CRNA GORA Ul. Vuka Karad#i¢a br.41

GLAVNI GRAD PODGORICA 81000 Podgorica, Crna Gora
Sekretarijat za planiranje prostora Telefon: 020/ 625-637, 625-647
i odrzivi razvoj Faks: 020/ 625-680

e-mail:

sekretarijat.planiranje.uredjenje@podgorica.me
Broj: D 08-332/23-2259
Podgorica, 19. decembar 2023. godine

Sekretarijat za planiranje prostora i odriivi razvoj na osnovu &lana 74. Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (,,Sluzbeni list Crne Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/1, 82/20,
86/22), Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog pI;aniranja |
urbanizma jedinicama lokalne ("Sluzbeni list Crne Gore", br.87/18, 28/19, 75/19, 116/i20, 76/21,
141/21,151/22), Detaljnog urbanistickog plana ,,Zagori¢ 3 i 4 zona 2"- izmjene i dopune [,,Sluibeni
list CG"-opstinski propisi br. 19/09), evidentiran u Registru planske dokumentacije Mlinistarstva
ekologije, prostornog planiranja | urbanizma na dan 19. 12. 2023. Godine, akta Ministarstva
ekologije, prostornog planiranja i urbanizma od 19.10.2023god. br. 08-332-8070/2, smjernicama
za izdavanje UTU-a Sekretarijata za planiranje  prostora i odriivi razvoj od
18.10.2023god.dostavljenih putem e- maila Sekretarijata i podnijetog zahtjeva za izgradnju
objekta,izdaje-

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
za izradu tehni¢ke dokumentacije za izgradnju objekta
na urbanisti¢koj parceli 5a-47, blok 5,
u zahvatu DUP-a ,,Zagori¢ 3i4 -zona 2"-izmjene i dopune u Podgorici

Podnosilac zahtjeva:
Bulatovi¢ Mirko

Postojece stanje:
Predmetne katastarske parcele br. 891, 892 KO: Podgorica II, prema listu nepokret nosti prepis

broj 167, povrsine su (307m2+335m2m2) 642m2, neizgradene su i bez tereta i ogranicenja.
U prilogu ovih UTU su i list nepokretnosti i kopija plana.
Uvidom u vazecu plansku dokumentaciju utvrdeno je da se gorenavedene katastarske parcele
nalaze u zahvatu Detaljnog urbanistikog plana ,Zagori¢ 3 i 4 - zona 2"- izmjene |i dopune u
Podgorici u daljem tekstu DUP ,, Zagori€ 3i4-zona 2"-izmjene i dopune u Podgorici.

Detaljne podatke preuzeti iz Detaljnog urbansitickog plana ,,Zagori¢ 3 i 4 - zona 2"- izmjene i
dopune u Podgorici, koji je na dan 19.12.2023 god. dan izrade UTU-a evidentiran i objavljen u
Registru planske dokumentacije koji vodi Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i
urbanizma: httg:[[www.r_)lanovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=PG.

Aktom Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma od 19.10.2023 br. 08-332-8070/2
je konstatovano da ".. drzavni i lokalni planski dokumenti koji su evidentirani i objavljeni u
Registru planskih dokumenata koji vodi Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma
se primjenjuju , sve dok se u odgovarajuéem postupku ne utvrdi da nijesu u saglasnos‘ﬁ:i sa Ustavom
i zakonom, do kada ¢ée se smatrati vazeéim”. |




Smjernicama za izdavanje UTU-a Sekretarijata za planiranje prostora i odrzivi razvoj od
18.10.2023god. dostavljenih putem €- maila Sekretarijata, da se izrada UT uslova nastavi u skladu
sa ustaljenom dinamikom.

Planirano stanje lokacije :

Urbanisti¢ka parcela i gradevinska linija:
DUP-om ,, Zagori¢ 3 i4 -zona 2" - izmjene i dopune, na neizgradenom prostoru formirana je
urbanistitka parcela 53-47, koja je definisana koordinatama tacaka na grafickom prilogu
,,Parcelacija i UTU", koji Cini sastavni dio ovih uslova. U sasatav urbanisticke parcele 5a-47 ulaze
povrsine katastarskih parcela br.891 i 892KO0: Podgorica Il
Urbanisti¢ka parcela 5a-47, je prema tabeli plana, povrsine 565m2.

Precizan podatak o uedéu povrsine katastarskih parcela u povrsini urbanistitke parcele bice
definisan elaboratom parcelacije po planskom dokumentu, koji izraduje preduzece ovlasceno za
geodetske poslove, nakon tega je elaborat neophodno ovjeriti U Upravi za katastar i drzavnu
imovinu - Podruénoj jedinici Podgorica.

Sve urbanisti¢ke parcele dobijene preparcelacijom su geodetski i analiti¢ki definisane na grafickom
prilogu ,Plan parcelacije”. Ukoliko, na postojecim granicama parcela dodje do neslaganja izmedju
svaniénog katastra i plana, mjerodavan je postojedi katastar.

Ovi uslovi se izdaju za izgradnju novog objekta.

Gradjevinske linije i koordinate tacaka gradjevinskih linija date su na grafickom prilogu , Regulacija
i nivelacija".

Planirana namjena:
Planirana namjena povriina za urbanistitku parcelu 52-47 je definisana za individualno

stanovanje.

URBANISTICKO-TEHNI(‘.KI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA INDIVIDUALNOG STANOVANJA
individualno stanovanje je ovim Planom organizovano u dva tipa: slobodnostojeéi objekti na
parceli i dvojni objekti.
Urbanisticki parametri

namjena indeks zauzetosti zemljista indeks izgradenosti zemljista
individualno stanovanje do 300m? 0,40 1,00
individualno stanovanje od 300 do 600m? 0,35 0,875
individualno stanovanje preko 600m? 0,30 0,75

Maksimalni index zauzetosti za parcele od 300 do 600m? je 0.35 .
Maksimalni index izgradjenosti za parcele za parcele od 300 do 600m? je 0.875.
Maksimalna spratnost objekta je P+1+Pk za parcele preko 300m?.

Ukoliko se prema zadatim kriterijumima dobije povriina gabarita objekta veéa od 200m?, usvaja se
povrsina od 200m? kao maksimalna za ovaj tip izgradnje. BRGP objekta je doblijena prostim
mnozenjem povrsine gabarita sa brojem nadzemnih spratova. .




Urbanistitke parcele koje se nalaze u raskrscu saobraéajnica, a za koje je definisana pozicija
gradevinske linije na 6,0m u odnosu na regulacionu liniju, vagi pravilo da objekat od susjedne
parcele moze biti udaljen 1,5m. Takode, za ove urbanisticke parcele preporuka je da objekti budu

tipa ,dvojni” ili ,u nizu” sa susjednom parcelom.

Pravila za izgradnju objekata:

Navedeni urbanisticki parametri predstavljaju maksimalne parametre za objekte
individualnog stanovanja.

Dozvoliene povrsine objekta, za svaku pojedinagnu parcelu, su date u poglavlju Analiticki
podaci - i predstavljaju maksimalne parametre izeradnje za konkretnu lokaciju. Objekat
moje biti i manjeg kapaciteta od datog, ili se moZe realizovati fazno do maksimalnih
parametara.
U jednom stambenom objektu mogu biti organizovane maksimalno 3 stambene jedinice (1
po etai).
Objekti, po potrebi mogu imati podrumske ili suterenske prostorije. Povriine suterenskih i
podrumskih prostorija nisu usle u bilanse.
U prizemljima ili dijelu prizemlja se mMogu organizovati djelatnosti koje ne ugrozavaju
okolinu.

Objekte individualnog stanovanja graditi kao slobodnostojeée ili jednostrano uzidane
(dvojne) objekte.

Na parceli se mogu graditi pomoéni objekti koji su u funkciji koris¢enja stamben@:g objekta
(garaza, ostavai sl) isklugivo u zadnjem dijelu parcele. ‘
Ukupna povrsina pomo¢nih objekata je maksimalno do 30m?.

U odnosu na susjedne objekat treba postaviti u skladu sa pravilima:
- minimalno odstojanje objekta od botnih granica parcele je 2,0m. Uz saglasnost susjeda
ovo rastojanje se moze smanjiti na min 1,5m.
- minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3m. Uz saglasnost susjeda ovo
rastojanje se moze smanjiti na min 2,5m.
- ukoliko je rastojanje objekta od bocnog susjeda 6m, na bo&nim fasadama objekta
dozvoljeno je otvaranje prozora samo pomoc¢nih prostorija (kupatilo, hodnik...)
- ukoliko je rastojanje objekta od bocnog suseda >6m, na botnim fasadama objekta
dozvoljeno je i otvaranje prozora stambenih prostorija.
lzgradnja erkera (ispusta, balkona...) dozvoljena je na etajama iznad prizemne, i to na min
visini od 4.0m od kote terene ispod. Maksimalna velitina erkera je 0.5-0.8m i moze se
predvidjeti na max 50% fasade.
Podzemne etaie mogu se graditi i van zadatih gradjevinskih linija, ali u granicama
urbanisticke parcele. !

Kota prizemlja moze biti od 0 do 1,20m od kote terena. '

Nagib krovnih ravni iznosi max 282.

Visina nazidka potkrovne etaZe iznosi najvise 1.5m racunajuéi od kote poda potkrovne
etase do tacke preloma krovne kosine. Nije dozvoljena izgradnja mansardnih krovova u
vidu tzv. "kapa" sa prepustima.

Maksimalna visina objekata je 11m, i to ratunajuéi od najnize kote terena oko objekta do
sliemena krova.

Ukoliko se u potkrovnom prostoru dobije odgovaraju¢a visina moze se organizovati
galerijski prostor ali samo u funkciji donje etaze a nikako kao nezavisna stambena povrsina.




e Oblikovanje i arhitektura objekata treba da budu prilagodjeni savremenom izfazu, uz
upotrebu odgovarajucih materijala i tehnologija koji ¢e pruziti maksimalan |komfor
stanavanja.

e Principi uredjenja zelenila u okviru stambenih parcela dati su u Uslovima za ozelenjavanje,
a detaljna razrada je ostavljena vlasnicima.

Parkiranje
e Potreban broj parking mjesta treba obezbjediti u okviru parcele, u vidu parkinga na
otvorenom ili u garazama u sklopu objekta. lzgradnja garaza kao nezavisnih objekata na
parceli moguca je samo u zadnjem dijelu parcele.
e Broj mjestaza parkiranje vozila se odredjuje po principu:
stanovanje 1stan = 1,1 PM

Ogradjivanje
parcele objekata individualnog stanovanja se mogu ogradjivati prema sljede¢im pravilima:

e Ka bo&nom susjedu i zadnjoj granici, parcele se mogu ogradjivati Zivom ogradom do visine
od 1.80m.

e Ka regulaciji, parcele se mogu ogradjivati Zivom ili transparentnom ogradom maksimalne
visine 1.8m ili zidanom ogradom do visine od 0.90 m (racunajudi od kote terena ispred) sa
transparentnim dijelom do visine od 1.8m.

e Ograde na uglu raskrsnica ne mogu biti vise od 0.90 m radunajuci od kote trotoara, zbog
sattite vizuelne preglednosti raskrsnice.

e Ograda se postavlja na regulacionu liniju prema protokolu regulacije, i to tako da ograda,
stubovi ograde i kapija budu na parceli koja se ogradjuje. Vratai kapije na uli¢noj ogradi ne
mogu se otvarati izvan regulacione linije.

Dozvoljene povrsine objekta, za svaku pojedinacnu parcelu, su date u poglaviju Analiti¢ki podaci
- i predstavljaju maksimalne parametre izgradnje za konkretnu lokaciju.

Analiticki podaci:
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7a urbanisti¢ku parcelu 5a-47 maksimalna planirana povriina pod objektom je 198m2.
planirana max. BRGP 494m2, od tega BRGP stanovanja 494m2.

Prema analiti¢kim podacima planirana spratnost objekta do P+1+Pk.
Planirana zauzetost parcele 0,35.

Povréina pod objektom
podatak predstavlja bruto povrsinu pod objektima na parceli i izraZen je u m2.
Index spratnosti




Podatak oznacava maksimalnu spratnost objekta na parceli; svaka etaza se vrednuje sa 1,0 a
potkrovlje i povucen spratsa0,5-2a individualno stanovanje kolektivho stanovanje.
Ukalkulisane su samo nadzemne etaze, sutereni objekata i podrumi nisu uéli u bilanse.
BRGP stanovanja

Podatak predstavija ukupnu bruto razvijenu gradjevinsku povrsinu stambenog dijela objekta,
izraseno u m’.

BRGP djelatnosti i ostalo (sve $to nije stanovanje)

s

Podatak predstavlja ukupnu bruto razvijenu gradjevinsku povrsinu dijela objekta sa djelatnostima,
izrazeno um’.

Ukupna BRGP (bruto razvijena gradiev'inska povr§ina,Podatak pzredstavlja ukupnu bruto razvijenu
gradjevinsku povrsinu svih etaza objekta na parceli, izrazenou m .

Broj stanova i broj stanovnika,Ovi podaci su dobijeni na osnovu procjene bruto povrsine stana i
prosjecne velitine porodice.

Vrijednosti BGP, povréina pod objektom i spratnosti iskazane U tabelama, Analiticki podaci, su
maksimalne vrijednosti, ¥to znati da mogu biti i manje po potrebi investitora.

Konstruktivan sistem:
Konstrukciju objekta racionalno prilagoditi arhitektonskom rieSenju uz pridrzavanje vazecih
propisa i pravilnika iz ove oblasti.
Rekonstrukcija izvesti nakon provjere statitke stabilnosti objekta i u cilju odrzavanja objekta.

Oblikovanije i arhitektura objekta: _
Treba da bude prilagodjen savremenom izrazu, uz upotrebu odgovarajucih materijala i tehnologija

koji ée pruiti maksimalan komfor stanovanja.

Dup-om planirani nagib krovnih ravni za individualne objekte iznosi max 282,
Visina nazidka potkrovne etae iznosi najvise 1.5m radunajudi od kote poda potkrovne etaze do
tatke preloma krovne kosine. Nije dozvoljena izgradnja mansardnih krovova u vidu tzv. "kapa" sa
prepustima.

Uslovi za racionalnu potrosnju energije:
Na planu racionalizacije potrosnje energije predlazu se dvije osnovne mjere: ¢tednja|i koriscenje
alternativnih, odnosno obnovljivih izvora energije.
Osnovna mijera Stednje koju ovaj DUP predlaze je poboljsanje toplotne izolacije prostorija, koja u
ljetnjem periodu ne dozvoljava pregrijevanje dok u zimskom zadrzava toplotu. Osim odgovarajuce
termoizolacije potrebno je voditi racuna ©O adekvatnoj veli€ini otvora vodeéi racuna ©
mikroklimatskim uslovima ovog podneblja.

Klimatski uslovi Podgorice omogucuju koriséenje sunteve energije, pogotovu U vidu pasivnog
solarnog sistema.

7elenilo uz individualno stanovanje:

Prema grafickom prilogu plana ,Plan ozelenjavanja’(09),, planirano je zelenilo uz individualno

stanovanje: na nacin da se isto organizuju kao ukrasne povréine na principu predvrta (prednji dio

prema ulici) i vrta (zadniji dio).

Smjernice za uredenje:

e predvrt, kao nosioca reprezentativne funkcije, parterno urediti sa dekorativnim biljnim vrstama
i njegovanim travnjakom, a vrt izolovati zasadima visokog rastinja od okolnih parcela

e U vrtu se mogu organizovati i maniji zasadi vocénih vrsta

e predvrt ograditi yivom ogradom (Prunus laurocerassus, Ligustrum ovalifolium, Pittosporum
tobira, Laurus nobilis, Arbutus unedo, Cupressocyparis leylandii, Thuja occidentalis 'Columna’)
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e preporutuje se podizanje visokih Zivih ograda tzv. 'zelenog zida' od gusto posadenog i pravilno
orezanog drveca ili visokog Zzbuna

e za zasjenu koristiti pergole sa dekorativnim puzavicama (Tecoma radicans, Wisteria sinensis,
Parthenocissus tricuspidata, P. quinquefolia, Hedera helix 'Variegata', Lonicera caprifolia, L.
Implexa, Rhyncospermum jasminoides i sl.)

e satelitske antene, rashladne uredaje i sl. zakloniti od pogleda adekvatnim pejzaznim rijeSenjem

e kompoziciju vrta stilski uskladiti sa arhitekturom objekta

e izbor vrsta je individualan.

Uredenje terena:
Sastavni dio projektne dokumentacije je i projekat uredenja tererna za pripadajucu lokagiju. Istim

¢e se definisati svi potrebni sadrzaji koji obuhvataju: unutrasnje saobracajne povrsine,
hortikulturno uredenje sa urbanom opremom i mobilijarom.
Lokaciju nivelisati tako da se pristupnom saobracajnicom i susjednim parcelama predstavlja
prostornu cjelinu, uz uslova da projektovani nagibi rije3e pitanje odvodnjavanja povrsinskih voda
prema ulici.U okviru lokacija projektovati rasvjetu u skladu sa propisima.

Etapnost realizacije:
Objekat moze biti i manjeg kapaciteta od datog, ili se moze realizovati fazno.

Ostali uslovi:
1. Proratune za objekat raditi na IX (deveti) stepen seizmitkog intenziteta po MCS skali. Projektom
predvidjeti sve potrebne mjere sadtite od pozara, kao i druge uslove za 7adtitu od elementarnih
nepogoda i tehnitko-tehnoloskih i drugih nesreca, u skladu sa veZeéim propisima i od nadleznog

organa pribaviti saglasnost na isti.

2. Ukoliko se planira djelatnost koja moze imati znatajni uticaj na Zivotnu sredinu i zdra\:llje ljudi,
potrebno je projekat uskladiti sa Zakonom 0 procjeni uticaja na jivotnu sredinu odnosn pristupiti
izradi Elaborata u skladu sa navedenim Zakonom.

3. Potrebno je omoguciti pristup licima smanjene pokretljivosti i licima sa invaliditetom u sve
objekte koji svojom funkcijom podrazumijevaju prisustvo gradana.Kroz objekte gdje jé omogucen
rad licima sa invaliditetom neophodno je obezbijediti uslove za njihovo nesmetano kretanje, rad i
boravak, u skladu sa vazecim zakonskim propisima. |
4. Prije izrade tehnicke dokumentacije investitor je obavezan, shodno ¢lanu 7 Zakona o geoloskim
istrazivanjima ( ,,Sl.list RCG", broj 28/93, 27/94 i 26/07) izraditi Projekat 0 geoloskim istraZivanjima

i obezbjediti Elaborat o rezultatima izvrSenih geomehanickih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju.

5. Podruéje Podgorice karakteriSe submediteranska klima sa vrlo dugim, toplim i suénim ljetima, a

blagim i kiSovitim zimama. Viegodidnjom analizom meteorolodkih uslova utvrdjeno je da

Podgorica ima: 5

. srednju godinju temperatutu od 15,5%C (prosjecno najhladniji mjesec je januair sa 5%oC), a
najtopliji jul sa 26,7%:C), §

- 2450 sunéanih sati (102 dana), (najsunéaniji mjesec je juli, a najmanje sundan mjesec je
decembar),

- srednji godisnji prosjek padavina od 169 mm (najvesi u decembru 248 mm, najmanji u julu 42
mm),




- prosje¢nu relativnu godidnju vlaznost vazduha 63,6% (max. vlaznost je u novembru 77,2%, a
min. u julu 49,4%),
- dominantan sjeverni vjetar sa max. brzinom od 34,80 m/sec (123km/h), sa pritiskom od 75,7
kp/m2, najéesce u zimskom periodu sa prosjecno 20,8 dana,
- srednji vremenski period u kome je potrebno grijanje je od 10. novembra do 30. marta. Prije
projektovanja navedene podatke potrebno je provjeriti i kompletirati od Republickog
hidrometeorolotkog zavoda Podgorica.

6. Tehnitku dokumentaciju radili u skladu sa ovim uslovima, uslovima javnih preduzeca za oblast
infrastrukture, vazeéem Zakonu, veZecim tehnickim propisima, normativima i standardima za
projektovanje, izgradnju i koriééenje ove vrste objekata, a na osnovu projektnog zadatka

investitora.

Infrastruktura:
7. Prikljuéenje objekta na javnu saobracajnu mrezu obezbijediti prema uslovima datim u grafickom
prilogu ,,Saobracaj" ovih uslova, u skladu sa propisima.

Kolski pristup urbanistickoj parceli omogucen je preko planirane saobracajnice.
Parkiranje u granicama plana resavano je u funkciji planiranih namjena. Tetilo se da svaki korisnik
svoje potrebe za parkiranjem regava u okviru svoje gradevinske parcele.
Planirane kapacitete za parkiranje projektovati na bazi slededih normativa: stanovapje 1 stan-
1,1PM, djelatnosti na 50m? BRGP - 1 PM.

8. Projektovanje elektroenergetskih instalacija i napajanje predmetnog objekta elektricnom
energijom izvesti prema grafi¢kom prilogu ovih uslova.Elektri¢ne instalacije projektovati i jizvesti u
skladu sa veZeéim propisima i standardima i na iste pribaviti saglasnost od| nadleinog
preduzeéa.Mjesto i nacin prikljuéenja objekta na elektroenergetsku mreZu odredice nakon izrade
projektne dokumentacije stru¢ne sluzbe CEDIS-a.

9. Instalacije vodovoda i kanalizacije projektovati u svemu prema vazeéim propisima i normativima
za tu vrstu objekata, a prikljuciti ih na gradsku distributivnu mreZu prema uslovima d.o.o.
"odovod i kanalizacija" - Podgorica.

U prilogu se daju trase postojecih i DUP-om planiranih vodova.
Projekat hidrotehnickih instalacija raditi u skladu sa vazeéim tehnickim propisima i normativima.

10. Priklju€enje predmetnog objekta na tk mrezu investitor ¢e izvesti prema grafickom prilogu ovih
uslova. Tk instalacije projektovati i izvesti u skladu sa veZeéim propisima i standardima i na iste
pribaviti saglasnost od nedleinog preduzeda, Pravilnika o blizem sarZaju i formi planskciag
dokumenta,kriterijluma namjena povriina,elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim
grafi¢kim simbolima.

OBRADILA :
Arh.Beti Radovic,dipl.ing.

Obrada grafickih priloga :

Vlatko Mijatovig, teh.
frais Moot
PRILOZI:

- Grafitki prilozi iz planskog dokumenta
- Tehni&ki uslovi u skladu sa posebnim propisima
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- List nepokretnosti i kopija katastarskog plana
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