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CRNA GORA

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
| TURIZMA

Broj: 04-2064/1
Podgorica, 11.04.2011. godine

Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma, na osnovu &lana 171, a u vezi ¢lana 62 stav 2 Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata (»Sluzbeni list Crne Gore, broj 51/08), a na zahtjev
“Planet” d.o.o Podgorica izdaje :

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehni¢ke dokumentacije za objekat
komercijalne funkcije (poslovno-komercijaini sadrZaji uz magistralni put) na urbanistickoj
parceli 3/531 koja se sastoji od katastarskih parcela br.3942/2 i 3944 i dijela katastarskih
parcela : br. 3942/1, br. 3945, br. 3946 i br. 4082, KO Donja Gorica,
u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana “Donja Gorica” lzmjene i dopune, u Podgorici

» Postojece stanje:
Na osnovu lista nepokretnosti — prepis 2302, broj 101-956-11-15217/2011 od 07.04.2011.
godine na katastarskoj parceli br.3942/2 KO Donja Gorica, evidentiran je objekat oznaen
brojem 1, natin korid¢enja - poslovne zgrade u privredi, povriine u osnovi 219 m%. Prema
grafickom prilogu »Valorizacija objekata — analiza postojeteg stanja« objekat je spratnosti Su+Pr
i zadrZava se u potpunosti.
Na katastarskoj parceli 3944 evidentiran je objekat oznafen brojem 1, nadin kori¢enja —
poslovne zgrade u privredi, povrsine u oshovi 81 m? . Prema grafickom prilogu »Valorizacija
objekata — analiza postojeceg stanja« objekat je prizemne spratnosti i u neskladu sa
ambijentom zbog ¢ega se planira njegovo uklanjanje i izgradnja novog objekta.
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Plan:

slika br.2: Urbanisticka parcela 3

Tabela br.1: Pregled planiranih sadrZaja i povrsina

Broj urbanisticke parcele

Novoformirana UP 3/531
Urbanisticka cjelina 3.2.4

Katastarske parcele

Kat.parc.3942/2 i 3944 i
Dio kat.parc.3942/1, 3945, 3946 i 4082,KO
Donja Gorica

Povrsina objekta u osnovi

(prema graf.prilogu Plan 1157 m?
parcelacije, regulacije i utu)
Max planirana spratnost P+1
M . iy g .
ax stepen iskori$éenosti 70%
parcele
. komercijalne funkcije (poslovno-komercijalni sadrZaji
Namjena

uz magistralni put)
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« Uslovi za objekte komercijalnih funkcija

Poslovno komercijalni sadrZaji uz magistralni put .
-Pod ovim sadrZajima podrazumijevaju se servisi skladitta, razne usluge. SadrZaji su locirani uz
magistralni put u slobodnostojeéim objektima na parceli.

-Maksimalna planirana spratnost u okviru ove namene je P+1

-Maksimalni stepen iskoris¢enosti parcele 70%

-U grafi¢kim prilozima Plan fizigkih struktura, Plan parcelacije, regulacije i UTU dati su graficki i
numericki podaci.

-Horizontalni gabariti prikazani u grafickim prilozima nisu obavezujuci, odstupanja su dozvoljena
u cilju bolje funkcionalne i oblikovne organizacije ali se pri tome moraju postovati: zadate
gradevinske linije, zadati koeficijent izgradenosti i stepen iskoriééenosti parcele, odnosi prema
susjednim parcelama kao i svi propisi iz gradevinske regulative.

-Uz planirani objekat moguce je izgraditi i pomo¢ni objekat (portirnicu) kao drugi objekat na
parceli. Povrsina ovog objekta moze biti maksimalno 30m?. Prilikom postavljanja ovog objekta
moraju se po$tovati zadate gradevinske linije u okviru kompleksa.

-Sve novoplanirane objekte postaviti prema datim gradevinskim linijama i u okviru parcele
obezbijediti potreban broj parking mesta i manipulativne povrsine a u skladu sa delatnosc¢u koja
¢e se obavljti u okviru kompleksa.

-Prema ulicama moguce je ogradivanje i to transparentnom ogradom do visine od 1.40m ili
sivom zelenom ogradom. Ograde se postavljaju na regulacionu liniju tako da stubovi ograde |
kapije kao i Ziva ograda budu na zemlji$tu vlasnika ograde.

-Susedne gradevinske parcele mogu se ogradivati Zivom zelenom ogradom koja se sadi u osovini
granice gradevinske parcele, transparentnom ili zidanom neprozirnom ogradom do visine od
1.40m koje se postavljaju na granicu parcele tako da stubovi ograde budu na zemljidtu vlasnika
ograde.

-U izgradniji i oblikovanju objekata treba koristiti elemente u skladu sa ambijentom i namjenom
objekta, prirodne materijale, kose krovne ravnii dr.

» Uslovi za parcelaciju:

Citav prostor zahvacen ovim planom izdeljen je na urbanisticke parcele kao osnovne urbanistcke
celine.

Sastavni dio ovog planskog akta su grafi¢ki prilozi Plan saobracaja i nivelacije i regulacije i Plan
parcelacije, regulacije i UTU na kojima su prikazane granice parcela koje se zadrZavaju kao i
novoformirane granice parcela. Osnov za parcelaciju i preparcelaciju bila je postojeca parcelacija
i mreza postojedih i novoplaniranih saobracajnica. Urbanisticka parcela moZe obuhvatiti i vide
katastarskih parcela, a moZe se formirati i od dijela konkretne parcele (slu¢ajevi dijeljenja
postojece parcele u cilju omogucavanja izgradnje novog objekta) uz po3tovanje kriterijuma
jedan objekat na parceli i direktna pristupacnost sa javne komunikacije.
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Predmetna urbanisti¢ka parcela definisana je koordinatama prelomnih tacaka :

tacke/koordinate
365 6599834.27 4697597.16
395 6599889.04 4697586.26
396 6599895.70 4697584.62
397 6599900.41 4697559.64
398 6599898.16 4697558.08

»  Uslovi za nivelaciju i regulaciju: .
Regulacija i nivelacija objekata su nametnute u najve¢em dijelu zahvata postojecim, zatecenim
stanjem. Horizontalna regulacija postojecih objekata predvidenih za intervencije vezana je za
sam objekat.
Novoplanirani objekti su vezani za osovine saobracajnica koje su definisane neophodnim
elementima za prenosenje na teren ili za postojece objekte.
Dimenzije objekata odredene su prema stepenu zauzetosti parcele, odnosu prema granicama
susjednih parcela i objektima na njima, kao polaznim i ogranicavajucim parametrima.
Visinska regulacija je predodredena postojedim stanjem i uspostavijenim odnosima susednih
objekata kao i saobracajnica.
Kod novih i samostojecih objekata visine moraju biti uskladene sa opstom slikom naselja,
nesmetanim vizurama i ekonomi¢no3¢u gradnje.
U okviru objekta moguce je izgraditi i podrumsku odnosno suterensku etazu zavisno od potrebe
korisnika iako to u grafi¢kom prilogu nije posebno naglaseno.
Gradevinska linija predstavlja liniju na kojoj se gradi objekat, definisana je u odnosu na granicu
novoformirane urbanisticke parcele i udaljena od nje 5,00 m, (graficki prilog br.5 -Plan
parcelacije, regulacije i UTU).

= Oblikovanje prostora i materijalizacija :
-Rje$avanjem zahtjeva korisnika za gradnjom ili intervencijom na postoje¢im objektima, uz
striktnu kontrolu tehni¢ke dokumentacije i realizacije, doprinece se unapredenju arhitektonskih
i likovnih vrednosti samih objekata, a samim tim i ukupne slike naselja i grada. Arhitektonski
volumeni objekata moraju biti paZljivo projektovani sa ciliem 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. 1zlozi treba da su u skladu sa susjednim
izlozima i u skladu sa arhitekturom konkretnog objekta.
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-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 gde se predvida vece okupljanje.

-Rasvjetu prostora kolskih i pjeSackih komunikacija treba izvesti pazljivo odabranim rasvjetnim”
tijelima, sa dovoljnim osvetljajem za potrebe normalne funkcije prostora.

-Visine objekata su date na grafickim prilozima kao spratnost objekata uz predpostavljen
disciplinovan odnos korisnika, naroCito kod novoplanirane gradnje, vode¢i racuna o susjednim
objektima i opstoj slici naselja i grada.

-U skladu sa konfiguracijom terena planirane su suterenske etaZe koje se mogu koristiti prema
potrebi korisnika.

-Eventualnu etapnost gradenja objekta treba predvidjeti tehni¢ckom dokumentacijom, uz
odgovarajuce odobrenje urbanisticke sluzbe.

-Za sve objekte su obavezni kosi krovovi, dvovodni ili ¢etvorovodni, a kod komplikovanijih
objekata i kombinovani, nagib krovnih ravni je 20-26° i u funkciji odabranog krovnog pokrivaca.
Krovni pokrivag je crijep, eternit, tegola ili neki drugi kvalitetan materijal.

-Gdje postoje tehnitke mogucnosti, pored planiranih, ostavlja se mogucnost za koris¢enje
podkrovnih prostora u nepromijenjenom spoljnjem gabaritu objekta (ukoliko su veliki rasponi
objekta uslovili visok tavanski prostor i sl.)

-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. Za prozorske otvore se preporucuje
odnos $irina/visina 1/1.5.

-Postojece zelenilo na parcelama maksimalno satuvati i oplemeniti. Ozelenjavanje vrSiti
autohtonim vrstama u skladu sa uslovima datim u prilogu ozelenjavanje i zatita Zivotne sredine.
-Projekat objekta i uredenje parcele prema ulici raditi prema urbanisti¢ko — tehnigkim uslovima i
u dogovoru sa urbanistickom sluzbom. Za postojeée 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 susedima, §to je posebno znacajno kod objekata koji se
dodiruju.

= Saobracéaj :
Saobracajno rjeSenje za podrucje plana je zasnovano na koncepciji rjedenja i smjernicama koje
su date u lzmjeni i dopuni GUP-a za isti prostor, preuzimanju rjeSenja iz kontaktnih planova i
analizi postojeceg stanja ulicne mreZe.
Osnovu saobradajne mreze ¢ine gradska magistrala (Cetinjski put), buduca gradska magistrala
(juzna obilaznica) i sabirna (Ljeskopoljska ulica). Ovu mrezu saobracajnica dopunjuje mreZa
primarnih stambeno pristupnih ulica.
Gradska magistrala (put za Cetinje) je planirana sa Sirim popreénim profilom u odnosu na
postojeéi jer koridor 3irine 19m to omogucuje, tako da se sastoji od kolovoznih traka 2x6.5m,
razdjelnog pojasa Sirine 1m i trotoara 2x2.5m.
Sa jugozapadne strane, kroz prostor koji se obraduje ovim planom, sredi$njim dijelom izmedu
koridora dalekovoda planirana je trasa tzv. “juzne obilaznice”. U buducoj primarnoj saobracajnoj
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mre¥i Podgorice ova saobracajnica ¢e imati rang gradske magistrale sa ulogom preuzimanja
tranzitnog saobracaja (koji sada ide kroz centraini deo grada) povezujudi tri magistralna pravca
Nik§ié-Cetinje-Petrovac.

Unutar podzona koje uokviruje mreZa primarnih - stambeno pristupnih ulica formirana jes
sekundarna mre#a pristupnih ulica koja direktno opsluzuje urbanisticke sadriaje. Mreia
pristupnih ulica uglavnom se poklapa sa postojeéom, s tim $to je povezana sa novoplaniranim
pristupnim ulicama, koje su vedim dijelom formirane duZ postojec¢ih parcela, &ineci tako
integralnu sekundarnu mrezu saobracajnica.

Pjesacki saobracaj Ce se odvijati po totoarima uz ulice, kao i izdvojenim pje$ackim stazama koje
su planirane duZ reke Morace i na brdu Gorica uz sportsko rekreativne sadrzaje. Preko gradske
magistrale (Cetinjski put) planirana je pasarela naspram ulaza u Osnovnu 3kolu sa prilaznim
stazama koja ¢e omoguciti bezbjedno prelaZenje pjeSaka (daka) preko gradske magistrale .
Saobracajno rjiesenje — geometriju saobraéajnica raditi na osnovu grafi¢kog priloga gdje su dati
svi elementi za obeleZavanje: koordinate ukrsnih tataka, tjemena krivina, radijusi krivina,
radijusi na raskrsnicama i popreéni profili, prilokom izrade glavnih projekata moguca su manja
odstupanja trase u smislu uskladivanja sa postoje¢im stanjem.

Parkiranje i garaZiranje putnickih vozila retiti prema grafickom prilogu gdje su obeleZena sva
parking mesta dimenzija 2.5/5m

Za poslovno-komercijalne sadrzaje na 1000 m? bruto razvijene povrine treba da bude 10-20
parking mesta (1PM na 50-100m?).

Kolovoz kod svih saobracajnica izvesti sa zastorom od asfalta. Oivi¢enje kolovoza raditi od
betonskih ivi¢njaka 18/24cm. Na ulazima u dvoriéta i na pje$atkim prelazima oivi¢enja raditi od
upuitenih (oborenih) ivi€njaka i rampama po propisima za hendikepirana lica.

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

Parkinge raditi sa zastorom od betonskih elemenata ili asfalta a oivi¢enja od betonskih ivi¢njaka
18/24cm.

» Ozelenjavanje i zastita Zivotne sredine :
Plan zelenila u okviru predmetnog DUP-a uslovljen je naslijedenom urbanom slikom, kao i
samim ambijentom naselja. Koncepcija rjeSenja bazirana je na potrebama naselja za razli€itim
kategorijama zelenih povrsina, kao i na postojecim izgradenim i planiranim objektima. Sto se
tite postojecih zelenih povrsina one su priliéno degradirane, lofeg kvaliteta, tako da nema
razloga da se koncepcija novih zelenih povrsina bazira na postoje¢em zelenilu.
Novoplanirano zelenilo prati osnovnu namenu povriina sa otvaranjem zelenih frontova cijelom
povrsinom plana, gdje god je to bilo mogucée, kako bi se ostvarila &to kvalitetnija veza sa Sirim
okruzenjem.
Osnhove sistema zelenih povrsina prikazane su na karti Plan zelenila i zastite Zivotne sredine.
Zelenilo komercijalnih _funkcija treba da artikulie i oplemeni prostor, da naglasi arhitekturu
objekta, prema poloZaju i okolnim namjenama moguce je napraviti zelenu traku u formi
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najveca oblagnost je u novembru 7,0, a najmanja u avgustu 2,8;

pojava magle iznosi prosjecno 9 dana (od oktobra do juna), a najéesce se javlja u decembru i
januara (po 2,6 dana);

srednji godiénji prosjek padavina je 169mm (najvedi u decembru 248mm a najmanji u july’
42mm); '

prosjeénu relativnu godisnju vlaznost vazduha 63,6% (max. viaznost 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, najéeste u zimskom periodu sa prosjecno 20,8 dana;

grmljavine se javljaju u toku godine prosje¢no 53,7 dana;

pojava grada registruje se u svega 0,9 dana prosje¢no godisnje;

srednji vremenski period u kome je potrebno grijanje je od 10. novembra do 30. marta.

Za potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidrolo3kim
karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Tehnigkom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za za&titu Zivotne sredine u skladu sa
odredbama Zakona o Zivotnoj sredini ( ,Sluzbeni list CG*, br.48/08 ).

Objekat projektovati u skladu sa tehni¢kim propisima, normativima i standardima za
projektovanje ove vrste objekata i to:

Pravilnik za beton i armirani beton ( Sl.list SFRJ br. 11/87)

Pravilnik o tehnitkim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim
podrugjima ( sl. list SFRJ br. 31/81, 49/82, 29/83 21/88, 52/90)

Pravilnik o tehniékim normativima za projektovanje i proraéun inzenjerskih objekata u
seizmickim podrudjima ( 1986- nacrt )

Optereéenje vjetrom ( JUS U. C7.113/1991)

Pravilnik o tehnigkim normativima za temeljenje gradevinskih objekata

Investitor je obavezan da projektom predvidi prilaz objektu licima sa posebnim potrebama, u
skladu sa ¢lanom 73. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata. Pri realizaciji pjesSackih
prelaza i prilaza objektima, za savladivanje visinske razlike za lica sa posebnim potrebama
/invalidi, djeca, starci i sl./ predvidjeti izgradnju rampi pozeljnog nagiba do 8,0% ¢ija najmanja
dozvoljena $irina iznosi 0,90m. Pri projektovanju i realizaciji svih objekata primjeniti rjesenja
koja ¢e omoguditi licima sa posebnim potrebama nesmetano kretanje i pristup u sve javne
objekte i povrsine.

Kroz objekte i djelove objekata u kojima je omogucen rad licima sa posebnim potrebama
neophodno je obezbjediti nesmetano kretanje kolica, pristup u odgovarajuce dimenzionisane
liftove i sanitarne prostorije.

Projektom predvidjeti uslove za racionalno koriéenje energije. OdrZivoj potro$nji energije
treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje. Odrgiva gradnja ukljuCuje:

Upotrebu gradevinskih materijala koji nisu 3tetni po Zivotnu sredinu;

Energetsku efikasnost zgrada ;

Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnje li ru$enja objekata .
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U cilju energetske i ekoloki odrZive izgradnje objekata treba tefiti :

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

- Povecanju toplotnih dobitaka u objektu povoljnom orijentacijom zgrade i kori$éenjem sunceve®
energije

- Kori¥enju obnovljivih izvora energije u zgradama (biomasa, sunce, vjetar itd)

- Poveéanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema

- Pri izgradnji objekata koristiti savremene termoizolacione materijale, kako bi se smanjila
potro$nja toplotne energije.

- Predvidjeti moguénost koriS¢enja solarne energije.

S obzirom da se predmetni objekat granici sa zattitnom zonom dalekovoda, to je neophodno da
investitor pribavi saglasnost za izvodenje radova u blizini dalekovoda, u smislu ¢lana 37 Zakona o
energetici (,Sluzbeni list RCG”, br.39/03).

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheolodke ostatke, sve radove treba obustaviti i
o tome obavijestiti nadleZnu instituciju, kako bi se preduzele sve neophodne mjere za njihovu
zaltitu, a kasnije se investitor uslovijava osiguranjem arheolo3kog nadzora nad radovima
iskopavanja.

Sastavni dio ovih uslova su grafiki prilozi, izvodi iz plana.

Predmetni urbanisti¢ko tehnigki uslovi vaze do izmjene postojeceg, odnosno donoSenja novog
planskog dokumenta.

NAPOMENA:

Do podnosenja zahtjeva za izdavanje gradevinske dozvole zainteresovano lice duino je da
regulide imovinsko-pravne odnose na katastarskim parcelama koje su u zahvatu predmetne
urbanisti¢ke parcele za izgradnju objekta.

—Koordinator odsjeka:
P

Obradili:
Nikoleta Brankovi¢ ‘ :
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PARCELACIJA
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