URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

CRNA GORA

OPSTINA BIJELO POLJE
Sekretarijat za planiranje i uredenje
prostora &
Broj: 06/5-332/26-804/6-173 OPSTINA BIJELO POLJE

Bijelo Polje,15.09.2026.god.

Sekretarijat za planiranje i uredenje prostora Opstine Bijelo Polje, na osnovu ¢&lana

2 | 143 stav 2 i 3 Zakona o uredenju prostora (,,Sl. list CG" br. 19/25) i podnijetog zahtjeva
Damjanovi¢ Milosa izdaje:

3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije
za izgradnju objekta na lokaciji koju ¢ini katastarska parcela br.805 KO Jabuéno u zahvatu

4 | Prostorno urbanistickog plana Opstine Bijelo Polje ("Sl.list CG-opstinski propisi", br. 7/14
i ,Sllist CG", 96/22).

5 | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Damjanovié Milo$

6 | POSTOJECE STANJE
U listu nepokretnosti 131 — izvod KO Jabuéno katastarska parcela br. 805 evidentirana je
kao livada 5. klase povr§ine 7798 m2.

7 | PLANIRANO STANJE

7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije

Predmetna lokacija, nalazi se u zoni planiranoj za izgradnju izvan gradevinskog podrudja
na poljoprivrednom zemljistu (P).

Izvan gradevinskih podrucja naselja moguca je izgradnja privrednih, turistidkih i drugih
objekata, ukljucujuci stambene objekte poljoprivrednih domaéinstava, mini hidroelektrana,
a naroCito farmi i drugih poljoprivrednih i ekonomskih objekata koji ne mogu da se lociraju
unutar gradevinskog zemlji§ta, centralnih djelova naselja i urbanog podrugja.




Na planiranom poljoprivrednom zemlji§tu izvan gradevinskih podrugja naselja moguca je
izgradnja ekonomskih objekata u funkciji poljoprivrede, biljna i sto¢arska proizvodnja
(vocarstvo i sto€arstvo); poslovnih objekata u funkciji poljoprivrede; ekonomskih objekata
u funkciji poljoprivrede, objekata skladiStenja i prerade poljoprivrednih proizvoda, ukoliko
postoje infrastrukturne pretpostavke; pomoc¢nih objekata koji su u funkciji poljoprivrede i
to garaza, koSeva, ambara, ostava, nadstresnica i sli¢no, kao i garaza ili nadstres$nica za
poljoprivrednu mehanizaciju, masine i vozila,objekata saobrac¢ajne i komunalne
infrastrukture.

U okviru ove namjene moguca je izgradnja stambenih objekata porodi¢nog stanovanja
SMG - do 500m2 GBP, ¢&etiri zasebne stambene jedinice.

7.2. | Pravila parcelacije
Ukupna povrSina parcele iznosi 7798 m?. PovrSina dijela katastarske parcele za
individualno stanovanje, stambeni dio dvorista, iznosi min 350 m?2 - max 500m 2.

7.3. | Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciona linija: regulaciona linija poklapa se sa granicom katastarske parcele.
Gradevinska linija (gradevinska linija predstavlja liniju na, ispod i iznad povr$ine zemlje do
koje moze da se planira najistureniji dio objekta) je na udaljenosti 3m od regulacione linije.
Gradevinska linija prema rijeci Ljubovidi je na udaljenosti 10m.

Minimalna udaljenost slobodno stoje¢eg objekta iznosi 3m od granice susjedne parcele.
Objekat se postavlja na ili iza gradevinske linije.

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

ProraCune raditi na VIl (sedmi) stepen seizmickog inteziteta po MCS skali.

Objekat mora biti izgraden prema vaZeéim propisima za gradenje u seizmic¢kim
podrucjima.

Mjere zastite od seizmiCkih razaranja obuhvataju planiranje, projektovanje i izvodenje
objekata i gradevinskih radova, u skladu sa standardima MEST EN 1998-1 i nacionalnim
standardom MEST EN 1998-1/NA , kako bi se obezbijedili da su: ljudski Zivoti zastiéeni,
osteCenja ograni¢ena, objekti od znacaja za civilnu zastitu ostanu u upotrebljivom stanju.
Da bi se obezbijedila stabilnost objekta, kao prihvatljiv nivo seizmikog rizika obavezno
je:

1. U skladu sa Zakonom o geoloskim istrazivanjima (,Sluzbeni list RCG*, br.28/93,
27/94, 26/07) i Pravilnikom o sadrzaju projekata geolo$kih istrazivanja (,Sluzbeni
list RCG", BR. 68/23) izraditi Elaborat o geofizi¢kim istraZivanjima tla, kojim se
detaljno utvrduju geoloske, seizmoloske i seizmotektonske karakteristike lokacije,
seizmiCke karakteristike geoloSkog modela lokacije, proraéun dinami¢kog odziva
geoloSskog modela tla lokacije na seizmi¢ku pobudu, amplitudno — frekventne
karakteristike seizmiCkog odziva, projektne seizmitke parametre za analizu
konstrukcije po eurokodu MEST EN 1998/1NA, kao i drugi podaci neophodni za
seizmiCku sigurnost objekta.

U skladu sa Zakonom o geoloskim istraZivanjima (,Sluzbeni list RCG*, BR.28/93, 27/94,
26/07) i Pravilnikom o sadrzaju projekata geoloskih istraZivanja (,Sluzbeni list RCG,
BR.68/23) IZRADITI Elaborat o inZzenjersko — geoloskim karakteristikama tla, kojim se
detaljno odreduju geomehanicke karakteristike tla, nivo podzemnih voda i drugi
geomehanicki podaci od znacaja za sigurnost objekta i diferencijalno slijeganje tla.

2




Uslovi za zastitu od prirodnih i tehnicko-tehnoloskih nesreca:

Potrebno je da se pri izgradnji na predmetnom prostoru, skupom urbanistickih i
gradevinskih karakteristika zadovolje potrebe zastite i to prije svega tako da se smanje
dejstva eventualnog moguceg razaranja objekata. Zbog toga je, pri planiranju na ovom
prostoru obavezno obezbijediti mjere zastite od elementarnih i drugih ve¢ih 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 ¢e funkcionisati u
sklopu celokupnog naselja.

Zastita od pozara:

Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za ovu
vrstu objekata.U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
zastiti i spasavanju ("Sllist CG", br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21) 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 ("Sllist CG", br.34/14, 44/18) pri izradi tehni¢ke dokumentacije za
izgradnju, rekonstrukciju objekata, namijenjene za radne i pomoc¢ne prostorije i objekte
gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan je predvidjeti propisane
mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim zadatkom. Pri izgradniji,
rekonstrukciji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju gradilista u skladu
sa aktom nadleznog ministarstva shodno €lanu 10 Zakona o zastiti i zdravlju na radu.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Nove objekte graditi u skladu sa zahtijjevanim visokim stepenom zastite prirode, bez
kréenja Suma, bez ugrozavanja vodotokova, sa primjenom visokih tehnologija u zastiti
zemljista, voda, vazduha , flore i faune. Regulisati otpadne vode na adekvatan nacin da
se eliminiSe svako potencijalno zagadenje. Tehnickom dokumentacijiom predvidjeti
uslove i mjere za zastitu Zivotne sredine u skladu sa odredbama Zakona o Zivotnoj sredini,
Zakona o proceni uticaja na Zivotnu sredinu, Zakon o zastiti prirode kao i svim vazeéim
pravilnicima vezanim za ovu oblast.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelenilo individualnih stambenih objekata (okuénice - SMG stanovanje) - ZO
Preporuka za uredenje i rekonstrukciju slobodnih i zelenih povrSina za kuée na viSim
kotama i prednjim poljoprivrednim bastama je:

- ogradivanje dvoriSta Zivicom, naroCito prema saobracajnicama, i odvajanje

poljoprivrednih povr§ina od okucnica koje se hortikulturno ureduju;

- uz Zivicu je moguce formirati drvored i od vocki, koji ¢e imati i estetski karakter.
U zonama za individualno stanovanje koje su uz regulacionu liniju ogradivanje dvorista se
vrSi Zivicom, a gdje nije moguce, formira se drvored prema saobracajnicama. Ukoliko
postoje ogradni zidovi, neophodno je koristiti vertikalno zelenilo - puzavice.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE




U okviru predmetnog prostora potrebno je postovati odredbe i metodologiju zastite
spomenika kulture koji su postavljeni u Zakonu o zastiti kulturnih dobara (,Sl.list CG"
49/10, 40/11, 44/17) posebno Clanovi 87 i 88. U slu€aju pronalazenja nalaza od
arheoloskog znacaja, sve radove treba prekinuti i obavjestiti 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 nac¢inu prilagodavanja objekata za pristup i
kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,Sl.list CG”, br.41/25).
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USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

U stambenom dijelu dvorita, pored porodi¢no-stambenog objekta, dozvoliena je
izgradnja ljetnje kuhinje, trijema, sudnice, peci za hljeb, mljekara i magacin za sopstvene
potrebe. Na ekonomskom dijelu dvori$ta, do stambenog dijela, lociraju se &isti ekonomski
objekti garaze, ambari, koSevi, magacini, nadstresnice i sli€no koji mogu pojedinaéno biti
korisne povr§ine do 50 m2, kao i garaza ili nadstresnica za poljoprivrednu mehanizaciju,
masine i vozila; U stambenom dijelu dvori§ta ne mogu se graditi ekonomski i poljoprivredni
objekti.
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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 tehnicke dokumentacije postovati Zakon o vodama ("Sl.list RCG",
br.27/07, i ,Sl.list CG" 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 2/17, 80/17 i 84/18).
RjeSenje o utvrdivanju vodnih uslova, br.20-307/26-942/2 od 09.09.2026.godine,
Sekretarijata za poljoprivredu Opstine Bijelo Polje, je sastavni dio ovih urbanistiko —
tehnickih uslova.
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MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

/

17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

177,

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Pri izgradnji objekata pridrzavati se propisa o minimalnom rastojanju od vodova pod
naponom svih naponskih nivoa prema vazeéim pravilnicima o tehni¢kim normativima za
izgradnju nadzemnih i podzemnih elektroenergetskih vodova napona od 1 kV do 400 kV
(.Sluzbeni list SFRJ", broj 65/88 i ,Sluzbeni list SRJ*, broj 18/92), a koji govori o minimalnoj
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sigurnosnoj horizontalnoj udaljenosti i siguronosnoj visini objekata od vodova pod
naponom.
Zabranjuje se izgradnja stambenih, ugostiteljskih objekata, proizvodnih objekata i ostalih
objekata u zastitnoj zoni dalekovoda. Prilikom izgradnje objekata drzati se vaZecih
tehnickih propisa za izgradnju nadzemnih elektroenergetskih vodova nazivnog napona od
1 kV do 400 kV i objekata elektroenergetske infrastrukture.
Zastitni pojas za elektrovodove
Dalekovod 400 kV: Sirina koridora min 40 m obostrano od horizontalne projekcije
dalekovoda.
Dalekovod 220 kV: Sirina koridora min 30 m obostrano od horizontalne projekcije
dalekovoda.
Dalekovod 110 kV: S&irina koridora min 25m obostrano od horizontalne projekcije
dalekovoda.
Dalekovod 35 kV: S$irina koridora min 10 m obostrano od horizontalne projekcije
dalekovoda.
Dalekovod 10 kV: 8irina koridora min 5 m obostrano od horizontalne projekcije
dalekovoda.
Sve objekte, a narocito objekte za stalan boravak ljudi, treba graditi $to dalje od
dalekovoda 400 kV, 220 kV i 110 kV (min. 25 m od DV 110 kV, odnosno 30 m od DV 220
kV). Za dobijanje odobrenja za izgradnju objekata u blizini vodova navedenog naponskog
nivoa potrebno je pribaviti saglasnost od nadleznog JP za prenos el. energije, koje ¢e kao
subjekat koji koristi el.energetske objekte utvrditi uslove za izgradnju.
Gradnju objekata za stalan boravak ljudi, kao i drugih objekata treba izbjegavati i u blizini
vodova 35kV i 10kV, odnosno u zoni od min. 5 m lijevo i desno horizontalno od projekcije
najblizeg provodnika u neotklonjenom stanju.
Ukoliko se iz nekih opravdanih razloga mora graditi u navedenoj zoni, potrebno je prije
pocetka izgradnje pribaviti saglasnost od nadleznog JP na elaborat koji treba da uradi
ovla§cena projektantska organizacija za takve poslove a koji treba da sadrzi:
- uzduzni i poprecni profil trase dalekovoda u rasponu ukrstanja (geodetski snimak)
sa prikazom visine stubova i provodnika iznad zemlje;
situacioni prikaz polozaja objekata u odnosu na dalekovod:;
- potreban proracéun;
- zakljuak o ispunjenosti svih uslova iz tehni¢kih propisa i mislienje da i se
izgradnjom u blizini el. energetskog objekta ugrozava bezbjednost ljudi i imovine.
Tehnicka dokumentacija treba da sadrZi razradu prikljuéka objekta na niskonaponsku
mreZu koji je neophodno projektovati shodno uslovima datim u Tehniékim preporukama
EPCG i to:
-Tehnicka preporuka za prikljucenje potro$ac¢a 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. Elektricne instalacije projektovati i izvesti u skladu sa vaZeéim propisima i
standardima.
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Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Hidrotehnicke instalacije projektovati prema vazeéim tehni¢kim propisima i standardima.
Tretman otpadnih voda za infrastrukturno nepristupaéne lokacije
Ekolo$ki biopredistadi - septicke bio jame




v g

riesenja kada je u pitanju odvodenje otpadnih voda. Bioloski uredaji su zamjena za
klasicne septicke jame, koje su ekolo$ki neprihvatljive. 1z bioloskog uredaja ispusta
se proCisCena voda koja ne opterecuje okoli§, za razliku od klasiéne septitke jame.
Bioloski uredaiji iziskuju i manje troSkove, pogotovo s obzirom na septitke jame, koje je
potrebno Cistiti svakih nekoliko mjeseci. Investicija u bioloski uredaj je podjednaka
investiciji u zbirne septi¢ke jame odgovarajuceg potrebnog volumena.

Septicka biojama je izradena od polietilena, kao jedinstvena cjelina sa sredignjim otvorom
na vrhu, za koji je predviden nepropusni poklopac s navojima. Sredi$nji otvor namijenjen
je za reviziju i za odstranjivanje otpada i mulja.

U unutrasnjosti bioloSke jame nalazi se konusni lijevak sa ljevkastim zavr$etkom za
izlazak prociscenih voda od PVC-a, promjera u zavisnosti od veli¢ine i kapaciteta jame, s
gumenom (NEOPREN) spoljnom brtvom. Ovaj se proizvod koristi za potrebe stanovnika
sa potrosnjom vode od 100 do 400 l/osobi, a izveden je od reciklirajuéeg materijala.
Preporucuje se za sakupljanje kuénih otpadnih (sanitarnih) voda i kod manjih industrijskih
postrojenja.

PVC nastavak Hrnirani PVC nastavak
beton

poidopac
I3 koino

Zemiant
nasp

max40cm

il
r_‘..._,r " hpo
» []_ 1 —s [ potrebi

”-“f""j !ocml

piesak
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17.3. | Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu
Objekat se prikljuCuje na javni put oznagen katastarskom parcelom br. 1217 KO Jabuéno.
17.4. | Ostali infrastrukturni uslovi

Mjesto, nacin i uslovi prikljuéenja objekta na telekomunikacionu infrastrukturnu
mrezu:

Prikju¢ak novih objekata na TK infrastrukturu predviden je iz samostojecih
koncentracionih ormana ili direktno do TK ormana postavljenih u samom objektu.
Prikljucak izvesti kroz prethodno polozene PVC cijevi 110mm, odnosno PE cijevi pre¢nika
40mm do objekata. Unutradnju telekomunikacionu instalaciju izvoditi u svemu prema
Uputstvu o izradi telefonskih instalacija i uvoda - ZJPTT i vazecih propisa i standarda iz
ove oblasti. Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati propise koji se
odnose na zadtitu i izgradnju elektronske komunikacione infrastrukture i elektronskih
komunikacionih mreza, odnosno Zakona o elektronskim komunikacijama ("Sl.list CG",
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br.40/13, 56/13, 2/17 i 49/19) 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 korisnickog naloga, kako bi pristupili georeferentnoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.

Uslovi za kablovske distributivne sisteme RTV programa:

Prikljucak objekata na KDS izvesti podzemnim optickim ili koaksialnim kablom ostavljenog
kroz odgovaraju¢u PVC cijev do unutrasnjeg priklju¢ka (KDS distributivni orman ili direktan
priklju¢ak za individualni objekat).
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHN!CKIH INZENJERSKO-
GEOLOSKIH HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA,
KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Potrebe za geoloskim, hidroloskim, geodetskim ispitivanjima:

Svi objekti moraju biti izgradeni prema vaze¢im propisima i u skladu sa geomehanitkim
ispitivanjima u zoni gradenja.

Meteoroloski podaci:

Podrucje opstine Bijelo Polje ima umereno kontinentalnu klimu u prostornom dolinskom
dijelu. Dolinski dio karakteriSe umereno topla i vlazna 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 vrednost
insolacije je 1 635,3 ¢asova, srednji mjesecni maksimum je u julu mjesecu i iznosi 228,4
¢asova, a minimum je u decembru sa 39 ¢asova.

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

Snezni pokrivac traje oko 5 meseci. Srednja godlsnja suma padavina je 920mm. Srednja
mjesecna suma padavina najveca je u novembru i iznosi 112,8mm, a najmanja u avgustu
35,1mm. Na osnovu podataka mijernih stanica mozZe se konstatovati da se relativha
vlaznost vazduha u Bijelom Polju nalazi u granicama umjerene povi$enosti. Relativna
vlaznost vazduha je veca zimi nego ljeti. Na planinama ljeti raste sa visinom. Srednja
godisnja vrijednost vlaZnosti je 77,3%, maksimum je u decembru 84,1%, dok je minimum
u julu 72,6%.

U Bijelom Polju su izrazitije zastupljeni VjetI‘OVI iz Jugozapadnog, jugoistoénog i
sjeveroistonog pravca jer se tim pravcima pruza dolina Lima i njene pritoke s jedne i
bJeIopoIJska kotlina sa druge strane. U vrueme duvanja zapadnih i sjeverozapadnih
vjetrova ima dosta padavina, a za vrijeme juga temperature vazduha rastu.

U skladu sa Zakonom o geolo$kim istrazivanjima (,Sluzbeni list RCG*, br.28/93, 27/94,
26/07) i Pravilnikom o sadrZaju projekata geoloskih istraZivanja (,Sluzbeni list RCG¥,
br.68/23) uzraditi:




1. Elaborat o geofizi¢kim istrazivanjima tla, kojim se detaljno utvrduju geoloske,
seizmoloSke i seizmotektonske karakteristike lokacije, seizmiCke karakteristike
geoloskog modela lokacije lokacije, proracun dinami¢kog odziva geoloskog modela
tla lokacije na seizmiCku pobudu, amplitudno - frekventne karakteristike
seizmiCkog odziva, projektne seizmicke parametre za analizu konstrukcije po
eurokodu MEST EN 1998/1NA, kao i drugi podaci neophodni za seizmicku

sigurnost objekta.

2. Elaborat o inZenjersko — geoloskim karakteristikama tla, kojim se detaljno odreduju
geomehanicke karakteristike tla, nivo podzemnih voda i drugi geomehanicki podaci
od znacaja za sigurnost objekta i diferencijalno slijeganije tla.
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ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE

Oznaka urbanisti¢ke parcele

Katastarska parcela br. 805 KO Jabuéno

Povrsina urbanisticke parcele

7798 m?

Maksimalni indeks zauzetosti

0,40 na ukupnoj parceli
0,30 na stambenom dijelu parcele

Maksimalni indeks izgradenosti

0,80 na ukupnoj parceli
1,00 na stambenom dijelu parcele

Bruto gradevinska povrsina objekata
(max BGP)

Maksimalna spratnost objekata

-P+1+Pk (tri etaze bez obzira na njihovu
nomenklaturu-stambeni objekat).

-dvile nadzemne etaze (u skladu sa
namjenom objekta)

-jedna nadzemna etaza — pomoc¢ni i
ekonomski objekti

Maksimalna visinska kota objekta

/

Objekat moZe imati podrumski dio ako ne postoje smetnje geotehniéke ili hidrotehnicke
prirode. Najveca visina etaZe za obracun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih kota
meduetaZnih konstrukcija iznosi za stambene etaze 3,50m a za poslovne etaze 4,50m.

Potkrovlje (Pk) je dio gradevine &iji se prostor nalazi neposredno ispod kosog ili zaobljenog
krovista. Najve¢e moguce dimenzije potkrovlja odredene su visinom nadzidka od 1,60m,
te visinom sliemena krovista od 4,5m mjerenih od gornje kote podne konstrukcije

otkrovlja.

Parametri za parkiranje odnosno
garaziranje vozila

Parkiranje i garaziranje je planirano u okviru
parcele ili u garazi u objektu. Broj parking
mjesta obezbjediti po normativu - 1 PM /1
stan. Sve vrste vozila i mehanizacije
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parkiraju se ili garaziraju samo u
ekonomskom dijelu dvorista. Minimalna
Sirina kolskog prilaza sa javne saobracajnice
je 3m.

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

lzgradnju objekta projektovati u duhu i
skladu sa postojeéim objektima i u skladu sa
ambijentom, kao i u skladu sa tehniCkim
propisima, normativima i standardima za
projektovanje ove vrste objekata.
Arhitektura i materijalizacija objekta treba da
bude uskladena sa funkcijom, klimatskim i
graditeljskim kontekstom, kao i sa pejzazem.
Oblikovanje krovnih ravni i izbor krovnog
pokrivaca, tekstura i boja vazan su element
arhitektonike gradene sredine. Krovni
pokrivaci su predvideni od kvalitetnog i
trajnog materijala i kvalitetno izvedeni.Za
sve objekte se preporucuju kosi krovovi,
dvovodni ili  ¢etvorovodni, a  kod
komplikovanijih objekata i kombinovani,
nagib krovnih ravni je u funkciji odabranog
krovnog pokrivaca. U tom smislu voditi
rauna o primjeni onih formi i nacina
pokrivanja koji su dominantni u postoje¢im
strukturama. Pri  oblikovanju objekata
ostvariti vizuelnu harmoniju sa prirodnim
okruzenjem, interakciju sa prirodnim
ekolodko-geoloskim karakteristikama,
izgled objekta u skladu sa kulturnim
okruzenjem u kojem funkcionise, sjediniti
kulturne motive i tradicionalne stilove gdje
god je to moguce, postovati principe
tradicionalne, izvorne  arhitekture u
projektovanju i asimiliranje u lokalni kulturni
kontekst.U izgradnji objekata treba koristiti
elemente tradicionalne arhitekture tog
podneblja ukomponovane na savremen
nacin, prirodne materijale i dr.

Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti

Odrzivoj potrosnji energije treba dati prioritet
racionalnim planiranjem potrosnje, te
implementacijom mjera energetske
efikasnosti u sve segmente energetskog
sistema. Odrziva gradnja je svakako jedan
od znacajnijih segmenata odrzivog razvoja
koji ukljuéuje:

-Upotrebu gradevinskinh materijala koji nisu
Stetni po zZivotnu sredinu

-Energetsku efikasnost zgrada




-Upravljanje otpadom nastalim prilikom
izgradnje ili ru$enja objekata

U cilju energetske i ekoloski odrzive
izgradnje objekata treba teziti :

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

-Povecanju toplotnih dobitaka u objektu
povoljnom orijentacijom zgrade i
kori§¢enjem sunceve energije

-Kori8¢enju obnovljivih izvora energije u
zgradama (biomasa, sunce, vjetar itd)
-Poveéanju energetske efikasnosti
termoenergetskih sistema. U cilju
racionalnog kori§éenja energije treba
iskoristiti sve  moguénosti smanjenja
koriScenja energije u objektima. Pri izgradniji
objekata koristiti savremene termoizolacione
materijale, kako bi se smanjila potrosnja
toplotne energije.

-Predvidjeti moguénost kori§éenja solarne
energije.

-Kao sistem protiv preterane insolacije
korititi odrzive sisteme (zasenu $kurama,
gradjevinskim elementima, zelenilom i sl.)
kako bi se smanjila potro$nja energije za
vestacku klimatizaciju.

-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 ve¢ u fazi idejnog resenja
u saradnji sa projektantom predvideti sve $to
je potrebno da se dobije kvalitetna i
optimalna energetski efikasna zgrada.Zato
je potrebno:

-Analizirati lokaciju, orjentaciju i oblik kuce
-Primeniti visoki nivo toplotne izolacije
kompletnog spoljnjeg omotaca objekta i
izbegavati toplotne mostove.

U cilju racionalnog kori§éenja energije treba
iskoristiti sve  moguénosti  smanjenja
koriS¢enja energije u objektima.
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Adresa: Ul. Nedjeljka Merdovica bb,

ew | Crna Gora 84 000 Bijelo Polje, Crna Gora

Opstina Bijelo Polje Tel/fax +382 (0) 50 484 020
Sekretarijat za poljoprivredu E-mail: poljoprivreda@bijelopolije.co.me

Sektor za vodoprivredu

Broj: 20-307/26-942/2 09.09.2026.godine

Sekretarijat za poljopriviedu Opétine Bijelo Polie, rieSavaju¢i po zahtjevu
Sekretarijata za planiranje i uredenje prostora Opétine Bijelo Polje, br. 20-307/26-942 od
27.08.2026.godine, u postupku izdavanja vodnih uslova za izradu tehnitke dokumentacije
za izgradnju stambenog objekta na lokaciji koju &ini katastarska parcela br. 805 KO
Jabuéno, u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana Opétine Bijelo Polje (“Sluzbeni list Crne
Gore - opstinski propisi’, br. 007/14) i Izmjene i dopune Prostorno urbanistitkog plana
Opétine Bijelo Polje (“Sluzbeni list Crne Gore”, br. 96/2022), na osnovu &lana 18 Zakona o
upravnom postupku (“Sluzbeni list Crne Gore”, br. 056/14, 020/15, 040/16. 037/1 7), €lana
114 i 115 Zakona o vodama (“SluZbeni list Republike Crne Gore”, br. 027/07, “Sluzbeni list
Crne Gore”, br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/16, 002/17, 080/17, 084/18,
084/24), Clana 71 stav 1 tatka 5 Zakona o lokalnoj samoupravi (“Sluzbeni list Crne Gore”,
br. 002/18, 034/19, 038/20, 050/22, 084/22, 081/25, 098/25), ¢lan 3 stav 1 Pravilnika o
sadrzaju zahtjeva i dokumentaciji za izdavanje vodnih akata, nadinu i uslovima za
obavezno oglasavanje u postupku utvrdivanja vodnih uslova i sadrzaju vodnih akata
(“Sluzbeni list Crne Gore”, br. 007/08, 014/16), 94 stav 1 tadka 5 Statuta Opstine Bijelo
Polje (“Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi”, br. 019/18) i &lana 3 stav 2 tatka 6
Odluke o organizaciji i naginu rada lokalne uprave Opstine Bijelo Polje (“Sluzbeni list Crne
Gore — opétinski propisi’, br. 016/19, 025/19, 034/21, 006/22, 007/23, 031/22, 007/23,
011/23), donosi:

RJESENJE
o utvrdivanju vodnih uslova

UTVRBUJU SE Sekretarijatu za planiranje i uredenje prostora Opstine Bijelo Polje, u
postupku pripreme tehnitke dokumentacije za izgradnju stambenog objekta na lokaciji koju
Cini katastarska parcela br. 805 KO Jabu&no, u zahvatu Prostorno urbanisti¢kog plana
Opétine Bijelo Polje (“Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi”, br. 07/14) i Izmjene i
dopune Prostorno urbanistitkog plana Opétine Bijelo Polje (“Sluzbeni list Crne Gore”, br.
96/22), sledeéi vodni uslovi:

1. Glavni projekat mora biti uraden kod registrovane organizacije u skladu sa vazeéim
propisima, normativima i standardima za projektovanje ove vrste objekata.

2. SadrZaj tehnicke dokumentacije mora biti satinjen u skladu sa Pravilnikom o naéinu
izrade, sadrzini i ovjeri tehniéke dokumentacije za gradenje objekta (“Sluzbeni list
Crne Gore”, br, 053/25).

3. Tehnitka dokumentacija potrebna za izdavanje vodnih uslova, u skladu sa
Pravilnikom o sadrzaju zahtjeva i dokumentaciji za izdavanje vodnih akata, nad&nu i




uslovima za obavezno oglasavanje u postupku utvrdivanja vodnih uslova i sadrZaju

vodnih akata (“Sluzbenilist Crne Gore”, br. 007/08, 014/16) treba da sadrzi:

* osnovne podatke o lokaciji objekta (kopija katastarskog plana, vlasnistvo,
eventualna pripadnost vodnom dobru)

* osnovne podatke o objektu (namjena, kapacitet, opis tehnolodkog procesa ili opis
procesa izvodenja radova, a po potrebi: poloZaj u odnosu na infrastrukturne
objekte, prethodne studije ili idejna rieSenja kojima se blize sagledava uticaj
objekta na vodni rezim)

* podatke o natinu snabdijevanja vodom, obezbjedenju vode za tehnologke
potrebe i sakupljanju, odvodenju, pregi§¢avanju i ispustanju otpadnih voda, kao i
podatke o recipijentu.

4. Projektant je obavezan da se prilikom izrade tehniéke dokumentacije pridrzava
odredaba ¢lana 10 Zakona o vodama Crne Gore, odnosno da se postuje zastitni
pojas od 10 metara, propisan za vode od lokalnog znataja, i da se u potpunosti
primjenjuju zabrane i ograniéenja propisane &anom 141 Zakona o vodama Crne
Gore koje se odnose na zabranjene radnje na vodnim objektima i vodnom dobru.

5. Po potrebi, a u skladu sa vrstom planiranog objekta i karakteristikama terena i
vodotoka, prilikom izrade tehnike dokumentacije obezbijediti odgovarajucée
geodetske, geoloske, hidrologke ili hidrogeolo$ke podloge i druge istrazne radove u
skladu sa Zakonom o geolo&kim istraZivanjima (“Sluzbeni list Republike Crne Gore”,
br. 028/93, 027/94, 042/94, 026/07, “Sluzbeni list Crne Gore”, br. 073/10, 028/11) i
Pravilnikom o sadrZaju projekata geoloskih Iistrazivanja (“Sluzbeni list Crne Gore”, br.
068/23) i drugim pozitivno pravnim propisima koji defini§u ovu oblast.

6. Projektant je duzan da predvidi odgovarajuéu zastitu planiranog objekta od &tetnog
dejstva voda - velikih voda, ukoliko postoji takav rizik.

7. lzgradnjom objekta ne smije se narusiti stabilnost korita i obala vodotoka, niti
uzrokovati bilo kakav negativan uticaj na postojece objekte, infrastrukturu, vodni
rezim ili steGena prava korisnika nizvodno i uzvodno.

8. Zabranjeno je odlaganje gradevinskog materijala i otpada u blizini vodotoka il u
podrucjima koja mogu uticati na kvalitet vode kao i priviemeno zauzimanje korita i
obala vodotoka tokom izvodenja radova.

9. Projektnim rjie$enjem obezbijediti da se ne pogorsavaju uslovi sanitarne zastite i da
se ne utiCe negativno na ekoloski status voda i stanje Zivotne sredine, kao i da se
obezbijedi da se povrSinske i atmosferske vode sa parcele moraju prikupljati i
odvoditi na naéin kojim se ne mijenja prirodni rezim oticanja prema vodotoku, ne
uzrokuje erozija obala i ne vrsi zagadenje predmetnog vodotoka.

10.U slu€aju da se tokom izrade projektne dokumentacije ili izvodenja radova utvrdi da
se lokacija nalazi u plavnom ili erozivnom podrucju, odnosno da postoje nepovoljni
hidrolo$ki, hidrogeologki ili geotehniCki uslovi (ukljuujuéi visok nivo podzemnih
voda), investitor je duzan pribaviti dopunska istraZivanja, izvr&iti izmjenu tehnickog
riesenja i pribaviti dodatne vodne uslove od strane nadleZnog organa.




11.Da se od nadleznog organa za poslove zastite Zivotne sredine pribavi misljenje o
potrebi izrade elaborata procjene uticaja planiranih radova na Zivotnu sredinu, u
skladu sa vazec¢im propisima.

12.0vo rjeSenje vazi godinu dana od dana njegovog izdavanja. U nazna&enom roku,
investitor je u obavezi podnijeti uredan zahtjev za izdavanje vodne saglasnosti, u
skladu sa &lanom 118 Zakona o vodama (“Sluzbeni list Republike Crne Gore”, br.
027/07, “Sluzbeni list Crne Gore”, br. 073/10, 032/11, 047/11, 048/15, 052/16,
055/16, 002/17, 080/17, 084/18, 084/24). Uz zahtjev se prilaze Glavni projekat i
Izvjestaj o tehnikoj kontroli (reviziji) Glavnog projekta.

ObrazliozZenje

Sekretarijatu za poljoprivredu Opstine Bijelo Polje, obratio se Sekretarijat za
planiranje i uredenje prostora Opétine Bijelo Polje, zahtjievom za izdavanje vodnih uslova
br. 20-307/26-942 od 27.08.2026.godine, u postupku pripreme tehni¢ke dokumentacije za
izgradnju objekta na lokaciji koju &ini katastarska parcela br. 805 KO Jabuéno, u zahvatu
Prostorno urbanisti¢kog plana Opstine Bijelo Polje (“Sluzbeni list Crne Gore — opstinski
propisi’, br. 007/14) i Izmjene i dopune Prostorno urbanisti¢kog plana Opétine Bijelo Polje
(“Sluzbeni list Crne Gore”, br 96/2022). Uz zahtjev je dostavijen Nacrt urbanisti¢ko —

tehnickih uslova, br. 06/5-332/26-804/2-173 od 27.08.2026. godine.

Predmetna katastarska parcela neposredno se graniéi sa vodotokom, koji predstavija
vodu od lokalnog znaéaja, te je u konkretnom slu&aju bilo neophodno sagledati uticaj
planirane izgradnje na vodni rezim, kao i uticaj vodotoka na planirani objekat, u skladu sa
vazecim propisima iz oblasti voda.

Kako U zahtievu za izdavanje vodnih uslova Sekretarijat za planiranje i uredenje
prostora Opstine Bijelo Poljg nije naveo vrstu objekta za koji se pribavljaju vodni uslovi, od



vodama, onemoguce naru$avanje stabilnosti korita i obala vodotoka, promjenu prirodr_wog
reZima oticanja i pojavu negativnih uticaja na postoje¢e objekte, infrastrukturu i vodni rezim.

Ovaj organ nije propisao obavezu izrade prethodne studije, idejnog riesenja ili druge
stru¢ne analize, kojima bi se detaljnije sagledao uticaj planiranog objekta na vodni rezim,
odnosno uticaj vodnog rezima na planirani objekat, nije propisac obaveznu hidrologku
obradu vodotoka, proraun mjerodavnih proticaja i oscilacije vodostaja, ve¢ je ostavijena
mogucnost da se takva dokumentacija zahtijeva po potrebi i u zavisnosti od karakteristika
terena, vodotoka i planiranog objekta, odnosno, ukoliko se u postupku izrade tehnicke
dokumentacije ili po ocjeni struénih lica utvrdi postojanje povecanog rizika po vodni rezim ili
bezbjednost objekta. Sto se tige pitanja odvodenja povrSinskih i atmosferskih voda,
propisano je da se iste moraju prikupljati i odvoditi na nagin kojim se ne mijenja prirodni
rezim oticanja prema vodotoku, ne uzrokuje erozija obala i ne vréi zagadenje predmetnog
vodotoka. Data je obaveza projektantu da predvidi odgovarajucu zastitu planiranog objekta
od Stetnog dejstva voda, pogotovo u periodu velikih voda, ukoliko za to postoji rizik, te je
projektant duzan da u skladu sa vaZeéim propisima i pravilima struke, procijeni rizik od
plavijenja i drugih uticaja, te da po potrebi projektuje odgovarajuée mjere zastite. Investitor
nema pravo da od ovog organa potraZuje naknadu $tete u slu¢aju nastanka Stetnih
posledica od djelovanja velikih voda, ukoliko u tehnickoj dokumentaciji nijesu predvidene i u
praksi izvedene odgovarajuée mjere zastite. U skladu sa propisima iz oblasti zastite Zivotne
sredine, investitor je obavezan da od nadleznog organa pribavi milienje o potrebi izrade
elaborata procjene uticaja planiranih radova na Zivotnu sredinu, ukoliko se za to steknu
zakonski uslovi.

Imajuéi u vidu navedeno, kao i odredbe &anova 114 i 115 Zakona o vodama
(“Sluzbeni list Republike Crne Gore”, br. 027/07, “Sluzbeni list Crne Gore”, br. 073/10,
032/11, 047/11, 048/15, 052/16, 055/16, 002/17, 080/17, 084/18, 084/24), odlueno je kao
u dispozitivu rjesenja.

UPUTSTVO O PRAVNOM SREDSTVU: Protiv ovog riesenja mozZe se izjaviti Zalba
Glavnom administratoru Opstine Bijelo Polje u roku od 15 dana od dana prijema istog.
Zalba taksirana sa 3.00 eura administrativne takse na Ziro raun BudZeta opstine Bijelo
Polie 550-7016777-13, podnosi se preko ovog organa.
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UPRAVA ZA NEKRETNINE
CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
BIJELO POLJE

Broj: 105-919-8314/2026
Datum:  28.08.2026.
KO: JABUCNO

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07. "SL. list CG" br. 73/ 10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu OPSTINE B. POLJE BR.06/5-332/26-804/]- 173, ,za

potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 131 - IZVOD

Podaci o parcelama
i e Plan § Potes ili Natin koriséenja Bon. ;
Broj Podbro. zg:a'liie Skica Datum upisa alica l';‘:%n" broj Osnov sucaruili klasa Povriina m?2 Prihod
805 6 25/1172020 PABUCNO Tivada 5. Klase T TI3T
32 KUPOVINA
7798 33.53
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Maticni brol - 1D brol 1 Naziv nosioca prava - adresa | mjesto | Osnov prava Obim prava
DAMJANOVIC NEDJELIKO MILOS Fvnjina 11

Ne postoje tereti i ograni¢enja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sl.list CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o driavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07.
"Sl. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15. 037/17 i 17/18),
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/ Madiga-l“ Rajko, dipl pravnik

Datum i vrijeme: 28.08.2026. 09:05:59 v




