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Sekretarijat za planiranje prostora i održivi 
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.
povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma 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, 116/20 od 04.12.2020, 076/2
urbanističkog plana „Zabjelo 8“ u Podgorici („Službeni list Crne Gore 
zahtjev privrednog društva GLOSARIJ DOO

 
URBANISTIČKO  TEHNIČKE USLOVE 
za izradu tehničke dokumentacije
 
ZA URBANISTIČKU PARCELU H1.11
U ZAHVATU DETALJNOG URBANISTIČKOG PLANA “

 
1  PODNOSILAC ZAHTJEVA

 
2  POSTOJEĆE STANJE 

Uvidom u list nepokretnosti
 
Površina katastarske parcel
Površina katastarske parcele broj 177/
Površina katastarske parcele broj 177/
 
 Podaci o teretima i ograničenj
Ne postoje tereti i ograničenja.
 Nosilac prava  
GLOSARIJ DOO – svojina 1/1.
 
Na predmetnoj katastarskoj parceli, evidentirana je poslovna zgrada u 
horizontalnog gabarita 403
 
List  nepokretnosti broj 447
Područna jedinica Podgorica

3  PLANIRANO STANJE 
3.1. Namjena parcele / objekta

Planirana namjena urbanističke parcele je
 

Sekretarijat za planiranje prostora i održivi razvoj 

 

Sekretarijat za planiranje prostora i održivi razvoj Glavnog grada, na osnovu člana 74 Zakona 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., 086/22 od 03.08.20
povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma 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, 116/20 od 04.12.2020, 076/21 od 09.07.2021., 141/21 od 30.12.2021.

u Podgorici („Službeni list Crne Gore – opštinski propisi", broj 
privrednog društva GLOSARIJ DOO iz Podgorice, izdaje 

TEHNIČKE USLOVE  
za izradu tehničke dokumentacije 

1.11,  
U ZAHVATU DETALJNOG URBANISTIČKOG PLANA “ZABJELO 8” U PODGORICI

PODNOSILAC ZAHTJEVA  GLOSARIJ DOO 

Uvidom u list nepokretnosti broj 447, konstatovano je sljedeće: 

parcele broj 177/2 KO Dajbabe, iznosi 1.325,00m²; 
Površina katastarske parcele broj 177/3 KO Dajbabe, iznosi 3,00m²; 
Površina katastarske parcele broj 177/4 KO Dajbabe, iznosi 5,00m². 

i ograničenjima: 
tereti i ograničenja. 

svojina 1/1. 

Na predmetnoj katastarskoj parceli, evidentirana je poslovna zgrada u 
403,00m², spratnosti - podrum/suteren i prizemlje

447 i kopija plana izdati od strane Uprave za katastar i državnu imovinu
Područna jedinica Podgorica su sastavni dio ovih urbanističko tehničkih uslova.

/ objekta 
Planirana namjena urbanističke parcele je MJEŠOVITA NAMJENA. 

 

 

, na osnovu člana 74 Zakona o planiranju 
prostora i izgradnji objekata ("Službeni list Crne Gore", br. 064/17 od 06.10.2017., 044/18 od 06.07.2018., 

, 086/22 od 03.08.2022.), Uredbe o 
povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma jedinicama lokalne 
samouprave ("Službeni list Crne Gore", br. 087/18 od 31.12.2018, 028/19 od 23.05.2019, 075/19 od 

, 141/21 od 30.12.2021.), Detaljnog 
opštinski propisi", broj 032/18), na 

” U PODGORICI 

Na predmetnoj katastarskoj parceli, evidentirana je poslovna zgrada u vanprivredi, površine 
prizemlje.  

katastar i državnu imovinu, 
urbanističko tehničkih uslova. 



 

        2 
 

Osnovna namjena objekta: 
Površine mješovite namene su površine koje su predviđene za stanovanje i za druge namjene 
koje ne predstavljaju značajnu smetnju stanovanju od kojih nijedna nije preovlađujuća. Mogu se 
organizovati objekti stambeno -poslovnog karaktera u okviru kojih će se stanovanje organizovati 
na višim etežama, a poslovanje u prizemlju.  
 
Moguće je graditi i objekte samo poslovanja ili objekte u kombinaciji poslovanja i stanovanja. 
Prateća namjena objekta: 
 
Djelatnosti koje se mogu naći u okviru ove namene su: trgovina, ugostiteljstvo, zanatske radnje 
koje ne ometaju stanovanje, a koje služe za opsluživanje područja, uprava, zdravstvo, poslovni i 
kancelarijski sadržaji i sl. 

3.2. Pravila parcelacije – Urbanistička parcela 
Parcelacija  je definisana Planom parcelacije. U grafičkom prilogu su dati svi potrebni analitičko 
geodetski elementi za obeležavanje urbanističkih parcela. 
 
Površina urbanističke parcele H1.11 iznosi 1.247,16m².  
 
Granica urbanističke parcele, definisana je koordinatama prelomnih tačaka koje su date na 
grafičkom prilogu 4 ovih UTU-a. 
 
Precizan podatak, o učešću površine katastarske parcele 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. 

3.3. Građevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama 
Građevinska linija je definisana koordinatama prelomnih tačaka koje su date na grafičkom 
prilogu 4 ovih UTU-a. 
 
Regulaciona linija je linija koja deli javnu površinu od površina namenjenih za druge namjene. 
Regulaciona linija je predstavljena na grafičkim prilozima  „Plan parcelacije, regulacije i UTU“, 
„Plan saobraćaja, nivelacije i regulacije“ i „Smernice za sprovođenje planskog dokumenta“ i 
definisana je analitičko geodetskim elementima. 

 

4  USLOVI I MJERE ZA ZAŠTITU OD ZEMLJOTRESA PRIRODNIH I TEHNIČKO TEHNOLOŠKIH 
NESREĆA 

 

Uslovi i mjere zaštite od zemljotresa 
 Objekti moraju biti izgrađeni prema važećim propisima za građenje u seizmičkim područjima. 
 Mjere zaštite od seizmičkih razaranja obuhvataju sve preporuke za planiranje i projektovanje 

koje su iznesene u planu, a odnose se na planiranje i funkcionalni zoning, planiranje i 
pojektovanje infrastrukturnih sistema, lociranje i fundiranje, tj izgradnju objekata. Ove mere 
su u skladu sa rezultatima i preporukama "Elaborata o seizmološkim podlogama i seizmičkoj 
mikroreonizaciji područja Crne Gore”. Pored toga, na predmetnom području obavezno je 
sprovođenje inženjersko - geoloških, seizmičkih i geofizičkih ispitivanja terena na kome će se 
graditi novi objekti.  

Uslovi za zaštitu od prirodnih i tehničko-tehnoloških nesreća 
Potrebno je da se pri izgradnji na predmetnom prostoru, skupom urbanističkih i građevinskih 
karakteristika zadovolje potrebe zaštite i to pre svega tako da se smanje dejstva eventualnog 
mogućeg razaranja objekata. Zbog toga je, pri planiranju na ovom prostoru obavezno obezbediti 
mere zaštite od elementarnih i drugih većih nepogoda. U tom smislu, sa aspekta zaštite na 
predmetnom području su razrađene i sprovedene mere i dati parametri povredivosti. Kao 
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optimalna mera za smanjenje povredivosti, ostvaren je koncept kojim je predmetni prostor 
koncipiran kao urbani sistem, koji će funkcionisati u sklopu celokupnog naselja.  

 
5  USLOVI I MJERE ZAŠTITE ŽIVOTNE SREDINE 

 

U okviru raspoloživih mehanizama za zaštitu životne sredine koji se koriste prilikom sprovođenja 
prostornih i urbanističkih planova, kao obavezne, treba da se sprovode obaveze iz važećih 
zakonskih propisa, prvenstveno: Zakon o životnoj sredini, („Sl. list RCG”, br. 48/08,40/10 i 40/11), 
kao i Zakon o zaštiti od buke u životnoj sredini („Sl. list RCG”, br. 28/11), Zakon o inspekcijskom 
nadzoru („Sl. list RCG”, br.39/03 i „Sl. list CG”, br. 76/09), Zakon o proceni uticaja na životnu 
sredinu ("Sl. list RCG", br. 80/05 i „Sl. list CG”, br. 40/10,40/11), Zakon o strateškoj proceni 
uticaja na životnu sredinu ("Sl. list RCG", br. 80/05 i „Sl. list CG”,br. 73/10,40/11 i 59/11), Zakon o 
integrisanom sprečavanju i kontroli zagađivača životne sredine („Sl. list RCG”, br. 80/05 i „Sl. list 
CG”, br. 54/09 i 40/11) i dr. 
 
Prilikom odobravanja intervencije u prostoru stručne službe opštine treba da se rukovode 
sledećim: 
 Planirane intervencije u zahvatu plana treba da budu bezbedne sa aspekta zagađenja životne 

sredine 
 Poštovati sve propise i parametre date u planu, naročito principe ozelenjavanja prostora 
 Regulisati otpadne vode na adekvatan način da se eliminiše svako potencijalno zagađenje 
 Površinske otpadne vode organizovano prikupljati putem atmosferske kanalizacije 
 Ukupna izgradnja na području plana treba da bude realizovana prema standardima koji 

obezbeđuju smanjenje ukupne potrošnje energije i upotrebu obnovljivih izvora energije. 
Standarde za izgradnju treba temeljiti na Evropskoj direktivi o energetskim svojstvima E 
2002/91/EC (16.12.2002.) 

Za sve objekte koji podležu izradi Elaborata o proceni uticaja na životnu sredinu neophodno je 
sprovesti postupak izrade, a prema važećem Zakonu o životnoj sredini Zakonu o proceni uticaja 
na životnu sredinu, kao i svim važećim pravilnicima vezanim  za ovu oblast. 

 
6  USLOVI ZA PEJZAŽNO OBLIKOVANJE  

 

Zelenilo stambenih objekata i blokova 
Blokovsko zelenilo kao kategorija zelenih površina može se smatrati jednom od najvažnijih 
kategorija zelenila grada, a jedan od razloga je taj što se veliki deo aktivnosti gradskog 
stanovništva odvija upravo u stambenom bloku. Prostor unutar stambenih blokova i objekata 
potrebno je oplemeniti zelenilom koje pored estetskih ima izražene i druge funkcije: socijalne, 
zaštitne, rekreacione i dr. U okviru ovog zelenila treba predvideti: pešačke staze, travnjake za 
igru i odmor, prostor za igru dece i rekreaciju odraslih, kao i zelenilo parking prostora i „niša“ za 
kontejnere. Pešačke komunikacije, staze i aleje na teritoriji stambenog bloka projektuju se 
vodeći računa o najkraćim pravcima ka glavnim sadržajima. U tom smislu otvorene površine 
bloka neophodono je, dobrom organizacijon prostora, učiniti prijatnim mestom, kako za igru 
dece, tako i za miran odmor odraslih, ali i prolaznicima, koji su upućeni ka nekim drugim 
sadržajima. Prilikom projektovanja voditi računa o izboru vrsta, osunčanosti, položaju drveća u 
odnosu na objekte i instalacije, izboru mobilijara, funkcionalnosti pešačkih staza i platoa i izboru 
zastora. 
Kako je u okviru ove kategorije planirano i stanovanje u kombinaciji sa različitim djelatnostima, 
mješovite namene različitog tipa, tako i uređenje prostora podrazumeva korišćenje izrazito 
dekorativnih vrsta i ne pretrpavanje zasadom površine oko poslovnih prostora. U zavisnosti od 
procentualne zastupljenosti stambenih jedinica, zavisi i način organizovanja blokovskog zelenila.  
Kod stambenih objekata gde je stanovanje zastupljeno u najvećem procentu, prilikom izgradnje 
zelenih površina formirati grupacije četinara i lišćara, koristiti soliternu sadnju za naglašavanje 
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ulaza, obezbediti travne površine i izbegavati vrste sa plitkim korenom. Kompozicija zelenila na 
ovim površinama treba da se odlikuje jednostavnim oblicima i čistim koloritnim rešenjima, ne 
treba primenjivati mnoštvo biljnih vrsta, obilje različitih prostornih oblika i kombinacije boja. 
Radi boljeg održavanja koristiti vrste koje ne zahtevaju specijalne uslove. Miran odmor i pasivnu 
rekreaciju planirati u neposrednom okruženju.  
Zelenilo u okviru ostalih kategorija mješovite namene potrebno je organizovati na takav način da 
ističe ostale namjene u okviru stambenog bloka. Preporučuje se upotreba izrazito dekorativnih 
vrsta koje treba dodatno da oplemene prostor, a koje su istovremeno prilagođene na date 
uslove sredine i stvaraju prijatan ambijent za boravak stanovnika. 
Koncept otvorenih površina tj. izgradnja “zelenog bloka” daje opštu atmosferu naselju i 
predstavlja okosnicu slike naselja. 

7  USLOVI I MJERE ZAŠTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA I NJIHOVE ZAŠTIĆENE OKOLINE 

 

U okviru predmetnog prostora potrebno je poštovati odredbe i metodologiju zaštite spomenika 
kulture koji su postavljeni u Zakonu o zaštiti kulturnih dobara („Sl.list CG 49/10, 40/11, 44/17“, 
posebno članovi 87 i 88). U slučaju pronalaženja nalaza od arheološkog značaja, sve radove treba 
prekinuti i obavestiti Ministarstvo kulture i Upravu za zaštitu kulturnih dobara, kako bi se 
preduzele sve potrebne mere za njihovu zaštitu, shodno zakonu.  

 
8  USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM 

 

Potrebno je obezbediti pristup svakom objektu koji će koristiti lica smanjene pokretljivosti, 
takođe nivelaciju svih pješačkih staza i prolaza raditi u skladu sa važećim Pravilnikom o bližim 
uslovima i načinu prilagođavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica 
sa invaliditetom („Sl.list CG”, br.48/13 i 44/15). 

 
9  MOGUĆNOST FAZNOG GRAĐENJA OBJEKTA 

 
Realizaciji sadržaja u okviru pojedinačnih parcela moguće je pristupiti fazno zavisno od potrebe 
investitora, s tim što svaka faza treba da predstavlja cjelinu.  

 
10  USLOVI ZA PRIKLJUČENJE NA INFRASTRUKTURU 

10.1. 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. 
Mjesto i način priključenja objekta na elektroenergetsku mrežu odrediće, nakon izrade projektne 
dokumentacije, stručne službe CEDIS-a.  

10.2. 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. 

10.3. Uslovi priključenja na saobraćajnu infrastrukturu 
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Mjesto i način priključenja objekta na gradsku saobraćajnicu ili javni put 
Svakoj parceli je obezbijeđen pristup sa javne površine. Objekte priključiti na javnu saobraćajnicu 
u skladu sa saobraćajnom mrežom datom u planu. 
Prikazano na grafičkom prilogu 3 ovih UTU-a. 

10.4. 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. 

 

11  
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. 
 

 
12  URBANISTIČKI PARAMETRI 

Oznaka urbanističke parcele  UP H1.11 
Površina urbanističke parcele 1.247,16m² 
Maksimalni indeks zauzetosti 0,70 

Maksimalni indeks izgrađenosti 2,00 

Površina pod objektom 873,01m² 
Bruto građevinska površina objekta/ata  2.494,32m² 

Maksimalna spratnost objekta 

P+3 
 Ukoliko se usled kosog krova nad većim rasponima 

formira visok tavanski prostor, isti se može u tom 
slučaju koristiti  uz osvetljenje preko krovnih prozora, 
badža ili povučenih lođa. 

Broj stambenih jedinica 

10 
* Napomena: parametri gradnje za svaku pojedinačnu 
urbanističku parcelu na nivou zone dati su u tabelama. 
Broj stambenih jedinica prikazan u tabelama nije 
obavezujući a broj parking mesta je u funkciji broja 
stambenih jedinica i površine u funkciji poslovanja. 

Broj parking mjesta 33 
Postavljanje objekta Slobodnostojeći, kompleks, niz 

Dozvoljene vrste građenja Dogradnja, nadgradnja, nova gradnja 
Parametri za parkiranje odnosno garažiranje vozila 
Parkiranje je planirano u okviru parcele, a garažiranje isključivo u okviru objekta. Podzemne 
garaže se mogu organizovati i ispod ozelenjenih i drugih površina van objekata, a u skladu sa 
tehničkim i geološkim uslovima terena bez ograničenja etaža pod zemljom.  
Broj parking mesta za nove objekte je planiran po normativu 1.1 parking ili garažno mjesto po 
stambenoj jedinici (15PM na 1000m2), odnosno 50m2 poslovnog prostora na jedno parking 
mjesto.  
Minimalno parking mjesto, kod upravnog parkiranja, za putničko vozilo je širine 2,3 m i dužine 
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4,8 m na otvorenom, a kod garaža dubina parking mesta je minimum 5, a parking mjesto koje sa 
jedne podužne strane ima stub, zid ili drugi vertikalni građevinski element, ogradu ili opremu 
proširuje se za 0,3 do 0,6 m, zavisno od oblika i položaja građevinskog elementa. 
Minimalna širina komunikacije za pristup do parking mesta pod uglom 90° je 5,5 m. Za pararelno 
parkiranje, dimenzija parking mjesta je 2,00x6,00m, a širina kolovoza prilazne saobraćajnice 3,5 
m. 
Kod kosog parkiranja, pod uglom 30/45/600 dubina parking mjesta (upravno na kolovoz) je 
4,30/5,00/5,30 m, širina kolovoza prilazne saobraćajnice 2,80/3,00/4,7m, a širina parking mesta 
2,30 m.  
Uslovi  za izgradnju garaža: 
Opšti uslovi građenja i smeštaja garaža/garažnih građevina koji se moraju poštovati prilikom 
izrade projekata su: 
 garaža mora imati osiguran pristup sa ulice nižeg i/ili višeg ranga; 
 dozvoljava se gradnja garaže kao montažne građevine, a način građenja nije ograničen; 
 građevina mora osiguravati zaštitu od buke i svetlosti u odnosu na susedne stambene 

površine i građevine; 
 prilikom dimenzioniranja parkirnih mesta potrebno je svako parkirno mesto proširiti za 0,3 m 

na strani gde se uz parkirno mesto nalazi zid ili stub; 
 treba poštovati sve važeće standarde i tehničke propise i norme koji definišu ovu oblast. 
Parkiranje u okviru plana treba da zadovolje sledeće normative i to: 
 stanovanje na 1.000 m2 - 15 pm (lokalni uslovi min. 12, a max. 18 pm) 
 proizvodnja na 1.000 m2 - 20 pm (6-25 pm) 
 fakulteti na 1.000 m2 - 30 pm (10-37 pm) 
 poslovanje na 1.000 m2 - 30 pm (10-40 pm) 
 trgovina na 1.000 m2 - 60 pm (40-80 pm) 
 hoteli na 1.000 m2 - 10 pm (5-20 pm) 
restorani na 1.000 m2 - 120 pm (40-200 pm) 
URBANISTIČKO-TEHNIČKI USLOVI ZA TRETMAN POSTOJEĆIH OBJEKATA: 
 Postojeći objekti definisanih horizontalnih i vertikalnih gabarita koji su planom evidentirani 

bez obzira da li su prekoračili planom zadate parametre i da li su izgrađeni sa ili bez 
građevinske dozvole, a koji su prikazani u grafičkom prilogu postojeće fizičke strukture, 
ukoliko ne ugrožavaju planiranu regulativu mogu se kao takvi zadržati.  

 Ukoliko postoji zahtev ili potreba korisnika postojeći objekti pod uslovom da nisu prekoračili 
planom zadate parametre mogu se nadograditi ili dograditi do maksimalno zadatih 
parametara definisanih za namenu u okviru koje se nalaze. 

 Postojeći objekti koji su prekoračili planom zadate parametre kao takvi su zadržani. Ukoliko 
postoji potreba korisnika isti može biti porušen i u okviru parcele izgrađen novi objekat u 
skladu sa parametrima zadatim za tu namenu na nivou bloka.  

 Takođe svi postojeći objekti mogu pretrpeti totalnu rekonstrukciju, odnosno postojeći 
objekat se može porušiti i izgraditi novi, pri čemu važe uslovi koji su u planu dati za izgradnju 
novog objekta u okviru tog bloka i namene, odnosno mora se poštovati zadata građevinska 
linija, odnos prema susednim parcelama kao i zadati urbanistički parametri. Ukoliko se 
postojeći slobodnostojeći objekat ruši i na njegovom mestu gradi novi objekat a parcela je 
uža od 12 m, novi objekat se postavlja na granicu susedne parcele bez saglasnosti suseda s 
tim što se prema susedu ne mogu otvarati otvori. 

 Ukoliko se postojeći objekat ruši na parcelama manjim od 400m2 novi se može graditi po 
sledećim parametrima gradnje: maksimalna spratnost P+1 uz mogućnost izgradnje 
suterenske odnosno podrumske etaže;maksimalni indeks zauzetosti 0.3; maksimalni indeks 
izgrađenosti 0.6 

 Objekti koji su u izgradnji, a za čiju izgradnju nije pribavljena građevinska dozvola ili UTU 
mogu se završiti u okviru planom zadatih maksimalnih parametara za namenu u okviru koje 
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se nalaze.  
 Objekti koji su u izgradnji, a za njihovu izgradnju je pribavljena građevinska dozvola ili UTU, 

mogu se završiti prema ranije pribavljenoj dokumentaciji. 
 Za postojeće objekte koji su u izgradnji kroz izradu tehničke dokumentacije za završetak 

radova oblikovanje i materijalizaciju maksimalno uklopiti u uslove za novu gradnju kako bi se 
poboljšao kvalitet ambijenta. 

 Maksimalna zauzetost i maksimalna izgrađenost parcele uključuju sve objekte na parceli 
(stambene, poslovne). Ukoliko na parceli postoje dva ili više objekata, a planom se nije mogla 
izvršiti preparcelacija u cilju formiranja pripadajuće parcele svakom postojećem objektu, 
objekti se kao takvi mogu zadržati i na njima su moguće intervencije u okviru parametara 
zadatih u planu, a koji u ovom slučaju važe za čitavu parcelu.  

 Postojeći objekti koji zadiru u novoplaniranu građevinsku liniju, a ne narušavaju planiranu 
regulativu, kao takvi se mogu zadržati. Ukoliko postojeći objekat zadire u novoplaniranu 
građevinsku liniju zadatu na nivou bloka, a ne ugrožava planiranu regulativu isti se, ukoliko 
nije prekoračio zadate parametre gradnje, može dograditi odnosno nadgraditi do 
maksimalno zadatih parametara. Nadgradnja se može izvršiti nad čitavom osnovom, a 
dogradnju objekta vršiti iza zadate građevinske linije. 

 Ukoliko postojeći objekat ne zadovoljava uslov u smislu minimalne udaljenosti od susedne 
parcele isti se kao takav može zadržati. Nad takvim objektom moguća je nadogradnja i 
dogradnja u skladu sa uslovima plana i uz prethodnu saglasnost suseda. Prilikom bočne 
dogradnje ovi objekti moraju poštovati propisanu minimalnu udaljenost.  

 Gde nije bilo moguće izvršiti parcelaciju u cilju nove izgradnje uz zadovoljenje uslova o 
veličini novoformirane parcele  ili pristupu, postojeći objekat je moguće dograditi do zadatih 
parametara ili izgraditi novi objekat kao drugi na parceli u skladu sa parametrima koji važe za 
čitavu parcelu.  

 Maksimalna visina nadzitka podkrovlja mora biti 1.2m na mestu gde se građevinska linija 
podkrovlja i sprata poklapaju.  

 Nije dozvoljena izgradnja mansardnih krovova u vidu tzv. „kapa“ sa prepustima. 
 Pre intervencije na postojećem objektu potrebno je izvršiti proveru statičke stabilnosti 

postojećeg objekta. 
 Postojeći pomoćni objekti se mogu zadržati ili u okviru parcele uz postojeći objekat graditi 

novi u skladu sa Odlukom o postavljanju odnosno građenju i uklanjanju pomoćnih objekata 
na teritoriji Glavnog grada Podgorice. 

13  
Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna svojstva 
područja 

 

Fasade (vrsta materijala): 
 U izgradnji objekata treba koristiti elemente tradicionalne arhitekture tog podneblja 

ukomponovane na savremen način, prirodne materijale i dr. 
 Fasade objekata su predviđeni od kvalitetnog i trajnog materijala i kvalitetno izvedeni. 
Krovni pokrivač (vrsta materijala, nagib): 
 Projektovati kose krovne ravni propisanog nagiba za ovo podneblje uz korišćenje elemenata 

tradicionalne arhitekture i prirodne materijale ukomponovane na savremen način. 
 Krovni pokrivači su predviđeni od kvalitetnog i trajnog materijala i kvalitetno izvedeni. 
 Za sve objekte se preporučuju kosi krovovi, dvovodni ili četvorovodni, a kod komplikovanijih 

objekata i kombinovani, nagib krovnih ravni je u funkciji odabranog krovnog pokrivača. 
Krovni pokrivač je crijep, tegola, lim ili neki drugi kvalitetan materijal. 

 
Orijentacija objekta:  
 
Čitav prostor u okviru zahvata plana kao i urbanističke parcele imaju orijentaciju sjeverozapad – 
jugoistok. Objekte postavljati u skladu sa položajem i oblikom urbanističke parcele. 
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Visinska regulacija 

Za obračun visine građevine, merena između gornjih kota međuetažnih konstrukcija iznosi: 
 za garaže i tehničke prostorije do 3,0 m; 
 za stambene etaže do 3,5 m; 
 za poslovne etaže do 4,5 m; 
 izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, najveća visina 

prizemne etaže na mestu prolaza iznosi 4,5 m. 
Nivelacione kote objekata: 
Kotu poda prizemlja objekta postaviti u skladu sa nivelacijom saobraćajnice u kontaktu,  kotama 
postojećih susednih objekata, kao i kotama terena u neposrednom okruženju.  
Maksimalna kota prizemlja objekta u odnosu na saobraćajnicu odnosno okolni teren može biti 
1m. 

 
14  Uslovi za unapređenje energetske efikasnosti 

 

Kod gradnje novih objekata važno je već u fazi idejnog rešenja u saradnji sa projektantom 
predvidjeti sve što je potrebno da se dobije kvalitetna i optimalna energetski efikasna zgrada.  
Zato je potrebno: 
 Analizirati lokaciju, orjentaciju i oblik kuće 
 Primjeniti visoki nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnjeg omotača objekta i izbegavati 

toplotne mostove. U cilju racionalnog korišćenja energije treba iskoristiti sve mogućnosti 
smanjenja korišćenja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene 
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potrošnja toplotne energije 

 Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zaštititi se od preteranog osunčanja. Kao sisitem protiv 
preterane insolacije korititi održive sisteme (zasenu škurama, građevinskim elementima, 
zelenilom i sl) kako bi se smanjila potrošnja energije za veštačku klimatizaciju. Drvoredima i 
gustim zasadima smanjiti uticaj vjetra i obezbediti neophodnu zasenu u letnjim mesecima 

 Rashladno opterećenje treba smanjiti putem mera projektovanja pasivnih kuća. To može 
uključiti izolovane površine, zaštitu od sunca putem npr. brisoleja, konzolne strukture, 
ozelenjene nadstrešnice ili njihove kombinacije 

 Pri proračunu koeficijenta prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 20-25% niže od 
maksimalnih dozvoljenih vrednosti za ovu klimatsku zonu 

 Niskoenergetske tehnologije za grijanje i hlađenje se trebaju uzeti u obzir gde god je to 
moguće 

 Kad god je to moguće, višak toplote iz drugih procesa će se koristiti za predgrejavanje tople 
vode za hotel, vile i dr. 

 Održivost fotovoltaičnih ćelija treba ispitati u svrhu snabdevanja niskonaponskom strujom za 
rasvjetu naselja, kao i druge mogućnosti, poput punjenja električnih vozila. 

 
15  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., 086/22 od 
03.08.2022.), obavezno je tehničku dokumentaciju uraditi u skladu sa izdatim urbanističko-tehničkim 
uslovima i 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., 086/22 od 03.08.2022.).  
 
Privredno društvo koje vrši reviziju tehničke dokumentacije 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., 086/22 od 
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