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

SEKTOR ZA IZGRADNJU |
LEGALIZACIJU OBJEKATA

Broj: D 08-332/21-861
Podgorica, 15. jul 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 ekoligije, prostornog planiranja i urbanizma
("Sluzbeni list Crne Gore" br.68/17 od 20.10.2017.godine), Urbanistickog projekta "Nova Varos - kvart
H"(Sl.list CG-opstinski propisi br. 15/11), evidentiran u Registru planske dokumentacije na dan 12. jul
2021.godine, i podnijetog zahtjeva broj 08-332/21-861.

IZDAJE URBANISTICKO TEHNICKE USLOVE
za izradu tehni¢ke dokumentacije



CRNA GORA UP"Nova Varo$ - kvart H"
GLAVNI GRAD - PODGORICA Urbanisti¢ka parcela broj uP11
Sekretarijat za planiranje prostora

i odrzivi razvoj

Broj: D 08-332/21 - 861

Podgorica, 12. jul 2012. godine

URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

za urbanisti¢ku parcelu broj UP 10, Urbanisti¢kog projekta "Nova Varos - kvart H"

Podnosilac zahtjeva:
Radonji¢ Jelena

Lokacija:

Postojele stanje lokacije :

Katastarska parcela broj 3592 KO: Podgorica Il, prema listu nepokretnosti prepis br. 833 povrsine je
253m2.

Ista nalazi se u zahvatu urbanisti¢kog projekta "“Nova Varoé - kvart H",u daljem tekstu UP-a ,Nova
Varoé - kvart H'"u Podgorici.

Ovim planskim dokumentom na kat.parcl broj 3592 KO: Podgorica Il evidentirani su postojeci objekti,
uliéni i dva dvori$na pomocna objekta koja su uknjizena u navedenom listu nepokretnosti.

U prilogu ovih UTU-a su i list nepokretnosti prepis broj 833 i kopija plana.

Planirano stanje lokacije:

UP-om ,Nova Varo$ -kvart H"u Podgorici granice formirane urbanisticke parcele broj UP11 ne
poklapaju se u cjelosti sa granicama katastarske parcele br. 3592 KO: Podgorica Il.

Urbanisti¢ka parcela UP11, kvart H definisana je koordinatnim tackama u skladu sa grafickim prilogom
"Geodezija" koji Cini sastavni dio ovih uslova, povrdine je 168 m2.

Gradjevinske linije definisane su na grafickom prilogu "Geodizija”.

Smjernice urbanistickog, arhitektonskog i pejzainog oblikovanja

Dus uli¢nih fasada u visini stropa prizemlja objekata, predvudjena je izrada konzilnih nadstresnica koje
treba &tite ustakljene prizemne etaie od prekomjernog zagrijavanja a prolaznike od vremenskih
nepogoda.

Nadstreénice svojim oblikovanjem, izborom matrijala i kolorita defini¢u savremenu i prepoznatljivu
cjelinu. Valja ih likovno usaglasiti sa susjednim objektima. &irina nadstre$nice je 1.5m.

lako samo u fragmentima, pejzaino oblikovanje ponudeno rieSenjem iz planskog dokumenta moze da
unaprijedi prostornu kompoziciju i pribliZi je mediteranskim zelenim obrascima kroz ulicne drvorede i
linijske zasade u unutradnjosti bloka.

Da bi se vaini elementi partera oko svih objekata ispravno definisali neophodno je dovesti do kraja




rekostukciju svih ulica koje oivi¢avaju blok. $to podrazumijeva i izdizanje kote trotoara na propisanu, u
ulici Marka Miljanova a koja je sada na pojedinim mjestima niza i do 1,0 m od kote kolovoza.

U sluéajevima gdje se katastarska parcela poklapa sa urbanisti¢kom parcelom, a ukoliko done do
promjene u katastarskom operatu, moie se vréiti dijeljenje urbanisti¢ke parcele u skladu sa nastalim
vlasni¢kim promjenama, uz uslov da se svim novonastalim urbanisti¢kim parcelama obezbijedi pristup
sa obodne saobracajnice.

U slutajevima gdje se katastarska parcela ne poklapa sa urbanisti¢kom parcelom, do ¢ega je doslo
intervencijom obradjiva¢a plana, u cilju pravilnog oblikovanja urb. Parcela i planiranih objekata,
ukoliko vlasnici spornih dijelova katastarskih parcela ne mogu naé¢i zajednicki jezik, nespornim
urbanisti¢kim parcelama se smatraju one koje se poklapaju sa katastarskim nezavisno od njihovog
oblika.

Pri izradi ovog planskog dokumenta uvazeni su svi stvoreni uslovi zasnovani na bazi zakonski stecenih
obaveza. Ovim planom obuhvaéeni su spoljni postojeCi izvedeni prilazi suterenskim, podrumskim i
prizemnim prostorima, koji su prikazani na grafickom prilogu.

Urbanisti¢kim projektom planska opredjeljenja iskazana su u skladu sa smernicama vazeéeg DUP-a,
¢to se odnosiina  pretvaranje podrumskih prostorija u poslovni prostor”.

Pretvaranje se moze vréiti na dva nacina:

- Da poslovni prostor predstavlja funkcionalnu cjelinu sa poslovnim prostorom u prizemlju sa

kojima je povezan unutraénjom vrtikalnom komunikacijom, i

. Da isti predstavlja samostalnu cjelinu sa koriééenjem zajednickog stambenog stepenista za prilaz
istom.

Novi prilazi podrumskim i suterenskim prostorima spoljnim stepenistem mMOgu s€ obezbijediti sa
trotoara pod slede¢im uslovima:

. Da minimalna povrsina podrumskog prostora koji se pretvara u poslovni iznosi 60m2.

. Da &irina trotoara obezbjedjuje moguénost stepeni$nog kraka (upravno ili paralelno sa objektom)

uz minimalnu irinu koridora za kretanje pjesaka 1,2m.

. Ovako formiran ulaz u podrumski prostor mo3e biti iskljuivo na mjestu i u &irini postojeceg
prozorskog otvora.

. 7a sve radove na odnosnoj rekonstrukciji potrebno je predhodno uraditi analizu staticke

stabilnosti cjelokupnog objekta.

1z navedenog proizilazi da je pretvaranje suterenskih i podrumskih prostorija moguce je izvrsiti

ukoliko visina tih prostora zadovoljava propisanu visinu za poslovne prostore, u skladu sa

smjernicama ovog plana.

Za niz objekata u ul. Miljana Vukova, dubina objekata iskazana je na nivou svih objekata u nizu na cca
14m %to omogucuje jedan red dvoridnih parkiranja. Planom je predvidjena moguénost povecanje
dubine objekata,na spratnim etazama, sa dvoriéne strane, za cca 2m.

Planom predvidjena dogradnja i nadogradnja izvrdena je u skladu sa smjernicama GUP-3, kojima se
predvidja,da se osigura uskladjenost gradnje sa okolnim objektima u pogledu oblikovanja
gradjevinske linije a posebno visine®.

U skladu sa tim planom iskazane visine, odnosno spratnosti objekata, u smislu primjerenosti profilu
ulica, (sa poZeljnom otvoreno¥¢u vizure od 250), kao i izjednacenja sa visinom vijenaca postojecih
repernih objekata, (SDK, Lovéen osiguranje, i poslovno stambeni objekti u ulici Balgi¢a, visina objekata
se iskazuje na Po+Pr+3Sp+M i Po+Pr+4Sp+M* (gdje je M* - za 1/3 Sirine objekta, od uli¢ne fasade,
povucena etaza).




Idejna resenja

U skladu sa propisanom sadriinom urbanistickog projekta, uradena je provjera objekata kroz idejna
rjesenja sa naglaskom, prije svega na prihvatljivom oblikovanju fasada, ¢ime bi se stvorili optimalni
uslovi za vizuelni zavréetak bloka i prostornu podrsku zone centralnih djelatnosti u cjelinama 1, J KiL
DUP-a Nova Varos.

Dispozicija objekata, izuzev kod garaze u dvorittu, stavljena je u drugi plan buduéi da vlasnici i korisnici
prostora nemaju jasne programe izgradnje koji bi se iskazali kroz planski dokument.

Oblikovna analiza bloka zasnovana je na nasledenoj fizi¢koj strukturi. U ulici Miljana Vukova
dominiraju objekti sa veéom spratnoscu i moénijim gabaritima, ija je realizacija omogucena
Generalnim planom iz 1964. godine te DUP-om ,Trg lvana Milutinovi¢a“ iz 1977. godine.

Zato se predlozeno prostorno ,dovrdavanje” ovih poteza oslanja na postojece visine p+4 (i djelimicno
P+5) sa koris¢enjem oblikovnih detalja.

Idejnim redenjem se uspostavlja uli€ni front ulice Miljana Vukova sa mirnim povrsinama. Eventualne
lode u stanovima su u okviru zadate granevinske linije nadzemnih etaza i mogu biti zastakljene. Ulazi u
objekte su na koti 0-17 cm od trotoara i eventualni stepenik na ulazu mora biti u granevinskoj liniji
prizemlja.

Hercegovacka i Baldiceva ulica u postojecem stanju imaju naslene starih objekata iz prve polovine XX
vijeka (prizemni ili spratni objekti), te rekonstrukcija i obnova koje su u mnogome narusili oblikovne
elemente starih novovaroékih ulica. Posto ovaj gradevinski fond nema arhitektonske vrijednosti na
nivou pojedinacnih objekata, procjena je da se u okviru idejnog redenja fasada ovih ulica, @ na osnovu
pokazatelja koji je prethodno definisao INKOPLAN u planskoj dokumentaciji, provjere i ponude modeli
koji bi po ocjeni Obradiva¢a unaprijedili blok. U tom pravcu prepoznati su elementi starih
novovaroékih ulica koji bi bili zajedni¢ka obaveza objekata u nizu (u Hercegovackoj i Balgi¢evoj ulici):
-disciplinovano zidno platno

-nizovi pojedinacnih otvora

-mjestimi¢no blago naglaseni balkoni

-dvovodni kosi krov

Imajuéi u vidu da se objekti nalaze u srcu gradskog centra sa potrebom visokog stepena iskoris¢enja
vrlo atraktivnih lokacija, bilo je logiéno uvesti i neke promjene:

-prizemlja treba otvoriti u najveéoj mogucoj mjeri (zastakljivanje)

-posto se ostavlja izboru Investitora-vlasnika kombinacija poslovnog i stambenog sadriaja, fiksiraju

se visine oblikovnih elemenata na fasadi, a visine etaa su podloine korekcijama uz prilagonavanje
fiksnim elementima

_ulazi u objekte su na koti 0-17 cm od trotoara i stepenik mora biti u granevinskoj liniji prizemlja

7a sve objekte u bloku sugerise se afirmisanje energetske efikasnosti kroz primjenu adekvatnih
materijala u termickoj i akusti¢koj izolaciji svih vanjskih povrsina, te koriééenje alternativnih izvora
energije, prije svega sunceve energije, kroz projektovanje i ugradnju ploéastih ili cijevnih prijemnika
energije kao elemenata oblikovanja objekata.

Urbanisti¢ko — tehnicki uslovi

Svi potrebni pokazatelji za izradu urbanisti¢ko-tehnickih uslova dati su kroz grafi¢ke priloge plana.
Bruto povriine po objektima date su orjentaciono. Naime, veéina objekata je izvedena kao kuée u nizu
sa zajedni¢kim nosivim zidovima koji nisu adekvatno ispraceni kroz vlasni¢ku dokumentaciju. Kako se
radi o kamenim zidovima veéih debljina, neadekvatna interpretacija granica mogla bi dovesti do
pogresno iskazanih kapaciteta objekata te spora menu susjedima. Takode treba napomenuti da u
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kapacitete nisu uratunate moguce podzemne etaze stambenoposlovnih objekata, postujudi
dosadasnju praksu planskih dokumenata uradenih za Novu Varos.

Objekat na urbanisti¢koj parceli H 02, H 03, H 04, H 05, H 06, HO07,HO08,HO09,H 10,H11iH12
Postojedi objekti su predvideni za ruéenje. Nova struktura ima spratnost 2Po+Pr+4+M*). Orjentacioni
horizontalni gabariti dati su u grafickim prilozima plana, a precizno ¢e se utvrditi geodetskim
snimanjem lokacije objekata.

Prema grafi¢kom prilogu ,,Oblici intervencija" planirana je rekonstrukcija postojeceg uli¢nog objekta ili
uklanjanje i izgradnja novog prema zadatim urbanisti¢kim parametrima.

Gradeviske linije prizemlja i nadzemnih etaza mora da se postuje. Prizemlja se od trotoara mogu
podi¢i 0-17 cm, a ulazni stepenik mora da jeiza grandvinske linije objekta. Mjerodavna kota trotoara
je kota visa 18-20 cm od visinske kote kolovoza. Sugerise se da ulazi u stambeni dio objekta budu sa
dvoriéne strane bloka.

Obaveza je onoga investitora koji prvi ude u realizaciju novih struktura, da na tehniéki ispravan i
bezbjedan nacin uradi ruenje svog dijela objekta, te obezbijedi preostali dio za funkcionisanje do
realizacije planskih pretpostavki.

lako je uradena podjela na urbanisticke parcele, ostavlja se moguénost objedinjenog gradenja na vise
urbanisti¢kih parcela, ako se vlasnici usaglase, sto bise definisalo kroz zajednocki idejni projekat.
Ovakvim spajanjem dvije ili vi¢e urbanistékih parcela stvaraju se preduslove za tehnoloski i ekonomski
racionalniju gradnju.

Namjena objekta je stanovanje sa djelatnostima u orjentacionom odnosu 50:50 procenata. Minimalno
je da se poslovanje pojavi u prizemlju, ali je, ukoliko postoji potreba, moguée raditi i samo poslovni
objekat.

Dvoriéni prepust objekta nad parkingom treba rjesavati konzolno.

Postoje¢a namjena uliénog objekta prema grafi¢kim prilizima planskog dokumenta je individualno
stanovanj.
Planirana namjena objekta na UP11 je stanovanje sa djelatnostima ili samo poslovanje.

Podzemne etaie predvidjene su prvenstveno za garaiu mada mogu imati i drugu namjenu. Visina
prizemne etaie predvidjena je do h=3.6m dok su vise etaze visine h=3.0m. Pri usvajanju spratne visine
objekata voditi raduna da budu usaglasene sa visinama susjednih objekata.

Obzirom da je planirano da se u javnoj garaii ostvaruje saobracajni pristup dijelu obodnih objekata uz
ulice Miljana Vukova, Marka Miljanova, dijelom Hercegovacke i Baléi¢a, sastavni dio urbanisticko-
tehni¢kih uslova je izvod iz projektne dokumentacije javne garaze kao bi se dobili dobri ulazni podaci
za izradu projekata pojedinacnih objekata sa logi¢nom funkcionalnom i konstruktivnom vezom ka
garazi. Garaze susjednih objekata su medjusobno spojene u cilju sto racionalnijeg koristenja prostora

U okviru projektovanja objekta preporucuje se primjena materijala i sistema koji povecavaju
energetsku efikasnost objekata (povecanje termicke zastite na svim pozicijama objekta, kao i
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. 2450 sunéanih sati (102 dana), (najsuncaniji mjesec je juli, a najmanje sunéan mijesec je
decembar),

- srednji godidnji prosjek padavina od 169 mm (najvesi u decembru 248 mm, najmanji u julu 42
mm),

- prosje¢nu relativnu godinju vlainost 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 prosjecno 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.

6. Glavni projekat raditi u skladu sa ovim uslovima, uslovima javnih preduzeca za oblast infrastrukture,
vazec¢em Zakonu, veiedim tehnickim propisima, normativima i standardima za projektovanje,
izgradnju i koriééenje ove vrste objekata, a na osnovu projektnog sadatka investitora.

Uslovi za zastitu i unapredenje Zivotne sredine:

Ukoliko se planira djelatnost koja moje imati znacajni uticaj na Zivotnu sredinu i zdravlje ljudi,
potrebno je Glavni projekat uskladiti sa Zakonom 0O procjeni uticaja na Zivotnu sredinu odnosno
pristupiti izradi Elaborata u skladu sa navedenim Zakonom.

INFRASTRUKTURA:

7.Saobracaj:

Postojece stanje:

Podrugje zahvata UP-a BLOK H DUP “Nova varoé” u Podgorici ograni¢eno je saobradajnicama: sa
sjevera Ulicom Hercegovatka, sa juga Ul. Miljana Vukova, sa zapada Ulicom Baldicéa, a sa istoka Ulicom
Marka Miljanova.

Problem parkiranja vozila izuzetno je prisutan na ¢itavom prostoru. Na lokaciji nije predviden
adekvatan broj parking mjesta, pa se u tu svrhu koriste same ulice za obostrana jvicna parkiranja,
trotoari, zelene i neizgradene povrsine.

Planirano stanje:

Ukupan broj stambenih jedinica (postojec’ih+p|aniranih) je 277, a ukupna povrsina poslovnih prostora
je 5480 m2. potrebno predvidjeti ukupno 435 parking mjesta (1.1 parking mjesto po stanu i1PMna
50 m2 poslovnog prostora), i to:

_ za stanovanje 305 PM

- za poslovanje 110 PM

Planom je predvideno ukupno 319 PM, i to povrinskih 149PM i (82+88) PM u dvoetainoj podzemnoj
garaii.

parkiranje je potrebno rijediti u okviru parcele ili u podrumskim etazama, ukoliko to dozvoljavaju
tehnicki uslovi. Investitori objekta koji grade, dograduju ili nadograduju duzni su da nedostajudi broj
parking mjesta reguli$u ucedéem u finansiranju planirane namjenske garaze u zahvatu UP-a BLOK H
DUP “Nova Varo3” i u kontaktnom planu UP,, Drat — Vatrogasni dom —zona A”.




Sa Hercegovacke ulice i Ulice Miljana Vukova otvoreni su prikljucci na novoplanirane pristupne
saobrac¢ajnice koje obezbjeduju prilaz povrsinskim parkinzima i videetainoj podzemnoj garaii.
Planirane saobracajnice imaju dvije saobracajne trake &rine po 2.75 m. Ova saobradajnica opsluzuje
povrsinski parking ukupnog kapaciteta 110 PM.
U okviru zone zahvata plana planiran je i parking kapaciteta 14 PM sa priklju¢kom iz Ulice Balica.
| Uz Ul. Hercegovatka i Ul. Miljana Vukova organizovano je parkiranje po paralelnoj ¢emi sa ukupnim
kapacitetom od 37 PM.
Na lokaciji planirana je dvoetaina podzemna garaza ukupnog kapaciteta od 170PM. Prilikom
projektovanja namjenske garaza projektant je obavezan da po3tuje pravilnik o tehnickim zahtjevima
za zaititu garaia za putnicke automobile od pozara i eksplozija (,Sluzbeni list SCG, br. 31/05“).

8. Projektovanje elektroenergetskih instalacija i napajanje predmetnog objekta elektrignom energijom
jzvesti prema grafiCckom prilogu ovih uslova.Elektri¢ne instalacije projektovati i izvesti u skladu sa
veiedim propisima i standardima i na iste pribaviti saglasnost od nadleinog preduzeca.

Mijesto i nacin prikljucenja objekta na elektroenergetsku mreiu odredice nakon izrade projektne
dokumentacije struéne sluibe CEDIS-a.

9. Instalacije vodovoda i kanalizacije projektovati u svemu prema vajedim propisima i normativima za
tu vrstu objekata, a prikljuditi ih na gradsku distributivnu mrezu prema uslovima d.o.0. "Vodovod i
kanalizacija" - Podgorica.

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

Projekat hidrotehnickih instalacija raditi u ckladu sa vazeéim tehni¢kim propisima i normativima.

10. Prikljuéenje predmetnog objekta na tk mreiu investitor ¢e jzvesti prema grafickom prilogu ovih
uslova. Tk instalacije projektovati i izvesti u skladu sa vesedim propisima i standardima i na iste
pribaviti saglasnost od nedleinog preduzeca.

OBRADILA : : OVLASEENO SLUZBENO LICE

%.Beti Radovi¢,dipldn

Obrada grafi¢kih priloga
Vlatko Mijatovic, teh.

—

PRILOZI:

- Grafi¢ki prilozi iz planskog dokumenta
- Tehniéki uslovi u <kladu sa posebnim propisima
- List nepokretnosti kopija katastarskog plana
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