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BERANE
Dusana Vujosevica broj 47

Dostavljaju se urbanisti¢ko-tehnitki uslovi broj 04-332/26-547/12 od 18.02.2026. godine, za
izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju novog objekta u okviru povriina za poslovanje
sa stanovanjem na urbanistiékoj parceli UPS u zahvatu lzmjena i dopuna Detaljnog
urbanistitkog plana ,Agropolimije” (,Sluzbeni list Crne Gore — opstinski propisi”, broj 16/11),

u Beranama,

Dostavijeno:
- Podnosiocu zahtjeva
(JU spise predmela
- Direkciji za inspekcijski nadzor
-ala

Marina |zfjarevic Ravicevic, drzavna sekretarka
el \/
Obradila:

Maja Mrdak, nacelnica Direkcije za pripremu
urbanisti¢ko-tehnickih uslova za Geoportal i
izdavanje urbanistiCko-tehnickih uslova
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Broj: 04-332/26-547/12 Cina ot

e 2 ; Ministarstvo prostomog

Podgorica, 18.02.2026. godine planirania, urbanizma i
drzavne imovine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu
¢lana 143 stav 2 Zakona o uredenju prostora ("Sluzbeni list Crne Gore", broj

2. 19/25, 2825, 49/25), a u vezi sa ¢lanom 74 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata ("SluZbeni list Crne Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20,
86/22 i 4/23) i podnijetog zahtjeva Rudanovié¢ Vladana i Vasa, izdaje:

4 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

' za izradu tehnicke dokumentacije

za izgradnju novog objekta u okviru povrsina za poslovanje sa stanovanjem
na urbanisti¢koj parceli UP9, koja se sastoji od dijelova katastarskih parcela

4, broj 1191, 1194, 1197 i 1198 KO Berane, u zahvatu lzmjena i dopuna
Detaljnog urbanistitkog plana .Agropolimlje” (.SluZbeni list Cme Gore —
opStinski propisi®, broj 16/11), u Beranama.

5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: [ RUDANOVIC VLADAN I VASO |

6. POSTOJECE STANJE
Predmetna lokacija UP9 nalazi se u zahvatu 1zmjena i dopuna Detaljnog
urbanistitkog plana ,Agropolimlje®, opStina Berane.
Plan
Prema grafickom prilogu list broj 3. .Plan parcelacije, regulacije i utu™ na
predmetnoj lokaciji evidentirani su postojeci objekti.
Prije izgradnje objekta na predmetnoj lokaciji investitor ima obavezu da porusi
postojece objekte, radi izgradnje novog objekta.
Za rudenje postoje¢ih objekata potrebno je da se vlasnik zahtjevom obrati
nadleZnom inspekcijskom organu, u skladu sa ¢lanom 69 Zakona o izgradnji
objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 19/25, 92/25 i 160/25).

7. PLANIRANO STANJE

7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije

Predmetna lokacija UP9, je prema grafickom prilogu 1. .Plan namjene
povrina” planirana za povrSine - poslovanje sa stanovanjem. Prema




grafickom plilogu 4. .Uslovi za sprovodenje plana”, urbanisticka parcela UP9
se nalazi na povr§inama za poslovanje sa stanovanjem - tip PS.

Stanovanje je kao preteZna namjena zastupljeno na gotovo cijelom prostoru
zahvata plana i to kao:

e individualno i

¢ poslovanje sa stanovanjem

Prema poloZaju u zahvatu plana i specifiénostima okruZenja kao i u skladu sa
pravilima gradenja izdvajaju se:
U okviru poslovanja sa stanovanjem:

« Tip PS - ovaj tip stanovanja planiran je na lokacijama na kojima |
trenutno egzistiraju poslovno komercijalni sadrZaji. Na opredijeljenim
urbanisti¢kim parcelama moguce je locirati objekat u okviru koga e
primarno biti organizivani poslovni sadrzaji, organizacija stanovanja
moguéa je na vi§im etazama. Ukoliko postoje potrebe u objekiu se
moZe organizovati i samo poslovanje. Pod poslovanjem se
podrazumevaju sadrzaji koji su kompatibilni sa stanovanjem kao
preteznom namjenom.

Urbanisti¢ke parcele se mogu organizovati i kao kompleks u okviru koga se
mogu locirati objekti u funkciji poslovanja, poslovanja i stanovanja u
kombinaciji ili samo stanovanja sa ciliem da se na nivou &itavog kompleksa
odnosno zone poslovanja sa stanovanjem zadovolji osnovni uslov ove
namjene odnosno da dominira poslovanje. Kompleksi, odnosno ¢itava zona
mogu se razraditi na nivou prostorno idejnog riesenja kroz koje ce se
opredijeliti prostori i definisati namjene i poloZaj pojedinih objekata, daljo)
realizaciji prostora moZe se pristupiti fazno uz strikino postovanje usvojenog
idejnog riedenja. Opredjeljene urbanisticke parcele se mogu i usitniti tako da
se svakom novoplaniranom objektu opredijeli pripadaju¢a parcela minimalne
povriine od 800 m? i to sa ditektnim pristupom na javnu povrsinu.

' Uslovi za izgradnju objekata u okviru definisanih namjena
TIP PS

« U okviru ovog tipa stanovanja moguca je organizacija sadrzaja u funkciji
trgovine, ugostiteljstva, usluga, administracije, manjih skladista ili Ciste
naseljske proizvodnje kao i drugih sadrzaja koji mogu podrZati
stanovanje. ;

« Planirani sadrZaji se mogu organizovati u kombinaciji u okviru objekta
(stanovanje sa poslovanjem) ili samo stanovanje ili samo poslovanje
odnosno drugi mogu¢i sadrzaji.

« Maksimalna spratnost do P+3+Pk odnosno pet nadzemnih etaza uz
moguénost izgradnje suterenske odnosno podrumske etaZe. Ukoliko se u
objektu organizuje poslovanje moguca je i preraspodjela etaza u okviru
zadate visine a u skladu sa normativima za poslovanje koje se u objektu
obavlja. Gradnju do maksimalne spratnosti moguce je izvoditi fazno a Sto.
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freba podrZali adekvatnom tehnickom dokumentacijom, svaka faza mora |

predstavljati arhitektonsku cjelinu.

Indeks zauzetosti do 0.5

Indeks izgradenosti do 2.5 na nivou parcele ili kompleksa.

U planu su definisane urbanisti¢ke parcele, koje se mogu i usitniti stim da
minimalna novoformirana parcela bude 800 m?,

« Objekti mogu biti organizovani kao slobodnostojeci, sa jednom i vise

lamela ili se formirati nizovi.

« Organizaciju urbanistiékih parcela je moguce vrSiti u vidu kompleksa uz
preporuku ovog plana.

» Novi objekti se postavljaju na ili iza gradevinske, ukoliko se formira
kompleks medusobni odnos objekta bice rijeen kroz idelno rjeenje u
skladu sa visinom objekta a poStujucéi opSta pravila.

« Minimalna udaljenost objekta od susjedne parcele je 2 m.

« Postojeéi objekti se mogu porusiti i umjesto njih graditi novi pri éemu vaze
uslovi plana za novi objekat.

« GaraZiranje automobila mora se ostvariti u okviru objekta a parkiranje na
parceli van javnog zemljifta. Ukoliko se u okviru objekta organizuju i
djelatnosti u objektu ili na parceli treba obezbijediti parkiranje i1 za
automobile u njihovoj funkciji. Ukoliko se potreban broj parking mjesta
obezbijedi za parkiranje u okviru parcele suterenska etaza se mozZe
koristiti u drugoj nameni (stanovanje, poslovanje). Ukoliko se suterenske
odnosno podrumske etaze koriste za garaZiranje iste ne ulaze u obracun
koeficijenta izgradenosti,

« Ogradivanje je moguée Zivom zelenom ogradom. Ograde se postavljaju
na granicu parcele tako da stubovi ograde i kapije kao i Ziva ograda budu
na zemljiStu viasnika ograde. Ukoliko se u objektu, odnosno na parceli
organizuje poslovanje koje zahtijeva posebnu kontrolu i zastitu parcelu je
moguée ogradili i transparentnom ogradom do visine od 1.40m

« Oblikovanje objekta uskladiti sa namjenom i okruZenjem uz primjenu
savremenih materijala i kosih krovnih ravni.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije poStovati:
« Pravilnik o nadinu izrade, sadrZini i ovjeri tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj 53/25)

« Pravilnik o naginu obraéuna povrsine i zapremine zgrade (.SluZbeni list Crne |

Gore", broj 60/18).

Pravilnik o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji |

ugostiteljskih objekata (,Sluzbeni list Cre Gore®, broj 36/18).

Procedure izrade tehnicko-investicione dokumentacije, kao i samo gradenje,
mora se sprovodili u svemu prema vaZecoj zakonskoj regulativi. Objekat
projektovati u duhu sa tehnickim propisima, normativima i standardima za
projektovanje ove vrste objekata.

A

Pravila parcelacije

Shodno grafitkom prilogu 3. .Plan parcelacije, regulacije i ulu” predmetna
parcela UP9 sastoji od dijelova katastarskih parcela broj 1191, 1194, 1197 i




1198 KO Berane u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana '
Agropolimlje”.

Na pomenutom prilogu prikazane su granice urbanistickih parcela i definisane
koordinatama prelognih taaka. ’

Prelomne tacke granice UP9

KOORDINATE
TATAKA PARCELACIJE '
7| 7407932.55 4745448,07
8 7407945/49 4745444.76

9| 740754723 4745444 31

|18 740794817 _4745435.89
19 7407948.35 4745434.26

(249 740795105 £745345.85
26 740794976 474537 50,48
27 740790332 4745331.83
(24 7407903,92 4745344.87
29 _7407883,26 4745345.66
3} 7407873.42 4745346,04
(31 730787354 4745403.74
|32 740787411 4745426.03
33 740787428 4745449.89

Parcelacija i preparcelacija

Citav prostor zahvaéen ovim planom izdijeljen je na urabnisticke parcele kao
osnovne urbanisticke cjeline.

Sastavni dio ovog planskog akta su grafiki prilozi Plan saobracaja, nivelacije
i regulacije i Plan parcelacije, requlacije i UTU na kojima su prikazane granice
parcela koje se zadrzavaju kao i novoformirane granice parcela. Osnov za
parcelaciju i preparcelaciju bila je postoje¢a parcelacija i mreza postojecih i
novoplaniranih saobracajnica. Urbanisticka parcela mozZe cbuhvalili i vise
katastarskih parcela, a moZe se formirati i od dijela konkretne parcele
(sluéajevi dijeljenja postojeée parcele u cilju omogucavanja izgradnje novog
objekta) uz postovanje kriterijuma jedan objekat na parceli i direkina
pristupaénost sa javne komunikacije. Moguce je izvrSiti udruZivanje
urbanistickih parcela ili usitnjavanje u skladu sa uslovima plana. Takede je
moguée izvrsiti Korekciju granice urbanisticke parcele u sluCajevima
dokupljivanja dijela parcele u kontaktu.

Kada se urbanistitka parcela, koja je ve¢ odredena ovim planom, ne
podudara sa postoje¢om katastarskom parcelom (ili parcelama) odnosno |
postoje manja odstupanja i u drugim slu¢ajevima kada urbanistitku parcelu
nije moguce kompletirati a postojeca katastarska parcela svojom povr§inom
zadovoljava urbanistitcke uslove za gradnju, organ uprave nadlezan za
poslove uredenja prostora moZe izvrsiti uskladivanje urbanistiCke parcele sa
katastarskom parcelom prilikom izdavanja UTU-a.




Parcelaciju treba sprovoditi prema grafickom prilogu i analiticko — geodetskim
elementima.

Clanom 15 Pravilnika o naéinu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke

' dokumentacije za gradenje objekta (,Sluzbeni list Crne Gore", broj
' 53/25), propisano je da graficka dokumentacija sadrzi elaborat
| parcelacije po planskom dokumentu.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjedmm parcelama

Regulacija i nivelacija

Regulacija i nivelacija objekata su nametnute u najvecem dijelu zahvata
postojeéim, zatecenim stanjem. Horizontalna regulacija postojecih objekata
predvidenih za intervencije vezana je za sam objekat.

Kota poda prizemlja je vezana za nivelaciju pristupne saobracajnice,
suterenske etaZe prilagoditi konfiguraciji terena.

Ukoliko se u okviru objekta formira suterenska etaZa tada kotu poda prizemija
postaviti maksimalno na 1.2 m od kote pristupne saobracajnice. Za objekte
gdje podzemna linija prodire nadzemnu kotu poda prizemlja koja je u planu
zadata moguce je spustliti na ravan terena.

Novi objekti su vezani za osovine saobracajnica koje su definisane
neophodnim elementima za preno$enje na teren ili za postojece objekte.

Dimenzije objekata odrediée se prema stepenu zauzetosti parcele, odnosu
prema granicama susjednih parcela i objektima na njima, kao polaznim i
ograniéavajuéim parametrima. Tako da ¢e i dimenzije objekata biti razli¢ite.

Formiranje podkrovne etaZe je sa nadzidkom h=1.6 m.

Visinska regulacija je predodredena postoje¢im stanjem i stanjem u
kontaktnim zonama, uspostavijenim odnosima susjednih objekata kao i
saobracajnica.

Kod novih i samostojeéih objekata visine moraju biti uskladene sa opstom
slikom naselja, nesmetanim vizurama i ekonomiénoscu gradnje.

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

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno
propisima za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda
postupili u skladu sa Zakonom o zasliti i spaﬁavanju (,Sluzbeni list CG",
br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 1 03/23) i Pravilnikom o mjerama
zastite od elementarnih nepogoda (»Sluzbeni list RCG«, br.8/93) i Zakonu o
zapaljivim teénostima i gasovima (»Sluzbeni list CG«, br.26/10 i 48/15).




Projektnu dokumentaciju raditi shodno:

- Zakonu o zasliti i spasavanju (.SluZbeni list CG", br.13/07, 05/08, 86/09,
' 32/11, 54/16, 1461211 03/23)

- Pravilniku o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje pozara
(.Sluzbeni list SFRJ", broj 30/91).

- Pravilniku o tehniékim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene
' platoe za vatrogasna vozila u blizini objekata povecanog rizika od pozara
' (.Sluzbeni list SFRJ", broj 8/95).

' - Pravilniku o tehniékim normativima za za$titu visokih objekata od poZara
| (.Sluzbeni list SFRJ", broj 7/84),

- Pravilniku o tehni¢kim normativima za zastitu skladista od pozara i eksplozija
(.Sluzbeni list SFRJ", broj 24/87), - Pravilniku o tehnikim zahtjevima za zastitu
garaza za putni¢ke automobile od pozara i eksplozija (.Sluzbeni list CG", broj
9/12),

- Pravilniku o izgradnji postrojenja za zapaljive te¢nosti i o uskladistenju i
pretakanju zapaljivih tegnosti (,SluZbeni list SFRJ", br. 20/71 i 23/71),

- Pravilniku o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o
uskladistenju i pretakanju goriva (,Sluzbeni list SFRJ®, broj 27/71),

- Pravilniku o izgradnji postrojenja za te¢ni naftni gas i o uskladistavanju i
pretakanju teénog naftnog gasa (.Sluzbeni list SFRJ", br. 24/71126/71).

Mjere zastite na radu

Shodno ¢élanu 7 Zakona o zastiti na radu ("Sluzbeni list RCG", br. 79/04, 26/10,
73/10, 40/11), pri izradi tehniéke dokumentacije predvidjeti propisane mjere
zastite na radu u skladu sa tehnoloSkim projektnim zadatkom,

Shodno é&lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (.SluZbeni list CG",
br.34/14), pri izradi tehnitke dokumentacije projektant koji u skladu sa
propisima o uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehniku
dokumentaciju za izgradnju, rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene
za radne i pomoéne prostorije i objekte gdje se tehnoloSki proces obavlja na
otvorenom prostoru, duZan je da predvidjeti propisane mjere za$lite na radu
u skladu sa tehnoloskim projektnim zadatkom.

Pri izgradnji, rekonstrukeiji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o |
uredenju gradilidta u skladu sa aktom nadleZnog ministarstva shodno Clanu
10 Zakona o zastiti i zdravlju na radu.

Tehni¢ku dokumentaciju raditi u skladu sa:

- Zakonom o zastiti vazduha (,SI. list CG", br. 25/10, 40/11, 43/15),

- Zakonom o zastiti od buke u Zivotnoj sredini (.Sl. list CG”, br. 28/11, 28/12,
01/14, 02/18).

-Zakon o upravljanju otpadom (.SI. list CG", br. 64/11, 39/16);

-Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati:

Pravilnik o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu za ga$enje pozara (,Sl.
list SFRJ", br. 30/91);

- Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene
platoe za vatrogasna vozila u blizini objekata povecanog rizika od poZara (.Sl.
| list SFRJ’, br. 8/95);
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' - Pravilnik o tehni¢kim zahtjevima za zastitu garaZa za putni¢ke automobile od
pozara i eksplozija (,SI. list CG", br. 9/12),

-Prilikom izrade tehnitke dokumentacije poStovali Pravilnik o sadrzini i naginu
osmatranja tla i objekta u toku gradenja i upotrebe ("Sllist RCG", br.54/01),
-Objekat projektovati u duhu sa tehnickim propisima, normativima i
standardima za projektovanje ove vrste objekata.

Proraéune raditi na VIII stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekti
moraju biti izgradeni prema vazeéim propisima za gradenje u seizmickim
podrugjima.

Mjere zastite od seizmikih 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.

Klimatske karakteristike

Beranska kollina se znacajnije razlikuje od okolnog planinskog prostora, koji
ima tipiénu planinsku klimu na veéim visinama. U samoj kollini temperaturni
odnosi i vjetrovi odgovaraju tipu umjereno-kontinentalne klime, a u rasporedu
padavina vide se uticaji mediteranske i umjereno kontinentalne klime.
Padavine su dosta ravnomjerno rasporedene.

Najéeséi vietrovi su sjeverozapadni (90%), jugozapadni (8.7%) i juZni (6%).

—

'USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE |

Zastita Zivotne sredine |
Bitan dio analize i mogucéeg uticaja na Zivotnu sredinu posvecen je:
- Kvantifikovanju i vrednovanju postojeceg stanja, na osnovu koga se
mogu dati ekoloSke smjernice za planiranje
- Kvalitativnom odredivanju mogucih uticaja planiranih aktivnosti na
osnovne &inioce Zivoine sredine, koji su posluzili i kao osnovniindikatori
u ovom istraZivanju
- Analizi planskih re3enja na osnovu kojih se definiSu ekoloske smjernice
za sprovodenje plana i implementaciju, tj. za utvrdivanje ekoloske
valorizacije prostora za dalji razvo).

' Prilikom planiranja i organizacije prostora zahvata plana akcenat je stavljen
na analizu svih planskih rjedenja i prepoznavanje onih koja u edredenoj mjeri
mogu ugroziti kvalitet elemenata Zivotne sredine u fazi realizacije plana.

Osnovna planska riedenja koja su razmatrana planom, kao i njihov moguci
uticaj na Zivotnu sredinu su:
- lzgradnja novih objekata stanovanja, poslovanja i sl.
- Zastita graditeljskog nasljeda
- Zelenilo, sport i rekreacija i
- Rekonstrukcija postojeéih infrastrukturnih mreZa i objekata, kroz koju bi |
se poboljsala komunalna opremljenost i zadovoljile potrebe planiranih
namjena i kapaciteta, kako na prostoru plana, tako i Sireg podrucja
- Formiranje saobraéajne mreZe koja ¢e opsluziti Eitav predmetni prostor |

7



- lzgradnja kanalizacione mreZe sa postrojenjima za preis¢avanje
otpadnih voda

- QOdvodenje atmosferske vode putem separatora i taloznika

- Povecanje kapaciteta elektroenergetske mreZe

- Poboljsanje postojeée niskonaponske mreZe zamijenom nadzemnih
vodova podzemnim kablovima

- lzradu telekomunikacione kablovske kanalizacije, rekonstrukciju
postojeée mreZe zamijenom vazdudnih telekomunikacionih vodova
podzemnim kablovima u TK kanalizacij.

Prostorni koncept razvoja naselja mora predvidjeti oéuvanje koridora svjezeg
vazduha i mora uzeti u obzir uticaje na mikroklimatske uslove, §to je planom i
predvideno. Siroko rasprostranjena neplanska gradnja i zloupotreba zemljista
suzbijaée se primjenom pravnih instrumenata i unapredenjem kontrolnih
mehanizama i njihove primjene. Planskim konceptom je zadovoljen ekoloski
prihvatljiv nivo koji obezbijeduje kvalitetan nivo usluga, u smislu opremljenosti
prostora neophodnim sadrZajima, potrebnom infrastrukturom, kao i drugim
prateéim sadrzajima koji ne¢e ugroziti ekolodki kapacitet podrudja, veé
omoguéiti da se prostor kontroliSe sa aspekta zaslite Zivotne sredine.
Sagledavanjem planskih rjesenja i aktivnosti na predmetnom podrucju, uz
primjenu adekvatnih mjera zastite i poStovanje ekoloékih standarda, normativa
i odgovarajuce pravne regulative, procenjuje se da nece doci do znatajnog
potencijalno negativnog uticaja na stanje Zivotne sredine.

Funkcionalnom organizacijom prostora sa preoviaduju¢om, ali ne isklju¢ivom
namjenom, kao i uvodenjem neophodne infrastrukture zadovoljeni su osnovni
principi zastite Zivotne sredine u korelaciji sa odrZivim razvojem podrucja u
cjelini.
Prilikom odobravanja intervencije u prostoru struéne sluzbe opStine treba da
se rukovode sljededim:
- Poslovanje treba da bude bezbijedno sa aspekta zagadenja Zivotne
sredine
- PoStovati sve propise i parametre date u planu, narodito principe
ozelenjavanja prostora
- Regulisati otpadne vode na adekvatan nacin
- Pouvrsinske otpadne vode organizovano prikupljati putem atmosferske
kanalizacije
- Ukupna izgradnja na podrudju plana treba da bude realizovana prema
standardima koji obezbijeduju smanjenje ukupne potroénje energije i
upotrebu obnovljivih izvora energije. Standarde za izgradnju treba
temeljiti na Evropskoj direktivi o energetskim svojstvima E 2002/91/EC
(16.12.2002.)

Tehniékom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zaSlitu Zivolne
sredine u skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu
(.Sluzbeni list CG", br.75/18 i 84/24) i Zakonom za zaStitu prirode (,Sluzbeni
list CG*, br. 54/16, 18/19 i 84/24) na osnovu uradene procjene ulicaja na
- Zzivotnu sredinu.




Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine broj 03-D-292/2 od 10.02.2026.
godine.

10.

| USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Shodno grafickom prilogu 8. .Plan ozelenjavanja i zaslite Zivolne sredine*
predmetna parcela UPS predvidena je za zelenilo u okviru poslovanja sa
stanovanjem.

ZELENILO U OKVIRU STANOVANJA (zelenilo u sklopu individuainog
stanovanja i viseporodi¢nog (kolektivnog) stanovanja sa ili bez djelatnosti)

Porodi&ni vrtovi su veoma vazni, kako sa sanitarno higijenskog stanovista,
tako i sa psiholodkog. Razliiti faktori kao $to je veliéina i sastav porodice,

uzrast njenih ¢lanova, profesije ¢lanova, zdravstvenog i socijalnog statusa |

porodice, svaki vrt postaje osobena i originalna tvorevina prirode i ljudske '

kreativnosti.

Karakter zelenih powrSina u sklopu viSeporodiénog stanovanja |
viseporodiénog stanovanja sa djelatnostima u znatnoj mjeri zavisi od
arhitekture objekta, njegove visine, kao i njegove organizacije na parceli.
Ovdje treba primjenjivati cvjetne aranZmane, aranZmane od Zzbunastih

' zasada, kao i usamljenih stabala na travnoj povrsini. Ove povrSine mogu se

uredivati i kao zelenilo bloka.

Blokovsko zelenilo kao kategorija zelenih povrSina prisutnih u planu jeste
kategorija formirana po tipu parkovskog zelenila u sklopu viSeporodiénog
stanovanja i videporodiénog stanovanja sa djelatnostima, sa stazama za
Setanje, proSirenjima (platoima), za odmor i susret posjetilaca, potrebnim
mobilijarom, paviljonima kao i karakteristiénim vizurama. U praksi
projektovanja i izgradnje stambenih kompleksa moZe se pristupiti na dva
nacina. Prvi se nadin karakterise teZnjom ka stvaranju pejzaznih kompozicija,
koje podrazavaju lokalni prirodni pejzaz. Drugi natin je karakteristican po
preovladavanju ravnih poploanih povrdina, sa strogim geometrijskim
konturama, prisustvom pravolinijske mreZe pjeSackih staza, koje odreduju
oblik i lokaciju platoa razli¢ite namjene, takode i prostornu organizaciju zelenih

zasada. Efikasno sredstvo za povecanje izraZajnosti slike predjela stambenih |

kompleksa je primjena principa dendroloskog akcenta - ozelenjavanje
pojedinih dijelova stambene teritorije sa dominacijom jedne vrste drveca,
Siblja. Naizmeniéna smjena biljnih vrsta, primijenjenih na pojedinim dijelovima
i uvodenje razliéitih naéina njihovog rasporedivanja unosi raznolikost u
stambenu izgradnju,

Dalja koncepcija zelenih povrsina prati namjenu i u skladu sa njom nacin
ozelenjavanja. Osnove sistema zelenih povrsina prikazane su na karti Plan
zelenila i zastite zivotne sredine. Veliki dio predmeltnog plana opredijeljen je
za individualno stanovanje. Zadrzavanjem baste kao integrainog dijela kuce,
ostvaruje se jedinstven sistem zelenih povrsina, inkorporiran u Sire gradsko
podrugje. Kroz rieenje predbasti i dvorista poredicnog i viSeporoditnog
stanovanja planirati pergole sa lozom kao prisna i autentitna rjeSenja ovog
podneblja, Zbunaste vrste, pitomi Sipurak, dren i sl.
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Floristicki sastav koji se preporucuje za zelenilo:

Cetinarsko drveée:
Cupressus sempervirens, Cupressus anzonica, Cedrus deodara, Pinus pinea,
Ligustrum japonica, Olea oleaster, Quercus ilex, Magnolia grandifiora.

Cetinarsko i zimzeleno grmlje:
Thuja orientalis, Juniperus prosirata, Pyracantha coccinea, Nerium oleander,
Cotoneaster horizontalis, Vibumum tinus, Laurus nobilis, Olea oleaster, Yucca

sp.

Listopadno drvece:
Acer ginala, Celtis australis, Tilia argentea, Betula alba - alter Populus alba, |
Melia azedarach, Eleagnus angustifolia, Prunus pinsardii.

Listopadno grmlje:

Berberis atropurpurea, Forsythia suspensa, Spirea vanhouteil, i dr.
Preporuéuje se introdukcija odgovarajucih lis¢arskih vrsta, kao i sve vrste koje
su se dobro pokazale u modifikovanim uslovima gradske sredine.

1.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA |
NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

| Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljnih radova bilo koje vrste na

podrudju zahvata naide na nalaziste ili nalaze arheolo$kog znalenja, prema
¢lanu 87 i ¢lanu 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara (,S!. list RCG", br. 49/10,
49/11, 44/17, 18119, 84/24, 92/25), pravno ili fizitko lice koje neposredno
izvodi radove, duZno je prekinuti radove i o nalazu bez odgadanja obavijestiti
Ministarstvo kulture i medija i Upravu za zaslitu kullunih dobara radi
utvrdivanja daljeg postupka.

12

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA
INVALIDITETOM

Potrebno je obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima koja se otezano krecu
ili se koriste invalidskim kolicima, u skladu sa ¢lanom 30 Zakona o izgradnji
objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 19/25, 92/25) i u skladu sa Pravilnikom |
o blizim uslovima i naéinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,Slu2beni list Cme Gore”, broj
41/25).

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST

| VAZDUSNOG SAOBRACAJA

I
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AE. USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM |

REZIMU

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije poStovati Zakon o vodama (.Sluzbeni
list Republike Crne Gore*, br. 27/07 i ,Sluzbeni list Crne Gore®, br. 73/10,
| 32/11, 47/11. 48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18).

“16. | MOGUENOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

!

17. | USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1 | Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu '
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je poStovati sljedece
preporuke EPCG:

Tehniéka preporuka za prikljuéke potrosaca na niskonaponsku mrezu TP-2
(Il dopunjeno izdanje)

Tehni¢ka preporuka — Tipizacija mjemnih mjesta

Uputstvo i tehniéki uslovi za izbor i ugradnju ogranitavata strujnog
optere¢enja

*Tehnitka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS -
EPCG 10/0.4 kV

Prema grafiékom prilogu broj 6. .Plan elektroenergelske infrastrukture®. Preko
urbanisti¢ke parcele UP9 prelazi postoje¢i 10kV kabal.

17.2 | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastr_qk_@ru

Prema grafitkom prilogu broj 5. ,Plan hidrotehnicke infrastrukture” i prema |
tehni¢kim uslovima nadleZnog javnog preduzeca.

Akt DOO ,Vodovod i kanalizacija" Berane, broj 118/1 od 10.02.2026.
godine.

17.3 | Uslovi prikljuéenja na saobra¢ajnu infrastrukturu

' Prema grafickom prilogu broj 2. .Plan sacbracaja, nivelacije i regulacije i
| prema uslovima nadleZnog organa.

Akt Sekretarijata za komunalno-stambene poslove, saobracaj i zastitu
zivotne sredine, Opstina Berane, broj 16-341/26-5/1 od 04.02.2026.
godine.
17.4 | Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
poStovati:

-Zakon o elektronskim komunikacijama (Sl list CG”, br.100/24)

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

-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za priklju€enje, izgradnju i koris¢enje
elektronske komunikacione mreZe, elektronske komunikacione infrastructure
i povezivanje opreme i objekata ("SI list CG", br.41/15)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZavanje i koris¢enje
pojedinih  vrsta eleklronskih  komunikacionih mreza, elektronske
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' br.6/15)

komunikacione infrastructure i povezane opreme (Sl list CG’, br.59/15 i
39/16)

- Pravilnik o zajednitkom koriséenju elektronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme ("Sl list CG", br.52/14)

- Pravilnik o granicama izlaganja elektromagnetnim poljima ("SI list CG",

Agencija za telekomunikacije i poStansku djelatnost upucuje na primjenu:
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja
izrada tehniéke dokumentacije http:// ekip.me/page/elektronic-
communications/ec-networks/development-of-technical-

documents/content;
sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju
elektronske komunikacione infrastrukture

hitp://geoportal.ekip.me/ preko koga sve zainteresovane strane mogu
da zatraze otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elekironske komunikacione
infrastrukture.

18.

{
POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH |
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH |
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

| Staro jezgro grada, kao i park leze u aluvijumu rijeke i otuda su najcesce i

Topografija prostora
Berane je smjeSteno najveéim dijelom na prvoj terasi sa lijeve strane Lima.

najvise izloZeni riziku plavljenja.

Obala naselja Beran-selo, Dolac, Luzac, Pesca i Buce sa lijeve strane Lima
leZe na treéoj i Cetvrioj terasi, a naselje Luge na desnoj strani, na drugoj i
tre¢oj terasi, Predmetni prostor je u blagom nagibu od zapada prema istoku.

Inzenjersko - geoloske karakteristike

Na podrugju kotline postoji kompleks stijenskih masa koji se smanjuje u
direm dijapazonu od vezanih kamenitih i polukamenitih stijena, preko
poluvezanih — polukamenitih stijenskih masa, poluvezanih i nevezanih
polukamenitih mekih do nevezanih stijenskih masa.

Sa stanovista gradevinskih aktivnosti, visokogradnje i niskogradnje bitne su
geolodke karakteristike, svrstane od nepovoljnih do povoljnih.

Aluvijalna ravan mladeg i starijeg sastava

Gline sa §ljnukom i drobinama, nevezane mase

Aluvijalne terase

Poluvezane i nevezane mase, gline sa $ljunkom i pijeskom

Terase i povrsi

Polukameniti sedimenti — konglomerati

Gline, $ljunak, pijesak

Kamenite i polukamenite stijene
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Nosivost terena u kotlini je vrlo neujednacen, kako zbog geoloske, tako i
hidroloke situacije, ali se ipak kre¢e u granicama relativno povoljnim za
gradevinske aktivnosti od 1.5 - 4kg/cm2. Najmanje su nosivi glinoviti tereni,
sa $ljunkom i pijeskom (1.5 — 2kg/cm2 ), a najpovoljniji kreCnjaci i dijabazi.
Tereni na tre¢oj najprostranijoj terasi su vrlo povoljni. U pogledu stabilnosti u
inZenjerskom smislu kotlina je uglavnom povoljna, izuzev terena koji se
navodnjavaju, zasijecaju i sl

Blizina ugljenih kopova upuéuje na oprez pri gradenju, zbog moguénosti
slijeganja terena. Brojni kanali za navodnjavanje u &itavoj dolini isto tako
upuéuju na oprez pri gradenju zbog moguceg dejstva na stabilnost slojeva.
Na osnovu hidroloskih, inZenjersko — geoloskih, geomorfolokih |
' seizmoloskih istrazivanja na podruju GUP-a Berana mogu se izdvojiti tereni:
' bez ogranitenja za izgradnju (1), sa neznatnim ograniéenjima za izgradnju,
gdje treba raunati na izviesne intervencije u tlu manjeg obima (ll), sa
znatnim ograni¢enjima za izgradnju gdje su potrebne vece intervencije na tiu

i terenu (I11) i nepovoljni za izgradnju.

Stepen seizmickog inteziteta

Beranska kotlina po svojoj teotektonici i geopoloZaju predstavija riziéno
podrutje u pogledu ugroZavanja uredenog prostora i povredljivosti
gradevinskih, arhitektonskih i svih drugih vrsta objekata i infrastrukture.

Prema podacima za podruéje u granicama lzmjena i dopuna DUP-a
seizmicki parametri za projektovanje su sljedeci:

- Stepen seizmitkog intenziteta VIII (osmi)

- koeficijent seizmic¢kog intenziteta Ks 0.079 - 0.090
- koeficijent dinamiénosti Kd 1.0Kd 0.7/T 0.47

- ubrzanje tla Qmax (q) 0.283

Hidrografija i hidrologija

Oticanjem prvobitnog jezera iz Beranske kotline formirana je mreza rijeka sa
Limom, koja je i glavna rijeka ovog kraja. Lim je tipiéna planonska rijeka. Ima
snazan bujiéni tok, koji u proljece i jesen dostize najvece vode, u prosjeku
300m3/s, a minimalne vode su oko 10m3/s, i srednje prosjetne oko 50m3/s.
Prosjeéni vodostaj Lima je 91cm, a max 285cm. Najveéi do sada zabiljeZeni
vodostaj je bio 1974.g. i iznosio je 475cm. Prostor prve terase koji obuhvata
i prostor lzmjena i dopuna DUP-a je izloZen riziku od plavljenja, a obale
procesima erozije. Nivo podzemne vode je na koti 668.5m, Sto je ujedno i
nivo donje kote terena postojeceg parka Lim.

' Pedoloske karakteristike
Raznovrsna geoloSka grada i reljef, razli¢iti klimatski uticaji i vegetacia
omoguéili su nastanak vise tipova zemljista, koji su rasprostranjeni u
vertikalnom nizu pojasnih ekosistema. Vide tipova i podtipova zemljista na
ovom prostoru se moze podijeliti u tri osnovne grupe:
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« Planinska crnica predstavlja pretezno plitko i plodno zemljiSte veoma
podloZno eroziji, na ovom zemljistu su razvijeni najkvalitetniji planinski
pasnjaci.

« Smeda zemlji§ta su plitka i srednje duboka i skeletoidna zemljiSta sa
velikim rasprostranjenjem, najvecim dijelom su prekrivena Sumskom
vegetacijom i to su najkvalitetnija poljoprivredna zemljista

e Hidromorina zemljiSta su slabo zastuplijena, pod uticajem su
prekomjernog viaZenja $to umanjuje njihovu upotrebnu vrijednost, ova
zemlji5ta se nalaze u najnizim dolinskim terasama.

Zemljista pod obradivim povr§inama su znatno vise izloZzena eroziji , nego
ona pod prirodnim travnjacima i Sumama.

' Najéesca zemljiSta su smonice, gajnjace, dok je manje zastupljiena crvenica,
' koje ima na karstnim terenima.

' Crvenica i smonica u nizim dijelovima zadrzavaju viagu tako da i nije
| potrebno navodnjavanje. Na fluvioglacijalnim terasama su rastresite i traze
§ &esto navodnjavanje. Smonica pro$arana lakim glinama u reonu Polica je
duboka, otporna na sulu.

Uske aluvijalne ravni pored Lima i pritoka sastoje se od finih njenih nanosa
velike plodnosti.

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno Zakonu o geoloSkim
istraZivanjima ("Sllist RCG", br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG", br. 28/11) i
Pravilniku o sadrZaju projekta geoloskih istrazivanja ("Sllist CG", br. 68/23)
izraditi:

- Elaborat o geofizi¢kim istrazivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geoloskim karakteristikama tia.

19.

'POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20.

ZA ZGRADE URBANISTIGKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE |
URBANISTICKE PARAMETRE

‘Oznaka urbanistitke parcele UPs _§
_PovrSina urbanistike parcele 6794 m? il
Maksimalni indeks zauzetosti 0.5

Maksimalni indeks izgradenosti 25

Spratnost P+3+Pk

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Parkiranje i garaziranje na nivou plana rjeseno je u skladu sa namjenom |
prostora u okviru parcele ili objekta.

Na parcelama stanovanja sa djelatnostima i individualnog stanovanja
parkiranje je rijeSeno po normativu 1 parking mjesto po stambenoj jedinici, |
odnosno na 70m? poslovnog prostora jedno parking mjesto.
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U okviru individualnog stanovanja i stanovanja sa djelatnostima broj parking
mjesta treba da zadovolji princip: na 1 stan - 1 parking (garazno) mjesto. Za
poslovno-komercijalne sadrzaje na 1000 m? bruto razvijene povrsine treba da
bude 14 parking mjesta (1PM na 70m?).

Kolovoz kod svih saobraéajnica izvesti sa zastorom od asfalta. Oivicenje
kolovoza raditi od betonskih iviénjaka 18/24cm, Na ulazima u dvori$ta i na
pjesackim prelazima oivicenja raditi od upuStenih (oborenih) iviénjaka i
rampama po propisima za hendikepirana lica.

Trotoare, posebne pjeSatke staze i platoe raditi sa zastorom od betonskih
poligonalnih ploéa (behatona) ili nekog drugog materijala po izboru
projektanta,

Parkinge raditi sa zastorom od betonskih elemenata ili asfalta a oivicenja od
betonskih ivitnjaka 18/24 cm.

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

Oblikovanje prostora i materijalizacija

Rjesavanjem zahtjeva korisnika za gradnjom ili intervencijom na postojecim
objektima, uz striktnu kontrolu tehni¢ke dokumentacije i realizacije, doprinjece
se unaprijedenju arhitektonskih i likovnih vrijednosti samih objekata, a samim
tim i ukupne slike naselja i grada. Rasgis¢avanjem pomocnih i raznih drugih
objekata u unutradnjosti tkiva a koji ne zadovoljavaju uslove iz plana dobice
se slobodni prostori za ozelenjavanje i uredenje, nezavisno od karaktera
vlasni§tva nad zemljistem. Arhitektonski valumeni objekata moraju biti pazijivo
projektovani sa ciljem dobijanja homogene slike naselja i grada.

Fasade objekata kao i krovni pokrivaéi su predvideni od kvalitetnog i trajnog
materijala i kvalitetno ugradeni.

U objektima u kojima se prizemlja koriste kao poslovni prostori isti enterijerski
moraju biti obradeni u skladu sa objektom u kome se nalaze. |zlozi treba da
su u skladu sa susjednim izlozima i u skaldu sa arhitekturom konkretnog
objekta.

| Komercijalni natpisi i panoi moraju biti realizovani na visokom likovnom nivou.

Urbana oprema mora biti projektovana, birana i koordinirana sa paznjom,
posebno u okviru prostora gdje se predvida vece okupljanje.

Rasvjetu prostora kolskih i pjeSackih komunikacija treba izvesti paljivo
odabranim rasvjetnim telima, sa dovoljnim osvjetljajem za potrebe normaine
funkcije prostora.

Porodiéni stambeni objekti su planirani za koris¢enje i potrebe jednog
domaéinstva, Zavisno od velitéine objekta moguca je izgradnja i vise
stambenih jedinica.
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Kod porodiénih stambenih objekata parkiranje i garaZiranje je planirano u
okviru parcele odnosno objekta.

U objektima kolektivnog stanovanja podrumske ili suterenske mogu se korstiti
za izgradnju garaZa za potrebe stanara zgrade. Gdje je to moguce podzemne
gradevinske linje se mogu pomjeriti na 1 m do granice parcele radi
obezbijedenja prostora za garaziranje Sto veceg broja automobila. Ukoliko se
potreban broj parking mjesta moZe obezbijediti u okviru parcele suterenska
etaZa se moze koristiti prema polrebi korisnika (stanovanje, ostave, djelatnosti
isl.)

Eventualnu etapnost gradenja objekta treba predvidjeti tehniCkom
dokumentacijom, uz odgovarajuc¢e odobrenje urbanisticke sluzbe.

Za sve objekte su obavezni kosi krovovi, dvovodni ili ¢etvorovodni, a kod
komplikovanijih objekata i kombinovani, nagib krovnih ravni je u funkciji
odabranog krovnog pokrivaca. Krovni pokrivaé je crijep, eternit, tegola, lim ili
neki drugi kvalitetan matenjal.

Gdje postoje tehnitke moguénosti, pored planiranih, ostavlja se mogucnost za
koris¢enje podkrovnih prostora za stanovanje u nepromijenjenom spoljnjem
gabaritu objekta (ukoliko su veliki rasponi objekta uslovili visok tavanski
prostorisl.)

Obrada prozorskih otvora i vrata drvetom ili al. bravarija odnosno PVC, u
bijeloj boji ili u boji koja je u skladu sa arhitekturom i materilalizacijom objekta,

Postojeée zelenilo na parcelama maksimalno sacuvati i oplemeniti,
Ozelenjavanje vrsiti autohtonim vrstama u skladu sa uslovima datim u prilogu
pejzazna arhitektura.

Ograde oko parcele i kapije, kao elemente arhitekture objekta i uredenja
dvorista pazljivo osmisliti i uskladiti sa opStom slikom objekta i okoline.
Projekat objekta i uredenje parcele prema ulici raditi prema urbanisticko —

tehniékim uslovima i u dogovoru sa urbanisti¢kom sluzbom. Za postojece |
objekte na kojima je predvidena odredena intervencija, korisnik je u obavezi

da dostavi nadleznom organu na uvid snimljenu arhitektonsku strukturu
objekta i njegov odnos prema susjedima, Sto je posebno znaajno kod
objekata koji se dodiruju.

Sve prikljuke raditi prema UTU iz plana i uslovima prikljucka dobijenim od
nadleznih komunalnih arganizacuja.

Svi objekti moraju biti izgradeni prema vazecim propisima za gradenje u
seizmic¢kim podruéjima. | sa adekvatnom termi¢kom zaStitom u skladu sa
propisima.
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Obzirom da se radi o vrlo vaznom prostoru grada, ostavlja se mogucnost da
u rjedavanju moguéih problema, nastalih u procesu sprovodenja plana,
nadleZni organ zaduZen za sprovodenje plana moze formirati strucno tijelo &iji
¢lan obavezno mora biti i Obradiva¢, odnosno autor plana.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

OdrZivoj potrodnji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem
potrodnje, te implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve segmente
energetskog sistema.
Odrziva gradnja je svakako jedan od znatajnijih segmenata odrZivog razvoja
koji ukljuéuje:

- Upotrebu gradevinskih materijala koji nisu Stetni po Zivotnu sredinu

- Energetsku efikasnost zgrada

- Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnje ili rusenja objekata

U cilju energetske i ekolodki odrZive izgradnje objekata treba tezili :

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

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

- Koriééenju obnovljivih izvora energije u zgradama (biomasa, sunce,
vjetar itd)

- Poveéanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema. U cilju
racionalnog koriéenja energije treba iskoristiti sve moguénosti
smanjenja koriS¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekata
koristiti savremene termoizolacione materijale, kako bi se smanjila
polrodnja toplotne energije.

- Predvidjeti moguénost koriséenja solarne energije.

- Kao sistem protiv pretjerane insolacije koristiti odrzive sisteme (zasjenu
gkurama, gradevinskim elementima, zelenilom i sl.) kako bi se smanjila
potro$nja energije za vjeStatku klimatizaciju.

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

- Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj vjetra i obezbijediti
neophodnu zasjenu u ljetnjim mjesecima.

Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine je stvoriti ‘
preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju postoje¢ih zgrada, a zatimi
povecanje obavezne toplotne zaslite novih objekata. Prosjecne stare kuce
godisnje troSe 200-300 kWh/m? energije za grijanje, standardno izolovane
kuée ispod 100, savremene niskoenergetske kute oko 40, a pasivne 15
kWh/m? i manje. Energijom koja se danas potrodi u prosje¢noj kuci u Crnoj
| Gori, moZemo zagrijati 3-4 niskoenergetske kuce ili 8-10 pasivnih kuca.

| Nedovoljna toplotna izolacija dovodi do povecanih toplotnih gubitaka zimi,
hladnih spoljnih konstrukcija, o$teéenja nastalih viagom (kondenzacijom) kao
i pregrijavanja prostora ljeti. Posljedice su oStecenja konstrukcije, nekonforno
i nezdravo stanovanje i rad. Zagrijavanje takvih prostora zahtijeva vecu
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koli€inu energue $to dovodi do povecéanja cijene koris¢enja i odrzavanja
prostora, ali i do ve¢eg zagadenja Zivoine sredine. Poboljsanjem toplotno
izolacionih karakteristika zgrade moguce je postici smanjenje ukupnih
gubitaka toplote za prosetno 40 do 80%.

Kod gradnje novih objekata vaZno je vec u fazi idejnog rjesenja u saradnji sa
projektantom predvidjeti sve $to je potrebno da se dobije kvalitetna i optimalna
energetski efikasna zgrada.

Zalo je potrebno:

- Analizirati lokaciju, orjentaciju i oblik kue,

- anuenm visoki nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnjeg omotaca
objekla i izbjegavati toplotne mostove. U cnl;u racionalnog koris¢enja
energije treba iskoristiti sve moguénosti smanjenja koris¢enja energije
u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene termoizolacione
materijale, kako bi se smanjila potrosnja toplotne energije,

- Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zaSlititi se od preteranog
osunéanja. Kao sisitem protiv pretjerane insolacije koristiti odrzive
sisteme (zasjenu Skurama, gradevinskim elementima, zelenilom i sl.)
kako bi se smanjila potrodnja energije za vjeStacku klimatizaciju.
Drvoredima i qustim zasadima smanijiti uticaj vjetra i obezbijediti
neophodnu zasjenu u ljetnjim mjesecima,

- Rashladno optereéenje treba smanjiti putem mjera projektovanja
pasivnih kué¢a. To moze ukljuéiti izolovane povrsine, zastitu od sunca
putem npr. brisoleja, konzolne strukture, ozelenjene nadstreSnice ili
njihove kombinacije,

- Pri proraéunu koeficijenta prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za
20-25% niZe od maksimalnih dozvoljenih vrijednosti za ovu klimatsku
zonu,

- ankoenergetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju uzeti u
obzir gd;e god je to moguce,

- Kad god je to moguée, visak toplote iz drugih procesa e se koristiti za
predgrijavanje tople vode za hotel, vile i dr.

- Odrzivost fotovoltaiénih éelija treba ispitati u svrhu snabdijevanja
niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao i druge moguénosti,
poput punjenja elektricnih vozila.

Planirati energetski efikasnu gradnju i kori§¢enje obnovljivih izvora energije.
Prilikom izrade tehniéke dokumentacie poStovati Pravilnik o sadrZaju
elaborata energetske efikasnosti zgrada (“Sluzbeni list CG”, br.47/13).

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direktorat za inspekcijske poslove

21. - U spise predmeta
- afa
22. OBRABIVACI URBANISTICKO- MaaMrdak b
[ ) /J i

TEHNICKIH USLOVA: Natasa Dukmc ;’5& "
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23.

DRZAVNA SEKRETARKA

Marina Zzllzrevlé Pavicevic¢

24. | PRILOZI o
| -Graficki  prilozi iz planskog ' Napomena: Aktom broj 04-332/26-
dokumenta; 547/4 od 27.01.2026. godine
- Akt Agencije za za$titu Zivotne | Ministarstvo prostornog planiranja,
sredine  broj 03-D-292/2 od | urbanizma i drzavne imovine obratilo

10.02.2026. godine;

- Akt DOO Vodovod i kanalizacija®
Berane, broj 118/1 od 10.02.2026.
godine;

- Akt Sekretarijata za komunalno-
stambene poslove, saobraéaj |
zaSlitu Zivotne sredine, Opstina
Berane, broj 16-341/26-5/1 od
04.02.2026. godine.

se Upravi za nekretnine - Podruéna
jedinica Berane na koji nije
odgovoreno u zakonskom roku.
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“us74 Crmna Gora Pisarnica Minictarstvo prostonog planitanja,

] 3
837 AGENCIJA ZA ZASTITUMN : : M‘}gf'e
\ o a‘:: Premigre QZ
X --'.;’f O 8a | N¢ vl zas| Mecuss | P%g et
Broj: 03-D-282/2 | Podgorica, 10.02.2028. godine
04 332/zc.5¢¥/,,,
—_— l A4

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Dirextorat za gradevinarstvo

Pedgorica
Ul. IV Proleterske brigade br, 18

VEZA: 03-D-282/1 od 02.02.2026. godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanistitko-tehnickih uslova

Povodom Vaseg zahtjeva, broj 04-332/26-547/2, kojim ste trazili misljenje o polrebi procjene uticaja na
Jivolnu sredinu za gradenje novog objekla, posiovanje sa stanovanjem, na katastarskoj parceli broj 1197718
KO Berane, opétina Berane, a u cilju zdavanja urbanistitko-tehnickih uslova Rudanovi¢ Viadanu | Vasy,

obavjestavamo Vas sledede:

Uredbom o prejektima za koje se vrsi prociena uticaja na Zivolnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 20/07,
_Sluzbenilist Crne Gore®, br. 47/13, 63/14 i 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena
ulicaja na Zivotnu sredinu | projekala za koje se moze zahtijevati procjena uticaja.

Uvidom u dostavljenu dokumentaciju nije moguée utvrditi keji su sadrzaji planirani na predmetnoj lokaciji,

Smaltramo da podnosioce zahljeva treba obavezati da, kada budu jasno definisali planirane sadrZaje na
predmetno] lokaciji, zatraZe izjadnjonje o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod Agoncije za
zastitu Zivotne sredine.

Za dircktora

AGINCUA ZA ZASTITU

000 JVOTNI SRIDINE
'o) 00 Do Y CRNE GOREL
o
o @0 oL IV Profezerske 19
0 9,08 81000 Pedgarka, Cme Gors
9\’7@ tel: +382 20 446 500
AZEWELA 24 2ALTTS emait epamontenegro@gmailcom
SvITNE sALDAL W EPROMGmE

CENT 200t
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urbznizma i driavne imovine
Primiess 1107 708

. ‘ g »? J'.-.: o :'r{ favriogf | Prog | \iezaa
O#-330/26-092/s

D.0.0."Vodovod i kanalizacijn" Berane
IV ernogorske brigade br.13

tel/fax: 051-233-339
c-mail:vik.berane@gmuail.com
Ziro-ralun: 520-10011-15

PIB: 02361833 PDV: 60/31-00546-7
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Ministarstvo Berane 10.02 2026.god.
prostornog planiranja, ;
urbanizma i drZzavne o [ﬁ/
imovine
TEHNICKI USLOVI

Za izradu tehni¢ke dokumentaije
Na Va3 zahtjev br. 04-332/26-547/3 od 05.02.2026. godine.
Investitor: Rudanovié¢ Viedan i Vaso-Berane,

- za objekat no katastarskoj parceli br.1197/18 .
- list nepokretnosti br./ KO Berune.

- mjesto -Berane.
Planski dokument .

TehniCki uslovi za izradu tehnidke dokumentacije za:

a) Vodovod: Spajanje vodovodrog prikljuéka moZe se izvesti na cijev PE
©63.Mjesto spajunja je vodovodni Saht kaji se nalazi uz ivicu predmetne parcele.
Najmanja dubina ukopavanja prikijuénog voda iznosi 80 cm. Investitor je duZan
da zalrazi od DOO “VIK-a" Berane da prije dovodjenjn javne povrdine u
prvobitno stanje tehnicki pregleda isporavnost prikljuénog voda.

b) Fekalna kanalizacija: Odvodjenje fekalne vode moZe se rijesiti spajanjem na gradsku
kanalizacionu mre2u. Mjesto spajanja je prihvatni 3aht koji se nalazi uz ivicu predmetne
parcele.




Pigarnica Ministarstvo praatemag planiran)a,

: urbanizma | drkayvne Imovine
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CexperapujnTt 30 KoMynwnio-crambene nocnose,

caofpaliaj it 3aWTHTY KHBOTIE Cpene l
Bpaj: 16-341/26-5/1 _O&E&QAY‘L J:Si&.\'.’s

bepane, 04.02.2026. rojunie

Koa MuincrapeTea npocTopior nanipaina, ypoainiMa 1 IpAasHe HMOBHHE, ¥ TOKY je NocTynaxk
naanase YpounmicTHyko TEXHHYKHX YCIO0BA, 338 MIPATY TCXHMHYKC JOKYMCHTAllKje, N0 3axvjeay
Pynamossh Bnanona » Boca w3 Bepana, 3a w3rpauwy nocaopHo-crambenor ofjexta, na cXoauo
onpenbasa ynona 143 cras 3 3okona o ypeleisy npocropa (,,Cnumeer LI, 6p. 19/25),unauna 18. Omnyke
0 OPraHH3ALIH B HaMKHY pana nokanke yapase Onurrine bepane (,Caner W-onuminexy nponmen™
Op. 52225) u y eknaay ca AYIl-om , Arponoausibe (,,Coauer LC-onurmuackn nponnen™ 6p. 16/11),
Cexperapijar 3a KoMynnmio-crambene nocnone, caofpahaj B 3aMITHTY ANBOTHE CPEHHE, N3 aa e

CAOBPARAJHO-TEXHHUKE YCJIOBE

Hauprom YpOaHHCTHHKO-TEXHHNKHX YCI0Ba, N0 3axTjeBy Pyjaononnh Bnanann # Boca n3 Bepana,
Op. 04-332/26-547, nedmmican je HawiK 32 HIFPALLY nocnopio-crambenor ofjexTa, HA JIOKAUWHH KOjY
ynue ker.nopuene Gp. 1197/18 KO Bepatte, y coojiH N0AHOCHOLA 30XTjeBa, 0jtHOCHO Ha mjeay VII-9
v saxsary JAYTl-a Arpononusibe”,

YpOaHHCTHHKO-TCXHIMKHM YCAOBHME JATH CY YCA0BH 38 HIrpauby nochosio-crambGenor ofjexta,
oy BeId npikobyyeina na caoGpahajuy uindpactpyktypy npeannxesmo cheache:

- Tlipunas ofjexty npojextosurit ca jyAie crpalle aoxauxje, ca nocrojehe noxanne caoGpahajuinie,
CNOIIO HIBOAY H3 AVIl-a ,Arpononsmibe’, a npexo karacrapekux napuena 119172 w 119720 KO
Bepane, 12 xoje je nunectutop OBABE3AH npuGanitu carnacnoct saachuka;

- Koneke ynaac/uanuac YALBHTH MAXCHMQUTHO Y OQHOCY H@ PACKPCHMILY, TOIMLMJE IELIBYKHX
npenasa, CTajaTHITa JaRior Npesosa i Apyrix ofjekara koju Mory yriuari Ha 6e3bjesnocr caobpahajn;
- Tpoyrione npereIHoCTH HA MjecTy NPUK/bYHciba aehurnicaTi y ofunocy na paur caoGpahajuuue 1
no3posvene Gp3nne KpeTaiba BoIHIN;

- Panujyce ckpetaina npH YAACKY/HANACKY JUIMCHIHOMICATH NPEMa NPONHCAHHNM HOPMATHBIMA 34
NYTHHYKD BOIRAA H Mjeponania noduna (TeperHa Bo3ina, 10CTaBHA BOIHNL, KAMIOHE)

- TIpscrynuy nyT npemn o6jeKTy NpajekTonary y OKBUDY napuese rije ce nInHNPA HIrpaibLa objexTa,
Ca THPJMM  KONOBO3ZHIM 3aCTOpOM 110 H360py npojextanta (Gexaron niove, Geron, achant);

- Hlnpuny npuctynuor nyva naaHupaTti ¥ 30BHCHOCTH 071 HAMjCHE [apllelle, OAHOCHO NIAHHparor
canpknju-oGjeKTa, O4EKHBAROT HHTEIUTETA KOJICKOT | mjemayxor caobpahaja # MjepoaasHor B3NN,

- Hupennunono peiucise NpHARIHOr NyTa NPIUIANOANTH YCIA0BUMA oropapajyher oanoiLasaiLa ca
Konoso3xe nospiumue (yviayxuu sarub 0,3-7 %, nonpeunn varab 2-2,5 %),

- Oasoubapaibe arMocePCKHX BOJA €A NPICTYNHOr nyTa ¥ caobpalajHHX NOBPUIHHA PHjCIIHTH ¥
cKanLy ca MoryRiM TCXHHMKHM pjcluctben, 0AHOCHO caobpalajie nospunuie raje nuje npeapilena
arMociepcka  KAHAMMIANMjA NPOjCKTOBATH Y HUBOY TEPEHR, Tako Aa omoryhs oasoamasaibe
ATMOCHEPCKHX BOA Y 3e/IeHe NOBPIINHE,

- Tpuje wasolea npucrynuor nyrta i caoGpahajuux nOBpUNIHA HisecTH coe notpebie ynuune
HHCTANMIMje Kaje cy npesnnljene ninHoM, a nanase ce y nonpetinosM npodiuay,

- [upkupaie npeapiijerdt ¥ OKBHPY KATACTRpCKe napiiene, oaHocHo ypOusHCTHYKE napuene y
nenocpeanoj 6manun 06jeKTa, BAH JABHOT 3eM/BHILTR, C& NPOJIOPOM 1o npitctyniie caobpahinjHuite;

- Tlapkuparme je Takole moryhe npeanuajerst y oxknupy objexta, 1j 06esbeljerba rapaxnpaina y oKBipy
o0jeKTa, NPHIEMHA HIIH CYTEPECHCKA MApAKD;

- Ha noxauuju oGe3Gujenmit HEONXO/AR GpPOj NAPKHHT MjecTa 3a Kopicnike,no nopmarusy 111M 3a
jenny cramBeny jemmniy , oanocno 17TM/70 m? GpyTo nospuiiic nocaoBHOT POCTOPA;

- ITapxuur mjecra y sasucnocty o1 yraa napkupasa ( 30°, 45°, 60°, 90°) n Gounux cvcriby,
ARMCHIHONHCATH 1IDEMA BAKENHM HODMATHRHMA:




- BeprykaiHy M XOPH3OHTAIHY CHIHQAM3AWH]Y HA MjecTy NpUK/LYYKa ypOaHHCTHYKE napueic Hi
caoGpahajHuuy YPWwiTit ¥ 30nicHOCTH O HOMjCNC NApuUee, MIAHKPAHOT CAAPKEja i OYEXHBRHOT
HHTCINTCTA KOJICKOT M mjeimaykor caoGpahaja;

= 3a cpaky ypOanucTHHKY napueny norpeGo je ypamsti caoGpahajio Texnuuxy A0KyMeHTaumMjy
npurbydka na janny caoGpahajumity (rpaduuki NPHKN3ATH MjECTO H HOMHH NPHK/LYUKA) K NPOJEKAT
BepTHKANHE H XopisouTaine caoGpahajiue curnanusanuje;

- CaoGpahajiro Texiuuxy A0KYMEHTRIH)Y NPHIULYHKA # NAPKHHIE, YPAIUTH CArAACHO CTAHARPANMA,
HOPMATHBIME, NPENOPYKAMAE H NPOITHCHMA KOjH BAXKe ¥ 0noj obnacTs.

OGpanno

up Topau
e e Vs
Jloctapnti:

- MunncrapeTno npocTopior misHupama,
VpOaHMIMA B APAABIE HMOBHHE
« oo




