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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Sekretarijat za prostorno planiranje
i odrzivi razvoj

Sekretariati pér planifikim hapsinor Ca‘ﬁ.‘?gf""
dhe zhvillim té géndrueshém OPéTISAI 'UI:CINJ
Br./ Nr.:05-690/6-18 KOMUNA E ULQINIT

Ulcinj / Ulgin, 10.07. 2018. god.

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrZivi razvoj, na osnovu &lana 74 Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG* br.64/17 od 06.10.2017. god.), Uredbe
o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivog razvoja i turizma jedinicama lokalne
samouprave (,Sl.list CG* br.68/17 od 20.10.2017. god.), Pravilnika o blizem sadrzaju i

.| formi planskih dokumenata (kriterjumima namjene povr$ina) elementima urbanisticke

regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima i Detaljnog urbanisti¢kog plana za lokalitet
Kodre 1 u Ulcinju donijetim Odlukom Skupstine Opstine Ulcinj br.02-127/16-10 od
27.04.2016.godine (,Sl.list CG* — opstinski propisi, br.22/16 od 18.05.2016.god.), na
zahtjev Simonovié¢ D. Andrija, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

za izgradnju objekta mjeSovite namjene na urbanisti¢koj parceli br. 314, koju &ine

.| dijelovi katstarskih parcela odnosno katstarske parcele br.5721 i 7501/1 KO Ulcinj,

u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana za lokalitet Kodre 1 u Ulcinju.

PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Simonovié b. Andrija iz Ulcinja

POSTOJECE STANJE

Na karti postojeceg stanja list br.1. "Katastarsko-topografska podloga sa prikazom
granice plana", list br.4. "Postojeca namjena - naéin kori§éenja" i karti postojeceg stanja
list br.5. "Analiza postojeceg stanja-fizitke strukture" na katastarsku parcelu br.5721 KO
Ulcinj prikazani su objekti u izgradnji, spratnosti P (prizemlje).

Na karti postojeéeg stanja list br.6. "Analiza postojeéeg stanja - valorizacija
objekta", objekti spratnosti P (prizemlje) prikazani kao objekti u izgradniji.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena planiranog objekta na urbanisti¢koj parceli br.314: je MN - MjeSovita
namjena, graficki prilog ovih uslova prikazan je na karti br.1 ,Namjena povrsina“.

Prema Detaljnom urbanistickom planu za lokalitet Kodre 1 na urbanisti¢ku parcelu
br. 314, planirana je izgradnja objekata sa slede¢im planskim pokazateljima:

Planski pokazatelji:

urbanisti¢ka parcela (broj) UP 314
Povrsina urbanisti¢ke parcele ( m2) 1.301,00
max indeks zauzetosti 0,50




max zauzetost parcele pod objektom ( povr$ina 650,50

gabarita) (m2)

max indeks izgradjenosti 2,00

max bruto gradjevinska povrsina( m2) 2.602,00

max spratnost objekta P+5

namjena Povrsina za mjeSovite namjene

Max.bruto gradevinska povrsina prizemlja je 650,50m? (indeks zauzeto. 0,50).
Max.bruto gradevinska povrsina objekta 2.602,00m? (indeks izgradenos. 2,00).

U tabeli dati su maksimalni ocekivani kapaciteti za urbanisticku parcelu koje je
moguce ostvariti na osnovu zadatih parametara.

Postojeci objekti koji su prekoracili parametre zadate planom kao takvi se mogu
zadrzZati, a u slucaju rusenja istih i ponovne gradnje moraju se postovati parametri zadati
planom za datu zonu.

U grafickim prilozima dati su objektni podaci za urbanisti¢ku parcelu u skladu sa
parametrima za datu zonu i vaZe za nove objekte koji ce se graditi ili za postojece objekte
koji se mogu dograditi ili nadgraditi do maksimalno zadatih parametara.

Vertikalni gabarit: Prema poloZaju u objektu etaze mogu biti podzemne i to je
podrum i nadzemne, a to su suteren, prizemlje, sprat(ovi) i potkrovlje.

Oznake etaza su: Po (podrum), Su (suteren) P (prizemlje), 1 do N (spratovi), Pk
(potkrovlje).

U strukturi etaZa podrum moze imati jednu ili vise etaza, suteren samo jednu.

Prizemlje samo jednu etazu, takode potkrovlje samo jednu etaZu koja moze biti
smaknuta.

Podrum je podzemna etaza ¢iji vertikalni gabarit ne moze nadvisiti relevantnu kotu
terena, ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom se smatra najniza kota
konacno uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

Suteren je nadzemna etaza kod koje se deo vertikalnog gabarita nalazi iznad kote
konacno nivelisanog terena oko objekta. Suteren je etaza koja moze biti na ravnom i
denivelisanom terenu.

Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne moze nadvisiti kotu terena vige
od 1m konaéno nivelisanog i uredenog terena oko objekta.

Suteren na denivelisanom terenu je sa tri strane ugraden u teren, s tim $to se kota
poda suterena na jednoj strani objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena
maksimalno 1m.

Najveca visina etaZe za obracun visine gradevine, merena izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

- za garaze i tehnicke prostorije do 3,0 m;

- za stambene etaze do 3,5 m;

- za poslovne etaze do 4,5 m;

- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, najveca
visinaz prizemne etaze na mestu prolaza iznosi 4,5 m.

USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA

Uslovi za postojece objekte

Postojeci objekti definisanih horizontalnih i vertikalnih gabarita koji su planom
evidentirani, bez obzira da li su izgradeni sa ili bez gradevinske dozvole, a prikazani su u
grafickom prilogu postojece fizitke strukture, mogu se kao takvi zadrzati. Ukoliko
postoji zahtev ili potreba korisnika ovi objekti pod uslovom da nisu prekoragili planom
zadate parametre (spratnost, indeks zauzetosti, indeks izgradenosti) mogu se nadograditi
ili dograditi do maksimalno zadatih parametara.

Objekti koji su u izgradniji, a za ¢iju izgradnju nije pribavijena gradevinska dozvola
ili UTU mogu se zavrsiti u okviru planom zadatih maksimalnih parametara za namenu u
okviru koje se nalaze.




Objekti koji su u izgradniji i koji su svojim izgradenim delom prekoragili indeks
zauzetosti parcele mogu se zavriti do planom definisane maksimalne spratnosti i
maksimalnog indeksa izgradenosti.

Maksimalna zauzetost i maksimalna izgradenost parcele ukljuCuju sve objekte na
parceli i pomocne objekte. Ukoliko na parceli postoje dva ili vise objekata, a planom se
nije mogla izvrsiti preparcelacija u cilju formiranja pripadajuée parcele svakom postojeéem
objektu, objekti se kao takvi mogu zadrzati i na njima su moguce intervencije u okviru datih
parametara.

Postojeci objekti koji su planom evidentirani, bez obzira da i su izgradeni sa ili bez
gradevinske dozvole, a prikazani su u grafickom prilogu postojece fizicke strukture, a
zadiru u novoplaniranu gradevinsku liniju i ne naruSavaju planiranu regulativu, kao takvi
s€ mogu zadrzati, s tim da ukoliko se ru$e i gradi novi objekat pri postavljanju novog
objekta mora se postovati zadata gradevinska linija.

Ukoliko postojeci objekat zadire u novoplaniranu gradenivsku liniju zadatu na nivou
bloka a ne ugrozava planiranu regulativu isti, ukoliko nije prekoracio zadate parametre
gradnje, mozZe se dograditi odnosno nadgraditi do maksimalno zadatih parametara.
Nadgradnja se moze izvrsiti nad éitavom osnovom a dogradnju objekta vriti iza zadate
gradevinske linije.

Ukoliko postojeci objekat ne zadovoljava uslov u smislu minimalne udaljenosti od
susadne parcele nadogradnja nad takvim postoje¢im gabaritom moguca je uz uslov da se
na fasadi prema susedu ne postavljaju otvori, osim za pomocne prostorije; ili otvori moraju
biti na propisanoj udaljenosti (uvu&eni u lode, terase) kako bi se na taj naéin obezbedila
neophodna udaljenost od suseda. Objekat mora biti udaljen od objekta na susednoj
parceli min.3m, ili da se od suseda pribavi saglasnost za nadgradnju na odstojanju
manjem od propisanog.

Prilikom bocne dogradnje ovi objekti moraju postovati propisanu minimalnu
udaljenost, osim ako se parcela granici sa javnom saobracajnicom, pristupom i zelenilom.

Postojeci objekti mogu pretrpeti i totalnu rekonstrukciju, odnosno postoje¢i objekat
se moze porusiti i izgraditi novi, pri ¢emu vaze uslovi koji su u planu dati za izgradnju
novog objekta, odnosno mora se postovati zadata gradevinska linija, odnos prema
susednim parcelama kao i zadati urbanisticki parametri.

Nije dozvoljena izgradnja mansardnih krovova u vidu tzv. ,Kapa"“ sa prepustima.

Pre intervencije na postojeéem objektu potrebno je izvrsiti proveru staticke
stabilnosti postojeceg objekta.

Pomocni objekti na parceli se mogu zadrzati.

Dozvoljava se izgradnja novog pomocnog objekta na parceli u skladu sa
raspoloZivim kapacitetima parcele i opstinskom odlukom.

Spratnost pomoénog objekta je maksimalno P.

Nije dozvoljeno nadzidivanje pomoénih objekata.

Nije dozvoliena prenamena pomoc¢nih objekata u stanovanje, ali je moguca
prenamena u poslovni prostor, ako njegov poloZaj na lokaciji, povr§ina, visina i sl.
zadovoljavaju uslove za obavljenje odredene poslovne delatnosti.

Uslovi za izgradnju objekta - mjeSovite namjene

U okviru ove namene pored stanovanja, koje moZe biti organizovano i kao
viSeporodi¢no, moguca je organizacija i drugih sadrZaja poslovnog karaktera, a pre svega
sadrZaja koji su u funkciji turizma.

SadrZaji se mogu organizovati u kombinaciji u okviru objekta (stanovanje sa
delatnostima) ili samo stanovanije ili samo delatnosti odnosno drugi moguci sadrzaji.

Objekte postavijati kao slobodnostojeée na parceli, objekte u nizu ili formirati
komplekse ukoliko se radi o veéim parcelama. Komplekse sa (depandansima)
apartmanima tretirati kao kompozicione celine, sa zasebnim smestajnim jedinicama, a
poslovne komplekse takode kao kompozicione celine sa zasebnim objektima u funkciji
poslovanja.
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Maksimalni Indeks zauzetosti parcele 0.5

Maksimalni indeks izgradenosti je 2.0

Maksimalna spratnost objekta P+5, uz mogucnost izgradnje podrumske ili
suterenske etaze

U objektu je moguca izgradnja i suterenske ili podrumskih etaza (broj etrza pod
zemljom nije ogranicen) veé je u skladu sa uslovima lokacije Ukoliko je u suterenskoj etazi
organizovano garaziranje ili tehniéka prostorija ista ne ulazi u obra&un koeficijenata
izgradenosti i zauzetosti.

Tavanski prostor u okviru objekta se moze koristiti za stanovanje ukoliko visina
zbog raspona krovne konstrukcije dozvoljava organizaciju stambenih prostorija, pri ¢emu
se za potrebno osvetljenje prostorija mogu formirati isklju€ivo krovni prozori.

Minimalna udaljenost novog objekta od susedne parcele i javnog prilaza za koji nije
precizirana gradevinska linija, a s obzirom na izgradenost prostora i oblike parcela je
2.5m, izuzetno 1,5 m ako se parcela grani¢i sa zelenilom ili povr§inom na kojoj nije
planirana izgradnja objekata (prilazi i sl.).

Gradevinska linija je uglavnom na 5m od regulacijone linije izuzev na potezima gde
su vec izgradeni objekti ili gde oblik parcele ne dozvoljava vece odstojanje od regulacione
linije, u ovim slu¢ajevima gradevinska linija je na 3m od regulacione.

Parkiranje je planirano u okviru parcele, a garaziranje iskljucivo u okviru objekta.
Podzemne garaZe se mogu organizovati i ispod ozelenjenih i drugih povrsina van
objekata, a u skladu sa tehniékim i geolodkim uslovima terena bez ogranicenja eteZa pod
zemljom.

Za objekte koji su namenjeni poslovanju, na parceli je neophodno obezbediti
dovoljno manipulativnih povrsina u skladu sa delatnostima koje se obavljaju, a prema
vazecoj regulativi.

Ogradivanje parcela je moguce transparentnim ogradama visine do 1.4m ili Zivom
zelenom ogradom, a u skladu sa organizacijom parcele i potrebama korisnika.

Ukoliko se u prizemlju objekta obavlja delatnost nije neophodno postavljati ograde
prema javnim povr§inama.

7.2,

Pravila parcelacije

Urbanisticka parcela br.314: Detaljnim urbanisti¢kim planom za lokalitet Kodre 1
u Ulcinju, formirana je urbanisti¢ka parcela br. 314 povrsine od 1.301,00 m2 od dijelova
katstarskih parcela odnosno katstarskih parcela br.5721 i 7501/1 KO Ulcinj.

Parcelacija i preparcelacija

Sastavni dio urbanistiko tehnickih uslova su graficki prilozi; saobracaja i nivelacije
i regulacije i Plan parcelacije, regulacije i UTU na kojima su prikazane granice parcela.
Osnov za parcelaciju i preparcelaciju predstavija postojece katastarsko stanje, viasnigtvo
u okviru predmetnog prostora i mreza novoplaniranih saobracajnica.

Minimalna S$irina parcele za postavijenje slobodnostojeceg objekta je 12m, na
parcelama koje su uze od 12m postavljaju se dvojni objekti (jednostrano ugradeni) ili
objekti u nizu (obostrano ugradeni objekati) pri emu nije potrebna posebna saglasnost
suseda. Dvojne i objekte u nizu graditi i postavljati (izgradnja ili rekonstrukcija) prema
svim vaZecim propisima i standardima gradevinarstva i posebnim uslovima bezbednosti.
Zid na granici parcele mora biti vatrootporan, a sleme krova obavezno okrenuto upravno
na susednu granicu parcele na kojoj se objekat gradi (ili rekonstruiSe) i bez krovnog
prepusta.

Ne dozvoljavaju se bilo kakvi otvori na zidovima koji su postavljeni na granici
parcele.

U slucaju da se parcela koja zadovoljava uslove za postavljane slobodnostojeceg
objekta granici sa parcelom koja je uza od 13m na istoj je dozvoljeno postavljanje objekta
do granice sa parcelom uzom od 13m bez saglasnosti suseda (to znadi da se na ovakvoj
parceli moZe graditi slobodnostojeéi objekat, dvojni objekat ili objekat u nizu).




Moguce je izvrsiti udruzivanje urbanisti¢kih parcela radi izgradnje jedinstvenog
objekta i tada vaze uslovi plana za novoformiranu urbanistiéku parcelu u skladu sa
uslovima plana.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulacija i nivelacija

Namena parcele definiSe namenu i sadrzaje koji se na urbanistickoj parceli mogu
organizovati.

Urbanisticka parcela 314 definisana je koordinatama tagaka, koje se Citaju u
grafickom prilogu ovih UTU na kartu br.7 "Parcelacija".

Koordinatne tacke kojima je definisana UP 314 su:

Br. Y
2277 6602236.88 4643482.48
2279 6602242.76 4643478.31
3007 6602266.35 4643499.60
3008 6602262.60 4643494.76
3009 6602247.47 4643475.15
3010 6602240.04 4643521.54
3011 6602233.90 4643513.65
3012 6602220.00 4643494.47
3097 6602245.79 4643528.93
3099 6602267.95 4643501.59

Koordinatne tacake gradevinske linije:

Br.

X

Y

31 (A) 6602264.77 4643497.77

1059 (B) 6602286.50 4643470.76

Clanom 16 Pravilnika o nadinu izrade, razmjeri i bliZoj sadrzini tehnicke
dokumentacije (,Sl.list CG* br.23/14 i 32/15), propisano je da tehnigka dokumentacija
sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu, kako bi se taéno utvrdila povrSina
predmetnih katastarskih parcela koje formiraju urbanistiéku parcelu 314. Elaborat
izraduje ovlaS§¢ena geodetska organizacija.

Regulaciona linija je linija koja deli javnu povr§inu od povrina namenjenih za
druge namene.

Rastojanje izmedu dve regulacione linije definie profil saobracajno
infrastrukturnog koridora. Regulaciona linija je predstavijena na grafickim prilozima ,Plan
parcelacije, regulacije i UTU", ,Plan saobraéaja, nivelacije i regulacije“ i ,Smemice za
sprovodenje planskog dokumenta“i definisana je analititko geodetskim elementima.

Gradevinska linija je linija na zemlji (GL 1) i pretstavlja liniju do koje se moze
graditi. Geodetski elementi za obelezavanje, odnosno koordinate tagaka gradevinske linije
i definisana je analiticko geodetskim elementima.

Maksimalno dozvoljeni kapacitet objekta:

Povrsinu pod objektom &ini zbir povrsina prizemlja svih objekata na urbanistickoj
parceli.

Bruto gradevinsku povrsinu parclele &ini zbir bruto povrsina svih izgradenih etaza
(podzemnih i nadzemnih) svih objekata na parceli. Povr§ina obuhvaéena erkerima,
lodama i balkonoma deo je bruto razvijene gradevinske povrSine definisane planskim
parametrima za tretiranu parcelu. U proradun bruto gradevinske povriine sve etaze
uraCunavaju se sa 100% (ukljuCujuci i suterenske, podrumske i potkrovne etaze).

U bruto gradevinsku povr§inu ne uragunavaju se delovi podzemnih etaza koji sluze
za obezbedenje kapaciteta mirujuéeg saobracaja, servisni prostori neophodni za
funkcionisanje podzemne garaze i tehnicki sistemi objekta.

Indeks zauzetosti zemljiSta je parametar koji pokazuje zauzetost gradevinskog
zemljiSta na nivou urbanisticke parcele.




Indeks izgradenosti zemljista je parametar koji pokazuje intenzitet izgradenosti,
odnosno iskori§¢enosti gradevinskog zemljista na nivou urbanisticke parcele i bloka.

Kota poda prizemlja postojeceg objekta se zadrzava i uredenje terena oko objekta
prilagodava njoj.

Ako se objekat nalazi na kosom terenu, ulaz u objekta moze biti sme&ten na bilo
kojoj visini, ili etaZi objekta. Cinjenicom da je ulaz po visini na nekoj drugoj visini ili etazi
objekta, to se visini, ili etaZi objekta ne daje pravo da bude smatrana prizemljem objekta i
da se visine, ili etaZe ispod nje smatraju etazama suterena (prvom, drugom, itd.), a iznad
nje spratovima (+1... itd.). Razli¢ita pozicija uzlaza u zgradu po visini ne menja ovim
odredbama odredeni broj visina, ili broj etaza objekta.

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO

.| | DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-

TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

/

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Za sve objekte koji podlezu izradi Elaborata o proceni uticaja na zZivotnu sredinu
neophodno je sprovesti postupak izrade, a prema vazeéem Zakonu o zivotnoj sredini (
Sluzbeni list Crne Gore br.48/08, od 11.08.2008.g) i Zakonu o stratedkoj proceni uticaja
na zivotnu sredinu (Sl.list RCG br.80/05 od 28.12.2005.g), kao i svim vazecim pravilnicima
vezanim za ovu oblast.

Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne sredine u
skladu sa odredbama Zakonom o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu ("Sl. list RCG", broj
80/05, 40/10, 73/10, 40/11, 27/13 i 52/16) i Zakonom za zastitu prirode (,Sl.list CG , br.
54/16).

10 .

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

URBANO NASELJSKO ZELENILO

Zelene povrSine ograni¢enog kori§éenja

Zelenilo stambenih objekata i blokova

Ova kategorija zelenila javija se u okviru parcela opredeljenih za mesovite namene.
U skladu sa tim i organizaciju slobodnog prostora potrebno je prilagoditi preteznoj nameni
konkretne pacele.

Kako je u okviru ove kategorije planirano stanovanje u kombinaciji sa razligitim
delatnostima, meSovite namene razligitog tipa, tako i uredenje prostora podrazumeva
koriS¢enje izrazito dekorativnih vrsta i ne pretrpavanje zasadom povrsine oko poslovnih
prostora. U zavisnosti od procentualne zastupljenosti stambenih jedinica, zavisi i nacin
organizovanja blokovskog zelenila.

Sto se tice floristitkog sastava preporuka je da to budu autohtone vrste, kao i sve
vrste koje su se do sada dobro pokazale u datim uslovima, vodeéi pri tom rauna o nameni
koju zelenilo treba da prati, odnosno njegovoj funkciji.

11 .

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

/

12 .

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehni¢kom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima smanjenje
pokretljivosti u skladu sa &lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sl.list CG* br.64/17 od 06.10.2017. god.) i Pravilnikom o blizim uslovima i nadinu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa
invaliditetom (,Sl.list CG* br.48/13 i 44/15).




Stambeni i stambeno poslovni objekti sa 10 i vise stanova moraju se projektovati i
izgraditi na nacin da se obezbjedi jednostavno prilagodavanje objekta odnosno najmanje
1 stambene jedinice na svakih 10 stanova za nesmetan pristup, kretanje, boravak i rad
lica smanjene pokretljivosti.

13 . USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
/

14 . USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG SAOBRACAJA
/

15 . USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
]

16 . MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
/

17 . USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1. Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu

Nacin prikljuéenja predmetnog objekta na elektrodistributivnu mreZu bic¢e
odredjen u ,uslovima za izradu tehni¢ke dokumentacije” — koje investitor treba da dobije
od Elektoprivrede Crne Gore A.D. Niksi¢, FC Distribucija, Region 4 - Ulcin;.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sliedece preporuke
CEDIS-a:

- Tehnicka preporuka za prikljucenje potro$aca na niskonaponsku mrezu TP-2 ( I
dopunjeno izdanje),

- Tehnicka preporuka - Tipizacija mjernih mjesta,

- Upustvo i tehni¢ki uslovi za izbor i ugradnju ograniéava&a strujnog opterecenja,

- Tehni¢ka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DST-CEDIS
10/0,4 kV.

17.2. Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Uslove priklju¢enja predmetnog objekta na gradsku hidrotehniéku mrezu investitor
Ce pribavti od nadleZznog JP ,Vodovod i kanalizacija“ Ulcinj. Hidrotehni¢ke instalacije
projektovati prema vaZec¢im tehnickim propisima i standardima i na iste pribaviti
saglasnost od nadleZnog javnog preduzeéa.
173 Uslovi priklju¢enja na saobraéajnu infrastrukturu
/
17.4. Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreZa:

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije za TK instalacije postovati:

- Zakon o elektronskim komunikacijama (,Sluzbeni list Crne Gore*, broj 40/13),

- Pravilnik o Sirini zastitnih zona i vrsti koridora u kojima nije dopusteno planiranje
i gradnja drugih objekata (,Sluzbeni list Crne Gore*, broj 33/14), kojim se propisuju nacin
i uslovi odredivanja $irine zastitnih zona elektronskih komunikacionih mreza, eletronske
komunikacione infrastrukture i povezane opreme i radio koridora u &ijoj zoni nije
dopusteno planiranje i gradnja drugi objekata;

- Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i koriSc¢enje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme u objektima (,Sluzbeni list Crne Gore*, broj 41/15), kojim se propisuju tehnicki i
drugi uslovi za projektovanje, izgradnju i kori§éenje elektronske komunikacione mreze,
eletronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme u poslovnim i stambenim
objektima;




- Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZzavanje i kori§éenje pojedinih
vrsta elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme (,Sluzbeni list Crne Gore*, broj 59/15), koji propisuje uslove za
planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori§¢enje pojedinih vrsta eletronskih komunkacionih
mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme u Crnoj Gori;

- Pravilnik o zajedni€kom kori§¢enju eletronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme (,Sluzbeni list Crne Gore“, broj 52/14), kojim se propisuju uslovi i
nacin zajedni¢kog koriS¢enja eletronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme, kao i mjere za povecéanje raspoloZivosti slobodnih kapaciteta u toj infrastrukturi;

16

. POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH |
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA |
DRUGIH ISPITIVANJA

U skladu sa ¢lanom 7 stav 1 tacka 18 Zakona o geolo$kim istrazivanjima (,Sl.list
RCG®, br.28/93, 42/94 i 26/07 i (,Sllist CG*, br.28/11 i 42/11) detalina geoloska
istraZivanja tla obavezno se vrSe prije izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju
objekata u kojima se skuplja ve¢i broj lica (pozorisne, bioskopske, sportske, izloZzbene i
sli¢cne dvorane), fakulteta, instituta, Skola, predSkolskih ustanova, bolnica, stadiona,
hotela, poslovnih i stambenih objekata povrsine preko 1000m? i objekata koji imaju
Cetiri i viSe nadzemnih etaZa, autobuskih i Zeljeznickih stanica. Prije izrade tehnicke
dokumentacije shodno €lanu 7 stav 1 tatka 18 Zakona, izraditi Projekat geolo$kih

istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvr§enih geolo3kih
istraZivanja.

19 .

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20 .

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisti¢ke parcele 314
Povrsina urbanisticke parcele 1.301,00
Maksimalni indeks zauzetosti 0,50
max zauzetost parcele pod 650,50
objektom ( povrSina gabarita) m2)
Maksimalni indeks izgradenosti 2,00
Bruto gradevinska povrsina 2.602,00
objekata (max BGP)
Maksimalna spratnost objekata P+5
Namjena PovrSina za mjeSovite namjene
/

Maksimalna visinska kota objekta

Broj parking mesta za postojece objekte je planiran
Parametri za parkiranje odnosno | po normativu 1 parking ili garazno mesto po stambenoj
garaziranje vozila jedinici, odnosno 60m? poslovnog prostora na jedno
parking mesto.

Arhitektonski volumen objekta mora biti pazljivo
projektovan sa ciliem dobijanja homogene slike naselja.
Oblikovanje i materijalizacija treba da podrze stambenu
namenu objekta, a u skladu sa propisima za ovu vrstu
objekata. Krovovi mogu biti projektovani kao kosi ili ravni
krovovi.




Smijernice za oblikovanje i
materijalizaciju, posebno u
odnosu na ambijentalna svojstva
podrucja

U objektima u kojima se prizemlja koriste kao
poslovni prostori isti enterijerski moraju biti obradeni u
skladu sa objektom u kome se nalaze kao i sa
delatnostima koje se u objektu obavljaju.

Komercijalni natpisi i panoi moraju biti realizovani
na visokom likovnom nivou.

Eventualnu etapnost gradenja objekta treba
predvideti tehnickom dokumentacijom pri ¢emu svaka
etapa mora predstavljati funkcionalnu celinu.

Svi objekti moraju biti izgradeni prema vazeéim
propisima za gradenje u seizmickim podru¢jima. U
ogradivanju koristiti tradicionalne elemente, forme i
materijale.

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

Odrzivoj potro$nji energije treba dati prioritet
racionalnim planiranjem potroSnje, te implementacijom
mera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog
sistema.

Odrziva gradnja je svakako jedan od znacajnijih
segmenata odrzivog razvoja koji ukljucuje:

- Upotrebu gradevinskih materijala koji nisu $tetni
po Zivotnu sredinu

- Energetsku efikasnost zgrada

- Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnje
ili ruSenja objekata

U cilju energetske i ekoloski odrZive izgradnje
objekata treba teziti:

- Smanjenju gubitaka toplote iz objekta
poboljSanjem toplotne zastite spoljnih elemenata i
povoljnim odnosom osnove i volumena zgrade

- Povecaniju toplotnih dobitaka u objektu povoljnom
orijentacijom zgrade i koriS§¢enjem sunceve energije

- Kori¢enju obnovljivih izvora energije u zgradama
(biomasa, sunce, vjetar itd)

- Povecanju energetske efikasnosti
termoenergetskih sistema. U cilju racionalnog kori§éenja
energije treba iskoristiti sve moguénosti smanjenja
koriS¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekata
koristiti savremene termoizolacione materijale, kako bi se
smanjila potro$nja toplotne energije.

- Predvidjeti mogucnost koris¢enja solarne
energije.

- Kao sistem protiv preterane insolacije korititi
odrzive sisteme (zasenu $kurama, gradjevinskim
elementima, zelenilom i sl.) kako bi se smanijila potrosnja
energije za vestacku klimatizaciju.

- Pri proratunu koeficijenta prolaza toplote
objekata uzeti vrednosti za 20-25% nize od maksimalnih
dozvoljenih vrednosti za ovu klimatsku zonu.

21 .

DOSTAVLJENO:
1 x Podnosiocu zahtjeva,

1 x Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji

1 X u spise predmeta i
1 x arhivi.

10




OBRADIVAC URBANISTICO-

Sam. savjetnik | za urbanizam,

22 TEHNICKIH USLOVA: Mehmet Tafica dipl.ing.grad.
=
otpis
. v
- 5 _ “SEKRETAR,
23 .| OVLASCENO SLUZBENO LICE: Arh. Aleksandar Dabovié, dipl.ing.
s - =
24 M.P.
potpis ovlaSéenog sluzbenog lica
25 | PRILOZI

1. Graficki prilozi iz planskog
dokumenta

2. Tehnicki uslovi u skladu sa
posebnim propisom

1. Sastavni dio urbanisticko - tehnickih uslova su
i graficki prilozi iz Detaljnog urbanisti¢kog plana za lokalitet
Kodre 1 u Ulcinju u R=1/500

2. Za dobijanje tehni¢kih uslova, s'hodno élanu 74
stav § Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(,Sllist CG" br.64/17 od 06.10.2017.god.), nadleznim
organima, dostavljeni su Nacrti Urbanisti¢ko-tehniékih
uslova za izgradnju objekta mjeSovite namjene na
urbanisti¢koj parceli br. 314, u zahvatu Detaljnog
urbanisti¢kog plana za lokalitet Kodre 1, i to:

- JP "Vodovod i kanalizacija" — Ulcinj, dopis broj
05-690/2-18 od 10.07.2018. godine (tehnicki uslovi za
vodovod i kanalizaciju),

- Dva puta Sekretarijatu za komunalne djelatnosti i
zastitu ambijenta, Opstine Ulcinj, dopis broj 05-690/3-18 i
broj 05-690/4-18 od 10.07.2018. godine (saobracajni
uslovi i mislienje o potrebi/nepotrebi procjene uticaja na
Zivotnu sredinu ) i

- Sekretarijatu za privredu i ekonomski razvoj,
Opstine Ulcinj, dopis broj 05-690/5-18 od 10.07.2018.
godine (vodni uslovi).
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UP za lokalitet "Kodre 1"
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LEGENDA:
POVRSINE ZA S_'I:ANOVANJE___

—

ph o .
porodiéno stanovanje \
\

viseporodicno stanovanje

POVRSINE ZA MESOVITE NAMENE

porodicno stanovanje sa delatnostima

turisticko stanovanje - apartmani

CENTRALNE DELATNOSTI

poslovanje

trgovina

= usluge

I T i

T

stovarista

KOMUNALNA INFRASTRUKTURA | OBJEKTI

objekti elektroenergetske infrastrukture

SLOBODNE | ZELENE POVRSINE

livade, baste i vo¢njaci
ATaensiinansE "
i autohtono zelenilo
L0~ 0n O . i
ggggggg autohtono zelenilo devastiranog karaktera

POVRSINSKE VODE

potok

POVRSINE SAOBRACAJNE INFRASTRUKTURE ‘

magistralni pravac

ulice u naselju sa asfaltnim zastorom

""Hﬂﬂﬂ""ﬂ ulice u naselju sa betonskim zastorom

7 = 3 .
% // ulice u naselju sa makadamskim zastorom

kolsko-pesacki prilazi
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DUP za lokalitet "Kodre 1"
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LEGENDA:
STANOVANJE N

\

porodi¢no stanovanje \

viSeporodi¢no stanovanje

MESOVITE NAMENE

porodi¢no stanovanje sa delatnostima

stanovanije i turizam

CENTRALNE DELATNOSTI

i e,
T

B
i |

poslovanje
- trgovina
iSaaEEasasi|
T usluge

KOMUNALNA INFRASTRUKTURA | OBJEKTI

objekti elektroenergetske infrastrukture

rusevine

objekti koji nisu u funkciji

pomocni objekti

-objekti u izgradniji \/
_o—'—""'-/J

P spratnost objekata




DUP za lokalitet "Kodre 1"
Postojece stanje List br.06 PS-Valorizacija objekata
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LEGENDA:

objekti dobrog kvaliteta

objekti loseg k\(_aliteta

. objekti u izgradnh
W

P+1 spratnost objekata

I: objekti planirani za uklanjanje

granica DUP-a

ANALIZA POSTOJECEG STANJA
/valorizacija objekata/

R 1:1000 _ list br.6
, | #
Investitor AR Opétina Ulcinj
7 WHW"”HN P PREDUZECE ZA KONSALTING,
Obradivac: & '|URBANIZAN, PROJEKTOVANJE 1 INZENJERING

SKUPSTINA OPSTINE ULCINJ

ODLUKA O DONOSENJU

DETALJNOG URBANISTICKOG PLANA ZA LOKALITET "KODRE 1" U ULCINJU
BR. 02-127/16-10 OD 27.04.2016.
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DUP za lokalitet "Kodre 1" I
Karta br.01 Namjena povrsina
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LEGENDA:
POVRSINE ZA STANOVANJE

Povrsine za stanovanje male gustine

@ Povrsine za stanovanje srednje gustine

IZE POVRSINE ZA MESOVITE NAMENE

POLJOPRIVREDNE POVRSINE
,E If Drugo poljoprivredno zemljiste

POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE
INFRASTRUKTURE | OBJEKATA

Objekti elektroenergetske infrastrukture
ﬂ Objekti telekomunikacione infrastrukture

Zona zastite dalekovoda

POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE

Povrsine javne namene
SUMSKE POVRSINE

._’_'Q_ Zastitne Sume

POVRSINSKE VODE (regulisani potok)
POVRSINE SAOBRACAJNE INFRASTRUKTURE

ﬂ Drumski saobraéaj




Karta br.02 Saobracaj

" DUP za lokalitet "Kodre 1"

I L
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S
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LEGENDA:
DRUMSKI SAOBRACAJ

Ulice u naselju (kolovoz,trotoari i parkinzi)

- Kolsko-pesacke povrsine

GL1

- Gradevinska linija GL1

RL Regulaciona linija

ELEMENTI SAOBRACAJNICA

Osovina saobracajnice
— Tangenta osovine saobracajnice

e Oznaka mesta prikljucka
T ABI Oznaka preseka tangenata
A A Oznaka preseka saobracajnica
Ulicabr1 ~ Naziv saobracajnice
\ ' @ | Javni parking i garaza

Linearno zelenilo (drvored)




T DUP za lokalitet "Kodre 1" |
Karta br.03 Parcelacija |
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LEGENDA:

POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE
INFRASTRUKTURE | OBJEKATA

Zona zastite dalekovoda
DRUMSKI SAOBRACAJ
Ulice u naselju (kolovoz,trotoari i parkinzi)

- Kolsko-pesacke povrsine

9 | Javni parking i garaza
PARCELACIJA
S Granica urbanisti¢ke parcele
3 wu 3 Gradevinska linija GL1
R Regulaciona linija

UP 680 Oznaka urbanisticke parcele
UP Z24 Oznaka urbanisti¢ke parcele zelenih povrsina




_ DUP za lokalitet "Kodre T
Karta br.04 Smjernice

Sa\}jettﬁk Iza urba.lyzém 1
Mehmet Tafica, dipl.fn/g.grad. ;




LEGENDA:
POVRSINE ZA STANOVANJE

S o

L@_J Povrsine za stanovanje male gustine

- -

L@ _‘ Povrsine za stanovanje srednje gustine
@ __|| POVRSINE ZA MESOVITE NAMENE

POLJOPRIVREDNE POVRSINE
'__} Drugo poljoprivredno zemljiste

POVRSINE OSTALE | KOMUNALNE
INFRASTRUKTURE | OBJEKATA

Objekti elektroenergetske infrastrukture
Objekti telekomunikacione infrastrukture

Zona zastite dalekovoda

POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE

Povrsine javne namene

Linearno zelenilo (drvored)
SUMSKE POVRSINE
@ Zastitne $ume
POVRSINSKE VODE (regulisani potok)
POVRSINE SAOBRACAJINE INFRASTRUKTURE

Drumski saobraéaj

PARCELACIJA
Granica urbanisti¢ke parcele

oLt

- Gradevinska linija GL1

RL

Regulaciona linija
UP 680 Oznaka urbanisti¢ke parcele 1=
UP Z24 9zraka urbanisticke parcele zega ih povrsina.

/ _//
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Karta br.05 Hidrotehnika
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LEGENDA:

HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA - VODOSNABDEVANJE

postojeci vodovod
——— vodovod koji se ukida

= = = planirani vodovod

FEKALNA KANALIZACIJA

postojeca fekalna kanalizacija

s planirana fekalna kanalizacija

smer odvodenja

ATMOSFERSKA KANALIZACIJA
- = =  planirana atmosferska kanalizacija

= smer odvodenja




DUP za i(;k::llité"c "Kodl:e 1Y
Karta br.06 Elektrotehnika

~ Sekretar, !
Mehmet Tafica, diplding grad. arh.AleksandarsDabovi¢ dipl.ing|




LEGENDA:

TS Postojeca trafostanica

Postojeci elektrovod 110kV

Postojeci elektrovod 35kV koji se ukida

_____

iTSH Planirana trafostanica

-----

——————— Planirani elektrovod 10kV

------- Planirani elektrovod 35kV

- . Planirani elektrovod 110kV




" DUP za lokalitet "Kodre 1"
Karta br.07 Telekomunikacije
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LEGENDA:

Planirano TK okno

Planirani TK podzemni vod




DUP za lokalitet "Kodre 1"
Karta br.08 Zelenilo




LEGENDA:

OBJEKTI PEJZAZNE ARHITEKTURE JAVNE NAMENE
- Zelenilo uz saobracajnice

Linearno zelenilo (drvored)
OBJEKTI PEJZAZNE ARHITEKTURE OGRANICENE NAMENE

- Zelenilo individualnih stambenih objekata

- Zelenilo stambenih objekata i blokova
OBJEKTI PEJZAZNE ARHITEKTURE ZA SPECIJALNE NAMENE

- Zelenilo infrastrukture

SUMSKE POVRSINE

i._ O Zastitne Sume
POLJOPRIVREDNE POVRSINE

- Fo Drugo poljoprivredno zemljiste

POVRSINSKE VODE (regulisani potok)

POVRSINE SAOBRACAJNE INFRASTRUKTURE

Drumski saobracaj

Zona zastite dalekovoda

[ 0) | Javni parking i garaza




