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Sekretarijat za planiranje prostora i održivi razvoj
planiranju prostora i izgradnji objekata ("Službeni 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.), Uredbe o 
povjeravanju dijela poslova Ministarstva održivog razvoja i turizma jedinicam
("Službeni list Crne Gore", br. 087/18 od 31.12.2018, 028/19 od 23.05.2019, 075/19 od 30.12.2019, 
116/20 od 04.12.2020), Urbanističkog projekta 
Gore – opštinski propisi", broj 06/1

 
URBANISTIČKO - TEHNIČKE USLOVE 
za izradu tehničke dokumentacije
 
ZA IZGRADNJU OBJEKTA NA URBANISTIČKOJ PARCELI 
“NOVA VAROŠ – BLOK D” U PODGORICI

 PODNOSILAC ZAHTJEVA 

 1 . POSTOJEĆE STANJE 

 

Uvidom u list nepokretnosti
Površina katastarske parcel
Podaci o teretima i ograničenjima:
 Dati su u listu nepokretnosti.
Naziv nosioca prava: 
 BOMBETON DOO CETINJE 

 

Uvidom u list nepokretnosti broj 3948, konstatovano je sljedeće:
Površina katastarske parcele broj 3560 KO Podgorica II, iznosi 156,00m².
Podaci o teretima i ograničenjima:
 Dati su u listu nepokretnosti.
Naziv nosioca prava: 
 Glavni grad Podgorica 
Na predmetnoj katastarskoj parceli evidentiran je objekat 1, stambena zgrada, površine horizontalnog 
gabarita 156m², spratnosti prizemlje (svojina posebnih djelova BOMBETON DOO CETINJE).
 

Uvidom u list nepokretnosti broj 5277, konstatovano je sljedeće:
Površina katastarske parcele broj 3561/2 KO Podgorica II, iznosi 
Površina katastarske parcele broj 3561/3 KO Podgorica II, iznosi 50,00m²;
Površina katastarske parcele broj 3561/5 KO Podgorica II, iznosi
Podaci o teretima i ograničenjima:
 Ne postoje tereti i ograničenja

Sekretarijat za planiranje prostora i održivi razvoj 

Sekretarijat za planiranje prostora i održivi razvoj Glavnog grada, na osnovu člana 74 Zakona o 
i izgradnji objekata ("Službeni 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.), Uredbe o 
povjeravanju dijela poslova Ministarstva održivog razvoja i turizma jedinicam
("Službeni list Crne Gore", br. 087/18 od 31.12.2018, 028/19 od 23.05.2019, 075/19 od 30.12.2019, 

Urbanističkog projekta „Nova Varoš – blok D” u Podgorici („Službeni list Crne 
06/12) i podnijetog zahtjeva BOMBETON DOO

TEHNIČKE USLOVE  
za izradu tehničke dokumentacije 

OBJEKTA NA URBANISTIČKOJ PARCELI 1, U ZAHVATU URBANISTIČKOG PROJEKTA
U PODGORICI 

BOMBETON DOO 

Uvidom u list nepokretnosti broj 4738, konstatovano je sljedeće: 
parcele broj 3560 KO Podgorica II, iznosi 286,00m². 

Podaci o teretima i ograničenjima: 
Dati su u listu nepokretnosti. 

BOMBETON DOO CETINJE – svojina 1/1. 

Uvidom u list nepokretnosti broj 3948, konstatovano je sljedeće: 
Površina katastarske parcele broj 3560 KO Podgorica II, iznosi 156,00m². 
Podaci o teretima i ograničenjima: 

Dati su u listu nepokretnosti. 

Glavni grad Podgorica – svojina 1/1. 
Na predmetnoj katastarskoj parceli evidentiran je objekat 1, stambena zgrada, površine horizontalnog 

, spratnosti prizemlje (svojina posebnih djelova BOMBETON DOO CETINJE).

tnosti broj 5277, konstatovano je sljedeće: 
Površina katastarske parcele broj 3561/2 KO Podgorica II, iznosi 31,00m²;
Površina katastarske parcele broj 3561/3 KO Podgorica II, iznosi 50,00m²;
Površina katastarske parcele broj 3561/5 KO Podgorica II, iznosi 69,00m².
Podaci o teretima i ograničenjima: 

Ne postoje tereti i ograničenja 

 

 

, na osnovu člana 74 Zakona o 
i izgradnji objekata ("Službeni 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.), Uredbe o 
povjeravanju dijela poslova Ministarstva održivog razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave 
("Službeni list Crne Gore", br. 087/18 od 31.12.2018, 028/19 od 23.05.2019, 075/19 od 30.12.2019, 

” u Podgorici („Službeni list Crne 
BOMBETON DOO, izdaje 

URBANISTIČKOG PROJEKTA 

 

 

 

Na predmetnoj katastarskoj parceli evidentiran je objekat 1, stambena zgrada, površine horizontalnog 
, spratnosti prizemlje (svojina posebnih djelova BOMBETON DOO CETINJE). 

31,00m²; 
Površina katastarske parcele broj 3561/3 KO Podgorica II, iznosi 50,00m²; 

69,00m². 
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Naziv nosioca prava: 
 Glavni grad Podgorica – svojina 1/1. 

 

Uvidom u list nepokretnosti broj 226, konstatovano je sljedeće: 
Površina katastarske parcele broj 3562/1 KO Podgorica II, iznosi 167,00m². 
Podaci o teretima i ograničenjima: 
 Dati su u listu nepokretnosti. 
Naziv nosioca prava: 
 Vujović Dimitrije Jovan – korišćenje 1/1. 
Na predmetnoj katastarskoj parceli evidentiran je objekat 1, poslovne zgrade u vanprivredi, površine 
horizontalnog gabarita 120m², spratnosti podrum, prizemlje i potkrovlje (svojina posebnih djelova 
Vujović Dimitrije Jovan). 
 

Listovi  nepokretnosti broj 4738, 3948, 5277 i 226   i kopija plana, izdati od strane Uprave za katastar i 
državnu imovinu, Područna jedinica Podgorica, su sastavni dio ovih urbanističko tehničkih uslova. 

 2 . PLANIRANO STANJE 
2.1. Namjena parcele / objekta 

 

Planirana namjena urbanističke parcele je:  
Mješovita namjena – stanovanje sa poslovanjem 
Blok  D -  objekti  UP 1, 17, 16  
Postojeći objekti se potpuno uklanjaju i na mjesto njihovo planirana je gradnja mješovite namjene 
spratnosti do 4 sprata sa garažnim prostorom.  

2.2. Pravila parcelacije – Urbanistička parcela 

 

Parcelacija objekata počiva na poštovanju principa izjednačavanja urbanističke i katastarske parcele.  
U blokovima gdje se planiraju podzemne javne garaže, granice urbanističkih parcela poklapaju se sa 
katastarskim parcelama samo do granice građevinske linije garaže. 
Takođe, osnovu za parcelaciju čine i podaci saobraćajnog rješenja. Za svaki objekat ili grupu objekata 
koji čine cjelinu po namjeni ili korisniku, data je granica urbanističke parcele. 
Granica urbanističke parcele, definisana je koordinatama prelomnih tačaka koje su date na grafičkom 
prilogu 6 ovih UTU-a. 
Precizan podatak, o učešću katastarskih parcela u površini urbanističke parcele, biće definisan 
Elaboratom parcelacije po planskom dokumentu, koji izrađuje preduzeće ovlašćeno za geodetske 
poslove, nakon čega je Elaborat neophodno ovjeriti u Upravi za katastar i državnu imovinu - Područna 
jedinica Podgorica. 

2.3. Građevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama 

 

Regulacija  i  nivelacija 
Regulacija Plana počiva na saobraćajnim rješenjima, koordinatama i drugim podacima koji 
omogućavaju tačnost prenošenja na teren. 
Nivelacioni plan je urađen na osnovu kota terena, prezentiranih na geodetskoj podlozi i tehničkih 
propisa. Teren na kome je lociran DUP  "Nova Varoš " je ravan, odnosno blago nagnut sa minimalnim 
padovima prema Morači. Predloženim nivelacionim planom postignuti su nagibi saobraćajnica 
dovoljni za odvođenje površinskih voda do slivnika atmosferske kanalizacije i dalje do recepijenata. 
Kote prizemlja objekata određene su na osnovu nivelacije saobraćajne mreže, pri čemu je vođeno 
računa da se oborinske vode razlivaju od kuća prema ulici. 
Kote date u nivelacionom planu nijesu uslovne i definitivne, jer kote terena prikazane na geodetskoj 
podlozi su neažurne i nepouzdane i ne obezbjeđuju izradu kvalitetnog nivelacionog plana. Potrebno je 
prići izradi projekta saobraćajnica, makar na nivou idejnog projekta, kojom prilikom bi se izvršila 
snimanja i korekcija postojećih kota. 
 
Koordinate prelomnih tačaka građevinskih linija  su date na grafičkom prilogu 6 ovih UTU-a. 
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3 .
PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA I ZAŠTITU OD ZEMLJOTRESA, ELEMENTARNIH 
NEPOGODA I TEHNIČKO TEHNOLOŠKIH I DRUGIH NESREĆA 

 

Geomehaničke karakteristike 
Zemljište u zahvatu Nove Varoši je svrstano u I kategoriju terena podobnosti za urbanizaciju, bez 
ikakvih ograničenja. 
Stepen seizmičnosti 
Sa makroseizmičkog stanovišta Podgorica se nalazi u okviru prostora sa vrlo izraženom seimičkom 
aktivnošću. Posljednji zemljotres, kao i ranije zabilježeni, pokazuju da se na području grada mogu 
javiti potresi jačine IX0 MCS. To ukazuje na potrebu izdvajanja dodatnih investicija u procesu izgradnje 
stambenih i drugih objekata, kako bi se svele na minimum opasnosti i štete od eventualnih razaranja. 
Kroz izradu Revizije GUP-a Podgorice, urađena je mikroseizmička rejonizacija prostora obuhvaćenog 
GUP-om, kao i Studija povredljivosti objekata i infrastrukture. Prema uslovima iz tih materijala, za ovaj 
prostor su karakteristični sljedeći seizmički parametri: 
 koeficijent seizmičnosti Ks 0,079 - 0,090:  
 koeficijent dinamičnosti Kd 1,00 >Kd > 0,47;  
 ubrzanje tla Qmax(q) 0,288 - 0,360;  
 intenzitet u I (MCS) 9°MCS 
Zaštita od zemljotresa: 
Primjena tehničkih propisa i normativa pri projektovanju gradjevinskih struktura, uz uslove i 
ograničenja iz elaborata mikroseizmičke reonizacije predstavljat će osnov zaštite predmetnog 
područja od destruktivnih dejstava zemljotresa. 
Protivpožarna zaštita: 
Fizička struktura ima jasno cjeline sa medjuprostorima zelenila i pješačkih staza i površina, što 
obezbjedjuje osnovni nivo zaštite u prenošenju požara u okviru posmatranog kompleksa. 
U samim prostornim grupama stvoreni su medjuprostori koji omogućavaju laku intervenciju u slučaju 
požara i njegovu lokalizaciju. 
Projektom infrastrukture i nivoom tehničke opremljenosti prostora (PP uređaji) upotpuniće se sistem 
i mjere protivpožarne zaštite. 
U prostornim grupama blokova zatvorenog tipa, treba naznačiti i obezbijediti prolaze za intervenciju 
unutar bloka u slučaju požara, kroz pasaže objekata. 

 4 . USLOVI I MJERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE 

 

Odlaganje smeća i otpada 
O smeću i otpadu se stara služba za komunalne djelatnosti. Suspenzija smeća iz objekata se vrši 
prema komunalnim propisima. 
Za odstranjivanje smeća i organskog otpada predvidjeti sabirne punktove, organizovane sa potpunom 
higijenskom zaštitom i tipiziranim posudama. 
Evakuacija otpada vršiće se na punktovima gdje će se prerađivati i koristiti u radne svrhe. 
Na nivou grada usvojen je sistem kompostiranja otpadaka. 

 5 . USLOVI ZA PEJZAŽNO OBLIKOVANJE  

 

Blokovsko zelenilo –Rekonsrtukcija Bloka D se ogleda kroz rekonstrukciju saobraćajne infrastrukture, 
obezbeđivanjem pristupa objektima i povećanje parking mjesta. U predmetnom bloku parking mjesta 
su predviđena na tzv. zelenim ostrvima. Međutim, za organizaciju parkiranja glavni uslov mora biti 
predhodno vrednovanje biljnog fonda, odnosno inkorporacija parkinga imeđu postojećeg vitalnog 
zelenila. Naime, treba naglasiti da na ovom potezu postoji vrijedno višedecenijsko  zelenilo. 
Valorizaciju zelenila treba izvršiti u cijelom zahvatu, nakon čega pristupiti hortikulturnom oblikovanju 
navedene površine. Akcenat staviti na linearnom ozelenjavanju duž objekta, izbjegavati šarenilo vrsta. 
Predvidjeti živice radi funcionalnog zoniranja različitih sadržaja, ali i  zbog povećanja volumena 
zelenila.   
Obavezni uslovi  za izradu projektne dokumentacije  su sljedeći : 
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 razmak između drveća od 5-10m,  
 razmak na parkingu, 2-3 parking mjesta, 
 razmak kod podužnog parkiranja, jedno drvo na 1 parking mjesto,                  

 sadnja u sadnim jamama min. 1,00x1,00m,                                
 drveće rasadnički odnjegovano, visine min. 3-4m,                                                                   
 visina stabla do krošnje min  2,20m,                                               
 obim stabla, na visini 1m, min. 25-30cm,                                      
 predvideti zaštitne rešetke na sadnim mjestima i zaštitne ograde oko stabla,za sadnju na pločniku. 
OPŠTI PREDLOG BILJNIH VRSTA ZA OZELENJAVANJE 
Pored autohtonih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se koristiti i introdukovane biljne 
vrste, koje su na ovom području pokazale dobre rezultate.  
I - Drveće 
Cedrus sp. ,Cupressus sp.,Taxus baccata, Abies pinsapo,Quercus ilex, Ligustrum japonica, Magnolia 
grandiflora, Pinus sp., Olea europea , Laurus nobilis, Ilex aquifolia ,Chamaecyparis lawsoniana,Tilia 
sp.,Aesculus carnea, Lagerstremia indica,  Cercis siliquastrum ,  Celtis australis, Liquidambar 
styraciflua,  Liriodendron tulipifera,  Albizia julibrisin, Robinia pseudoaccacia,Fraxinus sp.,Acer sp., 
Ginko biloba, Tamarix tetranda, Platanus acerifolia, Melia azerdarach, Ginko biloba i td.  
II - Šiblje 
Callistemon sp., Pittosporum sp., Photinia sp., Feioja selloviana, Prunus laurocerassus, Punica 
granatum, Lagerstroemia indica, Spirea sp., Viburnum sp. i td. 
III-Palme  
Chamaerops humilis, Chamaerops excelsa,Cycas revoluta,Phenix canariensis, Butia capitata, Agave 
sp.,Yucca sp. Cordylina sp. 
IV-Penjačice 
Hedera sp., Wisteria sp.Clematis sp.,Rhyncospermum jasminoides, Tecoma sp.,Lonicera japonica, 
Rossa sp., Jasminum nudiflorum i td. 

 
6  USLOVI I MJERE ZAŠTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA I NJIHOVE ZAŠTIĆENE 

OKOLINE 

 

Shodno članovima 87 i 88 Zakona o zaštiti kulturnih dobara („Sl. list Crne Gore“ 49/10, 40/11, 44/17 i 
18/19), ako se prilikom radova naiđe na nalaze od arheološkog značaja, sve radove treba zaustaviti i o 
tome obavjestiti nadležni organi. 

 
7 . USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM 

 

Pri projektovanju i građenju potrebno je pridržavati se standarda i propisa koji regulišu ovu oblast 
(Pravilnik o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene 
pokretljivosti, “Sl. list Crne Gore” br.48/13 od 14.10.2013., 44/15 od 07.08.2015.). 

 8 . USLOVI ZA PRIKLJUČENJE NA INFRASTRUKTURU 
8.1. Uslovi priključenja na elektroenergetsku infrastrukturu 

 

Elektroenergetske instalacije objekata projektovati odnosno izvesti prema: 
 Pravilniku o tehničkim normativima za elektroinstalacije niskog napona ("Sl. list SRJ", broj 28/95); 
 Pravilniku o tehničkim normativima za zaštitu objekata od atmosferskog pražnjenja ("Sl. list SRJ", 

broj 11/96); 
 Jugoslovenskim standardima - Električne instalacije u zgradama; Zahtjevi za bezbjednost JUS 

NB2741, JUSNB2743 JUSNB2752, 
kao i svim drugim važećim pravilnicima i standardima za ovu vrstu objekata. 
 
Pri izradi projekta poštovati Tehničke preporuke EPCG (koje su dostupne na sajtu   EPCG): 
 Tehnička preporuka za priključenje potrošača na niskonaponsku mrežu TP-2 (dopunjeno izdanje); 
 Tehnička preporuka – Tipizacija mjernih mjesta. 
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Mjesto i način priključenja objekta na elektroenergetsku mrežu odrediće, nakon izrade projektne 
dokumentacije, stručne službe CEDIS-a.  
 
Detaljne podatke o snabdjevenosti planiranih kapaciteta u zahvatu planskog dokumenta 
elektroenergetskom infrastrukturom potrebno je preuzeti iz tekstualnog i grafičkog dijela 
Urbanističkog projekta “Nova Varoš – blok D”, koji je dostupan na internet stranici Registra planske 
dokumentacije: 

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

8.2. Uslovi priključenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu 

 

Instalacije vodovoda i kanalizacije projektovati u svemu prema važećim propisima i 
normativima i Tehničkim uslovima priključenja na gradski vodovod i kanalizaciju, izdatim od 
strane “Vodovod i kanalizacija” doo Podgorica, koji su sastavni dio ovih UTU-a. 

8.3. Uslovi priključenja na saobraćajnu infrastrukturu 

 
Prikazano na grafičkom prilogu 9 ovih UTU-a. 

8.4. Uslovi priključenja na telekomunikacionu infrastrukturu 

 

 Propisi u skladu sa kojima se obavlja izrada tehničke dokumentacije nalaze se na sajtu 
http://www.ekip.me/regulativa.; 

 Podaci o postojećem stanju elektronske komunikacione infrastrukture nalaze se na sajtu 
http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip.me.; 

 Pristup georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture moguć je 
preko web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp. 

 

9 .
POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOŠKIH (GEOTEHNIČKIH, INŽENJERSKO GEOLOŠKIH, 
HIDROGEOLOŠKIH, GEOMEHANIČKIH I SEIZMIČKIH) PODLOGA, KAO I VRŠENJA 
GEOTEHNIČKIH ISTRAŽNIH RADOVA I DRUGIH ISPITIVANJA 

 

Prije izrade tehničke dokumentacije, shodno članu 7 Zakona o geološkim istraživanjima “Sl. 
list RCG”, br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07, 38/11), provjeriti potrebu izrade Projekta geoloških 
istraživanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborata o rezultatima izvršenih geoloških 
istraživanja.  

 10 . URBANISTIČKI PARAMETRI 

P

Oznaka urbanističke parcele  UP 1 

Površina urbanističke parcele 
Površina urbanističke parcele definisana je 
koordinatama prelomnih tačaka datih na 
grafičkom prilogu 6 ovih UTU-a. 

Površina prizemlja 465,00m² 

Bruto građevinska površina  
 

2.883,00m²  

Površina za poslovanje 1.162,00m² 

Površina za stanovanje 1.720,00m² 

Spratnost objekata Pv+4+Pk 

Broj stanovnika 69 

Parametri za parkiranje odnosno garažiranje vozila 
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Tačan broj potrebnih i nedostajućih parking mjesta za svaki objekat biće određen nakon dostavljanja 
projektne dokumentacije, a uz poštovanje normativa od 1,1 PM po stanu i po jedno parking mjesto na 
50 m² djelatnosti. 
Radi ispunjenja zahtjeva za parking mjestima u pojedinim blokovima predlaže se formiranje 
jedinstvene urbanističke parcele za izgradnju podzemne garaže u dva nivoa. 
Prilikom projektovanja i  izgradnje garaže pridržavati se pravilnika o tehničkim zahtjevima za zaštitu 
garaža za putničke automobile od požara i eksplozija. 
Planirana podzemna garaža ima 54 PM u dva nivoa što iznosi 108 PM.  
Raspored parking mjesta i način veze između etaža nije obavezujući i definitivno će biti određen 
prilikom izrade projektne dokumentacije saglasno važećim pravilnicima i normativima, prvenstveno sa 
aspekta protivpožarne zaštite 
Prilikom projektovanja i izgradnje garaže pridržavati se pravilnika o tehničkim zahtevima za zaštitu 
garaža za putničke automobile od požara i eksplozija. 
Na posebnom grafičkom prilogu date su osnove garaža (definisane koordinatama) i mogući raspored 
parking mjesta. Raspored nije obavezujući i zavisno od njega moguće su i korekcije gabarita objekata 
koje mogu uslijediti zbog raznih razloga (statičkog sistema, pješačkih veza garaže sa prostorom iznad 
garaže...). Neophodno je da bruto građevinska površina po parking mjestu ne prelazi 28-32 m2

.  
Broj podzemnih etaža takođe ne treba ograničavati, jer ukoliko bi neki od budućih investitora želio da 
izgradi više etaža u podzemnoj garaži, nego što je planom predviđeno, treba mu to dozvoliti. Takođe, i 
broj rampi za prilaz garaži može se povećati, ali samo uz saglasnost nadležnih sekretarijata.  
Parking mjesta predvideti sa dimenzijama 2,3 x 5,0 m, min. 4,8 m. Ulične parkinge oivičiti. Obrada 
otvorenih parkinga treba da je takva da omogući maksimalno ozeljenjavanje. Zastore parking mjesta, 
predvidjeti od raster elemenata beton-trava ili ukoliko se rade u blizini postojećih usaglasiti ih sa 
njima.  
Kroz realizaciju plana treba primjenjivati smjernice iz odluke o naknadi za komunalno uređenje 
građevinskog zemljišta, naročito kod realizacije programa potreba parking mjesta u garažama ili na 
otvorenom. 

Urbanističko tehnički uslovi   

 Poštujući odrednice UP-a, izvršena je analiza svih objekata postojećeg stanja i planskih predloga 
UP-a ''Nova varoš'',  i urađene neophodne dopune i korekcije i razrade kroz elemente urbanističko 
- tehničkih uslova, što je obuhvatilo sljedeće: 

 Analiza slobodnih parternih površina i prizemlja svih objekata sa naglaskom na moguće pravce 
kretanja kroz objekat i kroz blokove, (ostvarljivost ovakve ideje je realna i značajna, a zavisiće od 
nivoa potrebe i razumijevanja korisnika prostora i organa koji sprovode UP). Ovakvim postupkom 
obezbijeđena je transparentnost bloka, što mu omogućava ''pun život'' i gdje su prizemlja 
uglavnom angažovana za poslovne namjene trgovine, usluga, zanata i slično.  

 Ozelenjavanje se uglavnom svodi na njegovanje zelenih površina dok se ozelenjavanje ulično 
svodi na drvored; 

 Kote prizemlja za svaki objekat posebno mogu se odrediti sa podužne linije trotoara kontinualno 
povučene po dužini fasade bloka. 

 Ova linija je izvučena na bazi raspoloživih geodetskih podloga i kota na njima, gdje su fiksirane 
apsolutne kote na uglovima bloka; 

 Definisanje krovnih ravni, visinskih kota vijenaca, spratne visine itd. (U grafičkim prilozima - 
osnove krova definisane su geometrija krova visine vijenaca i nivelete terasa i ograda potkrovlja 
kao spratnost objekata. 

 
 Predlog fasada uličnog fronta  
UP-om se predviđa korišćenje postojećih podrumskih prostora kroz jednu i više etaža zavisno od 
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programa investitora. Visinske kote na objektima date su u odnosu na relativnu kotu prizemlja  + 0.00. 
Kota prizemlja mora biti najmanje ravna sa trotoarom na ulaznim vratima, odnosno podignuta do 
primjerene visine. 
Kota prizemlja predstavlja kotu ( 0.00) na ulaznim vratima objekta u okviru zadate spratne visine 
prizemlja do5,50 m'. Kote ostalih prostorija prizemlja objekta mogu se podizati ili spuštati u odnosu na 
relativnu kotu + 0.00.  
Dozvoljava se ispuštanje - konzolno pojedinih segmenata na fasadi otvora, ili na drugim mjestima a u 
skladu sa odredbama Pravilnika o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta, kriterijuma namjene 
površina, elementima urbanističke regulacije i jedinstvenim grafičkim simbolima član 96. 
Visina sljemena krova je orjentaciona i zavisi od nagiba krova 26 - 32º. 
Visina i broj podrumskih etaža će se izvoditi shodno izboru investitora u skladu sa tehničkim 
normativima za ovu vrstu prostora. 
Način korišćenja podruma opredijeliće potrebe investitora - graditelja ili korisnika, za namjene kao 
npr. poslovni prostori ili magacinski prostori u sklopu poslovnih sadržaja po etažama, energetski 
blokovi, ostave uz stambene prostore po etažama ili garažni prostori (pri opredjeljenju za podzemne 
garaže mora se imati u vidu mogućnost prilaza sa ulice kroz aspekte tehničkog i namjenskog karaktera 
- širine fronta objekta, izbor pristupa garaži - rampa ili lift, i drugo). 
 
UP prezentuje dovoljno elemenata za definisanje urbanističko-tehničkih uslova za pojedine objekte ili 
grupu objekata, a za potrebne nivoe: 

 Organizacija prizemlja vezana za osnovne pravce kretanja u bloku, predlog materijalizacije partera 
i uređenje dvorišnih elemenata, način nivelisanja ulaznih vrata prizemlja i predlog namjene 
sadržaja prizemlja. UP-om su naznačena moguća mjesta organizovanja pješačkih pasaža kroz 
blokove kao funkcionalnih i ambijentalnih elemenata u prostoru bloka. Obrada parternih površina 
je u tradicionalnim materijalima prepoznatljivim u staroj Podgorici - morački obluci, kamene ploče 
i slično u tradicionalnoj strukturi ugradnje sa elementima prepoznatljive likovnosti, zelenilo na 
tendama, puzavice, loze itd., cvijeće u lejama i žardinjerama. 

 Za potrebe prilaza u slučaju vatrogasne intervencije koristiće se ulični i dvorišne požarne hidrante, 
sa pristupima preko planiranih pješačkih pasaža. 

 Osnovna namjena svih objekata - smatramo da predstavlja odrednicu fleksibilnog karaktera i da je 
tako treba tretirati kroz izradu urbanističko-tehničkih uslova u zavisnosti od programa korisnika - 
investitora, sada je u elaboratu prikazana m. namjena koja obuhvata kategorije: mješovite 
namjene. 

    
11  Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju 

 

 Arhitektura krova predstavlja značajan element u formiranju ukupne slike grada i funkcije i načina 
organizacije življenja-poslovanja u objektima. Zastupljeni su u najvećoj mjeri dvovodni krovovi 
jednosmjernih krovnih ravni, a u manjoj mjeri krovovi klasničnog mansardnog preloma. Krovni 
otvori stambenog ili poslovnog potkrovlja su najčešće klasične badže kod kontinuirane kose 
krovne ravni ili prozori u ravni krova, odnosno vertikalni svijetli otvori u vidu prozorskih otvora ili 
balkonskih vrata kod zasječenih krovnih ravni - povučenih mansardnih ili krovnih etaža. Pokrivač  
krovova - ciglarski proizvodi, limovi, tegola canadesse i drugo. Nagibi od 24% do 32%.                                                 

 Materijal krovne konstrukcije drveni, betonski i slično. Vijenci različitih obrada zavisno od 
arhitekture objekta (da li se radi o objektima sa potenciranim elementima nasleđa tradicionalne 
arhitekture ovog kraja ili modernom tretmanu, itd.). Ispusti vijenaca prema grafičkim prilozima i 
do 1,20 m.  

 Visina sljemena zavisno od izabranog nagiba krova. Visine mansardnih vijenaca, glavnih vijenaca 
streha objekta ili ograda galerije povučene etaže mansarde i prizemlja su fiksirane i definisane 
grafičkim prilozima u etažama i presjecima. Visine etaža između fiksirane visine prizemlja i visine 
zadnje ploče zadnje etaže nijesu uslovljene ali se moraju uskladiti sa propisama i normativima za 
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razne vrste namjene i sa arhitekturom objekta i okolnih objekata. 
 Studija uličnih fasada na nivou kvarta koja ima za cilj da usmjeri i afirmiše ambijentalne vrijednosti 

podneblja i nasleđa u kompoziciji arhitekture krovova, prizemlja, predloga karaktera fasada u 
duhu odrednica DUP-a iz poglavlja ''Plana intervencija'' (objekti arh. ambijentalnog nasleđa, 
objekti za restauraciju i nadgradnju, slobodna interpretacija savremene arhitektonske ideje i sl.).              

 Presjeci vertikalnih gabarita koji predlažu visine prizemlja, vijenaca i nagibe krovnih ravni; 
 Materijalizaciju fasada koju treba sprovesti u skladu sa arhitektonikom objekta koja nastoji da 

oslika nekoliko karakterističnih arhitektonskih razdoblja vezanih za vrijeme i uslove nastajanja kao 
npr. stari objekti - predlaže se restauracija fasade u klasičnom materijalu (malter, boje, stolarija, 
profilisani krovni vijenci, profilisane kamene sokle, kameni okviri prozora, prozorski bankovi ili 
kompletne kamene fasade u raznim obradama, itd.). 
 

Novi objekti - sa inspiracijama na ambijentalno nasleđe u elementima otvora, vijenaca i slično izvesti u 
kombinaciji savremenih materijala (odgovarajuće forme) i klasičnih - plemeniti malteri, farbana ili 
stolarija od punih masiva i sl., ili potpuni savremeni tretman. 
Likovni obrazac primjenjen na studiju fasadnih zidova se oslanja u prvom redu na postavkama  DUP-a 
iz 2001.godine, a koji ''Planom intervencija'' daje određene karakteristike budućih fasada. Predložena 
rješenje kroz priloge - studije fasadnih zidova, su rađena sa željom da se afirmiše i prezentuje 
kompletno ''lice'' ulice, a u duhu detaljnog plana ''Nova Varoš''. 
U sklopu fasadnog zida jedino su značajno egzaktni podaci o fizičkim dimenzijama objekta (visine, 
širine, itd.), a arhitektonika fasada, nadamo se, biće inspirativna za buduće projektante pojedinih 
objekata, naravno ukoliko se ovakav tretman ambijenta prihvati. Vijenci kao značajni elementi fasade 
plastike javljaju se u nekoliko nivoa i na ražličitim pozicijama - krovni vijenci povučene mansarde 
etaže, vijenci krovne nadstrešnice, fasadni vijenci između prizemlja i spratova ili na drugim etažnim 
visinama, vijenci prizemne sokle, interpolirani vijenci na savremenim fasadama (staklo, aluminijum i 
slično) sa materijalizacijom od lima ili drugih materijala, itd. primjena i profilacija vijenaca zavisi  od 
stilizacije fasade. 
 
Boje fasada su elementarno mediteranskog karaktera ovog podneblja u tehnici nanešenih boja, 
malterskih boja i boja prirodnih materijala (kamen, drvo itd.) značajni elementi fasada su spoljni 
kapci, tranzene, brisoleji, i slično. 
Određena tehnička i likovna pravila treba da važe kod objekata sa posebnim tretmanom, kod 
nadgradnje ili dogradnje itd., a prilozi za to rješenje dati su u grafičkom dijelu. 
 
U prilozima UP-a za sve blokove urađeni su predlozi rješenja fasada, koji obavezuju projektante da 
poštuju okvire arhitektonskog oblikovanja, odnosno karaktera fasada, koji u najvecem broju slucajeva 
afirmišu reminiscenciju na amijentalno nasleđe blokova Nove varoši. Naravno u nešto uvećanoj 
matrici po spratnosti objekata. 
Za ulične fasade objekata po planu namjene prizemlja koje je pretežno poslovnog sadržaja, treba u 
visini kote prizemlja ili nešto niže usloviti - omogućiti konstrukciju nadstrešnica montažnog karaktera 
(teleskopske) promjenljive dubine do max.2.40m a zavisno od vrste konstrukcije i namjene objekata 
koje treba da predstavljaju značajan element arh.efekta po boji i strukturi, a istovremeno odgovaraju 
klimatskim karakteristikama područja - ljeti zaštita od sunca a zimi od kiše. 
Ovaj stav vezan za nadstrešnice odnosi se na sve blokove, a primjenljiv je na različite načine u 
različitim okolnostima vezanih za likovnost fasade, namjenu prizemlja itd. 
Detaljni uslovi oko vrste i načina ugradnje nadstrešnica - tendi definisaće se kroz razradu UTU-a, 
odnosno projekta na koji daje saglasnost nadležni organ opštine. 

12 OSTALI USLOVI      

 

Privredno društvo koje izrađuje tehničku dokumentaciju i koje ispunjava uslove utvrđene Zakonom o 
planiranju prostora i izgradnji objekata ("Službeni 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.), obavezno je 
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