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5. SMJERNICE ZA SPROVOĐENJE PLANSKOG DOKUMENTA 
 
 
Smjernice za dalju plansku razradu 
 
Predmetni prostor je planski tretiran kao cjelina i ovim planskim dokumentom su 
definisani svi neophodni uslovi za njegovo dalje sprovođenje, tako da nije potrebna 
dalja planska razrada u okviru predmetnog prostora. Intervencije u prostoru obuhvataju 
uklapanje postojećih zatečenih struktura u opštu prostornu sliku kao i potpuno novu 
izgradnju na trenutno neizgrađenim i neuređenim površinama, a u cilju formiranja 
jedinstvenog stambenog naselja. 
 
Smjernice za zaštitu životne sredine 
 
Koncept zaštite i unapređenja životne sredine zasnovan je na primeni modela održivog 
razvoja, koji u pojedinim prostorima Crne Gore mora biti specifičan, usklađen sa 
lokalnim uslovima i zasnovan na nosivim karakteristikama prostora. 
 
Razvoj mora biti kompatibilan s ekološkim karakteristikama prostora i mora ih 
unaprijeđivati, a prostorni i urbanistički planovi na svim nivoima moraju biti zasnovani 
na očuvanju kvaliteta životne sredine. 
 
Jedan od osnovnih ciljeva je zaštita i očuvanje postojeće ekološke ravnoteže. Kako je 
područje podložno zagađenjima različite geneze, nephodno je da se ovaj problem 
posmatra u okviru šireg područja i čitava problematika rješava na identičnom nivou. 
 
Iako predmetna lokacija nije u području stroge zaštite, svaka aktivnost koja će se na 
njoj odvijati podrazumijeva poštovanje mjera zaštite prirode sa minimalnim posledicama 
po životnu sredinu. U cilju zaštite životne sredine potrebno je provjesti čitav set mjera 
zaštite životne sredine: vode, vazduha, tla, kao i sprovoditi periodičan monitoring i 
kontrolu buke, koncentracije čestica u vazduhu, i stanje okolnog zemljišta i vegetacije. 
 
Složenost sadejstva svih parametara budućeg kompleksa i životne sredine, analiza 
uticaja, rizik od akcedenata i štetne posledice, kao i set mjera zaštite životne sredine, 
sa detaljnom analizom efekata kompleksa na životno okruženje, treba da da Strateška 
procjena uticaja na životnu sredinu.  
 
Zakonske mjere za zaštitu 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: u skladu sa Zakonom o uređenju 
prostora i izgradnji objekata ("Sl. List RCG", br. 51/08, 40/10, 34/11),  Zakon o 
strateškoj procjeni uticaja na životnu sredinu ("Sl. list RCG", br. 80/05 i Izmjene i 
dopune Zakona o strateškoj procjeni uticaja na životnu sredinu br.01-1409/2 od 
12.12.2011.g.), i drugih zakona i propisa vezanih za ovu oblast. 
Za investicione zahvate koji imaju uticaj na životnu sredinu, obavezno je sprovođenje 
procedure Procjene uticaja na životnu sredinu. 
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Mjere zaštite prirodnih i stvorenih vrijednosti, mjere zaštite od elementarnih nepogoda i 
od interesa za ONO na ovom prostoru sprovodiće se u skladu sa mjerama koje su 
propisane osnovnim planom.  
Generalno posmatrano dalju razradu predmetnog prostora koncipirati prema svim 
usvojenim dokumentima, kao što je Nacionalna strategija održivog razvoja Crne Gora. 
 
 
Smjernice za zaštitu kulturne baštine 
 
U okviru predmetnog prostora potrebno je poštovati odredbe i metodologiju zaštite 
kulturnog dobra 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 obavijestiti Ministarstvo kulture i 
Upravu za zaštitu kulturnih dobara, kako bi se preduzele sve potrebne mjere za njihovu 
zaštitu, shodno zakonu.  
Kod „Slučajnog otkrića“ potrebno je sprovesti sljedeći postupak:  
Obaveze pronalazača: 
(1) Ako se prilikom izvođenja građevinskih, poljoprivrednih ili bilo kojih drugih radova i 
aktivnosti na kopnu ili u vodi naiđe na nalaze od arheološkog značaja, izvođač radova 
(u daljem tekstu: slučajni pronalazač) dužan je da:  
 1) prekine radove i da obezbijedi nalazište, odnosno nalaze od eventualnog 
oštećenja, uništenja i od neovlašćenog pristupa drugih lica;  
 2) odmah prijavi nalazište, odnosno nalaz Upravi, najbližoj javnoj ustanovi za 
zaštitu kulturnih dobara, organu uprave nadležnom za poslove policije ili organu 
uprave nadležnom za poslove sigurnosti na moru;  
 3) sačuva otkrivene predmete na mjestu nalaženja u stanju u kojem su nađeni 
do dolaska ovlašćenih lica subjekata iz tačke 2 ovog stava;  
 4) saopšti sve relevantne podatke u vezi sa mjestom i položajem nalaza u 
vrijeme otkrivanja i o okolnostima pod kojim su otkriveni.  
(2) Izuzetno od stava 1 tačka 3 ovog člana, pronalazač može nalaze, radi njihove 
zaštite, odmah predati nekom od subjekata iz stava 1 tačka 2 ovog člana.  
 
Obaveze Uprave i investitora: 
(1) Uprava je dužna da, najkasnije narednog dana od dana obaveštenja iz  prethodnog 
člana stav 1 tačka 2 ovog zakona:  
 1) komisijski utvrdi da li se radi o arheološkim nalazima;  
 2) preduzme brigu o čuvanju nalazišta i nalaza;  
 3) preda nalaze na privremeno čuvanje javnoj muzejskoj ustanovi u opštini na 
čijoj su teritoriji pronađeni ili matičnoj muzejskoj ustanovi;  
 4) o izvršenom uviđaju i preduzetim mjerama sačini detaljan zapisnik;  
 5) nakon izvršenog uviđaja, zavisno od vrste i prirode otkrivenog nalazišta i 
radova koji se izvode, donese rješenje kojim će odrediti da se izvođenje radova nastavi 
uz nadzor arheologa sa istraživačkom licencom ili da se radovi privremeno obustave i 
sprovede odgovarajuće arheološko istraživanje.  
(2) Privremena obustava radova, u smislu stava 1 tačka 5 ovog člana, može trajati 
najduže 30 dana.  
(3) U roku iz stava 2 ovog člana Uprava može doneti rješenje o uspostavljanju 
prethodne zaštite nalazišta.  
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(4) Ako Uprava ne uspostavi prethodnu zaštitu u skladu sa stavom 3 ovog člana, 
nalazište se smatra slobodnim prostorom.  
(5) Žalba na rješenje iz stava 1 tačka 5 ovog člana ne odlaže izvršenje rješenja.  
(6) U slučaju iz stava 1 tačka 5 ovog člana troškove arheoloških istraživanja i 
arheološkog nadzora snosi država ukoliko sa investitorom građevinskih radova nije 
drukčije ugovoreno.  
 
 
Smjernice zaštite od elementarnih i drugih većih nepogoda i 
obezbjeđenje potreba odbrane 
 
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 obezbijediti mjere zaštite od elementarnih i drugih većih nepogoda. 
U tom smislu, sa aspekta zaštite na predmetnom području su razrađene i sprovedene 
mjere i dati parametri povredivosti. Kao optimalna mjera za smanjenje povrijedivosti, 
ostvaren je koncept kojim je predmetni prostor koncipiran kao urbani sistem, koji će 
funkcionisati u sklopu cjelokupnog naselja.  
 

Zaštita od potresa 
 
Mjere zaštite od seizmičkih razaranja obuhvataju sve preporuke za planiranje i 
projektovanje koje su iznesene u ovoj dokumentaciji, a odnose se na planiranje i 
funkcionalni zoning, planiranje i pojektovanje infrastrukturnih sistema, lociranje i 
fundiranje, tj izgradnju objekata. Ove mjere 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.  

 
Zaštita od požara 

 
Radi zaštite od požara planirani novi objekti moraju biti realizovani prema Zakonu o 
zaštiti i spašavanju (Službeni list CG br. 13/07 i 5/08) i odgovarajućim tehničkim 
protivpožarnim propisima, standardima i normativima, tako da ukupnom realizacijom ne 
bude pogoršana ukupna protivpožarna bezbednost prostora, a na slobodnom prostoru 
oko planiranih objekata mora biti ugrađena odgovarajuća hidrantska mreža prema 
Pravilniku o tehničkim normativima za hidrantsku mrežu za gašenje požara. ("Sl.list 
SFRJ", br. 30/91). 
Objekti moraju biti realizovani u skladu sa Pravilnikom za elektroinstalacije niskog 
napona ('Sl.list SRJ", br.28/95) i Pravilnikom za zaštitu objekata od atmosferskog 
pražnjenja ("Sl. list SRJ",br.11/96). 
Planskim rješenjem objekti su locirani tako da je svakom objektu obezbijeđen pristupni 
put za vatrogasna vozila, shodno Pravilniku za pristupne puteve. Objekti su locirani 
tako da ne postoji međusobna ugroženost.  
Prilikom izrade investiciono – tehničke dokumentacije obavezna je izrada projekata ili 
elaborata zaštite od požara (i eksplozija ako se radi o objektima u kojima su definisane 
opasnosti od požara i eksplozija), planova zaštite i spašavanja prema izrađenoj 
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procjeni ugroženosti za svaki hazard posebno i na navedeno se moraju pribaviti 
odgovarajuća mišljenja i saglasnosti u skladu sa Zakonom.   
 
 

Mjere zaštite od epidemije 
 
Mjere zaštite površinskih i podzemnih zona - izvorišta uklopljene su u mjere zaštite 
propisane PUP-om, a odnose se na niz mjera zaštite vazduha, vode i zemljišta. 
Sprovođenjem ovih mjera smanjiće se i opasnost pojave zaraznih bolesti. 
 

Mjere za obezbjeđenje potreba odbrane 
 
Aspekt obezbjeđenja potreba odbrane i zaštite od ratnih razaranja razmatran je u 
odnosu na funkcionalno sadržajna rješenja PUP-a i u skladu je sa rješenjima istih. 
 
 
 
Smjernice za povećanje energetske efikasnosti i korišćenje obnovljivih 
izvora energije 
 
 
Održivoj potrošnji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrošnje, te 
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.  
Održiva gradnja je svakako jedan od značajnijih segmenata održivog razvoja koji 
uključuje: 

 Upotrebu građevinskih materijala koji nisu štetni po životnu sredinu 
 Energetsku efikasnost zgrada 
 Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnje ili rušenja objekata 

 
U cilju energetske i ekološki održive izgradnje objekata treba  težiti: 

 Smanjenju gubitaka toplote iz objekta poboljšanjem toplotne zaštite spoljnih 
elemenata i povoljnim odnosom osnove i volumena zgrade 

 Povećanju toplotnih dobitaka u objektu povoljnom orijentacijom zgrade i 
korišćenjem sunčeve energije 

 Korišćenju obnovljivih izvora energije u zgradama (biomasa, sunce, vjetar itd) 
 Povećanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema. 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. 

 Predvidjeti mogućnost korišćenja solarne energije. 
 Kao sistem protiv preterane insolacije koristiti održive sisteme (zasenu škurama, 

građevinskim elementima, zelenilom i sl.) kako bi se smanjila potrošnja energije 
za veštačku klimatizaciju. 

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

 Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj vjetra i obezbijediti neophodnu 
zasenu u ljetnjim mjesecima 
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Cilj sveobuhvatne uštede energije, a time i zaštite životne sredine je stvoriti preduslove 
za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju postojećih zgrada, a zatim i povećanje obavezne 
toplotne zaštite novih objekata. Prosječne stare kuće godišnje troše 200-300 kWh/ m2 
energije za grejanje, standardno izolovane kuće ispod 100, savremene 
niskoenergetske kuće oko 40, a pasivne 15 kWh/ m2 i manje. Energijom koja se danas 
potroši u prosečnoj kući u Crnoj Gori, možemo zagrejati 3-4 niskoenergetske kuće ili 8-
10 pasivnih kuća. 
 
Nedovoljna toplotna izolacija dovodi do povećanih toplotnih gubitaka zimi, hladnih 
spoljnih konstrukcija, oštećenja nastalih vlagom (kondenzacijom) kao i pregrijejavanja 
prostorija ljeti. Posljedice su oštećenja konstrukcije, nekonforno i nezdravo stanovanje i 
rad. Zagrijejavanje takvih prostora zahteva veću količinu energije što dovodi do 
povećanja cijene korišćenja i održavanja prostora, ali i do većeg zagađenja životne 
sredine. Poboljšanjem toplotno izolacionih karakteristika zgrade moguće je postići 
smanjenje ukupnih gubitaka toplote za prosečno 40 do 80%. 
 
Kod gradnje novih objekata važno je već u fazi idejnog rješenja 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 
 Primeniti 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 
sistem protiv preterane insolacije koristiti 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 
obezbijediti neophodnu zasenu u ljetnjim mjesecima 

 Rashladno opterećenje treba smanjiti putem mjera 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 vrijednosti za ovu klimatsku zonu 

 Niskoenergetske tehnologije za grejanje i hlađenje se trebaju uzeti u obzir gdje 
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 snabdijevanja 
niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao i druge mogućnosti, poput 
punjenja električnih vozila. 
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Urbanističko tehnički uslovi i smjernice za izgradnju objekata 
 
U skladu sa Zakonom o uređenju prostora i izgradnji objekata (Službeni list CG, broj 
51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13, 33/14),  urbanističko tehnički uslovi su dati u 
sklopu Detaljnog urbanističkog plana kroz više grafičkih i tehničkih priloga: 
 
- Plan saobraćaja, nivelacije i regulacije 
- Plan parcelacije, regulacije i UTU 
- Smernice za sprovođenje planskog dokumenta 
 
 
 

 Parcelacija  
 
Za organizaciju planiranih sadržaja obezbijeđena je pripadajuća parcela kao osnovna 
urbanistčka cjelina za koju će se izdavati Urbanističko tehnički uslovi. 
 
Sastavni dio ovog planskog akta su grafički prilozi „Smjernice za sprovođenje planskog 
dokumenta” i „Plan parcelacije, regulacije i UTU”, na kojima su prikazane granice 
novoformiranih parcela.  
Osnov za parcelaciju bila je postojeća parcelacija,  postojeći način korišćenja prostora i 
mreža postojećih i novoplaniranih saobraćajnica.  
 
Urbanistička parcela mora imati površinu i oblik koji omogućava izgradnju i korišćenje 
parcele i objekta saglasno planskom dokumentu, standardima i normativima. 
 
Minimalna novoformirana parcela u okviru plana je 400m2 . Manje parcele su formirane 
kao pripadajuće uz već izgrađene objekte, a na mjestima gdje prostorno nije bilo 
moguće obezbijediti minimalnu parcelu od 400m2 . Manje katastarske parcele uz već 
izgrađene postojeće objekte su kao takve zadržane. Postojeće neizgrađene 
katastraske parcele koje su manje od 400m2 planom su  kao takve zadržane i na njima 
je dozvoljena gradnja u skladu sa parametrima datim u tabelama.  
 
U fazi Nacrta plana nijesu dati analitičko – geodetski elementi za obelježavanje 
parcelacije, građevinskih linija i saobraćajnica. Isti će biti dati u fazi Predloga 
plana a zbog eventualnih izmjena do kojih može doći u toku javnog uvida. 
 
 
 

 Regulacija i nivelacija 
 
Namjena parcele definiše namjenu i sadržaje koji se na urbanističkoj parceli mogu 
organizovati, a što je detaljnije opisano u okviru urbanističkih uslova za svaku namjenu 
ponaosob. 
 
Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu površinu od površina namjenjenih za druge 
namjene. 
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Rastojanje izmjeđu dve regulacione linije definiše profil saobraćajno infrastrukturnog 
koridora. Regulaciona linija je predstavljena na grafičkim prilozima  „Plan parcelacije, 
regulacije i nivelacije“, „Plan saobraćaja, nivelacije i regulacije“ i „Smjernice za 
sprovođenje planskog dokumenta“.  
 
Građevinska linija je linija na zemlji (GL 1) i pretstavlja liniju do koje se može graditi.  
 
Vertikalni gabarit, ovim planskim dokumentom, određen je kroz dva parametra. 
Prvi parametar definiše spratnost objekta - kao broj nadzemnih etaža, a drugi 
parametar predstavlja maksimalno dozvoljenu visinu objekta koja se izražava u 
metrima i znači distancu od najniže kote okolnog konačno uređenog i nivelisanog 
terena ili trotoara uz objekat do kote slemena ili venca ravnog krova. 
Prema položaju u objektu etaže mogu biti podzemne i to je podrum i nadzemne, a to su 
suteren, prizemlje, sprat(ovi) i potkrovlje. 
Oznake etaža su: Po (podrum), Su (suteren) P (prizemlje), 1 do N (spratovi), Pk 
(potkrovlje). 
 
U strukturi etaža podrum može imati jednu ili više etaža, suteren samo jednu. Prizemlje 
samo jednu etažu, takođe potkrovlje samo jednu etažu koja može biti smaknuta. 
 
Podrum je podzemna etaža čiji vertikalni gabarit ne može nadvisiti relevantnu kotu 
terena, ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom se smatra najniža kota 
konačno uređenog i nivelisanog terena oko objekta. 
 
Suteren je nadzemna etaža kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote 
konačno nivelisanog terena oko objekta. Suteren je etaža koja može biti na ravnom i 
denivelisanom terenu.  
Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne može nadvisiti kotu terena više od 
1m konačno nivelisanog i uređenog terena oko objekta. 
Suteren na denivelisanom terenu je sa tri strane ugrađen u teren, s tim što se kota 
poda suterena na jednoj strani objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote 
terena maksimalno 1m. 
 
Potkrovlje je etaža ispod kosog krova a nalazi se iznad posljednjeg sprata. Maksimalna 
visina nadzitka podkrovlja mora biti 1.2m na mjestu gdje se građevinska linija 
podkrovlja i sprata poklapaju. 
 
Najveća visina etaže za obračun visine građevine, mjerena izmjeđu 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 mjestu prolaza iznosi 4,5 m. 
 
Maksimalno dozvoljeni kapacitet objekta definisan je površinom pod objektom i 
bruto građevinskom površinom objekta. 
Površinu pod objektom čini zbir površina prizemlja svih objekata na urbanističkoj 
parceli. 
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Bruto građevinsku površinu parcele čini zbir bruto površina svih izgrađenih etaža 
(podzemnih i nadzemnih) svih objekata na parceli. Površina obuhvaćena erkerima, 
lođama i balkonoma deo je bruto razvijene građevinske površine definisane planskim 
parametrima za tretiranu parcelu. U proračun bruto građevinske površine sve etaže 
uračunavaju se sa 100% (uključujući i suterenske, podrumske i potkrovne etaže). 
U bruto građevinsku površinu ne uračunavaju se dijelovi podzemnih etaža koji služe za 
obezbjeđenje kapaciteta mirujućeg saobraćaja, servisni prostori neophodni za 
funkcionisanje podzemne garaže i tehnički sistemi objekta. 
 
Indeks zauzetosti zemljišta je parametar koji pokazuje zauzetost građevinskog 
zemljišta na nivou urbanističke parcele. U zauzetost parcele uključene su površine pod 
objektima. U zauzetost parcele ne uključuju se površine pod stazama, bazenima i 
drugim mobilijarom. 
 
Indeks izgrađenosti zemljišta je parametar koji pokazuje intenzitet izgrađenosti, 
odnosno iskorišćenosti građevinskog zemljišta na nivou urbanističke parcele i bloka. 
 
Kota poda prizemlja postojećeg objekta se zadržava i uređenje terena oko objekta 
prilagođava njoj. Kod novih objekata kota poda prizemlja za objekte stanovanja može 
biti od 0-1.0m, a za objekte u okviru kojih se obavljaju djelatnosti maksimalno 0.2m od 
kote konačno uređenog i nivelisanog terena oko objekta, a koji je u funkciji planirane 
nivelacije saobraćajnice u kontaktu. 
 
Ako se objekat nalazi na kosom terenu, ulaz u objekat može biti smješten na bilo kojoj 
visini, ili etaži objekta. Činjenicom da je ulaz po visini na nekoj drugoj visini ili etaži 
objekta, to se visini, ili etaži objekta ne daje pravo da bude smatrana prizemljem 
objekta i da se visine, ili etaže ispod nje smatraju etažama suterena (prvom, drugom, 
itd.), a iznad nje spratovima (+1... itd.). Različita pozicija uzlaza u zgradu po visini ne 
mijenja  ovim  odredbama  određeni  broj  visina,  ili  broj  etaža  objekta. 
 
 

 Oblikovanje prostora i materijalizacija 
 
Rješavanjem zahteva korisnika za gradnjom ili intervencijom na postojećim objektima, 
uz striktnu kontrolu tehničke dokumentacije i realizacije, doprineće se unapređenju 
arhitektonskih i likovnih vrijednosti samih objekata, a samim tim i ukupne slike naselja. 
Arhitektonski volumeni objekata moraju biti pažljivo projektovani sa ciljem dobijanja 
homogene slike naselja. Kako se radi uglavnom o stambenim objektima koji se 
implementiraju u već delimično izgrađeni prostor, novi objekti oblikovno i 
materijalizacijom treba da podrže i unaprijede postojeći ambijent. Takođe oblikovanje i 
materijalizacija treba da podrže stambenu namjenu objekta, a u skladu sa propisima za 
ovu vrstu objekata.  
 
Na postojećem objektu koji se u potpunosti zadržava moguće su intervencije u smislu 
održavanja, a nadgradnja nad postojećim objektima može se vršiti uz prethodnu 
proveru statičke stabilnosti. Prilikom nadgradnje mora se uspostaviti oblikovno 
jedinstvo čitavog objekta. Nadgrađeni dio i postojeći objekat moraju predstavljati 
oblikovnu cjelinu kao i cjelinu u smislu materijalizacije. Na donjim etažama izvršiti sve 
intervencije koje su neophodne u postizanju jedinstvenog objekta. 
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U objektima u kojima se prizemlja koriste kao poslovni prostori isti enterijerski moraju 
biti obrađeni u skladu sa objektom u kome se nalaze kao i sa djelatnostima koje se u 
objektu obavljaju.  
 
Komercijalni natpisi i panoi moraju biti realizovani na visokom likovnom nivou. 
 
Urbana oprema mora biti projektovana, birana i koordinirana sa pažnjom. 
 
Rasvjetu prostora kolskih i pješačkih komunikacija treba izvjesti pažljivo odabranim 
rasvjetnim telima, sa dovoljnim osvjetljajem za potrebe normalne funkcije prostora. 
 
Eventualnu etapnost građenja objekta treba predvideti tehničkom dokumentacijom pri 
čemu svaka etapa mora predstavljati funkcionalnu cjelinu.  
 
Krovovi mogu biti kosi, 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.  
 
Obrada prozorskih otvora i vrata drvetom ili aluminijumska bravarija odnosno PVC, u 
boji koja je u skladu sa arhitekturom i materijalizacijom objekta.  
 
Pejzažno uređenje vršiti autohtonim vrstama u skladu sa uslovima datim u prilogu 
smjernica za zaštitu prirodnih i pejzažnih vrijednosti. 
 
Sve priključke raditi prema UTU iz plana i uslovima priključka dobijenim od nadliježnih 
komunalnih organizacuja. 
 
Svi objekti moraju biti izgrađeni prema važećim propisima i u skladu sa geomehaničkim 
ispitivanjima u zoni građenja. 
 
Svi objekti moraju biti izgrađeni prema važećim propisima za građenje u seizmičkim 
područjima. 
 
Ograđivanje vršiti u skladu sa Odlukom o postavljanju odnosno građenju i uklanjanju 
pomoćnih objekata na teritoriji Glavnog grada Podgorice (“Sl.list Crne Gore – opštinski 
propisi”, br. 11/14 od 8.4.2014.god.), osim za parcele za koje su u prvom planu dati 
posebni uslovi. 
 
 

Uslovi za uređenje površina za pejzažno uređenje javne 
namjene (Skver i Zelenilo uz saobraćajnice) 

 
Prilikom pejzažnog uređenja obavezan uslov je:  

 rastojanje između drvorednih sadica od 5-10m, 
 min. visina sadnice   2,5-3m, 
 min. obim sadnice na visini 1m od 10-15cm, 
 min. visina stabla do krošnje, bez grana, min.  2-2,2m ,           
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 otvori na pločnicima za sadna mesta min. 1,0x1,0m (za  sadnju na pločnicima), 
 obezbijediti zaštitne ograde za sadnice u drvoredu (za sadnju na pločnicima), 
 pri izboru vrsta za ulično zelenilo treba voditi računa da osim dekorativnih 

svojstava budu prilagođene uslovima rasta u uličnim profilima (otpornost na 
zbijenost tla, vodni kapacitet  zemljišta, prašinu, gasove i sl). 

 predvidjeti osvetljenje zelene površine, 
 predvidjeti hidrantsku mrežu, 
 predvidjeti održavanje zelene površine. 

 
Na mjestima gdje je predviđena ova kategorija zelenila, a gdje prostorne i 
organizacione mogućnosti ne dozvoljavaju postavljanje drvorednih sadnica, pejzažno 
uređenje vršiti u parteru na sljedeći način:  
 

 parternim zelenilom, perenama i nižim vrstama čija visina ne prelazi visinu od    
50cm,  koje ne ometaju saobraćajne vizure, 
 sadnjom drvoreda na sunčanoj strani ulice, 
 sadnjom drveća u kasetama, 
 sadnjom sadnica iz kategorije niskog drveća ili sadnjom šiblja, 
 vertikalnim ozelenjavanjem, 
 unošenjem vrtno-arhitektonskih elemenata (skulptura, fontana itd) u kombinaciji 
sa zelenilom i sl. 

 
Na parking prostorima obavezno predvidjeti drvorede. Prilikom formiranja drvoreda na 
parkinzima trebalo bi osigurati na dva parking mjesta po jedno drvo, a kod podužnog 
parkiranja na jedno parking mjesto po jedno drvo. Preporučuje se drvored na trotoaru 
ako je trotoar širine min. 2,50m. 
Zelenilo duž saobraćajnica formirati tako da ne ometa preglednost i ne ugrožava 
bezbjednost saobraćaja. Vlasnik zemljišta, koje se nalazi u zoni potrebne preglednosti, 
dužan je da na zahtjev upravljača javnog puta, ukloni zasade, drveće i ograde i tako 
obezbijedi preglednost.  
 
 

 Uslovi za nesmjetano kretanje lica smanjene pokretljivosti 
 
Potrebno je obezbijediti 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 są invaliditetom („Sl.list CG”, br.48/13 i 44/15).  
 
 

 Uslovi za odlaganje i transport otpada 
 
Odlaganje otpada u okviru predmetnog prostora mora se vršiti u skladu sa namjenom 
objekata. Površine za postavljanje kontejnera moraju se obezbijediti u okviru 
pripadajuće parcele i to u skladu sa namjenom, a njihova lokacija se mora precizirati 
kroz tehničku dokumentaciju.   
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Odvoz i krajnja distribucija otpada vršiće se u skladu sa opštinskom odlukom, a u 
skladu sa Zakonom o upravljanju otpadom (“Službeni list CG”,broj 64/11 i 39/16).  Za 
tretiranje otpada koji nastaje u toku gradnje ili intervencija na objektima poštovati 
Pravilnik o postupanju sa građevinskim otpadom, načinu i postupku prerade 
građevinskog otpada, uslovima i načinu odlaganja cementa azbestnog građevinskog 
otpada (“Službeni list Crne Gore”, broj 50/12), a s'tim u vezi u skladu sa Planom 
upravljanja otpadom u Crnoj Gori za period 2008-2012. godine svaka jedinica lokalne 
samouprave ili više njih zajedno, mora odrediti lokaciju za zbrinjavanje građevinskog 
otpada.                                                                                                                                                                   
 
 

 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 zahtijev ili potreba korisnika postojeći objekti pod uslovom da 
nisu prekoračili planom zadate parametre mogu se nadograditi ili dograditi do 
maksimalno zadatih parametara definisanih za namjenu 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 namjenu 
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 namjene, odnosno 
mora se poštovati zadata građevinska linija, odnos prema susjednim parcelama 
kao i zadati urbanistički parametri. 

 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 namjenu u okviru koje 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, 
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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 susjedne parcele isti se kao takav može zadržati bez saglasnosti susjeda. 
Nad takvim objektom moguća je nadogradnja i dogradnja u skladu sa uslovima 
plana i uz saglasnost susjeda. Prilikom bočne dogradnje ovi objekti moraju 
poštovati propisanu minimalnu udaljenost.  

 Gdje 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 mjestu gdje 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 objekti koji su izgrađeni i u upotrebi, a koji se nalaze u okviru „šumske 

površine“ u južnom dijelu plana, se kao takvi zadržavaju uz mogućnost 
rekonstrukcije i adaptacije u okviru postojećih gabarita. 

 Postojeći objekat u okviru novoformirane UP 1 koji u potpunosti zadire u zaštitni 
pojas autoputa je dozvoljeno samo tekuće održavanje u okviru postojećeg 
gabarita. U delu parcele koji pripada zaštitnom pojasu autoputa nije dozvoljeno 
rušenje i postavljanje novog 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 (“Sl.list Crne 
Gore – opštinski propisi”, br. 11/14 od 8.4.2014.god.)  

 
 

 Uslovi za izgradnju objekata 
 
Kao novi objekti na predmetnom prostoru planirani su objekti u okviru stanovanja male 
gustine, centralnih djelatnosti, mješovite namjene i objekti elektroenergetske 
infrastrukture (trafo stanice).  
 
Stanovanje male gustine  
 

 Stanovanje male gustine planirano je u vidu popunjavanja u okviru već 
započetih zona ili intervencija na postojećim objektima, kao i gradnje na 
neizgrađenim prostorima. 

 U okviru stanovanja kao pretežne namjene moguća je organizacija stanovanja ili 
stanovanja i djelatnosti. Djelatnosti se mogu organizovati u kombinaciji sa 
stanovanjem u istom objektu i to u okviru prizemnih etaža. Djelatnosti koje su u  
kombinaciji sa stanovanjem moraju biti kompatibilne sa istim odnosno da ne 
ugrožavaju funkciju stanovanja i životne sredine. Pre svega to su trgovina, 
ugostiteljstvo, usluge i sl.  

 Objekte postavljati kao slobodnostojeće na parceli. 
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 Parametri gradnje po blokovima: 

blok maksimalna 
spratnost 

max. 
Indeks 

zauzetosti 

max. 
Indeks 
izgrađe
nosti 

min. udaljenost 
od granice 
susedne 
parcele 

max. BRGP 
m2 

max. 
stambene 
jedinice 

Blok1 P+1+Pk 0.3 0.9 1.5m 500 4 
Blok2 P+2 0.3 0.9 2.0m / / 
Blok4 P+1+Pk 0.3 0.9 1.5m 500 4 
Blok5 P+2 0.3 0.9 2.0m / / 
Blok6 P+2 0.3 0.9 2.0m 500 4 

 
 Za parcele manje od 400m2: 

- maksimalna spratnost P+1 uz mogućnost izgradnje podrumske etaže 
- maksimalni indeks zauzetosti 0.3 
- maksimalni indeks izgrađenosti 0.6 

 
 Na parcelama većim od 1000m2 mogu se graditi dva objekta do maksimalnih 

kapaciteta zadatih u tabelama, pri čemu je potrebno parternim uređenjem 
povezati objekte i obezbediti svakom adekvatan pristup. Ako parcela ima 
pristupe sa dvije saobraćajnice, objekte locirati uz pristupne saobraćnije.  

 Gradnju do maksimalnih parametara moguće je vršiti fazno. 
 U objektu je moguća izgradnja suterenske ili podrumskih etaža (broj etaža pod 

zemljom nije ograničen) već je u skladu sa uslovima lokacije. Ukoliko je u 
suterenskoj etaži organizovano garažiranje ili tehnička prostorija ista ne ulazi u 
obračun BRGP. 

 Tavanski prostor u okviru objekta se može koristiti za stanovanje ukoliko visina 
zbog raspona krovne konstrukcije dozvoljava organizaciju stambenih prostorija, 
pri čemu se mogu praviti uvučene lođe, a osvetljenje može biti preko uvučenih 
lođa,krovnih prozora ili badža. 

 U grafičkim prilozima dati su grafički i numerički podaci. Na nivou blokova 
definisane su građevinske linije. Građevinska linija je uglavnom na 5m od 
regulacione linije izuzev na potezima gdje su već izgrađeni objekti ili gdje oblik 
parcele ne dozvoljava veće odstojanje od regulacione linije, u ovim slučajevima 
građevinska linija je na 3m od regulacione. Nove objekte postavljati na ili iza 
zadate građevinske linije.  

 Uređenje i ozelenjavanje slobodnih djelova parcela vršiti u skladu sa uslovima 
datim u posebnom poglavlju ovog plana pri čemu je poželjno rukovoditi se 
savremenim tendencijama, kako u izboru vrsta zelenila tako i materijalizaciji. 
Prilikom izbora materijala koristiti materijale koji su korišćeni u tradicionalnoj 
arhitekturi ukomponovane sa savremenim materijalima u skladu sa odabranim 
arhitektonskim postupkom. 

 Minimalan procenat ozelenjenosti 30%. 
 Parkiranje je planirano u okviru parcele, a garažiranje u okviru objekta ili je za 

potrebe parkiranja na parcelama moguće graditi pomoćne objekte(garaže) koji 
su maksimalne spratnosti P i ne mogu imati drugu namjenu. Potrebe za 
parkiranjem zadovoljiti prema normativima datim u okviru poglavlja „Saobraćajna 
infrastruktura”.  
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 Ograđivanje parcela i postavljanje pomoćnog objekta vršiti u skladu sa Odlukom 
o postavljanju odnosno građenju i uklanjanju pomoćnih objekata na teritoriji 
Glavnog grada Podgorice (“Sl.list Crne Gore – opštinski propisi”, br. 11/14 od 
8.4.2014.god.)  
 

* Napomena: parametri gradnje za svaku pojedinačnu urbanističku parcelu na nivou 
plana dati su u tabeli. 
 
 
 
 
 
Centralne djelatnosti 
 

 Centralne djelatnosti su planirane na jednoj lokaciji u okviru UP 172 uz 
regionalni pravac Danilovgrad - Podgorica.  

 U okviru ove namjene planirana je izgradnja poslovno – komercijalnog objekta. 
 Parametri gradnje: 

- maksimalna spratnost P+2 uz mogućnost izgradnje podrumske etaže 
- maksimalni indeks zauzetosti 0.3 
- maksimalni indeks izgrađenosti 0.9 
- minimalna udaljenost od susedne parcele 2m 

 
 U okviru ove namene poslovno-komercijalni sadržaji se mogu organizovati u 

jednom objektu od više lamela ili u dva objekta u skladu sa oblikom parcele a u 
okviru kapaciteta zadatih u tabeli. 

 Kao prateća namjena može se organizovati administracija, uprava i kultura 
zdravstvena i socijalna zaštita i sl.  

 Sadržaje organizovati u okviru jedinstvenog objekta. 
 Objekat postaviti na ili iza zadate građevinske linije. 
 Ukoliko se u podrumskim odnosno suterenskim etažama organizuje parkiranje ili 

pomoćne prostorije (tehničke prostorije, kotlarnica isl.) iste ne ulaze u obračun 
indeksa izgrađenosti parcele. 

 Potreban broj parking mjesta, a prema normativima datim u posebnom poglavlju 
ovog plana, obezbijediti na parkinzima ili u garažama koje se moraju 
organizovati u okviru objekata u podrumskim ili suterenskim etažama. 

 Oblikovno objekte ukomponovati u ambijent uz primjenu savremenih materijala i 
savremenog arhitektonskog izraza.  

 Minimalan procenat ozelenjenosti 20-30%. 
 Ograđivanje je moguće živom zelenom ogradom koja je u funkciji parternog 

uređenja, a u skladu sa organizacijom parcele i djelatnosti koja se obavlja na 
parceli. 

 
* Napomena: parametri gradnje za urbanističku parcelu dati su u tabeli. 
 
 
Mješovita namjena  
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 U okviru ove namjene planira se izradnja stambeno-poslovnih i poslovnih 
objekata do četiri nadzemne etaže. Ukoliko se stanovanje i poslovanje 
organizuju u okviru jednog objekta stanovanje organizovati na višim etežama, a 
poslovanje u donjim etažama.  

  Parametri gradnje: 
- maksimalna spratnost P+2+Pk uz mogućnost izgradnje podrumske etaže 
- maksimalni indeks zauzetosti 0.6 
- maksimalni indeks izgrađenosti 1.6 
- minimalna udaljenost od susedne parcele 2m 

 
 U okviru ove namjene mogu se graditi: stambeni objekti; objekti koje ne ometaju 

stanovanje, a koje služe za opsluživanje područja; trgovina, objekti za upravu, 
kulturu, zdravstvenu i socijalnu zaštitu i ostali  objekti društvenih djelatnosti koji 
služe  potrebama stanovnika područja  obuhvaćenog planom; ugostiteljski 
objekti i objekti za smještaj turista; privredni objekti, skladišta, stovarišta, koji ne 
predstavljaju bitniju smetnju pretežnoj namjeni i koji podržavajui lokaciju na kojoj 
se nalaze; objekti komunalnih servisa koji služe potrebama stanovnika područja; 
parkinzi i garaže za smještaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca); objekti i 
mreže infrastrukture; a na UP 109 i stanica za snabdijevanje motornih vozila 
gorivom (pumpna stanica), u skladu sa posebnim propisom;  

 Objekte postavljati kao slobodnostojeće ili u okviru parcele formirati niz od više 
lamela ili kompleks. 

 Objekti se postavljaju na ili iza zadate građevinske linije odnosno u okviru 
zadate zone gradnje. 

 Ukoliko se u podrumskim odnosno suterenskim etažama organizuje parkiranje ili 
pomoćne prostorije (tehničke prostorije, garaže,kotlarnica isl.) iste ne ulaze u 
obračun BRGP. 

 Potreban broj parking mjesta, a prema normativima datim u posebnom poglavlju 
ovog plana, obezbijediti na parkinzima ili u garažama koje se moraju 
organizovati u okviru objekata u podrumskim ili suterenskim etažama. 

 Minimalan procenat ozelenjenosti 20-30%. 
 Ograđivanje je moguće živom zelenom ogradom koja je u funkciji parternog 

uređenja, a u skladu sa organizacijom parcele i djelatnosti koja se obavlja na 
parceli. 

 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 uvučenih lođa.  

 Oblikovno objekte ukomponovati u ambijent uz primenu savremenih materijala i 
savremenog arhitektonskog izraza.  
 

* Napomena: parametri gradnje za svaku pojedinačnu urbanističku parcelu na nivou 
plana dati su u tabeli. 
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     Maj 2018.god.  


