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SEKRETARIJAT ZA PLANIRANJE PROSTORA | ODRZIVI RAZVOJ

na osnovu :

¢ ¢lana 74. Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata ("Sluzbeni list Crne = Gore", br.
064/17 od 06.10.2017, 044/18 od 06.07.2018, 063/18 od 28.09.2018, 011/19 od
19.02.2019, 082/20 od 06.08.2020 , 086/22).

¢ Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije , prostornog planiranja i urbanizma
jedinicama lokalne samouprave ( Sluzbeni list Crne Gore", br. 087/18 od 31.12.2018, 028/19
od 23.05.2019.g 075/19 od 30.12.2019.g , 116/20 od 04.12,2020.g ,141/21 od
30.12.2021.9.,151/22 od 30.12.2022.g. 012/24 od 15.02.2024 , 073/24 od 31.07.2024) )

e PUP PODGORICA - Odluka o usvajanju broj 01-030/14-253 od 25.02.2014
e podnijetog zahtjeva: JOLICIC MIHAILA , PODGORICA , br. 08-332/24-1534 od

20.09.2024.g.
IZDAJE :

URBANISTICKO- TEHNICKE USLOVE

ZA IZGRADNJU OBJEKTA NAMIJENE "STANOVANIJE U POLJOPRIVREDI" NA
KATASTARSKOJ  PARCELI BROJ 204/1 KO DONJI KOKOTI , U ZAHVATU PUP-
A PODGORICA
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PODNOSILAC ZAHTJEVA : JOLICIC MIHAIL , PODGORICA

POSTOJECE STANJE LOKACIJE

Na osnovu lista nepokretnosti broj 387 KO DONJI KOKOTI — PREPIS od 01.10.2024. godine i kopije
plana , kat. parcela br 204/1 je povriine 4298 m2 i ista je u svojini PODNOSIOCA ZAHTJEVA .
Predmetna kat. parcela je neizgradijena .

U G listu nijesu evidentirani teretii ogranienja.

Listovi nepokretnosti i kopija plana su sastavni dio ovih UTU .

PLANIRANO STANJE - UTU |

NAMJENA POVRSINA , PLANSKI TRETMAN PO PUP-U PODGORICA

Kat parcela 204/1 KO DONJI KOKOTI sa nalazi v zahvatu PUP-a PODGORICA , na prostoru za koji
nije predvidjena detalina razrada . Prema namjeni povriina iz PUPa parcela se nalazi v zahvatu
prostora ¢&ija je preteZzna namjena poljoprivredne povriine . Na ovim prostorima smjernicama iz PUP-
a data je moguénost izgradnje individualnih stambenih objekata u poljoprivredi za parcele povrsine
vece od 2500 m2.

Za konkretnu kat . parcelu su navedeni uslovi zadovoljeni .

Urbanisti¢ku parcelu predstavlja predmetna kat parcela 204/1 KO DONIJI KOKOTI

Saobraéaini pristup parceli obezbijedjen je sa  kat parcele 139 KO DONJI KOKOTI koja predstavlja

javni put .

SMJERNICE 1Z PUP-A ZA IZRADU UTU-a ZA IZGRADNJU INDIVIDUALNOG STAMBENOG
OBJEKTA NA POLJOPRIVREDNIM POVRSINAMA

Viasnik obradivog poljoprivrednog zemljista na podruéju na kom se ne predvida donosenje
urbanistitkog plana moze na tom zemljistu graditi individualni stambeni objekat. Objekat se ne moZe
graditi bez prethodne saglasnosti nadleZnog organa Glavnog grada.
* Pretezna namjena na ovim prostorima je “stanovanje u poljoprivredi”.
= U okviru ovog tipa stanovanja mogu se organizovati i djelatnosti koje ne ugroZavaiju funkciju
stanovanja i Zivotnu sredinu (komunalno-servisni objekti, skladista (ambari), proizvodno i servisno
zanatstvo, privredni objekti, rasadnici, staklene baste, povriine i objekti za stocarstvo, povrsine
za ribnjake...).
*  Kao pomoéni objekti u delu ekonomskog dvori¥ta mogu se nadi i objekti u funkciji poljoprivredne
proizvodnje (ostave, Stale, mini farme, nadstreénice za mehanizaciju, plastenici i sl.).

1. USLOVI PARCELACIJE, REGULACIIE, NIVELACIJE | MAKSIMALNI KAPACITETI

* Minimalna povriina parcele za izgradnju stambenog objekta u okviru ove namjene je 2500 m?
osim u sluéaju da Zakon o poljoprivrednom zemljistu nalaze drugadije.

= Minimalna Sirina fronta nove urbanistike parcele je minimum 25m.

» Urbanistitke parcele koje su manje povrsine i manje Sirine fronta od planom propisane ne mogu
se koristiti za izgradniju.

=  Urbanistitka parcela mora da izlazi na javni put. Ukoliko novoformirana parcela ne izlazi na
javni put mora se formirati parcela prilaznog puta minimalne Sirine 3m. Ukoliko je prilazni put
duZi od 25m, minimalna Sirina iznosi 4.5m.
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U konkretnom sluéaju saobraéajni prilaz predmetnoj parceli je sa kat parcele 139i KO DONJI
KOKOTI koja predstavlja javni put .

» U okviru parcele moguéa je organizacija stambenog i ekonomskog dvoridta, pri éemu stambeno
dvoridte podrazumijeva povrdinu do maksimalno 600m2, a ostatak parcele se tretira kao
obradive poljoprivredne povrsine.

* Maksimalni indeks zauzetosti parcele je 0.1, s tim da maksimalna povriina pod objektom
moze biti 250m2. Postojeéi objekti kod kojih su parametri veéi od zadatih se zadrzavaju sa
zateéenim stanjem.

*  Ukupna BRGP ne smije prekoraéiti 250m?.

»  Ukoliko se podzemna etaza koristi za garaZiranje i za tehnicke prostorije onda njena povrsina
ne ulazi u obragun BRGP.

» Regulaciona linija je linija koja dijeli povriinu odredene javne namjene od povriina predvidenih
za druge namijene. Regulaciona linija saobracajnice odreduje se prema rangu saobradajnice,
poloZaju u prostoru i uslovima odvijanja saobracaja. Sirina pojasa regulacije javnih puteva
obuhvata Sirinu putnog pojasa (popreéni profil saobracajnice sa obostranim zastitnim pojasom).

» Gradevinska linija se postavlja minimalno na 5m od regulacione linije.

*  Minimalna udaljenost novoplaniranog objekta od susjedne parcele je Sm.

" Postojeéi objekti se mogu zamijeniti novim objektima i tada vaZe uslovi plana dati za
novoplanirane objekte.

*  Maksimalna planirana spratnost u okviru ove namjene je S+P+1+Pk.

* Najveéa visina etaze za garaZe i tehnicke prostorije je 3m a za stambene prostore je 3.5m
radunajuéi izmedu gornijih kota meduspratnih konstrukeija.

"  Postojeci objekti kod kojih je spratnost manja od maksimalne planirane mogu se nadgraditi do
ove spratnosti, ako se pri tom ispostuju zadati urbanisticki parametri, gradeviske linije, odnosi
prema susiednim parcelama, kao i svi propisi iz gradevinske regulative.

= Ako se gradi podzemna etaza u vidu podruma ili suterena njen vertikalni gabarit ne smije
nadvisiti kotu konaéno uredenog i nivelisanog terena oko objekta vise od 100cm. Ukoliko se radi
o denivelisanom terenu relevantnom kotom terena smatra se najniza kota konacno uredenog i
nivelisanog terena oko objekta.

* Kota poda prizemlja novoplaniranih objekata je maksimalno na 100cm od kote konacno
uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

* Najniza svijetla visina potkrovlja ne smije biti ve¢a od 1.20m radunajuci na mjestu gdje se
gradevinska linija potkrovlja i sprata poklapaju tj racunajuéi od poda potkrovne etaze do
preloma krovne kosine.

| POMOCNI OBJEKTI: B

"  Pomoéni objekti mogu se graditi kao iskljuéivo prizemni objekati na parceli, ali da se pri fome ne
prekoraée maksimalni zadati urbanisticki pokazatelji.

» Samostalne garafe kao i garaze u okviru objekta moraju biti udaliene minimum 5m od
regulacione linije.

»  Svi postojeéi pomoéni objekti koji se uklapaju u zadate uslove kao takvi se mogu zadrzati. Ovi
pomoéni objekti vezani su za dio stambenog dvorita.
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Kao pomocéni objekti u delu ekonomskog dvorista mogu se naéi i objekti u funkciji poljoprivredne

proizvodnje (ostave, Stale, mini farme, nadstrednice za mehanizaciju, plastenici i sl.). Maksimalna
povriina pod ovim objektima moZe biti 50% od povriine ekonomskog dvoriita. Ove objekte
postavljati na minimalnoj udaljenosti od 5m od susjedne parcele. .

2. USLOVIZA ARHITEKTONSKO OBLIKOVANIJE | MATERIJALIZACIJU OBJEKATA

Nije dopusteno mijenjati osnovne urbanisti¢ke vrijednosti kao 3to su: cjelovitost ruralne strukture dijela
naselja, organizacija dvoriita, ogradni zid sa ulaznim portalom, kao i temeljne arhitektonske vrijednosti
graditeljskog naslieda, a koje se odnose na izvorne oblikovne karakteristike i upotrebu materijala za
gradenje.

U izboru najpogodnijeg tipa individualne stambene zgrade potrebno je koristiti sve do sad
dokazane korisne elemente tradicionalne arhitekture, bitne za racionalno koriséenje zemljita i
stvaranje novih pejzaZa i oéuvanije starih;

Oblikovanje i arhitekturu objekta prilagoditi tradicionalnim formama uz upotrebu lokalnih
materijala (kamen, drvo i dr.) u skladu sa planom prijedela.

Preporucuju se kosi krovovi, nagiba 18-25°. Krovni pokrivaé je ceramida ili sli¢an crijep
crvenkaste boje. Krovove raditi kose, dvovodne ili viSevodne. Tavanski prostor projektovati bez
nadzitka.

Potkrovlje predvidati kao stambeno sa tradicionalnim krovnim prozorima i odgovarajuéom
konstrukcijom zidova i kroviéa;

Prozore i vrata dimenzionisati prema klimatskim zahtjevima i predvidijeti tradicionalnu stolariju;

3. USLOVIZA PARKIRANJE, GARAZIRANJE | UREDENJE PARCELE

Parkiranje i garaZiranje je planirano u okviru parcele.

Garaze i drugi pomocdni objekti mogu se graditi kao drugi iskljuéivo prizemni objekat na parceli,
ali da se pri tome ne prekorace maksimalni zadati urbanisti¢ki pokazateli.

Garaze postavljati tako da minimalna udaljenost objekta od susjedne parcele bude 2.5m a od
stambenog objekta 2.5m u sluéaju da garaza nije postavljena kao aneks objekta.

Ne dozvoljava se postavljanje pojedinaénih garaZa za jedno ili manji broj vozila izvedenih od
lima ili na drugi vizuelno neprihvatljiv naéin.

Nije dozvolieno pretvaranje garaza u druge namijene (prodavnice, auto radionice, servisi i
sli¢no).

OGRADIVANJE:

Parcele objekata individualnog stanovanja se mogu ogradivati prema sliedeéim uslovima:
Parcele se ograduju zidanom ogradom do visine 1.0m (radunajuéi od kote trotoara) odnosno

transparentnom ili Zivom ogradom do visine 1.60m sa coklom od kamena ili betona visine 0.6m.
Zidane i druge vrste ograda postavljaju se tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu na
parceli koja se ograduje.

4. USLOVIZA PROJEKTOVANJE INSTALACIA
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Vodovodne i kanalizacione, elektro i TK instalacije u objektu i izvan njega projektovatil u skladu sa
vazecim propisima i standardima, a priklju¢enje objekata na naseljske infrastrukturne sisteme (u
koliko postoje) izvesti u saradnji sa nadleZnim javnim preduzeéima.

Smijernice za projektovanje hidro-instalacija:

= Svaki objekat mora imati sopstvenu septi¢ku jamu koja mora biti projektovana i izvedena u
skladu sa Zakonom o zastiti Zivotne sredine.

" Predvidjeti izgradniju licne kuéne cistijerne za sakupljanje ki3nice, kao dopunski vodovodni sistem.
®* Septicka jama se nesmije locirati na manjem rastojanju od 5m u odnosu na susjednu parcelu.
Instalacije za iskoris¢avnje sunéeve energije potrebno je integrisati u oblikovanju objekata (krovovi,
fasade). Najbolji nadin integracije ovih instalacija je postavljanje kolektora u ravan kosog krova.
Ovakav nacin integracije mogué je ukoliko je krov orijentisan ka jugu uz odstupanja + 30°. Ukoliko
kolektori nisu u liniji ni sa jednom od glavnih osa fasade, preporuka je da se ovakve instalacije
postave na dovolinom rastojanju od ivice fasade da se izbjegne njihova vidljivost sa ulice.

5. USLOVISTABILNOSTI TERENA | KONSTRUKCIJE OBJEKATA

Prilikom izgradnje novih objekata i dogradnje postojeéih u cilju obezbjedenja stabilnosti terena,
investitor je duZan da izvrii odgovarajuée saniranje terena, ako se za to pojavi potreba.

Prije izrade tehnicke dokumentacije preporuka investitoru je da izradi Projekat geoloskih
istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i elaborat o rezultatima izvrsenih geoloskih istraZivanja i na
iste pribavi saglasnost nadleZnog ministarstva.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rieenju uz pridrzavanje vazeéih propisa i
pravilnika: Pravilnik o opterecenju zgrada PBAB 87 (,SI. List SFRJ", br. 11/87) i Pravilnik o tehnikim
normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmi¢kim podruéjima (1. List SFR)", br. 31/81,
49/82,21/88152/90).

Proracune raditi za IX (deveti) stepen seizmickog inteziteta po MCS skali.

Za potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim  hidrologkim
karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti
objekata. Posebnu paznju obratiti na propisivanje mjera antikorozivne zastite konstrukcije, bilo da
je rijec o agresivnom djelovanju atmosfere ili podzemne vode . Konstrukciju novih objekata
oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez mijesanja sistema noSenja po spratovima,
sa jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmickom koncepcijom .

6. USLOVI U POGLEDU MIJERE ZASTITE

Projektom predyvidjeti sledeée mjere zastite:

*Od pozZara shodno Zakonu o zaititi i spasavanju (81. list CG br.13/07 i 05/08) i prateéim
propisima,

* Zaitite od elementamih nepogoda, shodno Zakonu o zastiti i spadavanju i Pravilniku o mjerama
zastite od elementarnih nepogoda ( 81. list CG br.8/93),

® Zadtite Zivotne sredine, shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (“Sl. list RCG" br.
80/05) i sprovesti postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu,

* Zadtite na radu shodno Clanu 7 Zakona o zatiti na radu ( 81. list CG" br. 79/04), a za potrebe
izgradnje objekta izraditi Elaborat o uredeniju gradilista, shodno Clanu 8. istog zakona.

7. SMJERNICE ZA POVECANJE ENERGETSKE EFIKASNOSTI
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Kod gradnije novih objekata vazno ie vec v fazi idejnog riefenja u saradnji sa projektantom
predvidjeti sve $to je potrebno da se dobije kvalitetna i optimalna energetski efikasna zgrada.
Zato je potrebno:

" Andlizirati lokaciju, orijentaciju i oblik kuée.

* Primijeniti visoki nivo toplotne izolacije kompletnog spolinjeg omota&a objekta i izbjegavati
toplotne mostove. U cilju racionalnog koriScenja energije treba iskoristiti sve mogucnosti
smanjenja  koriS¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potrosnja toplotne energije.

* Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zadfititi se od pretieranog osunéanja. Kao sisitem protiv
pretierane insolacije, koristiti odrZive sisteme (zasienu $kurama, gradevinskim elementima,
zelenilom i sl.) kako bi se smanjila potroinja energije za vieStacku klimatizaciju. Drvoredima i
gustim zasadima smanjiti uticaj vietra i obezbjediti neophodnu zasjenu u ljetnjim mjesecima.

* Rashladno optereéenje treba smanjiti putem mjera projektovanja pasivnih kuéa. To ukljuéuje i
izolovane povriine, zadtitu od sunca putem npr. brisoleja, konzolne strukture, ozelenjene
nadstresnice ili njihove kombinacije.

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

* Nisko energetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju uzeti u obzir gdje god je to
moguce.

®* Solami kolektori za ¢e se uzeti u obzir kod kuénih sistema za grijanje vode kao i za grijanje
bazena. Koristenje bazenskih prekrivaga ée se takode uzeti u obzir zbog zadrzavanija toplote.

* Odrzivost fotovoltaicnih éelija treba ispitati u svrhu snabdijevanja niskonaponskom strujom za
rasvietu naselja, kao i druge mogucnosti, poput punjenja elektriénih vozila.

| OSTALI USLOVI ]

Projekat uraditi v skladu sa izdatim urbanisticko-tehnickim uslovima kod ovlas¢enog privrednog druitva
koje je upisano u centralni registar Privrednog suda za obavljanje djelatnosti izrade tehnicke
dokumentacije | koje ispunjavaiju uslove propisane Zakonom o uredijenju prostora i izgradnji objekata
("Sluzbeni list Crne Gore", br. 064/17 od 06.10.2017, 044/18 od 06.07.2018, 063/18 od
28.09.2018,011/19 od 19.02.2019, 082/20 od 06.08.2020 ,086/22)

Projektnu dokumentaciju, reviziju tehni¢ke dokumentacije uraditi u skladu sa Zakona o uredjenju
prostora i izgradnji objekata a u skladu sa  Pravilnikom o nacinu izrade i sadrZini tehnicke
dokumentacije za gradenje objekta ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 044/18 od 06.07.2018, 043/19 od
31.07.2019.godine.

OVLASCENO SLUZBENO LICE

PRILOZI:

- Grafiéki prilozi iz DUP-a
= Uslovi " VODOVOD | KANALIZACIJA" doo
- List nepokretnosti i kopija katastarskog plana
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DOSATAVLIENO:
®*  Podnosiocu zahtjeva
®  Ministarstvu prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine
e Ala
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CRNAGORA PUP PODGORICA

GLAVNI GRAD- PODGORICA UTU ZA KAT PARCELU 204/|
Sekretarijat za planiranje PODNOSILAC ZAHTJEVA :
prostora i odrzivi razvoj JOLICIC MIHAIL

br.08-332/24-1534
Podgorica ,08.10.2024. god.

KO DON]JI KOKOTI

§ 207/7 | \ROZ2
\/

urbanisticka parcela
\/ \/

4 204/1

POLJOPRIVREDNE POVRSINE

sle e

Ale

Urbanisti¢ku parcelu formira katastarska parcela 204/1 KO Donji Kokoti ¢ija je povrSina 4298 m2

Saobracajni prilaz pareli je sa javnog puta - kat parcela 139 KO Donji kokoti.

PUP PODGORICA - NAMJENA POVRSINA

broj priloga:
1
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