Crna Gora

OPSTINA ROZAJE
Sekretarijat za planiranje,
uredenje prostora i
zaStitu zivotne sredine
Broj: 0402-456/1/17
Rozaje, 23.01.2017.god.

Sekretarijat za uredenje prostora, komunalno stambene poslove i zastitu Zivotne sredine, opstine Rozaje,
rjeSavajuci po zahtjevu Direkcije za izgradnju i investicije iz Rozaja br. 0402-459 od 12.12..2016. godine,
na osnovu ¢lana 62a Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ("SLlist CG", broj 51/08, 40/10,
34/11,47/11, 35/13, 39/13, 33/14), Izmjena i dopuna DUP-a ’Centar’” ("Sl. list CG - opstinski propisi" br.
28/13) 1 €1.196 stav 1.ZUP-a ("SLlist RCG" br. 60/03 i "Sl.list CG" br. 32/11) izdaje(

URBANISTICKO — TEHNICKE USLOVE
ZA TZRADU PROJEKTNE DOKUMENTACIJE

IZDAJU SE urbanisticko — tehnicki uslovi za izradu projektne - dokumentacije za rekonstrukciju —
zgrade opStinskog organa koja je izgradena na katastarskoj parceli broj 1249 KO Rozaje, odnosno
urbanisti¢koj parceli broj UP116 — lokacija 1, definisanoj u Izmjenama i dopunama DUP-a *’Centar”’
("SI list CG - opstinski propisi” br. 28/13).

Urbanisticka parcela povriine P=760m’ je grafi¢ki i geodetski definisana koordinatama prelomnih tacaka,
datim u grafickom prilogu UT uslova i obuhvata katastarsku parcelu br. 1249 i 1241 KO Rozaje.
Napomena: Prije podnoSenja zahtjeva za dobijanje gradevinske dozvole investitor je obavezan priloZiti
saglasnost vlasnika katastarske parcele br. 1241 KO Rozaje obzirom da urbanisticka parcela UP116
obuhvata katastarske parcele br. 1249 i 1241 KO Rozaje, u skladu sa ¢l. 93 stav 1 tacka 2a Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata ("Sl.list CG", broj 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13, 33/14).
Parcelaciju treba sprovoditi prema grafickom prilogu i analiticko — geodetskim elementima za
obelezavanje parcela.

Investitor je obavezan da pripremi i propiSe projektni zadatak za izradu projektne dokumentacije za
rekonstrukciju objekta uz obavezno postovanje urbanisti¢ko tehni¢kih uslova.

POSTOJECE STANJE

Katastarska parcela br. 1249 KO Rozaje povriine 341m” upisana je u List nepokretnosti — prepis br. 344
na ime Opstina RoZaje u obimu prava 1/1, na kojoj je izgradena zgrada opStinskog organa bruto povriine
341m” i spratnosti P+2, sa upisanim poslovnim prostorima br. 1,2.3,5,6,7.8 i 9 na ime Opstina Rozaje,
poslovni prostor u vanprivredi br. 4 na ime Republika Crna Gora, poslovni prostor u vanprivredi br. 10 na
ime Savez samostalnih sindikata opstine Rozaje.

PLANIRANO STANJE

Namjena povrSina

Izmjenama i1 dopunama DUP-a ’Centar’” ("SL. list CG - opStinski propisi" br. 28/13), prostor kojein
pripada urbanisticka parcela br. UP116 planiran je za centralne djelatnosti.

OpSti urbanisticki parametri

Namjena objekta: objekat za centralnu djelatnost /administrativno upravna zgrada

Vrsta gradnje: rekonstrukcija — nadogradnja i rekonstrukcija postoje¢eg objekta (planirati instalacije
parnog grijanja, izmjenu postojecih elektro, vodovodnih, kanalizacionih i dr. instalacija ukoliko se



projektom pokaZe neophodna izmjena istih kao i dr. radovi koji projektnim zadatkom budu zahtijevani od
strane investitora.
Lokacija: Zgrada opStinskog organa izgradena na katastarskoj parceli br. 1249 KO Rozaje

Uslovi za izgradnju objekata:

Na strani 68 pomenutog DUP-a dati su uslovi za postojece objekte
Uslovi za postojece objekte

Postojeci objekti definisanih horizontalnih i vertikalnih gabarita koji su planom evidentirani bez
obzira da li su prekoracili planom zadate parametre i da li su izgradeni sa ili bez gradevinske
dozvole, a koji su prikazani u grafickom prilogu postojece fizi¢ke strukture, mogu se kao takvi
zadrzati.

Ukoliko postoji zahtev ili potreba korisnika postojeéi objekti pod uslovom da nisu
prekoradili planom zadate parametre mogu se nadograditi ili dograditi do maksimalno
zadatih parametara definisanih za namenu u okviru koje se nalaze.

Maksimalna zauzetost i maksimalna izgradenost parcele ukljuéuju sve objekte na parceli i
pomocne objekte. Ukoliko na parceli postoje dva ili vise objekata, a planom se nije mogla izvrsiti
preparcelacija u cilju formiranja pripadajuce parcele svakom postojecem objektu, objekti se kao
takvi mogu zadrZati i na njima su mogude intervencije u okviru parametara zadatih u planu a kojiu
ovom slucaju vaze za Citavu parcelu.

Postojeci objekti koji zadiru u novoplaniranu gradevinsku liniju, a ne narusavaju planiranu
regulativu, kao takvi se mogu zadrzati. Ukoliko postojeéi objekat zadire u novoplaniranu
gradevinsku liniju zadatu na nivou bloka, a ne ugroZava planiranu regulativu isti se, ukoliko nije
prekoracio zadate parametre gradnje, moze dograditi odnosno nadgraditi do maksimalno zadatih
parametara. Nadgradnja se moZe izvrsiti nad ¢itavom osnovom, a dogradnju objekta vrsiti iza
zadate gradevinske linije.

Ukoliko postojeci objekat ne zadovoljava uslov u smislu minimalne udaljenosti od susedne parcele
nadogradnja nad takvim postoje¢im gabaritom moguca je uz saglasnost suseda ili da nadogradeni
deo bude na propisanoj minimalnoj udaljenosti. Prilikom bo¢ne dogradnje ovi objekti moraju
postovati propisanu minimalnu udaljenost.

Svi postoje¢i objekti mogu pretrpeti i totalnu rekonstrukciju, odnosno postojeéi objekat se moze
porusiti i izgraditi novi, pri ¢emu vaze uslovi koji su u planu dati za izgradnju novog objekta,
odnosno mora se poStovati zadata gradevinska linija, odnos prema susednim parcelama kao i
zadati urbanisticki parametri.

Maksimalna visina nadzitka podkrovlja -amora biti 1.2m na mestu gde se gradevinska linija
podkrovlja i sprata poklapaju.

Pre intervencije na postoje¢em objektu potrebno je izvrsiti proveru staticke stabilnosti postojeceg
objekta.

slovi za planirane objekte definisani pomenutim DUP-om

oCentralne delatnosti

PovrSine za centralne delatnosti su povr§ine koje su planskim dokumentom pretezno namenjene
smestaju centralnih — poslovnih, komercijalnih I usluZnih delatnosti.

Na povrSinama centralnih delatnosti mogu se planirati: ugostiteljski objekti I objekti za smestaj
turista, trgovacki (trzni) centri, izloZbeni centri I sajmidta, poslovne zgrade I objekti uprave,
kulture, Skolstva, zdravstvene I socijalne zastite, verskih objekata, sporta I rekreacije, privrednih
objekata, skladiSta, stovarista, koji ne predstavljaju bitnu smetnju preteZnoj nameni, komunalno —
servisni objekti javnih preduzeca I privrednih drustava. Izuzetno se mogu planirati: stambeni



zaposlenih, korisnika I posetilaca, stanice za snabdevanje motornih vozila gorivom.

e Maksimalni indeks zauzetosti u okviru ove namene je do 0.,6. (podzemna etaza 0.8).

e Maksimalni indeks izgradenosti do 2.4.

e Maksimalna spratnost objekta P+2+Pk (Cetri nadzemne etaze)

e PovrSine za centralne delatnosti su planirane samo u okviru lokacije I.

¢ Objekte u funkciji ove namene na mestu postojece autobuske stanice, UP 175 planirati u istoj
nameni do maksimalnog indeksa zauzetosti parcele 0.6.
Postojeci objekti poste - UP 115, sup-a — UP 117 i suda — UP79 se zadrzavaju u postoje¢im
gabaritima, stim S$to je parcela poSte planiranim reSenjem smanjena zbog proSirenja zgrade
opstine. Dozvoljene su intervencije u smislu tekuéeg odrzavanja i funkcionalnog prilagodavanja.

~ e Na UP 1 planirati trzni centar do maksimalne spratnosti i indeksa zauzetosti sa potrebnim
manipulativnim povrsinama i povr§inama za parkiranje.

e Postojeca zgrada opSine na UP 116 planirana je za prosirenje u gornjim spratovima. Postoje¢i
princip objekat parcela je ukinut prodirenjem zgrade opSine na ustrb susedne parcele na kojoj se
nalazi posta.

e Ukoliko se zadnja etaza formira kao podkrovna visina nadzitka mora biti 1.2m na mestu gde se
gradevinska linija podkrovlja i sprata poklapaju.

e Objekte polozajno i oblikovno ukomponovati u ambijent.

e Potrebe za parkiranjem zadovoljiti u okviru parcele ili objekta.

Ostale smjernice:

-Gradevinska linija kao 1 regulaciona date su u grafickim prilozima pomenutog DUP-a i prilog su ovim
uslovima;

-Kod projektovanja i gradenja objekta voditi racuna da se objektom ili nekim njegovim drugim elementom
( erkerom, krovom, nadstreSnicom i sl. ) ne ugrozi vazdu$ni odnosno podzemni prostor susjedne parcele;
-Krovne ravni svih objekata na parceli u pogledu nagiba krovnih ravni treba da su rijesene tako da se

odvodenje atmosferskih voda sa povrsina krovova rijesi u sopstvenoj parceli;

-Saobracajne povrsine, pristupne pjeSacke staze objektima na parceli, rampe garaza u prizemlju i pomo¢nih
1 radnih prostorija kojima se savladava visinska razlika iznad kote terena, kolske pristupne puteve dvoristu
i manipulativne dvorisne platoe, treba planirati sa padom prema ulici, eventualno dijelom prema zelenim
povrSinama na parceli ( vrt, basta i sl.);

-Odvodenje povrsinskih voda sa manipulativnih i parking povr$ina na povrsini parcele, ¢ija povrsina
prelazi 200 m2, rijesiti zatvorenim kanalizacionim sistemom priklju¢enim na uli¢nu kanalizaciju;

-Pristupni putevi i platoi na parceli treba da su izvedeni trajnim materijalima;

-Javni prostor ulice ne moze se Koristiti za obavljanje djelatnosti, skladistenje materijala, parkiranje vozila,
teskih vozila 1 maSina. ve¢ se u tu svrhu mora organizovati i urediti prostor u okviru parcele;

-Odlaganje otpada vrsi se u prostoru sopstvene parcele ili zajedni¢kim kontejnerima;

-Na prostoru parcele ne mogu se planirati i graditi proizvodni objekti koji ugroZzavaju osnovnu namjenu
parcele;

1.Prirodni uslovi:

Klimatske i hidroloske karakteristike:

Po geografskom polozaju i nadmorskoj visini, rozajski kraj pripada umjereno — kontinentalnoj zoni. Relativno
toplo i suvo doba, traje 4 mjeseca (VI, VII, VIII i I1X) i relativno hladno i vlazno doba, traje 8 mjeseci (I, II, III,
IV, V., X, XIi XII).



I. Srednja godisnja temperature vazduha je 6,0 °C, srednja maksimalna 17,6 °C, a srednja minimalna -7,0 °C i
srednja dnevna 1,5 °C.

2. Godisnje broj dana sa temperaturom > od 30 °C. iznosi 4. a sa temperaturom < od 0 °C iznosi 166 dana.

3. Srednja godisnja vrijednost padavina iznosi 905,0 mm, maksimalna dnevna 262 mm, minimalna dnevna i
srednja dnevna 39,0 mm.

Vietrovi —

Najvecu ucestalost imaju: zapadni -22%, istoéni - 9%, Jugozapadni — sjevernoistoéni - 3% jugoistoéni - 3%, a

najmanju sjeverni i jutni - 12%. Sjeverni i jutni vjetrovi, su najmanje prisutni. Za neposrednu okolinu grada,

Plunaca i Baloti¢a, karakteristiéni su i lokalni vjetrovi: danik i noénik. Javljaju se preko ljeta uslijed nejednakih

temperatura i razlike u zagrijavanju izmedu podgorine i visokih predjela. Prvi piri ka Prokletijama i prenosi im

topliji vazduh, a drugi, sa njih nanize kao, ¢ist i svjet.

Posebna odlika klime Rozaja i desne strane Ibra. odnosno ovog prostora, jesu tiSine ili kalme — 62%. Ove pojave

traju po nekoliko dana i prisutne su tokom cijele godine. Najmanje ih je u proljece, a najvise u toku zime.
Insolacija -

RoZaje nije karakteristicno po maglama, ve¢ klasiénoj oblaénosti ili vedrini. Jutne ekspozicije su sunéanije od
sjevernih, a osunéavanje je najdute preko ljeta, odnosno juna, jula i avgusta. Sijanje sunca je oko 1500 ¢casova
godisnje, ( ili oko 4 Casa dnevno) $to je za planinske krajeve znatna vrijednost. Znacajan je pokazatelj da tokom
300 dana godisnje sija sunce, a samo 65 dana je bez sunca. Ova karakteristika je skoro idealna za iskoris¢avanje

sunceve energije, u svim oblicima. Nekih godina, zavisno od uéestalosti vjetrova, planinska podruéja imaju vise
vedrih dana od nitih oblasti.

Temperaturne inverzije
Uslovljava mikro reljef i rije¢ni tokovi, pa u zimskom periodu, na primjer, srednje dnevne temperature na

BandZovom brdu ili Susterima su ve¢e nego u gradskom jezgru Rozaja, na obalama Ibra. Ovom pojavom je
naro€ito zahvacen prostor samog grada.

Seizmicke karakteristike
Prora¢un raditi na VIII (osmi) stepen seizmickog intenziteta.

InZenjersko geoloske karakteristike terena
- nosivost tla i nivo podzemnih voda nijesu utvrdeni,u slucaju evidentiranja terena predmetne lokacije

kao nestabilnog neophodno je na njemu obezbijediti sveobuhvatnu zadtitu i sanaciju.
- sve gradevinske aktivnosti izvoditi u skladu sa geoloskim sastavom i karakteristikama terena.

Zastita Zivotne sredine:
- U skaldu sa Zakonom o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu ( SL list RCG, br.80/05, SI. list CG broj
40/10, 73/101 40/11).

Uslovi i mjere zastite od elementarnih i drugih vedih nepogoda
- U skaldu sa Zakonom o zadtiti i spasavanju (SI. list CG broj 13/07, 05/08 i 86/09).

Uredenje urbanisticke parcele:

-Min 15% parcele prirodnih ili uredenih zelenih povrsina. Na parceli ocuvati postoje¢u autohtonu
vegetaciju, a kod novih zasada koristiti autohtonu vrstu drveéa i niskog zasada. DuZ saobrazajnica
formirati uli¢no-llinijsko zelenilo drvoreda autohtonih vrsta.

-Uredenje parcele prilagoditi karakteristikama terena, tipologiji objekta, mikroklimi, osuncanosti i
uslovima vegetacije, a u skladu sa okolinom, nemjenom i djelatno3c¢u, te komunalnom opremom.
-U poplocavanju djelova gradevinske parcele postovati zahtjeve zastite voda od zagadivanja 1 u Sto vecoj
mjeri poplocavati propustnim materijalima. Poplo¢avanje povrsina uz objekte vrsiti trajnim materijalima,
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uskladeno sa arhitekturom objekata, urbanom opremom i drugim vanjskim uredenjima. Ne preporucuje se
upotreba agresivnih materijala i boja i klizavih matrijala.

.

Oblikovanje objekata:
-Svi objekti i prostorno uredenje prilagodavaju se domicilnim odnosno savremeno arhitektonski

oblikovanim objektima i uredenjima u pogledu volumena zgrade, visine, gradevinske i regulacione linije,
nagiba krovova i smjera sljemena, boje i teksture krovova i fasada, nacina uredenja otvorenog prostora,
urbane opreme i drugim oblikovnim karakteristikama prostora.

Prikljucci objekta na javnu saobracajnicu i uslovi za parkiranje odnosno garaziranje:
-Parcela ima direktan pristup sa saobracajnice, koja ima pristup na ul. Marsala Tita.

Prikljucci na objekte infrastrukture:

-U ulici na koju izlazi urbanisticka parcela, postoje javne instalacije vodovoda i fekalne kanalizacije na
koje je porodi¢na stambena zgrada prikljuéena.

-Pri izradi tehnicke dokumentacije ispostovati uslove javnih preduzeée i organa koji gazduju ovom
infrastrukturom, prilog ovim uslovima su uslovi izdati od strane doo "Vodovod i kanalizacija" Rozaje br.
41 od 18.01.2017. god.

-Tehnicke preporuke EPCG dostupne su na njenom sajtu.

Uslovi za racionalnu potrosnju energije:

-Dati prednost kori¢enju obnovljivih izvora energije, na nadin da je njena potrosnja racionalna. U tom
cilju objekat prostorno racionalno koncipirati uz propisanu toplotnu zastitu.

Gradenje objekta:

-Tehnicka dokumentacija treba da omogu¢i gradenja objekta na nacin da se ne ometa Zivot i rad u
susjednim objektima, pjeSacki i kolski saobracaj i ne ugroZava postojeca i planirana osnovna i poslovna
infrastruktura.

Ostali uslovi:

-U procesu izrade tehnicke dokumentacije pridrzavati se propisa i normativa za podruéja: zastite na radu,
zastite od pozara, zadtite od buke, termotehnicke zastite objekta i zastite zagadenja svih segmenata Zivotne
sredine i projektom predvidjeti sve potrebne mjere zastite.

Projektno tehni¢ka dokumentacija

Revidovanu projektno tehni¢ku dokumentaciju uraditi u skladu sa Zakonom o uredenju prostora i
izgradnji objekata ("Sl.list CG", broj 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14) i Pravilnikom o
nacinu izrade i1 sadrzini tehnicke dokumentacije ( Sl. list CG br.23/14).

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

Projekat uraditi u skladu sa izdatim urbanisticko-tehni¢kim uslovima. Projekat izraduje privredno drustvo,
pravno lice odnosno preduzetnik nadlezno za obavljanje djelatnosti izrade tehnicke dokumentacije i koje
ispunjava uslove propisane Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata ("Sl.list CG", broj 51/08,
40/10, 34/11,47/11, 35/13, 39/13 1 33/14).

Projektnu dokumentaciju dostaviti u 10 primjerka od kojih 7 (sedam) mora biti u zasticenoj digitalnoj
formi.



Ostaliusloviuskladusaposebnimpropisima

Ovi uslovi su osnov za izradu tehnicke dokumentacije na osnovu kojih ¢e se (pored ostalih zakonom
predvidenih ispunjenih uslova) izdati gradevinska dozvola za predmetni objekat.

1

d.

Investitor je obavezan da pripremi i propiSe projektni zadatak za izradu investiciono tehnicke
dokumentacije za izgradnju predmetnog objekta uz obavezno postovanje urbanisticko tehnickih
uslova.

Po osnovu ovih uslova investitor je duzan da prilikom podnoSenja zahtjeva za izdavanje
gradevinske dozvole uz ovjerenu projektno tehnicku dokumentaciju dostavi:

Saglasnosti, mi§ljenja i drugih dokaza utvrdenim posebnim propisima ako se gradevinska dozvola
izdaje na osnovu glavnog projekta;

Dokaz o uredivanju odnosa u pogledu pla¢anja naknade za komunalno opremanje gradevinskog
zemljista.

Dokaz o osiguranju od odgovornosti investitora i privrednog drustva, pravnog lica, odnosno
preduzetnika koje je izradilo odnosno revidovalo idejni, odnosno glavni projekat, u skladu sa
¢lanom 71 ovog zakona.

Dokaz o pravu svojine, odnosno drugom pravu na gradevinskom zemljistu i kopije plana;

Ovi uslovi su osnov za izradu tehni¢ke dokumentacije na osnovu kojih ¢e se pored ostalih, zakonom
predvidenih ispunjenih uslova izdati gradevinska dozvola za predmetni objekat.

Prilog:

(i . b i e

List nepokretnosti —prepis br. 344 KO Rozaje

Kopija plana,

Izvod iz geodetske podloge opstine RoZaje,

Izvodi iz Izmjena i dopuna DUP-a *’Centar”” ("SL. list CG - opétinski propisi"” br. 28/13),
Elektronsku verziju ( CD) Izmjena i dopuna DUP-a »’Centar”’ ("Sl. list CG - opétinski propisi" br.
28/13).

OBRAPDIVAC
Samostalni savjetnik za uredenje prostora
Nezerija Kurtagi¢, dipl.ing.grad.
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Dostaviti:
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Podnosiocu zahtjeva,
Urbanistickoj inspekeiji,
Gradevinskoj inspekeiji,
Predmetu,

Arhivi



