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Il TEKSTUALNA DOKUMENTACIJA



1.1 UVOD

U skladu sa DUP-om "lzgradnja", Sekretarijat za planiranje i uredenje prostora
Opstine Berane, postupajuci po zahtjevu Delevi¢ Dordija i Alksandra, izdalo je
22.03.2017. godine urbanisticko-tehnicke uslove br. 07-351-95/1 za izradu
projekthe dokumentacije za izgradnju na urbanistickoj parceli br. UP 22.

Shodno izdatim UT uslovima planirana namjena na ovoj lokaciji je definisana kao
POSLOVANIJE, kao posebna namjena na lokacii ,lzgradnje”, koja
podrazumijeva poslovno-komercijalne sadrzaje, trgovinu, usluge i ugostiteljstvo.
Shodno planu: ,Pod poslovno-komercijalnim funkcijoma se podrazumijevaju
trgovina, usluge, ugostiteljstvo i slicni sadrzaji koje treba organizovati u objektima
kao jedinstvenim arhitektonskim cjelinama i to u vidu megamarketa, trznog ili
poslovnog centra.”

Vazedi pravilnik koji ureduje oblast prostornog planiranja je PRAVILNIK O BLIZEM
SADRZAJU | FORMI PLANSKOG DOKUMENTA /  KRITERIJUMIMA NAMJENE
POVRSINA / ELEMENTIMA URBANISTICKE REGULACIJE | JEDINSTVENIM GRAFICKIM
SIMBOLIMA. Shodno ovom pravilniku, POSLOVANJE nije prepoznato kao
posebna namjena povrsina, vec se moze svrstati u okviru povrsina za centralne
djelatnosti. U Clanu 44, precizno se definisu namjene za povriine centralnih
djelatnosti:

»Povrsine za centralne djelatnosti su povrsine koje su planskim dokumentom
pretezno namijenjene smjestanju centralnih - poslovnih, komercijalnih i usluznih
djelatnosti i obiljezja su centara naselja.

Na povrsinama iz stava 1 ovog ¢lana mogu se planirati i:

- ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj turista;

- frgovacki (trzni) centri, iZloZzbeni centri i sajmista;

- poslovne zgrade i objekti uprave, kulture, skolstva, zdravstvene | socijalne
zastite, vjerskih objekata, sport i rekreacija i sl;

- privredni objekti, skladista, stovarista, koji ne predstavijaju bithu smetnju
preteznoj namjeni;

- komunalno-servisni objekti javnih preduzeca i privrednih drustava koji sluze
potrebama podrucja.

Na povrsiinama iz stava 1 ovog clana, izuzetno od pretezne namjene i
kompatibilno toj namjeni, mogu se planirati:

- stambeni objekti i poslovni apartmani;

- objekti i mreze infrastrukture;

- parkinzi i garaze za smjestaj vozila zaposlenih, korisnika i posjetilaca;

- stanice za snabdijevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice), u skladu
sa tehniCkim propisima.*“

Urbanprojekt AD iz Cacka, kao obradivad planskog dokumenta DUP
+lzgradnja*, dao je zvanicno mislienje, dana 02.02.2017. godine, za mogucnost
izgradnje benzinske stanice na predmetnoj lokaciji, kao jedan od sadrzaja koji su
kompatibilni preteznoj namjeni:



,Kako benzinska stanica spada u sadrzaje koji su kompatibilni preteznoj nameni
istu je moguce kao slicne sadrzaje organizovati u okviru predmetne urbanistiCke
parcele i definisane pretezne namene, a u skladu sa tehnickim propisima za tu
vrstu objekata.*

Kako se mislienje obradivaca plana podudara sa vazec¢im Pravinikom koji
ureduje oblast prostornog planiranja u Crnoj Gori, investitor je odluCio da ude u
projektovanje poslovnog objekta sa komercijalnim sadrzajima koji bi se
realizovao u fazama. Faza 1 je izgradnja poslovnog objekta sa komericjalnim
sadrzajima, a Faza 2 je izgradnja benzinske pumpe sa nadstresnicom i sa
potrebnim instalacija i postrojenjima za prodaju goriva (rezervoari, razvod
instalacija, dispenzeri i dr.). Faze su koncipirane tako da se na kraju dobije jedna
dobro uskladena estetska i funkcionalna cjelina]. Benzinska pumpa ne bi mogla
funkcionisati nezavisno od poslovnog objekta buduci da je prodajni dio lociran
U prizemlju poslovnog objekta

U prethodnom periodu uradene su analize, varijantna arhitetonska riesenja i
struCne procjene u cilju sagledavanja resursnih i prostornin mogucnosti, kao i
ogranicenja, izgradnje poslovnog objekta sa komericjlanim sadrzajima i
definisanje generalne koncepcije iskoris¢enja, sa zadatkom da se na jasan i
nedvosmislen nacin odrede svi relevantni tehnicki i ekonomski pokazatelji na
osnovu kojih bi Investitor donio odluku o izgradniji.

Idejnim rjesenjem odredena je FAINA REALIZACIJA poslovhog objekta sa
komercijlanim sadrzajim, i to:

- Faza 1: Poslovni objekat sa komercijalnim sadrzajima - trzni centar;

- Faza 2: Benzinska stanica sa nadstresnicom.

U toku izrade ldejnog rieSenja posebno se vodilo raCcuna o postovanju zadatih
urbanistickin parametara, makrolokaciji i nacinu obezbjedenja infrastrukture
(saobracajne, elektro, hidrotehnicke, telekomunikacione i dr.). Takode se u
svakom trenutku vodilo raCuna i o zeljoma i zahtjevima investitora. U toku ovog
procesa formirao se Projektni zadatak koji predstavlja osnovu za dalju realizaciju
izgradnje na predmetnoj parceli.

Buduci da objekat Benzinske stanice pripada sloZzenim inzenjerskim objektima i
da za njega vaze posebni tehnicki propisi, u toku izrade ovog ldejnog riesenja se
posebno vodilo raCuna o postovanju istih, sa naglaskom na mjerama zastite od
pozara, kao i o nacinu prikljucka na javne saobracajnice. U daljoj razradi, kroz
glavne projekte planiranih objekata koji ¢e biti dostavljeni na uvid nadleznim
institucijama, bi¢e pribavljene sve neophodne dozvole i saglasnosti. Shodno
vazecem Zakonu o planiranju prostora i izgradniji objekata ,,Idejnim rieSenjem se
utvrduje generalna koncepcija za izgradnju objekta, a narocito: uklapanje
objekta u prostor; polozaj objekta u okviru lokacije i prema susjednim objektima;
3D vizuelizacija objekta; uslovi i rieSenja prikliuCenja objekta na saobracajnu,
instalacionu i drugu infrastrukturu i uredenje lokacije”, kao i ,faznost gradenja



objekata“. U cilju ispunjavanja ovih zakonskih obaveza i zahtjeva investitora,
uradeno je Idejno riesenje.

lako objekti benzinskin stanica, kao slozeni inzenjerski objekti, ne podliezu
postupku izdavanja saglasnosti od strane Glavnog arhitekte u ovom slucCaju je
uradeno ldejno rjesenje za komplentu urbanistiCku parcelu u cilju jasnog
odredivanja fazne realizacije gradenja kao i provjera uskladenosti njihovih
prostorno-arhitektonskih karakteristika sa okolnim objektima i namjenama.



1.2 TEHNICKI OPIS

OPSTI PODACI

Idejno rieSenje za Faznu redlizaciju objekata centralnih djelatnosti na UP 22 je
uradeno na osnovu Urbanisticko tehnickih uslova br. 07-351-95/1 od 22.03.2017.
godine izdatih od strane Sekretarijata za planiranje i uredenje prostora Opstine
Berane i Projektnog zadatka ovjerenog od strane klijenta. Urbanisticka parcela
22 se poklapa sa katastrskom parcelom 2476/25, KO Berane, koja je u vlasnistvu
investitora u obimu 1/1.

Postojeci urbanisticki parametri:

Indeks zauzetosti: max. 0,7

Indeks izgradenosti: prema spratnosti

Maksimalna spratnost: max. 3 hadzemne etaze (P+2)
UP 22 povrsina: 1152,3 m2

Max. povrsina pod objektom: 806,6 m2

Max. GBP: 2419,8 m2

Min. broj parking mjesta: 1 PM /70m2BGP poslovno-

komercijlanih sadrzaja

OPIS LOKACIJE OBJEKTA | ANALIZA OSNOVNIH URBANISTICKIH PARAMETARA

UrbanistiCka parcela UP 22 je relativno pravinog oblika, okvirnih dimenzija
38MX32m, ukupne povrsine 1152,3 m2. Svojom duzom stranom izlazi na Polimsku
ulicu, koja predstavlja glavni saobracajni pravac sa juznog ulaza u grad prema
centru. Teren na samoj parceli je prilicno ravan i na nizoj koti od ulice. Ovaj dio
grada je planskim dokumentom predviden da se razvija preko poslovno-
komercijalnin sadrzaja. Ve¢ u neposrednoj blizini UP22 postoje komercijlani
sadrzaji — perionica automobila, super market, hotel i dr, tako da je opravdana
namjera investitora da na svojoj parceli izgrade poslovni objekat.

Na jugozapadnoj strani parcele predvidena je izgradnja sabracajnice koja bi
spojila Polimsku sa obilaznicom na Limu. Prema UTU, investitor sa UP22 je
obavezan da trazi pismenu saglasnost ako zeli da ima prilaz na svoju parcelu sa
ove planirane saobracajnice. Investitor je postupio prema ovom zahtjevu i
pribavio trazenu saglasnost, koja je dio ovog Idejnog riesenja.



Na predmetnoj parceli je dozvoljena zauzetost 0,7 sto iznosi 806,6m2. Izgradenost
je definisana dozvoljenom spratnoscu P+2, uz dozvoljenu izgradnju suterenske i
podrumske etaze. Investitor se nije vodio maksimizacijom ovih parametara, vec
je odabrao da na parceli cijano izgradi osmisli sadrzaje koji ¢e biti korisni i
zanimljivi za stanovnike grada, pa samim tim isplativi na duzi vremenski period
prilikom ekploatacije objekta. Slijedeci ovu ideju, projektovani parametri su
daleko nizi od dozvoljenih, sto smatramo veoma pozitivnim za okolni ambijent.

SI.1. - Pogled na UP 22 sa Polimske ulice



TABELARNI PRIKAZI OSTVARENIH POVRSINA OBJEKTA U ODNOSU NA
URBANISTICKE PARAMETRE

OSNOVNI URBANISTICKI PARAMETRI

POVRSINA UP 659 1152,3 m?
KOEFICIJENT u.T.U.
ZAUZETOST PARCELE 0.7 max. 806,6 m?
IZGRABDENOST PARCELE P+2 max. 2419,8 m2
OSTVARENE VRIJEDNOSTI SHODNO PROJEKTOVANOM RJESENJU
FAZA | FAZA 2 UKUPNO
POSLOVINA BENZINSKA BGP
IGRADA PUMPA SA
NADSTRESNICOM
ZAUZETOST PARCELE 268,5 m? 114,0 m? 382,5m?
IZGRADENOST PARCELE 8154 m? 114,0 m? 929,4 m?

PARKIRANJE NA URBANISTICKOJ PARCELI:
1 PM / 70m2 BGP poslovno-koemrcijalnih sadrzaja = min. 13 PARKING MJESTA
OSTVARENO: 13 PM

FAZA 1 - POSLOVNI OBJEKAT SA KOMERCIJLANIM SADRZAJIMA




* U PRORACUN BGP NE ULAZI PODRUMSKA ETAZA

FAZA 2 - BENZINSKA PUMPA SA NADSTRESNICOM

NADSTRESNICA IZNAD TOCECEG OSTRVA 114 m2



REGULACIJA, OBLIKOVANJE | FUNKCIONALNA ORGANIZACIJA OBJEKATA

Na UP 22 projektovan je poslovni objekat sa komercijalnim sadrzajima. Poslovni
objekat je spratnosti Po+P+2 i predviden je za poslovanje tipa trznog centra i
bice izgrasen u sklopu Faze 1. U Fazi 2 Ce biti izgradena benzinska stanica sa
nadstreSnicom i pratecim instalacijoma za obavljanje djelatnosti distribucije i
prodaje goriva. Prodajni prostor i kafe benzinske stanice je lociran u prizemlju
poslovnog objekta.

Poslovni objekat je lociran u sjevero-istocnom dijelu parcele, kako bi se
obezbijedio prostor za kolovozne povrsine neophodne za funkcionisanje
benzinske stanice. Dodatno je planski odresena gradevinska linija na 7m
udaljenosti od regulacione linije prema saobracajnicama. Pristup objektu je
obezbijeden sa obje saocbracajnice, kako bi se ostvario nesmetan pristup i prolaz
vozila, kako malih, tako i velikih dostavnih vozila — cistijerni. Prilaz benzinskoj
stanici je obezbijeden adekvatnim saobracajnim riesenjem
ukljuCenja/iskljucenja prema saobracajnicama, shodno vazecoj regulativi.

SI.2. — Pogled na isto¢nu fasadu obejkta prema Polimskoj ulici

Oblikovanje objekta uradeno je sa namjerom dijaloga sa modernistickom
arhitekturom sjvernih krajeva Crne Gore, ali uz savremen izraz. Sinteza gabarita
je ostvarena nadogradnjom osnovnog gabarita, koji se materijalizacijom oslanja
na natur beton, kubusima sa kosim ivicama i oblozeni metalnim panelima.
ZakoSenost centralnog kubusa, pored estetske, ima i funkcionalnu odliku. Na
ovaj nacin povecava se gabarit objekta, a istovremeno se pravi nadstreSnica u
dijelu trotoara oko prizemlja objekta. Zastakljeni kubus na sjeveroistocnom dijelu
objekta predstavlja ulaz u poslovni dio objekta. Svojom prozracnos¢u uvodi
posjetioce u svoje sadrzaje. U ulaznom fuajeu se nalazi i centralno stepeniste
koje vizuelno i funkcionlano povezuju sve nadzemen etaze objekta.



SI.3. = Ulaz u objekat sa nadstrepnicom iznad parkinga

U skladu sa funkcijom i namjenom predmetne parcele, arhitektura i
materijalizacija objekata je izazena na savremen nacin, odstupaju¢i od
arhitekture stambenih objekata u uzem okruzenju, dok preko jednostavnih
oblika trazi dijalog i uklapanje u postojeCe urbano okruzenje. Poslovni objekat i
nadstresnica se odvajaju koliko je to fizicki moguce kako bi se dodatno ublazili
gabariti objekta. Dodatno se postavlja staklena nadstreSnica na metalngj
konstrukciji koja pravi vezu izmedu ove dvije strukture.

Sl.4. — Pogled na UP 22 sa bocCne ulice

IstoCna fasada prestavija trenutno ‘zadnju’ fasadu objekta, ali u toku
projektovanja nije koncipirana na taj nacin. Pridat joj je veliki znacaqj, jer je



izgledno da ¢e se moci ostvariti kvalitetan prilaz ulazu u objekat sa susjedne
parcele, koja je trenutno samo djelimi¢no izgradena. buduci da je istocno
orijentisan, na njoj se postavljaju vertikalni drveni brisoleji.

SI.5. — Isto€na fasda objekta

Ostvarena zauzetost parcele od samo 33% (od dozvoljenih 70%) doprinosi i
rasterecenju same lokacije, kao i okolnog prostora. Relativno diskretna
konstrukcija nadstresnice, zajedno sa povucenim objektom ka zadnjem dijelu
parcele i zelenoj povriini na uglu dvije saobracajnice, doprinosi kvalitentijem
ugodaju korisnika prostora, ali i prolaznika.

FAZA 1 - POSLOVNA ZGRADA

Kota poda prizemlja je postavljena na +676,80 n.v. zbog uklapanja sa okolnim
saobracajnicama. Poslovna zgrada je planirana da se moze koristiti u cjelini od
strane jednog zakupca, ili parcijalno shodno potrebama. Na gornjim etazama
se uvodi open-space koncept, kako bi se prilagodio prostor sto Sirim zahtjevima
buducih korisnika. Prizemlje je podijelijeno na dva dijela — komercijlani dio
poslovne zgrade i prodajni / kancelarijski prostor za benzinsku stanicu. Oba ova
prostora imaju i posebni- ekonomski ulaz za dostavu. Sa tog ulaza se
istovremeno opsluzuje podrumska etaza.

Na svakoj etazi su predvideni sanitarne prostorije, koje po potrebi mogu biti
uvecane ili ukinute, u zavisnosti od potreba. Vertikalna komunikacija se obavlja
liffom (8 -10 putnika) ili cenfralnim stepenistem. SteSeniste ce biti od metalne
konstrukcije kako bi se uklopilo sa staklenim dijelom istocne fasade. Na krovu



objekta cCe se stvoriti zeleni krov u jednom dijelu. Nivo humusa ce biti preko
80cm, takoda ce biti pogodan i za neku sadnicu. Krov je neprohodan, ali bi u
buducnosti mogao da bude stavljen u funkciju buduci da je preostalo
poprilicno BGP-a neiskoris¢eno.

FAZA 2 - BENZINSKA STANICA SA NADSTRESNICOM

Objekat benzinske stanice se sastoji od prodajnog diela u sklopu poslovnog
objekta (Faza 1) i nadstresnice dimenzija 12,0m x 92,5m iznad focecih mijesta
(114,0m?2).

Prodajni prostor sa kafeom u prizemlju, sa sliedecim sadrzajima:

Prodaijni prostor sa kafeom

Toaleti (M, Z, OSI)

Kancelarija

Skladista / Magacin

Kota poda prizemlja je postavljena na +676,80 n.v. zbog uklapanja sa okolnim
saobracajnicama. Unutrasnjost, kao i finalni izgled nadstresnice ¢e zavisiti od
vizuelnog identiteta firme koja ¢e gazdovati objektom. Na vidnom mijestu, u
dijelu projektovanih ostrva i zelenih povrsina predvideno je postavljanje jarbola i
reklamnih totema, takode u skladu sa RVI ovlas¢enog prodavca naftnih
derivata.

Za skladistenje goriva predvidena su dva podzemna rezervoara sa duplim
plastom ukupnom maksimalnog kapaciteta 80m3. Pozicioniranje rezervoara je
uradeno u skladu sa mjerama zastite od pozara. Detaljna razrada masinskih
instalacija razvoda goriva i TNG-a ¢e biti uradena u sklopu Glavnog projekta,
gdje ¢e biti frazena saglasnost MUP-a na lokaciju.

Kontrukcija objekta je kombinovana - AB i metalna. Nadstre$nice ¢e biti od
metalnih profila, sa fundiranjem od AB temelja, shodno statickom proracunu.
Spoljni pokrivaC objekta ce biti od natur betona, fasadnih termo-izolacionih
panela, debljine shodno proracunu gradevinske fizike. Unutrasnji pregradni
zidovi i spusteni plafoni su od gips-kartonskin panela na metalnoj podkostukciji.
NadstreSnica iznad tocecih mijesta ima svijetlu visinu 4,8m, ukupne debljine
obloga 110cm.

Sve instalacije ¢e biti uradene u skladu sa tehnickim uslovima izdatim od
nadleznih institucija.

Glavni inzenjer:

Arh. Marko Popovic, dipl.inz.
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Geodetsko katastarska podloga DATE /1
Podrucna jedinica: Berane
Katastarska opstina: Berane 576.18 576.20 s .
Kat. parc. br. 2476/25 2 ' ' 676.33 576 44
up ’ 67617 oo 37.84 676323 ' 47643
. 676.2 .30 676.54 KOORDINATE PARCELE PO KATASTRU
Br.tacke Y X
676.22 676.34
676.12 676.32 1 7407979.72 | 4744054.84
676.24 676.25 6763 676.90 2 7408018.14 | 4744077.88
676.1%7612 676.55 3 7407989.92 | 4744091.79
676.13 676.17 4 7408000.20 | 4744044.56
676.33 57635 67638 676.46 5 7407981.93 | 4744053.39
676.26 : 6 7407977.95 | 4744056.86
7 7407976.84 | 4744059.17
676.17 676.20 8 7407976.36 | 4744061.74
67612 ] 9 7407976.49 | 4744064.46
676.13 676'40;}] 10 7407977.37 | 4744066.90
676.40 N 676.55
. UP22
LEGENDA: S5 1 676.35 676.27
katastarsko stanje parcele 676.08 ‘ 676.21 676.26 67647
fakticko stanje puta - 2 4_ 76 /25 7 4 /B /2 O
— visinska prestava - /
— XY — koordinate prelomnih tacaka po katastru
—XY — koordinate prelomnih tacaka po DUP-u 676.56
— fakticko stanje zida 676.19 :
fakticko stanje trotuara 676.06 676.16 676.31 676.32 676.4
faktic¢ko stanje iviénjaka 676.09 75 05 676.34 : f)'
fakticko stanje Sahti i slivnika ‘ 676.56
676.08
676.10 jo 1 67641
67639 076 ' 676.59
676.06 576 4
676.35  676.28 676.27 67638 676.25 648
6.17076-05
676.68 676.68,,L 7007 676.65 0702 676.04 676.62
576.46 i = 676.70
: - / $76.82
67645 676.55 676.55 T6/6.6%/0:05 o 070.06.6F _—
*  Premjer od strane D.0.0. "Geo-Start” 3
Podgorica izvrsen u prisustvu i po kazivanju 67644 6/0.01
narucioca radova. 67648 676.54 676.56 676.59 576.55676.57 676.84
**  Geodetska podloga uradena je u 676.49 676.52 PUT '
drZzavnom koordinatnom sistemu, sa tacnim 676.66 676.66
medusobnim poloZajima i visinskim razlikama.
676.58 676.03 676.09 670.08 676771 67074
2476/26 676.70 676.71
Y =7407950.00
X =4744100.00
Napomena: 03.04.2019.g0d.

*  Koordinate katastarske parcele poklapaju se
sa granicom urbanisticke parcele

InZ. geod. Mirceta Petrovié
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02 STEPENISTE 7.3 m?
03 LIFT 2.9 m?
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UKUPNA NETO POVRSINA OBJEKTA 838.5 m?
UKUPNA BRUTO POVRSINA OBJEKTA 947.3 m?
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PRIZEMLJE

01 ULAZNI HOL 16.1 m?2

02 POSLOVNI PROSOTOR 61.6 m?2

03 PRODAJNI PROSTOR/KAFE 84.1 m?

04 STEPENISNI PROSTOR 10.2 m?

05 TOALET 5.5 m?

06 PREDPROSTOR 5.9 m?

07 TOALETI- MUSKI/ ZENSKI 5.6 m?2

08 HODNIK 7.6 m2

09 OSTAVA 6.1 m2

10 OSTAVA 2.9 m?

11 OSTAVA 2.9 m?

12 OSTAVA 3.0 m?

13 LIFT 2.9 m?

UKUPNA NETO POVRSINA 222.0 m2

UKUPNA BRUTO POVRSINA 250.8 m2

UKUPNA NETO POVRSINA OBJEKTA 838.5 m?

UKUPNA BRUTO POVRSINA OBJEKTA 947.3 m?
PROJEKTANT INVESTITOR

FABRICAH d.o.o.
VIl Omladinske 15
Podgorica

DELEVIC DORDIJE | ALEKSANDAR

OBJEKAT

FAZNA REALIZACIJA POSLOVNOG OBJEKTA
SA KOMERCIJALNIM SADRZAJIMA

LOKACIJA

UP 22 (kat. parcela 2476/25, KO Berane),
DUP ,lzgradnja”, Opstina Berane

GLAVNI INZENJER

Arh. DORDE POPOVIC, dipl.ing.

VRSTA TEHNICKE DOKUMENTACIJE

IDEJNO RJESENJE

ODGOVORNI INZENJER

Arh. DORDE POPOVIC, dipl.ing.

DIO TEHNICKE DOKUMENTACIJE

ARHITEKTURA

SARADNICI

Arh. MILIC BERKOVIC, dipling.
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