
Crna Gara 

Mali i Zi 


OPSTINA ULCiNJ 

KOMUNA E UlQINIT 


Sekretarijat za prostorno pianiranje j odrzivi razvoj 

Sekretariati per planifikim hapsinor dhe zhvillim te qendrueshth'f1 


Br.l Nr.:05-1110/1-15 

Ulcinj J Ulqin, 02.09.2015. god. 


Llolla S~ Safet 
ULCINJ 

Pinjes, bbb, 

Dostavljaju se urbanisticko-tehnicki us!~}\/i za izradu tehnicke 
dOkumentacije na urbanistickoj parceli br.SS, U zallvatu Izmjena i dopuna DUP-a 
~~ Ulcinj-Grad" za lokalitet "Pinjes 1", Opsti na Ulcinj 

Sam. savjetnik ! za ~~~:flf} TAR-a, 
Mehmel T afica, diPI.i~ / , (~ioUng.mas. 

Dostrav!jeno' 
3x imenovaliom 
1x uz predemr 
1x a/a 



Crna Gora 
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OPSTINA ULCINJ 

KOMUNA E ULQINIT 


Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj 

Sekretariati per planifikim hapsinor dhe zhvillim te qendrueshem 


Br.l Nr.:05-1110/1-15 
Ulcinj 1Ulqin, 02.09.2015. god. 

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj, na osnovu clana 62a 
Zakona 0 uredjenju prostora i izgradnji objekta (..Sl.Iist CG", br.51/08, 40/10, 34/11, 
47/11,35/13,39/11 i 33/14), Pravilnika 0 blizem sadrzaju i formi planskih dokumenata 
(kriterjumima namjene povrsina) elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim 
grafickim simbolima i Izmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj-Grad" za lokalitet "Pinjes 1", 
usvojen Odlukom SO Ulcinj br.02-91/2 od 19.01.2012. godine ("Sl.listCG" br.8/2012
opstinski propisi), na zahtjev Llolla S. Safet, izdaje: 

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE 

za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta za stanovanje 


na urbanistickoj parceli br.56, koju cini dio katstarske parcele br.3435/2 KO 

Ulcinj, u zahvatu Izmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj-Grad" 


za lokalitet "Pinjes 1", Opstina Ulcinj 


POSTOJECE ST ANJE: 
Na osnovu "Situacije urbanisticke parceie br. 56, urbanisticku parcelu br. 56, 

povrsine od 589,OOm2, formira dio katastarske parcele bL3435/2 sa lista nepokretnosti 
br.2826 KO Ulcinj, svojina 1/1 Uolla S. Safet iz Ulcinja. 

Na urbanistickoj parce!i br.56 nalazi se izgradjeni stambenl objekat, spratnosti P 
( prizemlje ). 

"Situacija urbanisticke parcele br.56" u R=1/250 i karta br.:) "Analiza postojeceg 
stanja i oblici intervencije" u R=1/500 su sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih 
uslova. 
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Analiticki podaci postojeceg stanja objekta iz tektuanog dijela Izmjena i dopuna 
DUP-a "Ulcin'-Grad" za lokalitet "Pil'lL-'e_s_1_"-,--;__--__---,-____________ 

Povrsina Bruto I 
Broj prizemlja gradevinska Spratnost I Namjena 

~.~ ±_~=~__~po:;: ~m2) ~: ~ _ p--i SlananovSnje+poslo"anje , 
Napomena: U obracun povrsina usia je i povrsina suterenskih etaza. 

PLANIRAND STANJE: 
Namjena planiranog objekta je povrsina za individualno stanovanje 

(porodicno) - graficki prilog ovih uslova prikazan je na karti br.6 - namjena povrsina. 
Prema Izmjenamm i dopunama Detaljnog urbanistickog plana "Ulcinj-Grad" za 

lokalitet "Pinjes 1 ", u okviru urbanisticke parcele br.56, planirano je izgradnja objekta sa 
sledecim parametrima: 

t . 	 t " b' kt 
I Max. ! Max. 

I 
-	 PIansk'I parame n za pos oJece 0 Je e', 

i IPovrsina Indeks . poovrsina Indeks BRGP I 
I Namjena 

I 
Max. [ 

UP 
Br. 

UP (m2) zauzet. prizemlja izgraden I (m2) Spratnost I 
(m2) . 	 I ii 

····-·~i--....--~ 

i stanovanje- I 	
I 

I I I156 589,00 I 0,5 297,00 1,2 
: 
! 

706,88 I poslovanje- I Su+P+1+Pk II 
_...L--___-----"-I ___ ~____~___:...______...-LI_t_u_riz_a_m_--LI.m___...____J 

Gabarit objekta: Planirani gabariti objekta (u kome se nalaze i postojeci 
objekat) je prikazan na kartu br. 7 - Parcelacija i UTU - graficki prilog ovih uslova. 

Max. bruto gradevinska povrsina prizemlja je 294,00 m2 (indeks zauzetosti 0.5) 
Max. bruto gradevinska povrsina objekta 706,88 m2 (indeks izgradenosti 1.2) 

Spratnost planiranih objekata: 
Max. sprstnost objekta je Su+P+1 +Pk (suteren, prizemlje, sprat i podkrovlje), 
Visina potkrovlja moze biti maksimalno do 1,20 m na mjestu gdje se gradevinska linija 

potkrovlja i spratova poklapaju. 
U slucaju da se projektant odluci za projektovanje ravnog krova, dozvoljava se da se 

umjesto potkrovne etaze predvidi sprat. U tom slucaju treba projektovati neprohodan 
ravan krov. 

Krov: krov raditi kosi, dvovodni sa blagim nagibom iii ravan. 

Parcelacija i regulacija: 
Na dio katastarske parcele br.3435/2 sa lista nepokretnosti br.2826 KO Ulcinj, 

formirana je urbanisticka parcela br.56 sa povrsinom od 589,00m2 i na njoj je planiran 
objekat spratnosti Su+P+1+Pk (suteren, prizemlje, sprat i podkrovlje). 

Grafickim prilogom na karti br.7. "Parcelacija i UTU-i", dati su elementi 
parcelacije i preparcelacije. 

Urbanisticke parcele obuhvataju jednu iii vise katastarskih parceJa, iii dijelova 
katastarske parcele. U najvecem broju slucajeva, granice katastarskih parcela se 
poklapaju sa granicama urbanistickih parcela, osim prema saobracajnima gdje je 
granica urbanisticke granica trotoara - regulaciona linija. Urbanisticke parcele imaju 
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direktan pristup sa saobraeajnice. Na grafickom prilogu "Parcelacija i UTU" graficki su 
prikazane granice urbanistickih parcela. 

Novoformirane granice urbanistickih parcela definisane Sl.! prelomnim tackama. 
Spisak koordinata prelomnih tacaka parcela je dat kao poseban graficki prilog. 

Regulacija ukupnog zahvata plana pociva na saobraeajnim rjesenjima, 
koordinatama i drugim podacima koji omogueavaju tacnost prenosenja na teren. 

Gradevinske linije novoplaniranih objekata na novoplaniranim urbanistickim 
parcelama su linije do koje se moze graditi i definisane su u odnosu na osovinu 
saobraeajnica, sto omogueava ocitavanje neophodnih elemenata za prenosenje na 
teren. 

Gradevinske linije dogradnje postojeeih objekata date su na grafickom prilogu i 
u velikom broju slucajeva definisu vee izvedene dogranje koje nisu snimljene u 
katastarsko - topografskoj podlozi. 

Gradjevinska linija je prikazana u grafickom prilogu - karta br.8a - Koordinate 
prelomnih tacaka gradevinske linije u R= 1/500 i iste su definisane sa kordinatnim 
tackama GL777, GL778, GL779, GL780, GL781 , GL782 i GL783. 

Izuzetno, gradevinska linija ispod povrsine zemlje, ukoliko je prostor namijenjen 
za garaziranje, moze biti maksimalno do 1,0 m od granice urbanisticke parcele. 

Gradevinske linije iznad zemlje koje utvrduju gabarit za nadzemni dio izvedenih 
objekata iznad prizemlja, nisI.! date u grafickom prilogu vee ee biti odredene prilikom 
izdavanja UTU-a na osnovu Elaborata 0 etaznoj razradi objekta. 

Kod novih objekata, dozvoljeno je projektovati konzolne ispuste-erkere i balkone 
maksimalne dubine 1,80m. 

Urbanisticke parcele date I.! grafickim prilozima mogu se udruzivati ukoliko je to 
zahtjev investitora. 

Nivelacioni plan je uraden na osnovu kota terena prezentiranih na geodetskoj 
podlozi i tehnickih propisa. Predlozenim nivelacionim rjesenjem postignuti su nagibi 
saobraeajnica koji su dovoljni za odvodenje povrsinskih voda do slivnika atmosferske 
kanalizacije i dalje do recipijenta. 

Kote koje su date u nivelacionom planu nijesu uslovne, jer kote na terenu 
prikazane u geodetskoj podlozi ne omogueavaju izradu kvalitetnog nivelacionog plana. 
Detaljnim snimanjem terena i izradom glavnih projekata saobraeajnica moguee su 
manje korekcije kota iz plana na nacin da se obezbijedi odvodjenje atmosferskih voda 
sa lokacije principom samoodvodnjavanja. 

Kote prizemlja novih objekata treba odrediti na osnovu nivelacije saobraeajne 
mreze, pri cemu je potrebno voditi racuna da se oborinske vode razlivaju od objekta 
prema okolnim ulicama. 

Napomena: Buduei da se radi 0 prostoru sa velikim nagibom terena treba 
postovati sljedeee smjernice: 

-U slucajevima kada urbanisticka parcela ima kolski i pjesacki pristup na dvije 
strane (sa "gornje" i sa "donje" saobraeajnice) kotu prizemlja odnosno ulaz u objekat 
planirati na donjoj. 

- Ukoliko je kolski prilaz I.!rbanistickoj parceli i ulaz u objekat na gornjoj koti, 
prizemnu etazlJ planirati na istoj a etaze na kosom terenu racunati kao suterenske (broj 
suterenskih etaza zavisi od denivelacije terena). 

4 



POSTOJECI STAMBENI OBJEKTI 
U zoni Izmjena i dopuna DUP-a, po planiranim mtervencijama predvidena je 

dogradnja i nadgradnja postojecih objekata uz ispunjavanje propisanih uslova. 
Na urbanistickoj parceli maze egzistirati vise objekata ito: osnovni objekat i 

jedan iii vise pratecih objekata, koje se mogu pojedinacno primjenjivati na 
rekonstrukciju osnovnog i rekonstrukciju pratecih objekata. 

OSl1ovni objekat na urbanistickoj parceli 
Da bi se na pravilan nacin oblikovno i funkcionalno usaglasile intervencije na 

postojecim objektima potrebno je prilikom definisanja dogradnje i nadgradnje ispuniti 
sljedece uslove: 

- Namjena objekta je za stanovanje sa mogucnoscu koriscenja prizemlja za 
poslovanje i dijelova objekata za turizam. 

- Pretvaranje suterenskih prostora u poslovni prostor moguce je izvrsiti ukoliko 
visina tih prostora zadovoljava propisanu visinu za poslovne prostore, i ima obezbjeden 
saobracajni pristup. 

- Povecanje vertikalnog gabarita moguce je do spratnosti date u grafickom 
dijelu plana. 

Dogradnja i nadgradnja moguca je uz prethodnu staticku analizu konstruktivnog 
sistema koja ce usloviti primjenu konstruktivnog sistema i materijala koji treba da budu 
kvalitetni i u skladu sa ambijentom. Svi ovi elementi bice provjereni kroz izradu 
odgovarajuce tehnicke dokumentacije. 

Ukoliko je povrsina izvedenog horizontalnog gabarita i BGP objekta veca od 
date u tabelarnom prikazu, moze se prilikom izdavanja UTU-a a na osnovu Elaborata 0 

etaznoj razradi objekta, postujuci smjernice plana izvrsiti njihovo uklapanje. 
Formiranje otvora na objektu prema susjednim parcelama moguce je pod 

uslovom da je udaljenost objekta od granice parcele minimum 2 m. Izuzetno je moguce 
formiranje otvora na objektu u slucaju manjeg odstojanja od granice parcele uz 
prethodnu saglasnost susjeda. 

Ukoliko je gradevinska linija na odstojanju manjem od 2,Om od granice susjedne 
UP obavezno je u postupku izdavanja odobrenja za gradenje pribaviti saglasnost 
susjeda. 

Kotu prizemlja dogradnje vezati za kotu prizemlja postojeceg objekta. 
U slucaju kada je postojeci objekat dotrajao, iii kada se Investitor odluci, objekat 

se moze srusiti po prethodno pribavljenom odobrenju od nadleznog organa i na parceli 
sagraditi novi prema smjernicama ovog Plana za izgradnju novih objekata. 

Prateci objekat na urbanistickoj parceli 
Na izgradenim urbanistickim parcelama, kako je prethodno receno, pored 

osnovnog objekta nalazi se i jedan iii vise prateeih objekata sa razlicitom namjenom. 
Prateci objekti mogu se rekonstruisati u postojecem horizontalnom i vertikalnom 

gabaritu bez mogucnosti nadgradnje i dogradnje. 
Za pratece objekte po zahtjevu Investitora maze S6 odobriti koriscenje u 

poslovne svrhe. 
Krovove raditi kose, dvovodne iii jednovodne iii projektovati ravan krov. 

Napomena: Prethodne smjernice za pratece objekte odnose se na objekte koji 
su knjizeni u katastarskom operatu. Prilikom izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova 
primjenice se propisi vezani za odnos prema susjedima. Povrsina prateceg objekta 
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zajedno sa povrsinom osnovnog objekta ne smije biti veca od maksimalne BGP date u 
tabeli. 

Stanovanje: 
Zona stanovanja je dominirajuca u zahvatu Plana. Locirana je u zonama 

postojeceg stanovanja i prosirena na siobodne neizgradene povrsine interpolacijom 
novih urbanistickih parcela. 

Planerski pristup za ovu zonu je isao u sljedecim pravcima: 
- rekonstrukcija postojecih objekata iii njihovo rusenje i zamjena novim, po 

principu vracanja osnovnih elemenata tradicionalne urbanisticke matrice (parcelacija, 
ulicna regulacjja, namjena) uz maksimalno uvodenje arhitekturne tipologije 
(horizontalni i vertikaini gabarit, arhitektonska podjela fasade, upotreba prirodnih 
materijala); 

- izgradnja novih objekata na slobodnim prostorima (slobodnostojeci, dvojni, 
manji objekti sa vise stanova); 

- za objekte koji nijesu u skladu sa ambijentom, osim rekonstrukcije po 
utvrdjenim principima, predlaze se adaptacija i vizuelna sanacija u cilju vracanja 
kulturnog identiteta citavom prostoru. 

Usluzne djelatnosti 
Sadrzaji trgovine, zanatstva i ugostiteljstva mogu se organizovati u prizemljima i 

suterenima novoplaniranih objekata, kao i u postojecim objektima. 

Preporuke koje se ticu seizmicnosti zone: 
Za objekte individualnog stanovanja (porodicni stambeni objekti) moze se 

koristiti koeficijent seizmicnoisti Ks =0.10.(IX stepeni MeS). Ukoliko se projektovanje 
vrsi po Eurocodu 8, projektno ubrzanje je 0.30-0.34g. 

Za vise-spratnice, objekte sa vecim rasponima, objekte kolektivnog stanovanja, 
objekte javnog interesa i sl., projektne seizmicke parametre obavezno definisati 
inzenjersko- seizmoloskim elaboratima i geotehnickim istrazivanjima lokacije gdje je 
predvidena gradnja. 

Proracun konstrukcije za seizmicka dejstva vrsiti prema vazecim tehnickim 
propisima za gradnju u seizmickim podrucjima. Prepoprucuje se i proracun na osnovu 
odredaba Eurocoda 8. 

Preporuke koje se ticu gradevinskog materijala: 
Arrnirano-betonske i celicne konstrukcije uz korektno projektovanje raspolazu 

dovoljnom cvrstocom, zilavoscu i krutoscu tako da su pozeljne za jace zemljotrese. 
Zidane konstrukcije izvedene od zidarije, kamena iii teskih blokova ne posjeduju 

zilavost srazmjernu njihovoj tezini - tako da se ne preporucuju. 
Treba dati prednost upotrebi duktilnih materijala. 

Preporuke koje se ticu konstruktivnog sistema: 
Na podrucju koje pokriva DUP moguca je gradnja objekata razlicite spratnosti uz 

primjenu svih standard nih gradevinskih materijala. 
Mogu bit; zastupljeni najrazlicitiji konstruktivni sistemi. 
Zidane konstrukcije ojacane horizontalnim i vertikalnim armirano-betonskim 

serklazima mogu se primjenjivati za objekte manjeg znacaja i manje visine(do 2 sprata) 
Preporucuju se ramovske armirano- betonske konstrukcije kao i konstrukcije sa 

zidnim platnima. 

6 



Obavezna primjena krutih meduspratinh konstrukcija sa dovoljnom krutoscu u 
oba ortogonalna pravca. 

Temelje konstrukcije objekata projektovati taka da se za dejstvo osnovnog 
opterecenja izbjegnu diferencijalna slijeganja. Primjenu dva iii vise nacina temeljenja 
na istom objektu izbjegavati. 

Uredenje urbanisticke parcele 
Urbanisticke parcele urediti u duhu tradicionalnog koriscenja prostora: 

poplocavanjem pjesackih povrsina, ozelenjavanjem - zatravnjivanjem i sadnjom 
autohtonih biljnih vrsta. 

Ogradu oko urbanisticke parcele postaviti po obodu iste na racun vlasnicke 
parcele. Ogradu na granici izmedu dvije urbanisticke parcele moguce je postaviti po 
osovini uz saglasnost susjeda. Nove ograde se mogu postaviti do visine od 1, 50 m. 
Postojece ograde se mogu rekonstruisati sa maksimalnom visinom do 2, 00 m. 

Oblikovanje prostora i materijalizacija 
Rjesavanjem zahtjeva korisnika za gradnjom novih iii intervencijama na 

postojecim objektima, uz striktnu kontrolu tehnicke dokumentacije i realizacije, 
doprinijece se unapredjenju arhitektonskih i likovnih vrijednosti samih objekata, a 
samim tim i ukupne slike naselja i grada. 

Arhitektonske volumene objekata potrebno je pazljivo projektovati sa ciljem 
dobijanja homogene slike naselja i grada. 

Visine objekata su date na grafickim prilozima kao spratnost objekata uz 
pretpostavljen disciplinovan odnos korisnika, narocito kod novoplanirane gradnje, 
vodeci racuna 0 susjednim objektima i opstoj slici naselja i grada. 

Fasade objekata kao i krovne pokrivace predvidjeti od kvalitetnog i trajnog 
materijala i kvalitetno ugraditi. 

Za sve stambene i stambeno poslovne objekte se planiraju krovovi po izboru 
projektanta, a, u skladu sa postojecom arhotekturom i kulturnim nasledjem, sa 
mogucnoscu primenjimvanja i ravnih krovova. 

Enterijeri poslovnih prostora moraju biti u odgovarajucem odnosu sa objektom u 
kome se nalaze. Izlozi treba da su u skladu sa susjednim izlozima i arhitekturom 
konkretnog objekta. 

Komercijalni natpisi i panoi moraju biti realizovani na visokom likovnom nivou. 
Ograde oko stambenih objekata raditi od prirodnih materijala. 
Ozelenjavanje vrsiti autohtonim vrstama u skladu sa preporukama u prilogu 

pejzazne arhitekture. Postojece zelenilo na parcelama maksimalno sacuvati i 
oplemeniti. 

Svi prikljucci telefonske i elektricne mreze ce se raditi podzemno. 
Sve prikljucke raditi prema UTU iz plana j us!ovima prikljucenja dobijenim od 

nadleznih Javnih preduzeca. 
Svi objekti moraju biti izgradjeni prema vazecim propisima za gradjenje u 

seizmickim podrucjima. 

Saobracaj u mirovanju 
Parkiranje treba rijesiti u OkVlfU urbanistickih parcela uzimajuci u obzir da za 

jednu stambenu jedinicu treba obezbijedlti 1 parking mjesto po porodici i dodatni 
parking za svakih 6 lezajeva za izdavanje turistima, a za poslovanje 1 pm na (50-100) 
m2 poslovnog prostora. Parkiranje moze biti povrsinsko na parceli ill smjesteno u 
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suterenu iii prizernlju planiranih objekata. Garaze u suterenu treba povezati sa 
pristupnom saobracajnicom izlazno - ulaznim rampama max nagiba 12%. 

Parkiranje u objektu moze biti rijeseno i na nekoj od etaza iii krovnoj povrsini, 
uzimajuci u obzir niveletu pristupne saobracajnice, kao i arhitektonsko-konstruktivno 
rjesenje objekta. 

Zelenilo individualnih stambenih objekata 
Siobodne povrsine oko individualnih stambenih objekata urediti u duhu 

tradicionalne vrtne arhitekture Primorja. Prostor oplemeniti autohtonim i egzoticnim 
rastinjem, uvazavajuci prirodno i kulturno naslijeae u pogledu nacina oblikovanja i 
izbora materijala uz istovremenu primjenu odgovarujucih savremenih pejzazno
arhitektonskih rijesenja. Pored dekorativne i rekreativne funkcije, uredene zelene 
povrsine treba da omoguce formiranje "zelenih prodora" u izgradenom tkivu i 
povezivanje sa okolnim zelenim povrsinama. 

Smjernice za uredenje: 
svaka parcela sa novoplaniranim objektima mora da sadrzi min. 40% 

zelenih, nezastrtih povrsina 
maksimalno ocuvati postojece visoko zelenilo 
prostor organizovati na principu dvije funkcionalne cjeline: prednji dio prema 

ulici (predvrt) i unutrasnji dio (vrt) 
predvrt reprezentativno urediti kao dekorativnu povrsinu sa zivom ogradom, 

soliternim stablima, parternim grupacijama zbunastih vrsta, cVijetnim gredicama, 
njegovanim travnjakom i zelenim fasadama (puzavice) 

- u vrtu planirati prostor za intimni odmor, igru djece, pergole sa dekorativnim 
puzavicama, odrine, zasade vocnih vrsta (masline, agrumi, nar, smokva) i manje 
gredice sa povrcem 

- fasada i terasa objekata ukrasiti pergolama sa dekorativnim puzavicama 
- preporucuje se izgradnja "zelenih krovova" 
- satelitske antene, rashladne uredaje i sl. zakloniti od pogleda adekvatnim 

pejzaznim rijesenjem 
rubne djelove parcele izolovati zasadima visokog rastinja od okolnih parcela 
za ozelenjavanje koristiti autohtone biljne vrste i odomacene egzote 
ocuvati prirodnu konfiguraciju terena, denivelaciju rijesiti terasasto sa 

podzidama i stepenicama 
podzide graditi od kamena u skladu sa tradcionalnim nacinom obrade 

(suvozid iii sa upustenim spojnicama) 
zastrte povrsine (staze, stepenice, platoe, terase) projektovati u skladu sa 

principima arhitektonskog naslijeda sa autenticnim (kamen) i tehnicki prilagodenim 
modernim materijalima 

ograde mogu biti od biljnog materijala (zive ograde) iii ad cvrstog materijala 
(kamen, metal) u kombinaciji sa odgovarajucom vegetacijom kao sto su puzavice i 
zbunaste vrste. 

Prijedlog vrsta za ozelenjavanje 
Kod izbora sadnog materijala moraju se ispostovati sljedeci uslovi: 

koristiti vrste otporne na ekaloske uslove sredine a u skladu sa 
kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima 

sadnice moraju biti zdrave, rasadnicki pravilno odnjegovane, standardnih 
dimenzija, sa busenom. 
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Opsti prijedlog sadnog materijala: 
Cetinarsko drvece: Cupressus sempervirens var. Pyramidalis, 

Cupressocyparis leylandii, Pinus pinea, Pinus maritima, Cedrus libani, Cedrus 
atlantica. 

Listopadno drvece: Celtis australis, Albizzia julibrissin, Acacia sp., Ziziphus 
jujuba, Lagerstroemia indica, Cercis siliquastrum, Melia azedarach. 

Zimzeleno drvece: Quercus ilex, Quercus coccifera, Olea europaea, 
Ceratonia siliqua, Citrus aurantium, Eriobotrya japonica, Ligustrum japonicum, 
Magnolia Q.randiflora. 

Zbunaste vrste: Agave americana, Arbutus unedo, Atriplex halimus, Buxus 
sempervirens, Callistemon citrinus, Citrus limon, Citrus reticulata, Erica mediteranea, 
Feijoa sellowiana, Laurus nobilis, Myrtus communis, Nerium oleander, Pittosporum 
tobira, Poinciana gilliesii, Poligala myrtifolia, Punica granatum, Teucrium fruticans, 
Tamarix sp., Viburnum tinus, Yucca sp. 

Puzavice: Bougainvillea spectabilis, Clematis sp., Hedera sp., 
Rhynchospermum jasminoides, Lonicera caprifolium, L. implexa, Parthenocissus 

tricuspidata, T ecoma radicans. 
- Palme: Chamaerops humilis, Chamaerops excelsa, Cycas revoluta, Phoenix 

canariensis, Washingtonia filifera. 
Perene: Canna indica, Cineraria maritima, Lantana hybrida, Hydrangea 

hortensis, Lavandula spicata, Rosmarinus officinal is, Santolina viridis, Santolina 
chamaecyparissus. 

Klimatski uslovi: 
Temperature - Za podrucje Ulcinja moze se reti da ima manje izrazene razlike 

prosjecnih mjesecnih temperatura od drugih gradova u Crnoj Gori. 
Rasponi srednjih mjesecnih temperatura krecu se u granicama od 6.90C u 

januaru do 24.30C u julu i avgustu, sa srednjom godisnjom temperaturom od 15.50C. 
Oblacnost - zavisi od udaljenosti mjesta od mora, od nadmorske visine, i od 

temperature. Od oblacnosti zavisi zagrijavanje tla. 
Za podrucje Ulcinja najveca oblacnost izmjerena je u novembru i decembru od 

5.7 dok je najmanja u julu 1.9 i avgustu od 2.2 sa srednjom godisnjom oblacnoscu od 
4.4 desetina pokrivenosti neba. 

Osuncavanje - Najmanji broj casova sijanja sunca je u decembru 114.7, dok se 
u julu ostvari 349.4 sata. Godisnji nivo sijanja sunca na prostoru Ulcinja, kao srednja 
vrijednost iznosi 2571 cas i po tome je Ulcinj na prvom mjestu u Crnoj Gori. 

Padavine Na podrucju Ulcinja najsusnjji mjesec je juli sa samo 29.8mm kise, a 
najobilnjje padavine su u novembru 173mm i decembru 154mm. Godisnja prosjecna 
kolicina padavina je 1274mm i poslije Pljevalja i Berana Ulcinj je grad sa najmanjom 
prosjecnom godisnjom kolicinom padavina. 

Vjetrovi - nastaju usled promjena u vazdusnom pritisku. Vjetrovi na podrucju 
Ulcinja su takoreci svakodnevni i tisinama pripada samo 3.9% iii 14.23 dana u godini. 

Najcesci vjetrovi su iz pravca sjeveroistoka, istok-sjeveroistoka i istoka 
prosjecne brzine od 2.0m/s do 2.4m/s i njima pripada 44.7% ukupnog vremena sa 
vjetrom. Iz pravca istoka vjetrovi su prosjecne brzine 2.4m/s sa 16.3%, sa juga 2.2m/s i 
3.7%, jugozapada 2.5m/s i 3.6%, zapada prosjecne brzine 2.5m/s i 8%, sjeverozapada 
prosjecne brzine 2.2m/s i 3.5% i sjevera 1.5m/s i 6.9% ukupnog vremena sa vjetrom. 
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MJERE ZASTITE 
Mjere zastite kulturne bastine 
Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloske ostatke, sve radove 

treba obustaviti i 0 tome obavijestiti Republicki zavod za zastitu spomenika kulture 
kako bi se preduzele mjere za njihovu zastitu. 

Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda 
Mjere zastite od elementarnih nepogoda podrazumijevaju preventivne mjere 

kojima se sprecava iii ublazava dejstvo elementarnih nepogoda: 
Prirodne nepogode (zemljotres, pozari, klizanje tla, vjetrovi); 
Nepogode izazvane djelovanjem covjeka (havarije industrijskih postrojenja, 
pozari velikih razmjera, eksplozije i dr.); 
drugi oblik opste opasnosti (tehnicko-tehnoloske i medicinske katastrofe, 
kontaminacija, pucanje brana i dr.). 

Za prostor zahvata ovog planskog dokumenta najvecu opasnost predstavljaju 
zemljotresi i pozari. 

U cilju zastite od elementarnih nepogoda poStUpiti u skladu sa Zakonom 0 zastiti 
i spasavanju (81. list CG broj 13/2007) i Pravilnikom 0 mjerama zastite od elementarnih 
nepogoda (81. list RCG broj 8/1993). 

Uslovi i mjere zastite od zemljotresa 
U cilju zastite od zemljotresa, postupiti u skladu sa odredbama Pravilnika 0 

tehnickim normativima za izgradnju objekata u seizmickim podrucjima (8luzbeni list 
8FRJ br.52/90). 

Zastita od pozara 
Preventivna mjera zastite od pozara je postavljanje objekata na sto vecem 

mogucem medusobnom rastojanju kako bi se sprecilo prenosenje pozara. 
Takode, je planiran i obezbijeden prilaz vatrogasnih vozila svakom objektu. 
8vi objekti moraju biti pokriveni spoljnom hidrantskom mrezom regulisanom na 

nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom 0 tehnickim normativima za hidrantsku mrezu 
i gasenje pozara (8l.1ist 8FRJ broj 30/91). 

Na nivou DUP-a resenjem saobracajnica ostvarena je dostupnost do svih 
mjesta moguce intervencije vatrogasaca. 

Mjere zastite koriscenjem alternativnih izvora energije 
U cilju racionalizacije potrosnje energjje i sve izrazenijih zahtjeva za zastitom 

covjekove okoline predlazu se dvije osnovne mjere: stednja i koriscenje alternativnih 
izvora energije. 

Energetske potrebe u ovom podrucju mogu se podmiriti iz nekonvencijalnih 
primarnih izvora, kao sto su energija \lode I energija direktnog suncevog zracenja. 
Treba teziti da se primjenjuju one energetske transformacije gdJe nema izgaranja ni 
proizvodnje ugljendioksida. 

POSEBNI USLOVI: 
I. 	 Tehnicku dokumentaciju uraditi prema Zakonu 0 uredjenju prostora i 

izgradnji objekata (,,8I.1ist CG", br.51/08, 40/10, 34/11.47/11,35/13,39/11 i 
33/14) i Pravi!niku 0 nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije ("8I.1ist 
RCG" br.22/02), a u skladu sa tehnickim propisima normativima i 
standardima za ovu vrstu objekata. 

to 



II. Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno 
propisima za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda 
postupiti u skladu sa Zakonom 0 zasiti i spasavanju (Sl.Iist CG br. 13/07) i 
Pravilnikom 0 mjerama zastite od elementarnih nepogoda (Sl.list RCG br. 
8/93). 

III. Projektno dokumentacijom, shodno clanu 7 Zakona 0 zastitu na radu ("Sl.Iist 
RCG" br. 79/04), predvidjeti propisane mjere zastite na radu. 

IV. Nacin prikljucenja predmetnog objekta na elektrodistributivnu mrezu bice 
odredjeni u "uslovima za izradu tehnic~,e dokumentacije" - koje investitor 
treba da dobije od Elektrodistribucije Ulcinj. Pri izradi tehnieke 
dokumentacije za elektriene instalacije obavezno postovati tehnieke 
preporuke EPCG koje su dostupne na sajtu EPCG. Elektricne instalacije 
projektovati i izvesti u skladu sa vazecim propisima i standardima i na iste 
pribaviti saglasnost od nadleznog javnog preduzeca. 

V. Uslove prikljueenja na tk-mrezu investitor ce obzbjediti od nadleznog javnog 
preduzeca - Telekomunikacioni centar Ulcinj. Tk instalacije projektovati i 
izvrsti u skladu sa vazecim propisima i standardima i na iste pribaviti 
saglsnost od nadleznog javnog preduzeca. 

VI. Uslove prikljucenja predmetnog objekta na gradsku hidrotehnicku mrezu 
investitor ce pribavti od nadleznog JP "Vodovod i kanalizacija" Ulcinj. 
Hidrotehnieke instalacije projektovati prema vazecim tehnickim propisima i 
standardima i na iste pribaviti saglasnost od nadleznog javnog preduzeca. 

VII. Proracune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Za potrebe 
proraeuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog i seizmickog zavoda 0 

klimatskim i hidrometeoroloskim karateristikama u zoni predmetne lokacije. 
Pri projektovanju objekata preporueuje se koriscenje propisa EUROCODES, 
naroeito EUROCODE 8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost 
konstrukcija. 

VIII. Tehniekom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu zivotne 
sredine u skladu sa odredbama Zakona 0 zivotnoj sredini ("Sl.list CG " br. 
48/08). 

IX. Objekat projektovati u skladu sa tehniekim propisima, noramativima i 
standardima za projektovanje ove vrste objekata ito: 
- Pravilnik za beton i armirani beton (Sl.Iist SFRJ br. 11/87) 
- Pravilnik 0 tehniekim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u 
seizmickim podrucjima (Sl.Iist SFRJ br. 31/81,49/82,29/83,21/88, 52/90). 

Pravilnik 0 tehnickim normativima za projektovanje i proracun inzenjerskih 
objekata u seizmickim podrucjim (1986-nacrt) 
- Opterecenje vjetrom (JUS U.C7.113/1991) 
- Pravilnik 0 tehnickim normativima za temelje gradjevinskih objekata. 

X. Projektom predvidjeti uslove za racionalno koriscenje energije. Odrzivoj 
potrosnji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje. 

Odrziva gradnja ukljueuje: 
- Upotrebu gradjevinskih materijala koji nisu stetni po zivotnu sredinu; 
- Eneregetsku efikasnost zgrada; 
- Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnje iii rusenja objekata 
- Smanjenju gubitaka toplote iz objekata poboljsanjem toplotne zastite 
spoljnih elemenata i povoljnim odnosom osnove i volumena zgrade. 
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- Koriscenju obnovljivih izvora energije u zgradama (biomasa, sunce, vjetar 

itd). 

- Povecanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema 

- Pri izgradnju objekata koristiti savremene termoizolacione materijale, kako 

bi se smanjila potrosnja toplotne energije. 

- Predvidjeti mogucnosti koriscenja solarne energije. 

Pri sprovodjenu ovog plana ukliko se pojave bilo kakave arheoloske 

naznake, neophodno je izvrsiti detaljna arheoloska ispitivanja a prije pristupanja vecim 
zahvatima eventualna izvrsiti preliminarna arheoloska ispitivanja. 

Investitor je duzan da izradjenu tehnicku dokumentaciju u skladu sa cl. 93 
Zakona 0 uredjenju prostora i izgradnji objekata ("Sl.Iist CG", br.51/08, 40/10, 34/11, 
47/11, 35/13, 39/11 i 33/14) i Pravilnikom 0 nacinu vrsenja Revizjje idejnog i glavnog 
projekta ("Sl.Iist CG" br.81/08 od 26.12.2008 god.) dostavi sluzbi Sekretarijat za 
prostorno planiranje i odrzivi razvoj u 10 (deset) primjeraka od kojih su 7 (sedam) u 
zasticenoj digitalnoj formi i ista ce se ovjeriti od strane ovog Sekretarijata. 

Sastavni dio urbanisticko tehnickih uslova su i graficki prilozi iz Izmjena i 
dopuna DUP-a "Ulcinj-Grad" za lokalitet "Pinjes 1" u R=1/500 i "Situacija urbanisticke 
parcele br. 56" u R=1/250. 

Predmetni urbanisticko - tehnicki uslovi vaze do izmjene postojeceg, 
odnosno donosenja novog planskog dokumenta. 

Sam. savjetnik I za urba ..  ... IJ• TAR-a, 
Mehmet Tafica, dipl.ing. , dipLing.mas. 

(-

Dostravljeno: 
3x imenovanom 
1 x uz predemt 
1x ala 
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Izmjena i dopuna DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet "Pinjes 1" 

Karta br.S analiza postojeceg stanja i oblici intervencije 


J4J6/! 

.7246/9 

./ "", 
7246/J6 Y 

Savjetnik I za urbaIJl~~;n 
Mehmet Tafica, di.p1.i a dipl.ing.mas. 



Izmjena i dopuna DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet "Pinjes l' 
Karta br.6 namjena povrsina 

------------------------------~ 

Savjetnik I za urbaniz ' 
Mehmet Tafica, dipl.in . r 

7246'/36' 

7246'/11 

r---I granlca zahvala 

[:::=J objekat 

I P+1 I planlrana spratnost objek!a 

I 1, 12 I broj urbanistlCke parcele sa postoje<;lm objektom 

~220, 6~ broj urbanisticke parcele iz DUP-a "Ulclnj grad" 

povr§ine za indlvidualno stanovanje (porodiCno) 



Savjetnik I za urbani 

/'245/36' 

Legenda 

1/
f' 
I"I.' 

P~1+Pk 
! 3.51] 

~ granica zahvata 

C:=J postojeci objekat 

post0Jeci pomoeni objekat 

f""----i graClevinska linija 

I "" planirana $pratnost objekta 

\ 

/ 

I 1, 12 braj urbanisticke parcele sa postojecim objektom 

I 1, 12 L:-c:B.rlJ~,~banisticke parcele sa novoplaniranim objektom 

~229';~U;';~hlrf,;~~~iCke percale jz DUP-a "UlcinJ - grad" 

/;;~jO' ~" ,,/.\ ~~>.\\ 

etar-a 

Izmjena i dopuna DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet "Pinjes 1" 
Karta br.7 parcelacije i UTU 

i Mehmet Tafica, dipl.i g. / ad. a dipl.ing.mas 



,Izmjena i dopuna D1JP-a U1cinj Grad za lokalitet "Pinjes 1"I 

Karta br.S koordinate pre10mnih tacaka 


urbanistickih parce1a 


576 66()1248.82 4642794.:16 
5776001239.4041342790.96 
5786001245.6441342603.62 

5816601230.38 41342820.24 

Savjetnik I za urban' tar-a 
Mehmet Tafica, dipl.i ip1.ing.mas 

Legenda 

1,12 

1,12 

broj urbanlstlcke parcele sa postojeclm objektam 

E220,660 

granica zahvala 

braj urbanlsticke parcale Iz DUP-a "Ulclnj - grad" 

braj urbanisiicke parcele ss novoplaniranim objektom 

568 6601229.87 4642787.92 

http:41342820.24
http:5816601230.38
http:5786001245.6441342603.62
http:5776001239.4041342790.96
http:66()1248.82


IIzmjena i dopuna DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet "Pinjes I" 
I Karta br.8a koordinate prelomnih tacaka 
I gradevinskih linija
i..,,,,,",, """"""""""""""""""""""""""""_""""""""" """""""""""""_""""""""" """" """" """""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""""_""""""""""""""" """"""""""""""""""" __ """""""""""""""""""""""""""""""""""""""""''''''"_"''"""""""" 

\,,, 

Savjetnik I za urbaniz 
Mehmet Tafica, dipl.in . 

113 

112 

Legenda 
_ granica zahvata 

..,;..___ gra(!evinska linlja 

1, 12 braj urbanistilke parcele sa postojecim abjektom 

1,12 broj urbenistilke parcele sa novoplaniramm objektom 

GL778 8601223" 184642812.43 
GL 7798601230"01 4642790" 13 
GI..'780 8601241J1 464279:1"84 

GL781 8601241.174642795"61 
GL782 660124353 4642796"35 
GL7838601237 86 464281454 

~:\\" etar-a 
M~stafa ......,.....fl""'l.....a dipl.ing.mas. 



.Izmjena i dopuna DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet "Pinjes 1" 

Karta br.9 saobracaj 


Savjetnik I za urbaniz 
Mehmet Tafica, dipLing. 

J4J6/1 

7246/9 

7246/]'6 

Legenda 
-l granica zah"ala 

c:::J postojeci obje~at 

postojeCi pomoeni objekat 

planirane saobracaJnice 

osovine saobracajnica 

trotoari 

nivelacija saobracajnica 

presjek 1 - 1 

1200 I 7Qa 12 
. 
00 I 

I7777ll "7.L:::... F'Z7Z7<l 

tar-a 
dipl.ing.mas. 



]zmjena i dopuna DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet "Pinjes 1 

Karta br. 10 elektroenergetika 


R=1:500 


Legenda 
__ granica zahvata 

Savjetnik I za urbani Sekretar-a 
Mehmet Tafica, dipLin J.Y.L ...... '""'..cuQ./ "1'i'>J'Ip.J.J.~ dipl.ing.mas.• 



lzmjena i dopuna DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet "Pinjes I" 

Karta br.II TK infrastruktura 


Legenda 

Savjetnik I za urbc.u..I..I~j,"'J. 
Mehmet Tafica, di Lin 

R=1:500 

/
I 

\ 
\ 

f 
I 

/
I 

POST. TK KANALIZACIJA 

PLAN. TK KANALIZACIJA 

etar-a 

! 
I 

/ 

a dipLing.mas. 



Izmjena i dopuna DUF-a Ulcinj Grad za lokalitet rrFinjes 1II 


Karta br.12 hidrotehnicka infrastruktura 


R=1:500 


Legenda 
gnanica zahvata 

vodovod postojeCi 

vodovod postojeCi ukida se 

vodovod planirani 

Fekalna kanalizacija postojeca 

fekalna kanalizacija postojeca 
ukida se 
fekalna kanalizacija planirana 

atrnosferska kanalizdcija planirana 

povr~inski kanal 

etar-a ! 
dipLing.mas. 
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jlzmjena i dopuna DlJP-a Ulcinj Grad za lokalitet "Pinjes 1 "I 
! Karta br.13 pejza.Zna arhitektura 

~ granica zanvata 

I 1, 12 i brej urbanistleke pereele sa postojeCim objektom 

I 1,12 I broj urbanistiCke parcele sa novoplaniranim objeidom 

~220, 60q brej urbanistieke paroele Iz DUP-a "Ulelnj - gratin 

~ zelenllo indlvldualnih stambenih objekata 
72-16/9 



?rilemeIli1mpe: 25/0812015 - 10.40 184000000007 

lUI III 

PODRUCNA JEDINICA 
ULCINJ 

Broj: 108-956-421912015 
Datum: 25.08.2015 

KO: ULCINJ 

Na osnovu clana 173. Zakona 0 drhvnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" hr. 29/07 "SI. Jist CG" hr. 
32111), postupajuCi po zahtjevu SL 460-63211S-0PSTINA ULaNJ, ,izdaje se 

LIST NEPOKRETNOSTI 2826 - PREPIS 

l"ooaCI 0 parcelama 
Broj Podbro Broj 

r:grade 
Plan 

Skica Datum upisa Poles iii 
uliea I kucnl broj 

Nacin koriicenja
Osnov stieanja 

Bon. 
klasa Povrilna nil Pribod 

~35 2 25 
102A 

28109/2001 PINJES Nepladna zemlJI~ta 100 0.00 

~35 2 25 
i02A 

28/09/2001 PINJES ILJvonste 451l urn 

~435 2 1 25 
I02A 

28/09/2001 PiNJES IVOjeKllI U IzgradnJI 3<i 0.00 

594 0.00 

I"odaci 0 vlasniku ill nOSlOCU 
MaUtlll broJ - w broJ Nauv nosioea prava - adresa I mJesto I usnov prava UDlm prava 

1002970223017 LLOLLA SABRI SAFET 
PINJES BB Ulcinj 

I Svojina III 

I"odacl 0 obJektJma 1 posebmm djelovlma 
Nacin koriicenja PO Osnov prava Spratnost/BrojBroj Podbroj Osnov stlunja Godina Vlasnik III nosUae prava Spratr:grade Sobnost izgradnje Adresa, Mjesto Povrilna 

p l::l\'ojinaObjekat u izgradnji 1/13435 2 I 
LLOLLA SABRI SAPET 

10029702230170 36 
PINJES DB Uletaj 

Podaci 0 terebma I ogranicenJlma 

Broj PodbroJ BroJ 
zgrade PO Redni 

broJ Nalin korilcenja Datum uplsa
Vrijeme uplsa Opls prava 

3435 2 0 Dvoriste 

2RI09/2(X) I 

0:0 

Zabrana otudenja i ?/Stere6:nj a 
Vi!ak povriine ad 2m2 



Taksa je oslolxxtena na osnovu clana 13 i 14 Zakona 0 administrativnim taksama ("Sl.list RCG" br. 55103, 46/04, 81105 i 

02106, "SUist CG" 22108, 77/08, 03/09, 40110, 20111 i 26111). 
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