URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

CRNA GORA -

OPSTINA BIJELO POLJE ﬁ
Broj:06/4-332/26-50/2 OPSTINA BIJELO POLJE

Bijelo Polje, 10.02.2026.godine

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, 28/25, 49/25) i
podnijetog zahtjeva Omerovi¢ Kemala izdaje:

3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije
za izgradnju objekta na urbanistickim parcelama UP 276 koju ¢&ini dio katastarske

4 parcele 969/4 KO Potkrajci i UP 277 koju €ini dio katastarske parcele br.969/2 KO
Potkrajci u Potkrajcima, u zahvatu lzmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana
Industrijske zone i podrucja terminala (,Sl.list CG — opstinski propisi®, br.5/17).

5 | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | OmeroviéKemal

6 | POSTOJECE STANJE
Katastarska evidencija
U posjedovnom listu 367 — prepis KO Potkrajci katastarska parcela br.969/4 povrsine
979 m? evidentirana je kao njiva 1.klase, a katastarska parcela br.969/2 povrsine 905
m? — njiva 1. klase.

7 | PLANIRANO STANJE

7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije

Urbanisti¢ke parcele UP 276 i UP 277 se nalazi u zoni koja je Izmjenama i dopunama
Detalinog urbanistickog plana Industrijske zone i podru¢ja terminala planirana za
stanovanje male gustine (SMG) - tip | u zoni B gdje je stanovanje definisano kao
pretezna namjena.




Na povrSinama predvidenim za stanovanje male gustine, posebno u unutradnjosti
blokova mogu se graditi objekti predvideni iskljuCivo za stanovanje sa zadnjim dvori§tem
koje je uredeno prema smjernicama datim u posebnom dijelu plana.

* Minimalna $irina parcele za slobodnostoje¢i objekat je 12m. Na parcelama uzim
od 12 m objekte postavljati u nizu ili kao dvojne.
Maksimalni indeks zauzetosti u okviru ovog tipa stanovanja je 0,3
Maksimalni indeks izgradenosti je 1.0
Maksimalna spratnost objekta Su+P+1+Pk.
e Maksimalni BRP kod ovog tipa stanovanja je 500m? i 4 stambene jedinice.

7.2.

Pravila parcelacije

Citav prostor zahvaéen ovim planom izdijelien je na urbanisticke zone i urbanistitke
parcele kao osnovne urbanisticke jedinice koje su definisane namjenom i numeracijom.
Osnov za parcelaciju i preparcelaciju bila je postojeéa parcelacija, postoje¢i nadin
kori§¢éenja prostora i mreZza postojecih i novoplaniranih saobracajnica.

Granica urbanisticke parcele sa svim potrebnim elementima za obiljezavanje data je u
grafickom prilogu ,Plan parcelacije, regulacije i UTU" koji €ini sastavni dio ovih uslova.
Ukoliko se povrSina urbanisticke parcele koja je poklopljena sa katastarskom ne slaze sa
povr§inom iz vlasniCkog lista (zbog eventualnih greSaka u racunanju, odnosno
prevodenja katastarskog plana iz analognog u digitalni oblik) obavezujuéi su viasnicki
podaci iz vlasniCkog lista. Mogucée je izvrsiti udruZivanje urbanistickih parcela radi
izgradnje jedinstvenog objekta i tada vaZe uslovi plana za novoformiranu urbanisticku
parcelu u skladu sa uslovima plana.

Clanom 15 Pravilnika o nadinu izrade, sadrzini i ovjeri tehni¢ke dokumentacije za
gradenje objekta ("Sl.list CG", br.53/2025), propisano je da tehnicka dokumentacija
sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu, ovjeren od strane organa uprave
nadleZnog za poslove katastra, odnosno za objekte infrastrukture, grafi¢ki prikaz buduce
trase objekta na azurnim katastarskim podlogama.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciona linija: Regulaciona linijja predstavijena je na grafickim prilozima ,Plan
parcelacije, regulacije i UTU", ,Plan saobracaja, nivelacije i regulacije“ i ,Smjernice za
sprovodenje planskog dokumenta“ i definisana je analiticko geodetskim elementima, koji
¢ine sastavni dio ovih uslova.

Gradevinska linija: Gradevinska linija je linija na zemlji (GL 1) i pretstavlja liniju do koje
se moze graditi. Geodetski elementi za obiliezavanje gradevinske linije, odnosno
koordinate tataka gradevinske linijje su dati u grafickom prilogu ,Plan parcelacie,
regulacije i UTU" koji je sastavni dio ovih uslova. Uz gradsku ulicu i Ulicu br.6, kod
povr§ina koje su date za stanovanje male gustine, centralnih djelatnosti i mjeSovitu
namenu, nije dozvoljena gradnja na cijeloj urbanisti¢koj parceli ve¢ su date dozvoljene
zone gradnje i treba poStovati urbanisti¢ko tehni¢ke uslove date u posebnom poglaviju
plana za svaku namjenu posebno.

Gradevinska linija je na rastojanju od 5m u odnosu na regulacionu liniju prema Ulici br.6.
, a 8irina zone u kojoj je dozvoljena izgradnja na predmetnim urbanisti¢kim parcelama
iznosi 15m od gradevinske linije prema Ulici br.6.

Novi objekti se postavljaju na ili iza gradevinske linije koja je zadata na nivou bloka.
Minimalna udaljenost objekta od susjedne parcele i javnog prilaza za koji nije
precizirana gradevinska linijja je 2,5m, izuzetno 1,5 m ako se parcela graniéi sa
zelenilom ili povr§inom na kojoj nije planirana izgradnja objekata (prilazi i sl.).




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

Uslovi i mjere za zastitu od zemljotresa:

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

Objekat mora biti izgraden prema vazZec¢im propisima za gradenje u seizmickim
podrugjima.

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 infrastrukturnin sistema, lociranje i fundiranje, tj izgradnju
objekata. Ove mjere su u skladu sa rezultatima i preporukama "Elaborata o
seizmoloskim podlogama i seizmiCkoj mikroreonizaciji podru¢ja Crne Gore”.

Pored toga, na predmetnom podruéju obavezno je sprovodenje inZzenjersko - geoloskih,
seizmickih i geofizi€kih ispitivanja terena na kome ¢e se graditi novi objekti.

Uslovi za zastitu od prirodnih i tehnicko-tehnoloskih nesreca:

Potrebno je da se pri izgradnji na predmetnom prostoru, skupom urbanistikih 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 veéih nepogoda. U
tom smislu, sa aspekta zastite na predmetnom podrugju 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:

Tehnitkom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno propisima za
ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa
Zakonom o zaétiti 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 RCG ",
br.8/93).

Mjere zastite na radu:

Projektant koji izraduje projektnu dokumentaciju duzan je da shodno ¢l.9 Zakona o
zastiti i zdravlju na radu ("Sl.list CG",br.34/14, 44/18) pri izradi tehni¢ke dokumentacije
ugradi propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloSkim projektnim zadatkom.
Investitor je duZzan da od ovlaséene 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 u skladu sa aktom nadleznog
ministarstva shodno €lanu 10 Zakona o zastiti i zdravlju na radu.

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, narocito principe
ozelenjavanja prostora.

Regulisati otpadne vode na adekvatan nacin da se eliminiSe svako potencijalno
zagadenje.

Povrsinske otpadne vode organizovano prikupljati putem atmosferske kanalizacije.
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Ukupna izgradnja na podrucju plana treba da bude realizovana prema standardima koji
obezbjeduju smanjenje ukupne potrosnje energije i upotrebu obnovljivih izvora energije.
Standarde za izgradnju treba temeljiti na Evropskoj direktivi o energetskim svojstvima E
2002/91/EC (16.12.2002.). Za sve objekte koji podlijezu izradi Elaborata o procjeni
uticaja na Zivotnu sredinu neophodno je sprovesti postupak izrade, a prema vazetem
Zakonu o Zzivotnoj sredini, Zakonu o proceni uticaja na Zivotnu sredinu, kao i svim
vazec¢im pravilnicima vezanim za ovu oblast.

Ocjenu o potrebi procjene uticaja zahvata na ZzZivotnu 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 vrSi procjena uticaja na Zivotnu
sredinu ("Sl.list RCG", br.20/07 i 47/13).
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelenilo individualnih stambenih objekata

Kod uredenja okucnica u okviru individualnih stambenih objekata, iznaéi nacin da se
postoje¢e zelene povrSine preurede, osvjeZe novim sadrzajima, a nove usloviti
izgradnjom funkcionalnog zelenila. Prostor izmedu regulacione i gradevinske linije treba
da bude slobodan i ozelenjen. Umesto ¢vrstih ograda preporucéuje se upotreba Zivica i
pergola sa puzavicama, posebno u ulicama koje zbog S$irine ili drugih organizacionih
okolnosti nemaju drvored. Takvom organizacijom ulicama se moze dati nov,
karakteristiCan izgled. Zadnji deo okucnice moze se koristiti i za voc¢njake ili povrtnjake, u
zavisnosti od veli¢ine parcele. Na izbor biljnih vrsta za ovu kategoriju zelenila, ne moze
se znacajno uticati, ali je preporuka da to budu autohtone vrste prilagodene datim
uslovima i organizovane u tradicionalnom stilu.
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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 postavijeni u Zakonu o zastiti kulturnih dobara (,Sl.list
CG" br.49/10, 40/11, 44/17, 18/19) posebno ¢lanovi 87 i 88. U sluaju pronalazenja
nalaza od arheolo$kog 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, 92/25, 160/25).
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USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Dozvoljava se izgradnja novog pomoénog objekta na parceli u skladu sa raspolozivim
kapacitetima parcele. Spratnost pomocnog objekta je maksimalno P. Nije dozvoljeno
nadzidivanje pomocnih objekata. Prema javnim povrSinama moguce je ogradivanje i to
transparentnom ogradom do visine od 1.40m ili Zivom zelenom ogradom. Ograde se
postavljaju na regulacionu liniju tako da stubovi ograde i kapije kao i Ziva ograda budu
na zemljistu vlasnika ograde. Ogradivanje prema namjenama u kontaktu vrsiti u skladu
sa uslovima za te namjene.




Ukoliko se ograduje prema istoj namjeni moguce je zZivom zelenom ogradom koja se
sadi u osovini granice gradevinske parcele, ili ogradom do visine od 1.40m koje se
postavljaju na granicu parcele tako da stubovi ograde budu na zemlji$tu vlasnika
ograde.
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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

/
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MOGUCNOST FAZNOG GRAPENJA OBJEKTA

/
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USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Za priklju¢ak novih objekata predvideno je postavljanje samostoje¢ih niskonaponskih
razvodnih ormana sa izvodima sa kojih se prikljuéuju objekti odnosno ormani sa
mjernim uredajima, ili samostojeéi razvodni ormani sa mjernim uredajima. Za prikljucak
objekata predvidjeti na granici razdvajanja parcela, odnosno na granici parcele
samostoje¢e ormane sa opremom za mjerenje potrosnje elektricne energije objekata.
Ukoliko se zadrzava vazdu$na mreza prikljuéne mjerne ormane objekat postaviti na
betonskim NN stubovima. Nacin prikljuéenja objekta kao i tip i presek prikljuénih kablova
za objekte bice odreden od nadleznog elektrodistributivnog preduzeéa i glavni projekti
koji ¢e se izradivati za ove objekte.

Tehni¢ka dokumentacija treba da sadrZi razradu priklju¢ka objekta na niskonaponsku
mreZu koji je neophodno projektovati shodno uslovima datim u Tehni¢kim preporukama
EPCG ito:

-Tehnicka preporuka za prikljuéenje potroSata na niskonaponsku mrezu TP-2
(dopunjeno izdanje)

-Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta

-Uputstvo i tehni¢ki uslovi TP-1b-Distributivha transformatorska stanica DTS-EPCG
10/04 kV.

Elektriéne instalacije projektovati i izvesti u skladu sa vaZec¢im propisima i standardima.

17.2:

Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Mjesto, nacin i uslovi priklju¢enja objekta na vodovodnu infrastrukturnu mrezu:
Pre¢nik priklju¢ka treba da je prema hidraulickom proradunu i on obi¢no iznosi kod
objekata porodi¢nog stanovanja 20 ili 25mm. Na mjestu priklju¢ka predvidjeti vodomjerni
Saht koji ¢e osim odgovaraju¢eg vodomjera imati propusni i ispusni ventil.




Vodomjerni 8aht se postavlja maksimalno na dva metra od regulacione linije. Ukoliko je
potrebna hidrantska mreza predvidjeti Ukoliko je potrebna hidrantska mreza predvideti
jos jedan vodomjer kao i vodovodnu armaturu. Ako se u objektima nalaze lokali, svaki
lokal mora imati posebno vodomijer.

Mjesto, nacin i uslovi priklju¢enja objekta na kanalizacionu infrastrukturnu mrezu:
Sve objekte prikljuciti na uli¢nu fekalnu kanalizaciju 30cm iznad uli¢ne cijevi. Pre€nik
prikljucka je 150mm. Ako se radi o ve¢im objektima hidrali€kim proraéunom ¢e se doci
do odgovaraju¢eg pre¢nika. Pad kanalizacionih cijevi je najmanji 2% a najveci 5%.
Predvidjeti revizioni silaz kod samog objekta. Prikljuiti se na revizioni silaz na ulici.
Teziti da prikljuéci budu gravitacioni. Ukoliko nije mogucée izvrSiti gravitaciono
prikljuéivanje, mora se vrsiti prepumpavanje u ulicnu kanalizaciju.

Mjesto, nacin i uslovi priklju¢enja objekta na atmosfersku infrastrukturnu mrezu:
Atmosferska se voda preko slivnika upusta u atmosfersku kanalizaciju. Kod objekata
odnosno oluénih vertikala potrebni su oluénjaci. Presjek priklju¢ka atmosferske
kanalizacije zavisi od hidraulickog proracuna. Priklju¢ak treba da je 30cm iznad ulicne
cijevi. Pad kanalizacionih cijevi je razli€it zavisno od pre¢nika a najveéi 5%. Prikljuciti se
na revizioni silaz na ulici.

Hidrotehnicke instalacije projektovati prema vazecim tehnickim propisima i standardima.
Sastavni dio urbanistitko — tehni¢kih uslova su i tehni¢ki uslovi priklju¢enja izdati od
DOO Vodovod ,Bistrica®, br._03-332/26-45/2 od 02.02.2026.godine.

17.3. | Uslovi prikljuéenja na saobrac¢ajnu infrastrukturu
Svakoj parceli je obezbijeden pristup sa javne povrsine. Objekte priklju€iti na javnu
saobracajnicu u skladu sa saobraé¢ajnom mrezom datom u planu.

17.4. | Ostali infrastrukturni uslovi

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

Priklju¢ak novih objekata na TK infrastrukturu predviden je iz samostojecih
koncentracionih ormana ili direktno do TK ormana postaviljenih 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. Spoljni prikljuéni kablovi kao i veza sa postoje¢om najblizom
telekomunikacionom infrastrukturom bice data posebnim uslovima Preduze¢a CG
Telekom.

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije potrebno je postovati sledece preporuke:

-Zakon o elektronskim komunikacijama ("Sl.list CG", br.40/13).

-Pravilnik o $irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i
gradnja drugih objekata ("Sl.list CG", br.33/14).

-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za priklju€enje, izgradnju i koriS¢enje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezivanje opreme i objekata ("Sl.list CG", br.41/15).

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZzavanje i kori§¢enje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme ("Sl.list CG", br.59/15).

-Pravilnik o zajedni¢kom kori§éenju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme ("Sl.list CG", br.52/14).




Uslovi za kablovske distributivne sisteme RTV programa:

Priklju¢ak objekata na KDS izvesti podzemnim opti¢kim ili koaksialnim kablom
ostavljenog kroz odgovaraju¢u PVC cijev do unutradnjeg prikljucka (KDS distributivni
orman ili direktan priklju€ak za individualni objekat).
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLO_sKIH, GEOM_EHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA,
KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Potrebe za geoloskim, hidroloskim, geodetskim ispitivanjima:

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

Meteoroloski podaci:

Podrucje opstine Bijelo Polje ima umereno kontinentalnu klimu u prostornom dolinskom
dijelu. Dolinski dio karakteriSe umereno topla i viazna 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 mjeseéni maksimum je u julu mjesecu i
iznosi 228,4 ¢asova, a minimum je u decembru sa 39 ¢asova.

Veci dio podrugja odlikuje se modifikovanim fluviometrijskim reZzimom padavina, pri
¢emu se maksimalne koli€ine izlu€uju u kasnoj jeseni i u prvom dijlu zime (oktobar-
januar), a minimalne tokom ljeta (jun-avgust). Za podrucje 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 godi$nja suma padavina je 920mm. Srednja
mjesetna suma padavina najveca je u novembru i iznosi 112,8mm, a najmanja u
avgustu 55,7mm. Na osnovu podataka mjernih stanica mozZe se konstatovati da se
relativna vlaznost vazduha u Bijelom Polju nalazi u granicama umjerene poviSenosti.
Relativha vlaznost vazduha je veca zimi nego ljeti. Na planinama ljeti raste sa visinom.
Srednja godisnja vrijednost viaznosti je 77,3%, maksimum je u decembru 84,1%, dok je
minimum u julu 72,6%.

U Bijelom Polju su izrazitije zastuplieni vjetrovi iz jugozapadnog, jugoistoénog i
sjeveroisto€nog 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
vjetrova ima dosta padavina, a za vrijeme juga temperature vazduha rastu.
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POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/
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ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE
- UP 276
Oznaka urbanisticke parcele UP 277




2
Povrsina urbanisticke parcele 838,51 m

745,49 m?
Maksimalni indeks zauzetosti 0,30
0,30
. . . . 0,60
Maksimalni indeks izgradenosti 067

500m? do 4 stambene jedinice

U objektu je moguca izgradnja suterenske
ili podrumskih etaza (broj etaza podrumskih
etaza nije ograniten) ve¢ je u skladu sa
uslovima lokacije. Ukoliko je u podrumskoj i
suterenskoj etazi organizovano garaziranje
ili tehnicka prostorija ista ne ulazi u obracun
koeficijenata izgradenosti i zauzetosti

Bruto gradevinska povrsina objekata
(max BGP)

Maksimalna spratnost objekata Su+P+1+Pk

Maksimalna visinska kota objekta Vertikalni gabarit odreden je brojem etaza

U obragun urbanistickih parametara ulaze svi postojeci i novoplanirani objekat koji se
nalaze na urbanisti¢koj parceli.

Maksimalna spratnost objekata je do tri nadzemne etaze, uz moguénost izgradnje
suterenske odnosno podrumske etaze.

Potkrovlje ili zavréna etaZa se nalazi iznad poslednjeg sprata. Najniza visina potkrovija
ne smije biti ve¢a od 1.2m na mestu gde se gradevinska linija potkrovlja i spratova
poklapaju. Nije dozvoljena izgradnja mansardnih krovova u vidu tzv. ,kapa" sa
prepustima.

Najveta visina etaze za obradun visine gradevine, merena izmedu gornjih 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;

- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, najvec¢a visina
prizemne etaZze na mestu prolaza iznosi 4,5 m.

Kotu poda prizemlja objekta postaviti u skladu sa nivelacijom saobracajnice u kontaktu,
kotama postojecih susednih objekata, kao i kotama terena u neposrednom okruzenju.
Maksimalna kota prizemlja objekta u odnosu na saobracajnicu odnosno okolni teren
moze biti 90cm.

Parkiranje i garaziranje je planirano u okviru
parcele. Zadovoljiti normativ - 1parking
mesto na 1 stan.

Parametri za parkiranje odnosno Garaze i drugi pomoéni objekti mogu se
garaziranje vozila graditi kao drugi iskljucivo prizemni objekat
na parceli pri ¢emu se ne smiju prekoraditi
parametri gradnje zadati za Citavu parcelu.
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Orijentacioni normativi / standardi za
definisanje broja mesta za parkiranje prema
bruto izgradenoj povrsini gradskih sadrzaja
preporucljivi za Bijelo Polje su prikazani u
sledecoj tebeli :

stanovanje (na 1.000 m2) ------------- 15 pm
(lokalni uslovi min.12, a max. 18 pm);
proizvodnja (na 1.000 m?) ------------ 20 pm
(6-25 pm);

fakulteti (na 1.000 m?) -------=me--=---- 30 pm
(10-37 pm);

poslovanje (na 1.000 m?) ------------- 30 pm
(10-40 pm);

trgovina (na 1.000 mM?) -—mm—mmmemmmammmm 60 pm
(40-80 pm);

hoteli (na 1.000 m?) 30 pm
(20-40 pm);

restorani (na 1.000 M?) --—memememeeee 120 pm
(40-200 pm);

za sportske dvorane, stadione i sl. (na 100
posetilaca) ------25 pm.

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

RjeSavanjem  zahtjeva korisnika za
gradnjom ili intervencijom na postojecim
objektima, uz striktnu kontrolu tehnicke
dokumentacije i realizacije, doprinjeCce se
unaprijedenju  arhitektonskih i likovnih
vrijednosti samih objekata, a samim tim i
ukupne slike naselja.  Arhitektonski
volumeni objekata moraju biti paZljivo
projektovani sa cillem dobijanja homogene
slike naselja. Kako se radi uglavhom o
stambenim objektima koji se implementiraju
u ve¢ delimiéno izgradeni prostor, novi
objekti oblikovno i materijalizacijom treba
da podrZe i unaprijede postoje¢i ambijent.
Takode oblikovanje i materijalizacija treba
da podrze stambenu namjenu objekta, a u
skladu sa propisima za ovu vrstu objekata.

Krovovi mogu biti projektovani kao kosi ili
ravni krovovi. Oblikovanje krovnih ravni i
izbor krovnog pokrivaca, tekstura i boja
vazan su element arhitektonike gradene
sredine. U tom smislu preporucuje se
kori§¢enje onih formi krovova i nacina
pokrivanja koji su dominantni u postojecim
fiziCkim strukturama.




Urbana oprema mora biti projektovana,
birana i koordinirana sa paznjom.

Rasvjetu prostora kolskih i pe$ackih
komunikacija  treba izvesti  pazZljivo
odabranim rasvjetnim tijelima, sa dovoljnim
osvjetljajem za potrebe normalne funkcije
prostora.

Eventualnu etapnost gradenja objekta treba
predvideti tehnickom dokumentacijom pri
¢emu svaka etapa mora predstavijati
funkcionalnu celinu. Svi objekti moraju biti
izgradeni prema vazecim propisima za
gradenje u seizmickim  podrugjima.U
ogradivanju koristiti tradicionalne elemente,
forme i materijale.

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
uklju€uje:

-Upotrebu gradevinskih materijala koji nisu
Stetni po Zivotnu sredinu

-Energetsku efikasnost zgrada

-Upravljanje otpadom nastalim prilikom
izgradnje ili ruSenja objekata

U ciljlu energetske i ekoloSki odrzive
izgradnje objekata treba teziti :

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

-Povecanju toplotnih dobitaka u objektu
povoljnom orijentacijom zgrade i
kori8¢enjem sunceve energije

-Kori§éenju obnovljivih izvora energije u
zgradama (biomasa, sunce, vjetar itd)
-Povecanju energetske efikasnosti
termoenergetskih sistema.

U cilju racionalnog kori§¢enja energije treba
iskoristiti  sve  mogucnosti smanjenja
koriS¢enja energije u objektima. Pri
izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se
smanjila potrosnja toplotne energije.
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-Predvidjeti moguénost kori8¢enja solarne
energije.

-Kao sistem protiv preterane insolacije
korititi odrzive sisteme (zasenu Skurama,
gradjevinskim elementima, zelenilom i sl.)
kako bi se smanijila 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 ljetnjim mjesecima.

Kod gradnje novih objekata vazno je ve¢ u
fazi idejnog reSenja u saradnji sa
projektantom predvideti sve Sto 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 spolinjeg omotaca objekta i
izbegavati toplotne mostove. U cilju
racionalnog kori8¢enja energije treba
iskoristiti sve  moguénosti smanjenja
kori§¢enja energije u objektima. Pri
izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se
smanjila potrosnja toplotne energije
-Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i
zastititi se od preteranog osuncanja. Kao
sisitem protiv preterane insolacije korititi
odrzive  sisteme (zasenu  Skurama,
gradevinskim elementima, zelenilom i sl)
kako bi se smanjila potrodnja energije za
vestacku klimatizaciju. Drvoredima i gustim
zasadima smanijiti uticaj vetra i obezbediti
neophodnu zasenu u letnjim mesecima
-Rashladno optere¢enje treba smanijiti
putem mera projektovanja pasivnih kuca.
To moZe ukljuciti izolovane povrsine, zastitu
od sunca putem npr. brisoleja, konzolne
strukture, ozelenjene nadstreSnice il
njihove kombinacije
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-Pri proraCunu koeficijenta prolaza toplote
objekata uzeti vrijednosti za 20-25% nize
od maksimalnih dozvoljenih vrednosti za
ovu klimatsku zonu

-Niskoenergetske tehnologije za grejanje i
hladenje se trebaju uzeti u obzir gde god je
to moguce

-Kad god je to moguce, visak toplote iz
drugih procesa ¢e se Kkoristiti za
predgrejavanje tople vode za hotel, vile i dr.
Odrzivost fotovoltai¢nih ¢elija treba ispitati u
svrhu snabdevanja niskonaponskom
strujom za rasvetu naselja, kao i druge
mogucénosti, poput punjenja elektri¢nih
vozila.

DOSTAVLJENO:

- Podnosiocu zahtjeva

21 | - Direktoratu za inspekcijski nadzor
- U spise predmeta

- Arhivi

OBRADIVACI URBANISTICKO-

22 | TEHNIEKIH USLOVA.:

Aleksandra Boskovic

5
6{,% &=fFco

23 | OVLASCENO SLUZBENO LICE: | Haris Sahman

M P / o W P
¢ canje
. N oM s
SR e, %o
> P

WS Y= & ¢
24 ‘J. f"', S Ny /
“

potpi ovlaééenogqsluibenog lica

[T

25 | PRILOZI

- Grafiéki prilozi iz planskog dokumenta | Tehni¢ki uslovi prikljuéenja izdati od DOO

- Tehniéki uslovi u skladu sa posebnim | Vodovod,Bistrica“, br.03-332/26-45/2 od
propisom 02.02.2026.godine.

- List nepokretnosti i kopija katastarskog
plana
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1 0
105-918-377/2026

UPRAVA ZA NEKRETNINE
CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
BIJELO POLJE
Broj:  105-919-377/2026

Datum: 22.01.2026.
KO: POTKRAICI

Na osnovu &lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG"
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu Sekretarijat za planiranje i ure

50/1 od 21.01.2026 god., , za potrebe , izdaje se
POSJEDOVNI LIST 367 - IZVOD

br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,
djenje prostora br,06/4-332/26-

Posjednici
Stvarno pravni odnos Obim prava

Matiéni broj - ID Naziv - adresa i mjesto

OMEROVIC SEFKUA KEMAL

SOPSTVENIK - POSJEDNIK 171

Parcele
Blok Broj Podbroj| Plan Potes Klasa | Povréina m? | Prihod | SP Primjedba
RB Skica Kultura Pripis
2 4 POD LIVADE 84/2025
969 24 |nnva ! 8§70 1305 | 36715
4 4 POD LIVADE 4512025
969 24 |nva ! 979 1468 | 36715
1849 27.74

Ukupno

ovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sl.list CG, br. 18/19). Naplata

Naplata takse je oslobodena na osn
sti (“Sl. list RCG" br. 29/07,

naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretno

'S, list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18). _
, ‘ xugctnfk;"‘-\— /

3 s e

Madzgalj Rajko, dipl pravnik

Datum i vrijeme: 22.01.2026. 10:47:52



CRNA GORA

UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: BUELO POLJE
Broj: 105-91726-230-DJ

Datum: (902.2026,

KOPIJA PLANA

Razmijera [: 2500

4
70
25()

e
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i

Katastarska opitina: POTKRAIJCI

Broj lista nepokretnosti:
Broj plana: 3
Parcele: 969/2, 969/4
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or BA3*

4
7

(R}

o] ||

Lok




Muha Dizdareviéa 8, 84000 Bijelo Polje

D.o.o Tel/ 050/432-239, Fax: 050/432-120,
i VODOVOD “BISTRICA” Korisnicka sluzba: 050/431-006
X 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: 03-332/26-45 /2 02.02.2026. godine

Za:  Opstina Bijelo Polje ; - o’Li- TolZ |
Sekretarijat za planiranje i uredenje prostora , O é i
UL Slobode bb - 1

84000 Bijelo Polje TN 3%6: So/g N

Veza: Zahtjev za izdavanje urbanisticko - tehni¢kih uslova za izradu tehnitke dokumentacije br.
06/4-332/26-50/3 od 23.01.2026. god.

Predmet: Odgovor na zahtjev za izdavanje urbanisti¢ko - tehnitkih uslova za izradu tehnitke
dokumentacije

Na osnovu Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, ¢lan 74., a rje$avajuci po zahtjevu
Omerovi¢ Kemala D.0.0. Vodovod ,BISTRICA", Bijelo Polje izdaje uslove za izradu tehnitke
dokumentacije za izgradnju objekta na Kkat. parc. br. 969/4 KO Potkrajci.

U vezi VaSeg zahtjeva za izdavanje uslova, br. 06/4-332/26-50/3 od 23.01.2026.godine,
dostavljamo Vam uslove za izgradnju objekta i priklju¢enje na gradski vodovod i kanalizaciju za
969/4 KO Potkraijci.

Vodovodna mreZa HDPE @110mm prolazi sa desne strane magistralnog puta Bijelo Polje
Prijepolje, gdje treba planirati priklju¢enje vodovodne mreZe za objekat na kat. parc. br. 969/4 KO
Potkrajci. Prosjecna dubina glavnog vodovoda je oko 100cm. U tom dijelu naselja pritisak u
vodovodnoj mreZi iznosi oko 3,0 bar. Investitor radova je u obavezi da rijesi sve imovinsko pravne
probleme i da prikljuénu liniju poloZi do mjesta priklju¢enja na glavnu vodovodnu mrezu, dio
cjevovoda od vodomjerne Sahte do mjesta prikljuéenja na gradsku vodovodnu mreu postaje dio
javnog sistema. Vodomjer predvidjeti u $ahti za smije$taj vodomjera minimalnih unutra&njih
dimenzija 100*100*100 cm. Vodomjerna Sahta osim vodomjera treba sadrfati regulator pritiska,
hvata¢ mulja kao i prvi i drugi ventil. Vodomjer predvidjeti od proizvodata INSA ili drugog
proizvodada koji ima iste gabarite kao vodomjer ovog proizvodaca, sa drzavnim Zigom Zavoda za
metrologiju Crne Gore. U sludaju postojanja vi$e stambenih (poslovnih) jedinica u skloniStu 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. Pre¢nik priklju¢ne linije usvojiti prema hidraulitkom
proracunu. Prilikom izgradnje objekta, investitor je duZan da uradi privremeni prikljuc¢ak sa
instalacijom vodomjera, koji ¢e koristiti u toku izvodenja radova na objektu i isti prijavi tehnickoj
sluzbi Vodovoda ,Bistrica“.




Muha Dizdareviéa 8, 84000 Bljelo Polje
D.oc.o Tel/ 050/432-239, Fax: 050/432-120,
VODOVOD "B'STR'CA" Korisnicka sluzba: 050/431-006

. ] e-mail: vodovodbp@ t-com.me
Buelo P0|je 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 ne postoji za ovaj dio naselja. Potrebno je uraditi separator za preradu
otpadnih voda (bioloki separator). Prilikom odabira separatora voditi raéuna o potrebnom stepenu
preciscene vode, a pre€iS¢enu vodu nakon tretmana treba sprovesti u prirodni recipijent - rijeku Lim
ili upojni bunar. (Uredba o klasifikaciji i kategorizaciji podzemnih i povr$inskih voda na teritoriji Crne
Gore). Kvalitet preti$¢ene vode mora zadovoljiti Pravilnik o kvalitetu i sanitarno - tehni&kim
uslovima za ispustanje otpadnih voda u recipijent i javnu kanalizaciju, SI. List CG, br. 45/08 od
31.07.2008, 9/10 od 19.02.2010, 26/12 od 24.05.2012, 52/12 od 12.10.2012 i 59/13 od
26.12.2013.godine.

Hidrotehnicke instalacije projektovati prema vaZeéim tehni¢kim propisima i standardima.

Prilog: Skica sa pribliZnim poloZajem cjevovoda i
mjestom priklju¢enja na vodovodnu mrezu

D.0.0.VODOVOD ,BISTRICA"

_ Bijelo Polje
,]'?hﬁiéki‘r_g_k ] y
o ’/{/( &

4

Marko Bulatovi¢, dipl. inZ. grad.
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IZMENA | DOPUNA
DETALJNOG
URBANISTICKOG PLANA
INDUSTRIJSKE ZONE

| PODRUCJA TERMINALA

- &S

LEGENDA
FOVRAINE ZA STANOVANE

6 Povrdine za slanovanje male gustine
FE  roVRSINE 24 CENTRALNE DELATNOST
w POVRSINE ZA INDUSTRIJU | PROIZVODNJIY
[© POVRSINE ZA MESOVITE NAMENE
POLJOPRIVREDNE POVRSINE
| a 7 Drugo poljoptiviedne remijiite
POVRSINE ZA PEJZAZNOG UREDENJE
W Povréing javne namene

Povrlina specijaine namene

POVRSINSKE VODE

POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE
INFRASTRUKTURE | OBJEKATA

.2 | Objeicd vidrotehnitke infrastruidure
m Oiyexi sloktronnergetske infrastrukiure
“ Opjexd elekomunikaciona infrastrukture.
POVRAINE SAOBRACAINE INFRASTRUKTURE

BEN  orumsk saobracs)
m 2eleznich sachrada)

I_Q ' Autobunka stanica
[EOT  vev parking
i Most

POVRAINA ZA GROBLUE
HEEE  rovRSINA A VERSKE OBUEKTE

ﬂ FOVRSINE ZA OBRADU, SANACIIU
| SKLADISTENJE OTPADA

PARCELACIJA

o Grarica urbenisiiee parcele

- Granca urbankstiike zone

UPS75  Oznaka urbanistitks parcele

UPZ46  Ozaka ursanistitke parcele zelenin povriing

B Oznwka urbanisiitke zone

Zona radtite dalekovods

granica izmena | dopuna DUP-a
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IZMENA | DOPUNA
DETALJNOG
URBANISTICKOG PLANA
INDUSTRIJSKE ZONE

| PODRUCJA TERMINALA

- S

LEGENDA
POVREINE ZA STANOVANJE
G Poviéing zu stanovanjs male gustne
IEY  POVRSINE 24 CENTRALNE DELATNGST!
POVRAINE ZA INDUSTRIJU | PROIZVODNJU
@ |  PovRaNg 2a MESOVITE NaMENE
POLJOPRIVREDNE POVRSINE
U g colioprviedno zemijbte
POVRSINE ZA PEJZAZNG UREDENJE
M Povrding javne namens
m Povraine spedijaine namene
i " Uneamo zelanda
ﬂ POVRAINSKE VODE

POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE
INFRASTRUKTURE | QBUEKATA

B Objekn hicrotannitia infrastruiture
E Obyektl alaktrosnargelsice Infrastruidura
m Obsekt telekomunkacions infrastrukture
POVRAINE SADSRACAINE INFRASTRUKTURE
Ulice u naselju (koiowaz trotoan | parking)
Drumsi saobracaj

2ateznitx saobrada)
Mot

J1gell

Autobunka stanca

o Javni parking
POVREINA 24 GROBLJE
POVREINA ZA VERSKE DBUEKTE

POVRE ZA OBRADU, SANACIIU
| &w‘?ﬁsws OTPADA

PARCELACIIA

Granica urbanist/tee parcele

Grarca utbanist tke zone

UPS75  Oznaka wbanistitke parcels

UPZ48  Oznaxa urbanistithe parcels zelenih povriing

efele]

B Ornaka urbaristitks zone
L Gradevinaka linja GL1
- Regulaciona linfja

Zona zudtite dalekovoda

1 granica izmena | dopuna DUP-a
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