URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Crna Gora

OPSTINA PLUZINE

Sekretarijat za opstu upravu

i drustvene djelatnosti

Uprava za uredenje prostora, zastitu
Zivotne sredine i saobracaj

Broj: 019-332/25-05-UPI-519/1

Pluzine, 30.10.2025. godine

Sekretarijat za op&tu upravu i drustvene djelatnosti, na osnovu élana 143 stav 3. Zakona o
uredjenju prostora ("SI. List CG" br. 19/25) a u vezi sa Prostorno urbanisti¢kim planom opstine
PluZine ("Sllist CG"-opétinski propisi br. 32/12), resavajuéi po zahtjevu ,Bemax” doo iz
Podgorice, izdaje:

[ URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

3
I za izradu tehni¢ke dokumentacije

Za postavljanje dvije priviemene betonske baze kapaciteta po 60m3/h sa boksovima za

4 smjestaj frakcija za spravijanje betona, na katastarskim parcelama broj 1120/3, 1118/2, 1119/2

: upisane u LN 74 KO Goransko, u obuhvatu Prostorno urbanistikog plana Opstine Pluzine, na

podrugju gdje nema planova sa detaljnom razradom.

5, | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | ,Bemax” doo Podgorica

6. POSTOJECE STANJE
Sekretarijatu za op&tu upravu i drudtvene djelatnosti Opstine Pluzine obratio se ,Bemax” doo
iz Podgorice, zahtjevom za izdavanje urbanistiko tehniékih uslova za postavijanje dvije
priviemene betonske baze kapaciteta po 60m3/h sa prateéim sadrzajima (boksovima za
smjestaj frakcija za spravijanje betona), na katastarskim parcelama broj 1120/3, 1118/2,
1119/2 upisane u LN 74 KO Goransko, koje ¢e sluziti za potrebe izgradnje kruzne
saobracajnice - faza Il u naselju Pluzine.

i PLANIRANO STANJE

.1, Namjena parcele odnosno lokacije

Predmetne parcele se nalaze u obuhvatu Prostorno urbanistiCkog plana Opétine Pluzine, na
podruéju gdje nije predvideno donosenje planova sa detaljnom razradom.

Prema Prostorno urbanistickom planu Pluzina, namjena prostora napredmetnim katastarskim
parcelama je “Gradevinsko zemljiste”.

Na katastarskim parcelama broj 1120/3, 1118/2, 1119/2 upisanim u LN 74 KO Goransko
predvidjeti postavljanje dvije priviemene betonske baze kapaciteta po 60m3/hsa prateéim
sadrZajima (boksovima za smjestaj frakcija za spravijanje betona), za potrebe izgradnje
kruzne saobracajnice - faza Il u naselju Pluzine u skladu sa DUP-om Centar.

Prostorno urbanistickim planom opstine Pluzine predvidjeno je sledeée:
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,,Pravilg.url_aanigtié_ke regu_lacije i parcelacije za komercijalne i privredne djelatnosti |
Komgrcqalm objekti su objekti pretezno namijenjeni za komercijaine djelatnosti: trgovina,
ugostiteljstvo, zanatstvo, poslovne, finansijske usluge i drugi poslovni prostori.

Komercijalne djelatnosti mogu biti organizovane kao:
- pojedinaéni sadrzaiji u tkivu: i
- komercijalni i poslovni kompleksi u privrednim zonama.

Privredni objekti su namijenjeni za raznovrsne privredne djelatnosti: industrijska i zanatska
proizvodnja, objekti saobraéajne privrede, skladista, prodajni objekti, i dr.
Privredne djelatnosti mogu biti organizovane kao:

- pojedinaéni sadrZaji u tkivu;

- proizvodni kompleksi u privrednim zonama; i

- privredne zone posebne namjene.
Pored opstih pravila regulacije i parcelacije koji vaZe za sve objekte u gradevinskom zemljistu,
data su i posebna pravila za komercijalne i privredne objekte:

- pojedinacni komercijalni i privredni sadrzaji u tkivu; i

- komercijaino - poslovni i proizvodni kompleksi u privrednim zonama.”
“Smijernice za razvoj centara i grupisanje naselja - Zajednica naselja Pluzine, u kome se
pored opstinskog centra nalaze i populaciono veéa naselja privrednog karaktera (Goransko i
Mratinje), kao i primarna seoska naselja u potpunosti gravitaciono orijentisana na opstinski
centar.
PluZine ée se razvijati kao opétinski centar sa vi&im kvalitetom urbanih funkcija opstinskog
znacaja. Pored daljeg osnaZivanja tercijarnih djelatnosti u sektoru turizma, jaéaée funkcije
Pluzina kao centra usluznih djelatnosti, zdravstva, obrazovanja, kulturnih, bankarskih i
informatickih djelatnosti.
Apsolutni prioritet u narednom planskom periodu imade uredenje obale Pivskog jezera u
turisticko-rekreativne svrhe i izgradnja nove urbane zone Fluzina.
Privredno-ekonomski razvoj PluZina i poveéanje BDP-a po glavi stanovnika najvi§e ¢ée biti
zavistan od ostvarenih prihoda turistickih aktivnosti, uz zabranu lociranja novih
industrijskih i preradivaékih kapaciteta koji bi prouzrokovali degradaciju Zivotne sredine.
Formiranje novih privrednih pogona i servisno-komunainih zona poZeljno je locirati u
podrucju naselja Goransko, koje ¢e i u narednom periodu predstavijati jedan od privrednih
centara podrucja, zajedno sa Mratinjem, kao centrom proizvodnje elektricne energije. Na
nizem i bonitetnom kvalitetnijem zemljitu oko PluZina i Mratinja podrZava se razvoj
poljoprivredne proizvodnje, kao i razvoj ribarstva (Pivsko jezero). S obzirom na adekvatnu
saobracajnu povezanost ovih naselja sa opétinskim centrom, za njihovo dalje egzistiranje
neophodno je odrZavanje i unapredenije objekata javno-socijalne i komunalne infrastrukture".

7,2

Pravila parcelacije

Komercijalno-poslovni, proizvodni i kompleksi posebne namjene u privrednim zonama
Namjena objekata

Komercijalno-poslovni  kompleksi su kompleksi razligite velitéine sa dominantnom
komercijalnom namjenom. Oni mogu biti u okviru ostalih kompatibilnih namjena ali najéesée
su to komercijalni i poslovni objekti u sklopu privrednih zona, duz primarnih saobracajnica:
veletrZnice, skladista, distributivni centri, itd.

Proizvodni kompleksi su veéi proizvodni pogoni, obiéno medusobno tehnologki povezani ili
lokacije namijenjene raznovrsnim privrednim aktivnostima: gradevinski pogoni, skladista,

robno-transportni centri i dr.

Kompleksi u privrednim zonama uglavnom su organizovani kao visefunkcionalni mjesoviti
proizvodno-komercijaini kompleksi u koje spadaju i kompleksi posebne namjene. Dozvoljene
Su sve grupe djelatnosti osim onih koje ugroZavaju ljude i Zivotnu sredinu (zemljiste, vazduh i

vodu).

Urbanisticki pokazatelji

Za komercijalno-poslovne i proizvodne komplekse u obuhvatu Plana definisani su maksimalni




urbanisticki pokazatelji:

0 in.% br. parking
Vi maks. indeks maks.stepen maks. o .
reta kompleksa izgradenosti zauzetosti spratnost pzoe\:fénil:a m!'%%ta znﬂ
m

komercijaino-

poslovni 2,2 60% P+3 30% 2
kompleksi

roizvodni g6
gomplmi ; 60% (osim 30% 1
tehnol.objekata)

Tipologija objekata

Objekti su najéesée slobodnostojedi, grupisani na razligite nagine u jedinstveni komercijalno-
poslovni ili proizvodni kompleks.
>
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KOMERCIJALNO-POSLOVNI | PROIZVODNI
KOMPLEKSI
Pravila parcelacije
Dozvoljena je izgradnja veéeg broja objekata na .
jedinstvenoj parceli kompleksa. i
Za komercijalne, poslovne i privredne

komplekse definisana je minimalna veligéina
parcele (kompleksa) i $irina fronta prema ulici:

- minimaina veli¢ina parcele = 2000m?
- minimalna Sirina parcele = 30,00m

Ukoliko gradevinska parcela nema direktan
pristup na saobraéajnicu, moze imati kolski
prilaz sa druge parcele (sukorisni&ki) koji je
minimalne Sirine 3,50m.

KOMERCIJALNO-POSLOVNI | PROIZVO
KOMPLEKSI —VELICINA PARCELE

Visinska regulacija

Maksimalna spratnost komercijalno-poslovnih objekata u kompleksu je P+3.
Maksimalna visina privrednih objekata je 16m. Ovo ograniCenje se ne odnosi na tehnoloske i
posebne objekte kompleksa (&ija se povrsina ne uradunava u korisnu BRGP: dimnjaci, tornjevi

Pravila za slobodne i zelene povrSine na parceli

Minimalni procenat ozelenjenih povriina u kompleksu je 30%.

U okviru kompleksa predvidjeti podizanje pojaseva zastitnog zelenila (kompaktni zasadi
listopadne i Eetinarske vegetacije).

Minimalne Sirine pojasa zastitnog zelenila za proizvodne komplekse su:

-_2.00 m od boénih i zadnje granice parcele:; i
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- 6.00 m prema saobracajnici.

Sva neophodna zastitna odstojanja — od susjeda, pojasevi sanitame zastite i dr. moraju se
ostvariti unutar same parcele.

U okviru kompleks_a nNije dozvoljeno planiranije i uredenje povr$ina za otvorene deponije veé je
neophodno predvidjeti posebne prostore za sakupljanje, primarnu selekciju i odnosenje
komunalnog i industrijskog otpada.

Skladistenje materijala i robe na otvorenom dijelu parcele ne smije biti organizovano u dijelu
parcele prema javnoj povrsini (ulici), ve¢ mora biti vizuelno zaklonjeno objektima ili zelenilom.

U zavisnosti od tehnoloskog procesa u okviru kompleksa potrebno je planirati pretovarno-
manipulativne povrsine i parking povrgine za teretna vozila.

Pravila za posebne objekte u kompleksima

Dozvoljava se izgradnja posebnih objekata koji se ne uraéunavaju u korisnu BRGP, kao to su
infrastrukturni - fabricki dimnjaci, vetrenjade, vodovodni tornjevi, reklamni stubovi i dr.
Posebni objekti moraju biti pozicionirani na parceli (kompleksu) u okviru gradevinskih linija.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

PoloZaj objekta na parceli

Kompleksi u privrednim zonama treba da budu tako organizovani, da su komercijalni objekti,
administrativna ili upravna zgrada ili sadrZaji kojima pristupaju posjetioci (izlozbeni saloni,
prodajni prostori i sl.), pozicionirani prema javnoj povrini (ulici), a proizvodni objekti
(proizvodne hale, magacini, skladista i sl.) u zaledu parcele.

Minimalno rastojanje izmedu gradevinske i
regulacione linije za objekte kompleksa je5maod
regulacije saobracajnice (u prostoru izmedu
regulacione i gradevinske linije moze se postaviti
samo portirnica - informacioni i kontrolni punkt
kompleksa).

Minimalno rastojanje od bo&nih i zadnje granice
parcele je % visine videg objekta, a ne

manje od 5m, uz obavezu sadnje najmanje jednog
drvoreda.

Medusobno rastojanje izmedu objekata je minima
'I; visine vieg objekta, ali ne manje od 4m.

KOMERCIJALNO-POSLOVNI | PROIZVODNI
KOMPLEKSI - POZICIONIRANJE OBJEKATA

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA 1 ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO | DRUGE
USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-TEHNOLOSKIH |
DRUGIH NESRECA

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara u skladu sa propisima za
odgovarajuéu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa
Zakonom o zastiti i spasavanju (»Sluzbeni list CG«, br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16,
146/21 i 03/23) i Pravilnikom o mjerama zaétite od elementarnih nepogoda (»Sluzbeni list
RCGx, br.6/93).

U sladu sa ¢lanom 9 Zakona o zastiti i zdraviju na radu (.SluZbeni list CG*, br. 34/14, 44/18),
pri_izradi tehni¢ke dokumentacije predvidieti propisane mjere zastite na radu u skladu sa
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tehnoloskim projektnim zadatkom.

Z.a potrebe proraéuna korititi podatke Zavoda za hidrometeologiju o klimatskim i
hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

USLOVI | MUERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U okviru raspoloZivih mehanizama za zastitu Zivotne sredine koji se koriste prilikom
sprovodenja prostornih i urbanistickih planova, kao obavezne treba da se sprovode mijere iz
vazecih zakonskih propisa:
- Zakon o Zivotnoj sredini (»Sl. list CG«, br.52/16, 73/19, 84/24);
- Uredba o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (»Sl. list RCG,
br. 20/07 »8l. list CG«, br.47/13, 53/14, 37/1 8);
- Zakon o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (»Sl. list CG«, br.75/18, 84/24):
- Zakon o strate$koj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu ("Sl.list RCG", br. 80/2005 i "SI.
list CG", br. 40/11, /59/11, 52/24)
Prilikom izrade tehnic¢ke dokumentacije postovati narogito uredbu o projektima za koje se vrsi
procjena utucaja na Zivotnu sredinu.
Organu lokalne uprave nadleznom za poslove zastite Zivotne sredine podnijeti zahtjev za

procjenu uticaja na Zivotnu sredinu.

10 USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE
/
11 USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE
Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheologke ostatke, prema ¢lanu 87 Zakona o
zastiti kulturnih dobara (,Sluzbeni list CG*, br. 49/ 10, 44/17, 18/19) sve radove treba obustaviti
i 0 tome obavijestiti nadleznu instituciju, kako bi se preduzele sve neophodne mjere za njihovu
za$titu, a kasnije se investitor uslovljava osiguranjem arheolo$kog nadzora nad radovima
iskopavanja.
12 USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM
/
13 USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
/
14 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA
/
15 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

. cobodkallh. |



16 MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
/
17 USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
17,1, Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Elektroenergetske instalacije objekta projektovati odnosno izvesti prema:
Pravilniku o tehniékim normativima za elektroinstalacije niskog napona("SL list SRJ", broj
28/95);
Pravilniku o tehniékim normativima za zastitu objekata od atmosfesrkog praznjena ("SL list
SRJ", broj 11/96);
Zakona o izgradniji objekata ("SI. List CG" br. 19/25);
kao i svim drugim vazeéim pravilnicima i standardima za ovu vrstu objekta.
Pri izradi projekta postovati tehnicke preporuke EPCG (koje su dostupne nja sajtu EPCG)
17.2. Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Vodovodne i kanalizacione instalacije u objektu i izvan njega projektovati u skladu sa
vazec¢im propisima i standardima.
Obezbijediti sakupljanje i tretman otpadnih voda u skladu sa propisima i normativima za
navedenu vrstu objekta.
17.3. Uslovi priklju¢enja na saobraéajnu infrastrukturu
Prema postojeéem stanju katastarskim parcelama broj 1120/3, 1118/2, 1119/2 upisanim u LN
74 KO Goransko pristupa se sa lokalnog puta, upisanog kao katastarska parcela 1946 KO
Goransko.
17.4. Ostali infrastrukturni uslovi
Sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada tehni¢ke
dokumentacije: http:// www.ekip.me/regulativa/:
Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju elektronske komunikacione
infrastrukture: http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me
Adresu web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp  preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da
zatraZze otvaranje korisnitkog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.
18 POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH PODLOGA, KAO | VRSENJA

GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postoje¢ih u cilju obezbjedenja stabilnosti
terena, investitor je dudan da izvr§i odgovarajuée saniranje terena ako se za to pojavi potreba.
Proracune raditi na VIII (osmi) stepen seizmickog intenziteta po MCS skali.

19

| POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
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ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNIGKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE

i PARAMETRE

Oznaka urbanistike parcele i

Povrsina urbanistiéke parcele /

Maksimalni indeks zauzetosti /

Maksimalni indeks izgradenosti E

Bruto gradevinska povr§ina objekata (max /

BGP)

Maksimalna spratnost objekata !

Maksimalna visinska kota objekta L

Parametri za parkiranje odnosno /

garaZiranje vozila

Smijernice za oblikovanje /

Uslovi za unapredenje energetske /

efikasnosti
21 DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, u spise predmeta, urbanisticko gardevinskoj

inspekciji i arhivi.

" - ij 8 u i drustvene

o OBRABIVAG URBANISTICKO-TEHNIGKIH g.zlf‘; ter;‘zg{?t SR GRG0l

USLOVA I

Visi savjetnik Il Potpis obradivaa Urbanisticko tehniékih

Vojin Sumié, spec. App.grad uslova /ﬁ::;//\,.n// ™ 1‘./ ’
23 OVLASCENO SLUZBENO LICE: -

Nagelnik Potpis ovla8¢enog sluzbenog lica

Bojan Bujisi¢, dipl.inZ.grad. L

jan Buj plinZ.g %f/
\> ¥4
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25 PRILOZI <, o7
AHATL=Z

- Grafi¢ki prilog iz planskog dokumenta
- Kopija katastarskog plana
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IZVOD IZ PUP-a PLUZINE
PRODUCED BY AN AUTODESK EDUCATIONAL PRODUCT
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NAMJENA POVRSINA: GRADEVINSKO ZEMLJISTE



KATASTARSKI PLAN, PARCELACIJA
PRODUCED BY AN AUTODESK EDUCATIONAL PRODUCT
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LEGENDA
GRANICE

DRZAVNA GRANICA
GRANICA OPSTINE
GRANICA KATASTARSKE OPSTINE

GRANICA ZONE ZASTITE NP "DURMITOR"
GRANICA ZONE ZASTITE KULTURNIH DOBARA

GRABEVINSKO ZEMLJISTE
GRABEVINSKO ZEMLJISTE

ZEMLJISTE PLANIRANO ZA IZGRADN.JU
ZONA SKIJALISTA

INDUSTRIJA | PROIZVODNJA

PRISTAN

ZONA VIKEND [ZGRADNJE
ZONA TURZMA

ZONA ZASTITE KULTURNS DOBARA

TRANSFER STANICA KOMUNALNOG OTPADA

POLJOPRIVREDNO ZEMLJISTE
POLJOPRIVREDNO ZEMLIETE
VODNO ZEMLJISTE

JEZERD

RIJEKA

ZVORISTA VODOSNABDLIEVANA
SUMSKO ZEMLJISTE

ZASTITNE SUME
PRIVREDNE SUME
NP DURMITOR

SAOBRACAJNA INFRASTRUKTURA

BRZA SADBRACAINICA

REGIONALNA SADBRACAJNICA
PLANIRANA REGIONALNA SAOBRACAJNICA
MosT

GRANIEN] PUTNI PRIJELAZ



