CRNA GORA
GLAVNI GRAD- PODGORICA
Sekretarijat za planiranje prostora
i odrzivi razvoj

SEKTOR ZA IZGRADNJU |
LEGALIZACIJU OBJEKATA
Broj: D 08-332/21-323/2
Podgorica, 24.mart 2021.godine

na osnovu &lana 74. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sl.list CG" br.64/17),Uredbe o
povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostorno planiranje i urbanizam jedinicama
lokalne samouprave ("Sluzbeni list Crne Gore" br.68/17 od 20.10.2017.godine),Detaljnog
urbanisti¢kog plana "TITEX" usvojen od strane SO Podgorice Odlukom 01- 030 / 18 - 713 od
27.12.2018. godine, evidentiran u Registru planske dokumentacije  Ministarstva
ekocogije,prostornog planiranja i urbanizma na dan 24. mart 2021.godine, i podnijetog zahtjeva broj

D 08-332/21-323/2.

{ZDAJE URBANISTICKO TEHNICKE USLOVE
sa izradu tehnic¢ke dokumentacije



REPUBLIKA CRNA GORA DUP "TITEX"

OPSTINA PODGORICA URBANISTICKA PARCELA UP 23
Sekretarijat za planiranje

prostora i odrZivi razvoj

Broj: D 08-332/21-323/2

Podgorica, 24. mart 2021. godine

URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

PODNOSILAC ZAHTJEVA:
Pejovi¢ Lazo

POSTOJECE STANJE:

Katastarska parcela broj 3626 KO: Podgorica 3 je neizgradena i nalazi se u zahvatu DUP-a "Titex".
Ovim planskim dokumentom na prostoru katastarske parcele br.3626 KO: Podgorica 3 formirane su tri
urbanisti¢ke parcele i to: UP 21, UP 22| UP23.

Na iste planirana izgradnja novih objekata.

U prilogu ovih UTU je list nepokretnosti-prepis i kopija plana.

Predmet ovih urbanisti¢ko tehnickih uslova je urbanisti¢ka parcela UP23.

PLANIRANO STANJE:

DUP-om "Titex" urbanisti¢ka parcela broj UP23 definisana je koordinatnim tackama na grafickom
prilogu ,Parcelacija,nivelacija i regulacija’ koji ¢ini sastavni dio ovih uslova.

Povréina urbanisti¢ke parcele UP23 prema analiti¢ckim podacima plana je 600 m?2.

Ovim prilogom definisane sui gradjevinske linije.

Uslovi za parcelaciju

Ukupan izgradeni prostor, zahvacen ovim planom, je izdijeljen na urbanisticke parcele, kao osnovne
urbanisti¢ke cjeline. Na grafickom prilogu "Parcelacija, nivelacija i regulacija" graficki su prikazane
granice urbanistickih parcela.

Prilikom izrade plana parcelacije vodeno je racuna o vlasnickoj strukturi zemljista. lzmjene su se javile
u dijelu uskladivanja postoje¢e katastarske parcelacije i trasa saobracajnica koje uokviruju
urbanisticke blokove

Predlozeni graficki plan parcelacije predstavlja rjeSenje na osnovu kojeg ¢e se sprovoditi planski
dokument. Ukoliko na postojec¢im granicama parcela dode do neslaganja izmedu zvaniénog katastra i
plana, mjerodavan je postojeci katastar.




Gradevinska linija definiSe liniju do koje se moze graditi i definisana je graficki na prilogu parcelacije.

Gradevinska linija za nove objekte je linija do koje je dozvoljena gradnja i unutar koje se objekat
razvija i oblikuje. Definisana je u odnosu na saobracajnicu, $to omogucava ocitavanje neophodnih
elemenata za prenosenje na teren.

Gradevinska linija podzemne etaze moze biti do min. 1,00m od susjedne parcele.

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrsinu od povrsina namjenjenih za druge namjene.

SMJERNICE ZA PRIMJENU PLANA

e Uslovi su uradeni po urbanisti¢kim parcelama i po namjenama planiranog prostora, 5to daje
moguénost jednostavnijeg tumacenja i primjene Plana.

¢ Urbanisticka parcela je osnovni prostorni elemenat Plana na kome se najdetaljnije mogu
sagledati mogucnosti konkretnog prostora. Sve parcele su posebno numerisane.

e Da bi se dobila cjelovita slika o stanju lokacije iz plana, obavezno treba prostudirati graficke
priloge koji daju osnovne informacije o lokaciji.

e U tekstualnom itabelarnom dijelu se nalaze blize odrednice i moguc¢nosti trazene lokacije.

e Vrijednosti BGP, povrsina pod objektom i spratnosti iskazane u tabelarnom dijelu su
maksimalne vrijednosti, $to zna¢i da mogu biti i manje po potrebi investitora

e Ukoliko se Investitor odluci za faznu realizaciju po konstruktivnim i funkcionalnim cjelinama-
lamelama, obavezna je izrada Idejnog rjesenja za objekat u cjelini u kome ce biti jasno
naznacene faze realizacije.

e Nivelacioni plan je uraden na osnovu kota terena prezentiranih na geodetskoj podlozi i
tehni¢kih propisa. Predlozenim nivelacionim rjeSenjem postignuti su nagibi saobracajnica koji
su dovoljni za odvodenje povriinskih voda do slivnika atmosferske kanalizacije i dalje do
recipijenta.

e Kote koje su date u nivelacionom planu nijesu uslovne. Detaljnim snimanjem terena i izradom
glavnih projekata saobracajnica moguée su manje korekcije kota iz plana na nacin da se
obezbijedi odvodenje atmosferskih voda sa lokacije principom samoodvodnjavanja.

e Urbanisticke parcele date u grafickim prilozima mogu se udruzivati u okviru iste namjene
ukoliko je to zahtjev investitora uz poStovanje planskih parametara za datu namjenu.

U skladu sa ¢lanom 102 “Pravilnika o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima
namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima” ,,
definisano je:

Podrum je podzemna etaza Ciji vertikalni gabarit ne moZe nadvisiti relevantnu kotu terena
0.00m, c¢iji je horizontalni gabarit definisan gradevinskom linijom GLO i ne moZe biti veci od
urbanisticke parcele.

Suteren je nadzemna etaza kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote konacno
nivelisanog terena oko objekta i Ciji su horizontalni gabariti definisani gradevinskom linjjom GL 1.
Suteren moZe biti na ravnom i na denivelisanom terenu. Kod suterena na ravnom terenu vertikalni
gabarit ne moZe nadvisiti kotu terena vise od 1.00 m konacno nivelisanog i uredenog terena oko
objekta. Suteren na denivelisanom terenu je sa tri strane ugraden u teren, s tim $to se kota poda
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suterena na jednoj strani objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno
1.00 m.

Tavan je dio objekta bez nadzitka iskljucivo ispod kosog ili lu¢nog krova, iznad meduspratne
konstrukcije posljednje etaZe i moze imati minimalne otvore za svijetlo i ventilaciju. Tavan nije etaza.
Ukoliko krovna konstrukcija i visina sljemena omogucavaju organizovanje prostora u svrhu
stanovanja, taj prostor ulazi u obracun BGP 100%.

Svi potrebni urbanisticki parametri obracunavaju se u skladu sa “Pravilnikom o blizem
sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke
regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima” ,,( ,SI. list CG, br.24/10 i i 33/14)“ i Crnogorskim
standardom MEST EN 15221-6.

BGP za objekat u cjelini dat kroz tabelarni dio plana (za sve namjene povrsina) vaZi ukoliko
se obezbijedi potreban broj parking mjesta prema smjernicama iz faze saobracaja, u suprotnom se
BGP koriguje u skladu sa ostvarenim brojem parking mjesta.

Namjena, regulacija i nivelacija, gabariti i oblikovanje prostora:
DUP-om "Titex" za urbanisticku parcelu UP23 planirana namjena povrsina je MN - povrSina za
MJESOVITE NAMJENE.

Uslovi za objekte na povrsinama za mjesovitu namjenu
Planirani objekti :
Mjesovita namjena planirana je uz gradsku saobracajnicu-buduci bulevar Vojislavljevi¢a.

»  Minimalna povrsina urbanisti¢ke parcele je 600 m2

U okviru ove namjene planirana je izgradnja pretezno poslovnih objekata.

»~ Daje se mogucnost projektovanja stanovanja u okviru objekata uz uslov da maksimalna
povréina stambenog prostora u odnosu na poslovni ne bude veéi od 50 % ukupne povrSine
objekta.

» Spratnost objekata data je u grafickom prilogu i tabeli uz mogucnost izgradnje podruma ili
suterena za garazni prostor.

~ Horizontalni i vertikalni gabarit je dat tabelarno.

» Kota poda prizemlja novoplaniranih objekata je maksimalno na 20cm od kotekonacno
uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

» Ukoliko podrumske i suterenske etaze sluZe za obezbjedenje potrebnog kapacitetamirujuceg
saobracaja unutar parcele i kao takve rastereéuju javne povrsine istih sadrzaja, ne racunaju se
u bruto razvijenu gradevinsku povrsinu po kojoj se obracunava indeks izgradenosti.

» Zelena povréina na krovu garaZze ne podrazumijeva samo sadnju travnjaka i formiranje
ekstenzivnog tipa zelenog krova, ve¢ se mora obezbijediti dovoljna dubina supstrata (1m i
vise) za sadnju visocijeg drveca i to u nivou kote terena, a ne u izdignutim Zardinjerama;

» U bruto razvijenu gradevinsku povrSinu ne obracunavaju se tehnicki servisni prostori
neophodni za funkcionicanje podzemne garaze i tehnicki sistemi objekata, za razliku od ostalih
funkcionalnih cjelina ( magacini, ostave, poslovni prostori).

» Gradevinska linija na urbanisti¢kim parcelama na kojima je planirana nova izgradnja definisana
je u grafickom prilogu "Koordinate gradevinskih linija".

» Gradevinska linija prema susjednim parcelama je na min. 2,0m .
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» Ukoliko nema uslova za planiranje slobodnostojecih objekata na adekvatnom rastojanju,
predvidjeti spajanje objekata odnosno gradnju dvojnih objekata ili objekata u nizu;

~ Krovove raditi kose, dvovodne ili viSevodne a daje se moguénost projektovanja ravnog krova

~ Parkiranje obezbijediti u okviru objekta ili na otvorenom parking prostoru u okviru parcele.

» Ako se suterenska ili podrumska etaZa koristi za parkiranje gabarit moze biti do min. 1,00m do
susjedne parcele.

» U izgradnji objekata treba koristiti savremene materijale i likovne izraze.

» Gradnju do maksimalne spratnosti moguce je izvoditi fazno a 3to treba podrzati adekvatnom
tehnicom dokumentacijom, svaka faza mora predstavljati arhitektonsku cjelinu.

» Ukoliko je krov podzemne garazZe ozelenjen i parterno ureden njen gabarit ne ulazi u proracun
procenta zauzetosti parcele, ve¢ se smatra uredenom zelenom povrsinom.

» Maksimalna visina ograde kojom se ograduje urbanisti¢ka parcela na kojoj je je planirana
izgradnja objekta iznosi 1,6 m.Ograda moze biti prozirna i neprozirna, a materijalizacija moze
biti kamen, beton, metal, zelena ograda ili kombinacija navedenih materijala.Prema javnim
povrsinama ograda mora biti prozirna, iznad visine od 60 cm a materijali moraju biti u skladu
sa ambijentom. Ograde se postavljaju na granicu parcele tako da stubovi ograde i kapije kao i
Ziva ograda budu na zemljistu vlasnika ograde.

» Maksimalni Indeks zauzetosti 0,5.

Maksimalni Indeks izgradenosti 2,0.

PLANIRANI PARAMETRI
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Povrsina urbanisticke parcele UP23 je 600 m2.

Zelenilo poslovnih objekata (ZPO):

U okviru povrsina mjeSovite namjene planirane su zelene povrsine poslovnih objekata. U skladu sa
namjenom objekata, organizuju se u vidu poluotvorenih, parterno uredenih zelenih povrsina sa
poploCanim stazama, platoima i drugim vrtno-arhitektonskim elementima. Kompozicijom zasada,
izborom vrsta, koloritskim efektima i organizacijom povrsina naglasiti poslovni karakter objekata i
formirati prijatne ambijente. Koristiti savremena pejzazno-arhitektonska rjesenja uskladena sa
arhitekturom objekata i karakterom predjela.

Radi funkcionalnog uredenje prostora oko novih stambenih jedinica mjeSovite namjene (stanovanje i
druge namjene) moguce je uredenje u vidu blokova. Da bi se postiglo formiranje osnovnih elemenata
bloka potrebno je povezati tj. udruZiti urb. parcele iste namjene u jedinstven kompleks, ¢ime bi se




izbjegla usitnjenost parcela i omogucilo formiranja Blokovskog zelenilo. Blokovsko zelenilo sa prate¢im
sadrzajima predstavlja prijatno mjesto kako za igru djece tako i za miran odmor odraslih.

Uslovi za uredenje:

- kod isklju¢ivo poslovnih objekat min. 20% povr$ine parcele mora biti pod zelenilom, a kod
objekata poslovanja i stanovanja min. 30%

- sadnju vrsiti u manjim grupama (drvenasto - Zbunasti zasadi) i u vidu solitera u kombinaciji sa
parternim zasadima (travnjaci, pokrivadi tla, perene, jednogodi$nje cvijece, Zbunasti zasadi,
bordure, Zive ograde)

- obodom parcele planirati Zive ograde i linearne zasade visokog drveca kao vizuelnu barijeru od
susjednih sadrzaja

- dui parking prostora formirati drvorede u skladu sa smjernicama datim za ovu kategoriju zelenila

- kod izbora biljnog materijala i kompozicije zasada voditi ra¢una o spratnosti, ritmu i koloritu kao i
o vizurama prema fasadama

- dispoziciju zelenila uskladiti sa mjerama energetske efikasnosti u pogledu uticaja na mikroklimu,
zastitu od suncai vjetra

- primjenom puzavica, sukulenti i perena, ozeleniti fasade i terase objekta stvarajuéi tzv. "zelene
zidove"

- predvidjeti ekstenzivno ozelenjavanje ravnih krovnih povr$ina sadnjom niskorastucih vrsta plitkog
korijena (trave, perene, sukulente, Zbunaste vrste) i kasetnom sadnjom srednje visokih stablaica

- Za zasjenu na otvorenim terasama i ravnim krovovima koristiti pergole sa dekorativnim
puzavicama (Tecoma radicans, Wisteria sinensis, Parthenocissus tricuspidata, P. quinquefolia,
Hedera helix 'Variegata', Lonicera caprifolia, L. implexa, Rhyncospermum jasminoides i sl.)

- izbjegavati Sarenilo vrsta, formi i kolorita

- formirati kvalitetne travnjake otporne na su3u i gazenje

- koristiti visokodekorativne biljne vrste

- u kombinaciji sa zelenilom moguce je koristiti i gradevinski materijal (kamen, rizla, drvo, staklo i
sl.)

- za zastore koristiti moderne materijale uskladene sa arhitekturom objekata i ambijentalnim
karakteristikama

- predvidjeti fontane, cesme, skulpture i funkcionalan mobilijar savremenog dizajna

- projektovati sistem za zalivanje.

Napomena: Krovno zelenilo ne ulazi u obradun nivoa i stepena ozelenjenosti.

UREDENJE TERENA:

Sastavni dio projektne dokumentacije je i projekat uredenja tererna za pripadajucu lokaciju. Istim ce

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 rijese pitanje odvodnjavanja povrsinskih voda prema ulici.

OSTALI USLOVI:

1. Proracune za objekat raditi na IX (deveti) stepen seizmickog intenziteta po MCS skali. Projektom
predvidjeti sve potrebne mjere zaStite od pozara, kao i druge uslove za zaStitu od elementarnih
nepogoda i tehni¢ko-tehnoloskih i drugih nesreca, u skladu sa veZe¢im 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 omoguciti 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 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 o geolo3kim istraZivanjima i
obezbjediti Elaborat o rezultatima izvrSenih geomehanickih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju.

5. Podrucje Podgorice karakterise submediteranska klima sa vrlo dugim, toplim i su$nim ljetima, a

blagim i kiSovitim zimama. VisegodiSnjom analizom meteorolo$kih uslova utvrdjeno je da Podgorica

ima:

- srednju godisnju temperatutu od 15,5%0C (prosje¢no najhladniji mjesec je januar sa 5%.C), a
najtopliji jul sa 26,7%0C),

- 2450 suncanih sati (102 dana), (najsuncaniji 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),

- prosjecnu relativnu godiSnju 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 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 Republickog
hidrometeorolockog zavoda Podgorica.

INFRASTRUKTURA:

6. Prikljucenje objekta na javnu saobracajnu mrezu obezbijediti prema uslovima datim u grafickom
prilogu ,,Saobracaj'" ovih uslova, u skladu sa propisima.

Kolski pristup urbanisti¢koj parceli omogucen je preko planirane saobracajnice .

Kolski prilaz i parking prostor treba da ¢ini sastavni dio Glavnog projekta.

Parkiranje

Parkiranje u granicama plana rjeSavano je u funkciji planiranih namjena. Namjena povrsina na
prostoru predmetnog plana je stanovanje srednje gustine. U konceptu se predvida da se mjesta za
stacioniranje vozila obezbijede na sopstvenim urbanistickim parcelama, u dvoriStima uz objekte i u
garazama u objektima.

Pri gradnji novih i rekonstrukciji postojecéih objekata obaveza je Investitora da obezbijedi parkiranje na
svojoj parceli na kojoj se objekat gradi prema vazecem normativu za parkranje.

Planirani kapaciteti za parkiranje projektovani su na bazi slijede¢ih normativa zasnovanih po
normativima Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, a saglasno stepenu
motorizacije u Podgorici:




-Stanovanje (na 1000 2150 U 12 parking mjesta;
-Poslovanje (na 1000 M ceesmsssassbasimssanss 22 parking mjesta;
-Trgovina (na 1000 "l T— | 43 parking mjesta;
-Restorani (na 1000 M2) e, 80 parking mjesta;

Pri projektovanju garaZa u podzemnim etazama objekata poStovati slijedece elemente:

e horizontalni gabarit podzemne garaZe definisan je gradevinskom linijom ispod zemlje (GL 0)
koja je udaljena od granice parcele min 1m a ne moze biti veci od 80% povrsine urbanisticke
parcele,

¢ &irina prave rampe po voznoj traci min. 2,50 m

e slobodna visina garaze min. 2,20m, a optimalno 3m (zavisno od namjene objekta i nacina
koris¢enja prizemlja)

e dimenzije parking mjesta 2,5 x 5,0 m uz povecanje sirine parking mjesta ako uz parking mjesto
ima stub, zid ili neki drugi konstruktivni element.

e poduini nagib pravih rampi, maks. 12% za otkrivene i 15% za pokrivene.

Potrebno je obezbijediti najmanje 5% parking mjesta za lica smanjene pokretljivosti.

7. Projektovanje elektroenergetskih instalacija i napajanje predmetnog objekta elektricnom energijom
izvesti prema grafickom prilogu ovih uslova.Elektricne instalacije projektovati i izvesti u skladu sa
vezedim propisima i standardima i na iste pribaviti saglasnost od nadleZnog preduzeca.

Mjesto i nacin priklju¢enja objekta na elektroenergetsku mrezu odredice nakon izrade projektne
dokumentacije strucne sluzbe CEDIS-a.

8. Instalacije vodovoda i kanalizacije projektovati u svemu prema vazecim propisima i normativima za
tu vrstu objekata, a priklju¢iti ih na gradsku distributivnu mre?u prema uslovima d.o.o. "Vodovod i
kanalizacija" - Podgorica.

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

Projekat hidrotehnickih instalacija raditi u skladu sa vazedim tehni¢kim propisima i normativima.

9. Priklju¢enje predmetnog objekta na tk mrezu investitor ¢e izvesti prema grafickom prilogu ovih
uslova. Tk instalacije projektovati i izvesti u skladu sa vezedim propisima i standardima i na iste
pribaviti saglasnost od nedleinog preduzeca.

10. Glavni projekat raditi u skladu sa ovim uslovima, uslovima javnih preduzeca za oblast
infrastrukture, vazecem Zakonu, veze¢im tehnickim propisima, normativima i standardima za
projektovanje, izgradnju i koris¢enje ove vrste objekata, a na osnovu projektnog zadatka investitora.

OBRADILI :

Arh.Beti Radovié,dipl.ing.
‘ Cedou

Obrada grafickih priloga :

Vlatko Mijatovi¢, teh.

Proudto /hyawaM

PRILOZI:

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Tehni&ki uslovi u skladu sa posebnim propisima
- List nepokretnosti i kopija katastarskog plana
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