CRNA GORA Ul. Vuka KaradZi¢a br.41

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

i odriivi razvoj e-mail:

sekretarijat.planiranje.uredjenje@podgorica.me

Broj: 08-332/25 - 390/1
Podgorica, 20. maj 2025. godine

Sekretarijat za planiranje prostora i odriivi razvoj na osnovu - Clana 143.stav 3. Zakona o
uredenju prostora (,SluZbeni list Crne Gore, broj 19/2025 od 04.03.2025.), a uvezi sa ¢lanom74.
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG", br.64/17, 86/18, 63/18,
11/19,82/20, 86/22 i 04/23), Detaljnog urbanisti¢kog plana ,,Naselje 1.maj" (Sl.list CG-op3tinski
propisi br.09/20),evidentiran u Registru planske dokumentacije Ministarstva prostornog
planiranja, urbanizma i drZavne imovine na dan 20.03.2025. godine i podnijetog zahtjeva za
izdavanje urbanisti¢ko-tehnickih uslova,izd aje

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
za izradu tehni¢ke dokumentacije za urbanisti¢ku parcelu UP 214 ,u zahvatu
DUP,,Naselje 1.maj"u Podgorici

PODNOSILAC ZAHTJEVA
Toski¢ BEKRUA

POSTOJECE STANJE

Uvidom u plansku dokumentaciju utvrdeno je da se urbanisti¢ka parcela UP 214 nalazl u
zahvatu Detaljnog urbanisti¢tkog plana ,,Naselje 1.maj", u daljem tekstu DUP ,,Naselje 1.maj"” u
Podgorici.

Radi se o neuredenom prostoru na koji je planirana izgradnja novog objekta.

Detaljne podatke preuzeti iz Detaljnog urbansiti¢kog plana "Naselje 1.maj" u Podgorici, koji je
na dan 20.03. 2025 god. dan izrade UTU-a evidentiran i objavljen u Registru planske
dokumentacije koji vodi Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma | drzavne imovine:

http://www.planovidozvole.mrt.gov.me/LAMP/PlanningDocument?m=PG.

PLANIRANO STANJE LOKACIJE

DUP-om ,,Naselje 1.maj" predmetna urbanisti¢ka parcela UP 214 definisana je koordinatama
tataka u skladu sa grafi¢kim prilogom "Parcelacija" koji €ini sastavni dio ovih uslova .Ista
obuhvata vise katastarskih parcela.

Ovim prilogom definisana je i gradevinska linija.

USLOVI ZA PARCELACIU

Prilikom preparcelacije je vodeno rauna o vlasni¢koj strukturi zemljista.

Urbanistika parcela moze obuhvatati i vie katastarskih parcela, a moze se formirati i od dijela
konkretne parcele (slu¢ajevi dijeljenja postojece parcele u cilju omogucavanja izgradnje novog
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objekta), uz poStovanje kriterijuma direktne pristupacnosti sa javne komunikacije.Parcele
dobijene preparcelacijom su geodetski definisane u grafickom prilogu Plan parcelacije. Ukoliko,
na postojeim granicama parcela dode do neslaganja izmedu zvaniénog katastra i
plana,mjerodavan je zvaniéni katastar.

Precizan podatak o ucescu povrsine katastarskih parcela u povrsini urbanisticke parcele bice
definisan elaboratom parcelacije po planskom dokumentu, koji izraduje preduzeée ovlaséeno za
geodetske poslove, nakon Cega je elaborat neophodno ovjeriti u Upravi za katastar i dravnu
imovinu - Podrucnoj jedinici Podgorica.

USLOVI ZA REGULACUU | NIVELACIJU

Gradevinska linija:

Gradevinska linija se utvrduje ovim planom u odnosu na regulacionu liniju i osovinu
saobracajnice a predstavlja liniju na kojoj se gradi objekat.

Podzemna gradevinska linija:

Podzemna gradevinska linija predstavlja liniju na kojoj se grade podzemni objekti a koji izlaze iz
osnovnog gabarita zgrade.

Visinska regulacija:

Visinske regulacije definisane su oznaéenom spratno$éu na svim objektima gdje se jedan nivo
ra¢una u prosjeénoj vrijednosti od 3m.

Regulacija i nivelacija objekata i povrdina su nametnute, u najve¢em dijelu zahvata, postojeéim,
naslijedjenim stanjem.

Novoplanirani objekti su vezani za osovine saobradajnica koje su definisane neophodnim
elementima za prenoSenje na teren, ili za postojece objekte.

Planom su date orijentacione visinske kote saobracajnica kroz visine u tjemenima
saobracajnica. Ove visinske kote treba provjeriti kroz geodetsko snimanje svake ulice i lokacije,
jer su planom date na osnovu raspoloZivih podataka iz geodetske podloga, tako da ih je
neophodno provjeriti kod svakog konkretnog objekta.

PLANIRANA NAMJENA POVRSINA
Planirana namjena povrsina je (SVG )stanovanje vece gustine.
URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA ZA STANOVANJE VECE GUSTINE:

Stanovanje veée gustine predvidjeno je u zonama planiranim za “kolektivno stanovanje”.
Kolektivni stambeni objekti moraju ispunjavati sljedece uslove:

e Spratnost za kolektivno stanovanje je Pv+2+M do Po+Pv+4+M;

- za objekat na UP 214 planirana spratnost objekta je P+4+M;

« Spratne visine moraju biti uskladjene sa postojec¢im okolnim objektima;

« Materijali za spoljnu obradu fasada treba da se usklade sa materijalima na okolnim objektima
i Sireg naselja. uz planiranu prosje¢nu bruto gustinu naseljenosti:

o Kolektivno stanovanje: 200-250 st/ha

o Kolektivno stanovanje sa djelatnostima: 150-200 st/ha, uz planiranu spratnost od P+1+Pk do
Pv+4+M.

Kako predmetni plan obuhvata prostor 3ireg centra grada i predstavlja buduce elitno gradsko
naselje, a u skladu sa postavkom i standardom iz GUP-a da se po svakom €&lanu domacinstva
obezbijedi minimum 18.5 m2 neto stambenog prostora, prosjeénoj veliCini domacinstva od 3.74
¢lana, za kolektivno stanovanje, kao polazna osnova za programiranje kapaciteta kolektivnog
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stanovanja je uzet prosje¢an standard od oko 28 m:2 ukupne bruto razvijene gradjevinske
povrsine po stanovniku i prosjeéna veli¢ina domacinstva od 3,74 &lanova.

Objekti kolektivnog stanovanja sa djelatnostima su predvideni kao stambeni objekti u kojima se
prizemlje i podrumski prostor koristi za poslovne sadrzaje.

Objekti za kolektivno stanovanje sa djelatnostima moraju ispunjavati sljedece uslove:

e Spratnost objekata je do maksimalno Po+Pv+4+M;

e Spratne visine moraju biti uskladjene sa postoje¢im okolnim objektima;

* U stambeno poslovnim objektima podrume, prizemlja i eventualno sprat se mogu koristiti za
poslovne namjene. Prizemlja sa poslovnom namjenom su predvidena vece spratne visine (4.50-
5.50 m) radi ostavljanja prosotra za neophodne instalacije u spustenom plafonu.

« Stambeni spratovi su normalne spratne visine (oko 3.0 m).

e Materijali za spoljnu obradu fasada treba da se usklade sa materijalima na postojecim
okolnim objektima.

Prema GUR-u za stambena podrudja veée gustine stanovanja (SVG) u centralnim djelovima
naselja, odnosno urbanim centrima i uz znaajnije saobraajnice dozvoljava se indeks
izgradenosti maksimalno 2,0, a indeks zauzetosti maksimalno 0,6. Pri tome se preporucuje 15
m2 zelenih povrsina za stanovanje na urbanisti¢koj parceli.

Na povrsinama za stanovanje mogu se dozvoliti i prodavnice (do 450m2) i zanatske radnje (do
150m2) koje ni na koji nacin ne ometaju osnovnu namjenu i koje sluZe svakodnevnim potrebama
stanovnika podrudja, poslovne djelatnosti koje se mogu obavljati u stanovima, kao i ugostiteljski
objekti (do 250m2) i manji objekti za smjestaj, objekti za upravu, vjerski objekti, objekti za
kulturu, zdravstvo i sport i ostali objekti drustvenih djelatnosti koji sluZe potrebama stanovnika
podrudja.

Nove kolektivnhe stambene zgrade su dimenzija od 15x30; 15x36 do 15x45, spratnosti od
P+P+2+Pk,Po+Pv+4+M, uz moguénost izdizanja kote ulaza i kote poda prizemlja do 120 cm.

Dati gabariti su planski, a kroz projektovanje objekata ¢e se detaljnije sagledati mogucnosti
objekta i lokacije i eventualno izmijeniti ove planske gabarite.

Visinska regulacija je predodredjena znafajem ovog prostoru, postojecim stanjem i
uspostavljenim odnosima susjednih objekata kao i saobracajnica. Kod novih i samostojecih
objekata visine moraju biti uskladjene sa op$tom slikom naselja, nesmetanim vizurama i
ekonomiénoscéu gradnje.

Visina pojedinih etaZa objekata zavisi od namjene objekta i etaZe.

- Kod kolektivnih stambenih objekata, stambene etaZe su visine 3.0-3.50 m.

- Kod kolektivnih stambenih objekata sa djelatnostima, stambene etaZe su visine 3.0-3.50 m, a
poslovni prostori:

- podruma 2.80-3.50 m,

- prizemlja 3.50-4.50 m,

- visokog prizemlja 4.50-5.50 m,

- spratova 3.0-3.50 m.

- Kod poslovnih objekata visine etaZa zavise od namjene i kre€u se od 3.50-5.50 m.

U grafi¢kim prilozima je definisana visina objekata kroz datu maksimalnu spratnost objekta.
Spratnost je definisana kao maksimalna uz odgovarajucu spratnu visinu, ali se u skladu sa
potrebama investitora mogu graditi objekti nesto manje spratne visine, prilagodene potrebama
i zahtjevima korisnika.

Takode, u grafi¢kim prilozima je definisan i horizontalni gabarit objekta na nivou prizemlja
objekata.

Planom se ostavlja moguénost da se iznad prizemnih prostora formira nadstre3nica ili erkeri u
girini od 1.5-2.0 metara radi zastite od atmosferskih padavina i osun&anja pjeSackih povrsina,
ulaza i prizemnih prostora.
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Vertikalni gabarit:
Maksimalna planirana spratnost objekta do: podrum,prizemlje,etiri sprata i mansarda
(Po+P+4+M).

Krow:
Predvideni su kosi krovovi. Nagib krovnih ravni je oko 18-26".
Krovni pokrivat je crijep,éeramida,eternit,tegola canadese ili neki drugi kvalitetan materijal.

Oblikovanje prostora i materijalizacija

Arhitektonski volumeni objekata moraju biti pazljivo projektovani sa ciljem dobijanja homogene
slike naselja | grada.

Fasade objekata kao i krovni pokrivadi su predvideni od kvalitetnog i trajnog materijala i
kvalitetno ugradenih.

Enterijeri poslovnih prostora moraju biti u odgovarajuéem odnosu sa objektom u kome se
nalaze.lzlozi treba da su u skladu sa susjednim izlozima i u skladu sa arhitekturom konkretnog
objekta.

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

Mijere energetske efikasnosti
Pobolj$anje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu:

niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode
koriécenjem solarnih panela za zagrijavanje, unaprijedjenje rasvjete upotrebom izvora svjetla sa
malom instalisanom snagom ( LED ), koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potrosnjom
energije glavnih potro$ata sa centralnog mjesta). Sve nabrojane moguénosti se u mogu koristiti
pri izgradnji objekata na podrucju zahvata.

Za izvedbu objekata uz navedene energetske mjere potrebno je primjenjivati (uz prethodnu
pripremu struénu i zakonodavnu) Direktivu 2002/91/EC Evropskog parlamenta (Directive
2002/91/EC of the European Parliament and of the Council of 16 December 2002 on the energy
performance of buildings (Official Journal L 001,04/01/2003)/ o energetskim svojstvima zgrada,
éto podrazumijeva obavezu izdavanja certifikata o energetskim svojstvima zgrade, kome rok
valjanosti nije duZi od 10 god.

Koriééenje solarnih kolektora se preporutuje kao moguénost odredjene ustede u potrosnji
elektri¢ne energije, pri é€emu se mora povesti raéuna da ne budu u koliziji sa karakteristicnom
tradicionalnom arhitekturom.

Za proizvodnju elektri¢ne energije pomoc¢u fotonaponskih elemenata, potrebno je uraditi
rethodnu sveobuhvatnu analizu tehni¢kih, ekonomskih i ekolo3kih parametara.

Uredenje terena
Sastavni dio projektne dokumentacije je i projekat uredenja tererna za pripadajucu lokaciju.

Istim ¢e se definisati svi potrebni sadr#aji koji obuhvataju: unutradnje 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 rijee pitanje odvodnjavanja povrinskih
voda prema ulici.
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Obradom povrdina partera izvriti njegovu diferencijaciju po nemjeni, uz primjenu trajnih,
savremenih materijala, i obezbijediti jedinstvo sa prostornim cjelinama objekata u zoni.

Povrsine ograni¢ene namjene - Zelenilo stambenih objekata i blokova

U kolektivnim stambenim objektima prostorni raspored zelenilazavisi od visine gradnje,
ekspozicije, veli¢ine blokovskog prostora.

Smjernice za pejzazno uredenje i izdavanje UT uslova

* minimalni stepen ozelenjenosti je od 10% - 30%;

» sadnju vrsiti u vidu solitera ili u grupama kombinacijom drveéa, Zbunja, sezonskog cvijeca;
» formirati kvalitetne travnjake otporne na susu i gaenje.

 formirati prostor za djeciju igru;

» predvidjeti sprave za rekreaciju;

* predvidjeti urbani mobilijar;

« predvidjeti osvjetljenje;

« prilikom planiranja podzemnih garaZa, uporedo planirati na njima intezivne krovne vrtove sa
minimalnom dubinom supstrata od 1m.

Etapnost realizacije
Moguca je i fazna realizacija a $to je potrebno definisati kroz tehnicku dokumentaciju.

OSTALI USLOVI

1. Proratune za objekat raditi na IX (deveti) stepen seizmitkog intenziteta po MCS skali.
Projektom predvidjeti sve potrebne mjere zastite od poiara, kao i druge uslove za zastitu od
elementarnih nepogoda i tehni¢ko-tehnoloskih i drugih nesreca, u skladu sa veZecim propisima i
od nadleZnog organa pribaviti saglasnost na isti.

2. Ukoliko se planira djelatnost koja moze imati zna&ajni uticaj na Zivotnu sredinu i zdravlje ljudi,
potrebno je projekat uskladiti sa Zakonom o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu odnosno
pristupiti izradi Elaborata u skladu sa navedenim Zakonom.

3. Potrebno je omoguditi pristup licima smanjene pokretljivosti i licima sa invaliditetom u sve
objekte koji svojom funkcijom podrazumijevaju prisustvo gradana.Kroz objekte gdje je
omogucen rad licima sa invaliditetom neophodno je obezbijediti uslove za njihovo nesmetano
kretanje, rad i boravak, u skladu sa vaze¢im zakonskim propisima.

4. Prije izrade tehnitke dokumentacije investitor je obavezan, shodno Clanu 7 Zakona o
geologkim istraZivanjima ( ,,Sl.list RCG", broj 28/93, 27/94 i 26/07) izraditi Projekat o geolodkim
istrazivanjima i obezbjediti Elaborat o rezultatima izvrienih geomehanickih istraZivanja tla za
predmetnu lokaciju.

5. Podruéje Podgorice karakterie submediteranska klima sa vrlo dugim, toplim i susnim ljetima,

a blagim i kiovitim zimama. Vi$egodi3njom analizom meteorolokih uslova utvrdjeno je da

Podgorica ima:

- srednju godi$nju temperatutu od 15,5%.C (prosje¢no najhladniji mjesec je januar sa 5%.C),
a najtopliji jul sa 26,7%.C),

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

- srednji godisnji prosjek padavina od 169 mm (najvesi u decembru 248 mm, najmanji u julu
42 mm),
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- prosje¢nu relativnu godi$nju vlaZnost vazduha 63,6% (max. vlanost 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, najc¢esce u zimskom periodu sa prosje¢no 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 Republi¢kog
hidrometeorolo¢kog zavoda Podgorica.

6. Glavni projekat raditi u skladu sa ovim uslovima, uslovima javnih preduzeéa za oblast

infrastrukture, vaze¢em Zakonu, vezeéim tehni¢kim propisima, normativima i standardima za

projektovanje, izgradnju i koriS¢enje ove vrste objekata, a na osnovu projektnog zadatka
investitora.

INFRASTRUKTURA

7.Saobraéaj

U ovom planu se za parkiranje automobile predvidaju otvoreni parkinzi i podzemne garaie u
okviru stambenih blokova i poslovnih objekata.

Ukupan broj otvorenih parkinga u zahvatu plana iznosi 694, a u podzemnim garazama treba
obezbijediti jo3 458 parking mjesta, 5to je ukupno 1152 parking mjesta. U okviru pripadajuce
lokacije stambenih objekata srednje gustine se predvida parkiranje automobile za potrebe ovih
stanovnika na otvorenom ili u garazama samostalnim ili u sklopu stambenog objekta.

U skladu sa postavkama PUP-a Podgorica, za svaki stan je neophodno izgraditi 1.1 parking
mjesto, pa da bi se taj odnos obezbijedio mora svaki investitor stambenih objekata da
obezbijedi i izgradi 1.1 garaino mjesto za jedan izgradeni stan.

Neophodne parkinge treba izgraditi u okviru pripadajuce urbanisti¢ke parcele, u neposrednoj
blizini lokacije, u stambenom bloku ili izgradnjom otvorenih parkinga ili podzemnih garaza ispod
svog objekta, bloka ili u€es¢em u zajednickoj gradnji garaia ili parkinga.

Prema PUP-u, broj potrebnih parking mjesta je normiran na 1.1 parking po stanu, 3to za ovaj
plan iznosi 445x1.1=490 parking mjesta.

Broj otvorenih parking mjesta u planu je 694, a parking mjesta u garaZama je potrebno 458.

U okviru ovog plana je predvidena izgradnja podzemnih javnih garaie za parkiranje automobila
ukupne povrsine od 4280 m2 sa 220 parking mjesta kako bi se obezbijedio standard 1.1 parking
mjesto po stanu.

Visina garaZa je minimum 3.5 metara od kote poda prizemlja do poda garaie u skladu sa
propisima koji to preciziraju.

U skladu sa propisima za izgradnju podzemnih javnih garaza, treba predvidjeti sva obezbjedenja
od $tetnih uticaja, isparenja i zastitu od pozara.

Odvodnjavanije ulica treba rijesiti sa atmosferskom kanalizacijom.

8. Instalacije vodovoda i kanalizacije projektovati u svemu prema vaZe¢im propisima i
normativima za tu vrstu objekata, a prikljuiti ih na gradsku distributivnu mreZu prema
uslovima d.o.o0. "Vodovod i kanalizacija" - Podgorica.

U prilogu se daju trase postojeéih i DUP-om planiranih vodova.

Projekat hidrotehni¢kih instalacija raditi u skladu sa vaZedim tehnickim propisima i
normativima.

9. Priklju¢enje predmetnog objekta na tk mreiu investitor ¢e izvesti prema grafickom prilogu

ovih uslova. Tk instalacije projektovati i izvesti u skladu sa veZe¢im propisima i standardima i na
iste pribaviti saglasnost od nedleZnog preduzeca.
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10. Projektovanje elektroenergetskih instalacija i napajanje predmetnog objekta elektricnom
energijom izvesti prema grafitkom prilogu ovih uslova. Elektri¢ne instalacije projektovati i
izvesti u skladu sa veZeéim propisima i standardima i na iste pribaviti saglasnost od nadleznog
preduzeca.

Mjesto i nadin prikljuéenja objekta na elektroenergetsku mreiu odredice nakon izrade
projektne dokumentacije stru¢ne sluzbe CEDIS-a.

o
OBRADILI :
Arh.Beti Radovi¢,dipl.ing. g .Beti Radovic,dipl.ing.
AT anida 1 T SLUZBENO LICE

Obrada grafickih priloga :

Vlatko Mijatovig, teh.
oo flyfaloebudC

PRILOZI:

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Tehniéki uslovi u skladu sa posebnim propisima
- List nepokretnosti i kopija katastarskog plana
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Crna Gora

Glavni Grad Podgorica

Sekretarijat za planiranje prostora i
odrzivi razvoj

Broj: 08-332/25-390 /1
Podgorica, 02.04.2025.godine
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Crna Gora

Glavni Grad Podgorica

Sekretarijat za planiranje prostora i
odrzivi razvoj

Broj: 08-332/25-390 /1
Podgorica, 02.04.2025.godine
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