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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Sekretarijat za prostorno planiranje
i odrZivi razvoj
Sekretariati pér planifikim hapsinor Crna Gora

illim té qé 2 Mali i Zi
dhe zhvillim té qéndrueshém OPSTINA ULCINJ
Br./ Nr.:05-693/6-18 KOMUNA E ULQINIT

Ulcinj / Ulgin, 06.07. 2018. god.

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj, na osnovu &lana 74 Zakona
0 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 (,SLlist CG“ br.68/17 od 20.10.2017. god.)

2 | Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namijene
povrSina, elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafikim simbolima (
~SluZzbeni list Crne Gore" , br. 24/10 i 33/14) i Detaljnog urbanisti¢kog plana "Ulcinjsko
polie" u Ulcinju donijetim Odlukom SO Ulcinj br.02-1475/8 -12 od 26.03.2012godine
(,Sl.list CG* — opétinski propisi, br.15/12), na zahtjev Trumiq Xhemallije, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

3 za izradu tehni¢ke dokumentacije
za izgradnju objekta mjesovite namjene na urbanisti¢koj parceli br. 42 u zoni »B“,

4 | podzoni ,, 7%, koju &ini katstarska parcela br.30/659 KO Ulcinjsko polje, u zahvatu
Detaljnog urbanisti¢kog plana "Ulcinjsko polje" u Ulcinju.

5 PODNOSILAC ZAHTJEVA: Trumiq Xhemallije iz Ulcinja

6 POSTOJECE STANJE

Katstarska parceleabr. 30/659 KO Ulcinjsko polje, koja formira urbanisticku
parcelu br.42 u zoni ,B*, podzoni ,7¢, opisana kao drugo poljoprivredno zemljiste -
livade i na njoj ne postoji izgradeni objekat.

Karta br.4 —  Analiza postojeceg stanja“ u R=1/500 je sastavni dio ovih
urbanisti¢ko - tehnickih uslova.

PLANIRANO STANJE o

7.1. Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena planirang objekta na urbanisti¢koj parceli brpj 42 u zoni g
podzoni ,,7¢, je: MjeSovita namjena- MN (stanovanje, smjestaj turista u hotelima i
pansionima, poslovni sadrzaji, garaze idr..).; graficki prilog ovih uslova prikazan je na
karti br.5 ,Namjena povrsina“.

7.2. Pravila parcelacije

Prostor plana podjeljen je na zone, podzone i u okviru njih na urbanistiéke
parcele koje su numerisane u svakoj podzoni.

Plan parcelacije dat je u skladu sa predloZenom saobra¢ajnom matricom, a
dozvolieno je ukrupnjavanje parcela spajanjem dvije ili viSe urbanistikih u skladu sa
programima eventualnih investitora, ali uz postovanje zadatih parametara i propisanih
koeficijenata.

Prema Detaljnom urbanistikom planu ,Ulcinjsko polje“, u okviru urbanisticke
parcele br. 42 koja se nalaze u zoni A", podzoni 7%, planirana je izgradnja objekta sa
slede¢im planskim pokazateljima:
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Urbanisti€ka parcela br. 42 u zoni ,,B“

Detaljnim urbanistickim planom
br.30/659 sa lista nepokretnosti

1.051,00m?2 .

Koordinate urbanistigke parcele date su u grafikom prilogu.

Kordinatne tagke urbanisti¢ke parcele:

96. 6603295.16  4642546.41
97. 6603333.39 4642521.18
98. 6603320.80  4642502.01
99. 6603282.56 4642527.23

Kordinatne ta¢ke gradevinske linije:
A. 6603286.73 4642524 .48
B. 6603299.34 4642543.65

Granicu parcele ka ulici formira uli¢na regulacija - ivica trotoara ili uliéni iviénjak

ukoliko sa te strane nije predviden trotoar.

Prema Detaljnom urbanisti¢kom planu
parcele br. 42 u zoni »B“, podzoni ,,7¢

Planski pokazatelji po zonama

»Ulcinjsko polje*
br.354 KO Ulcinjsko polie, 1/1 svojina Trumiq
Xhemallije, formirana je urbanistitka parcela br.42, zone ,B*, podzone ,7¢ povrsine od

»Ulcinjsko polje*, u okviru urbanisticke
Planirana je izgradnja objekta mjeSovite
namjene sa slede¢im planskim pokazateljima:

, podzoni ,,7%:
od katstarske parcele

Oznaka Max. Indeks Indeks
Eamjene Namjena dozvoliena | izgradenosti zauzetost
spratnost (li) (1z)
Zona B
MjeSovita namjena
MN (stanovanje, smjestaj turista u do P+4 1,50 ‘ 0,30
hotelima i pansion, i €r:)
Planski parametri:
[ urbanistiéka parcela (broj)/ UP 42.
zona (broj)/ Zona B
| podzona (broj) podzona 7
Povrsina urbanisticke parcele ( m2) 1.051,00
max indeks zauzetosti 0,30
max povrsina pod objektom (m2) 315,30
max indeks izgradjenosti 1,50
max bruto gradjevinska povrsina (m2) 1.576,50
max spratnost objekta Do P+4
MjeSovita namjena (stanovanije,
namjena smjestaj turista u hotelima i pansion, i
dr....)

Max.bruto gradevinska povrsina
Max.bruto gradevinska povrsina

Indeks izgradenosti odnosi se
Max. dozvoljeni koeficijent za

Prizemlja je 315,30m? (indeks zauzeto. 0,30).
objekta 1.576,50m? (indeks izgradenos. 1,50).

na urbanisticku parcelu.
parcelu je max. koeficijent izgradenosti, dok se

spratnost reguli$e u odnosu

na ovaj koeficijent zauzetosti pa moZe biti i manja od max.

dozvoljene.

Gradnja podrumskih etaza
nije ogranic¢ena brojem.

Ukoliko podrumske etaze objekta sluze za obezbjedenje posebnog kapaciteta
mirujuceg saobracaja unutar urbanisticke parcele i kao takve rasterecuju javne
i ji povrsine ne radunaju u bruto razvijenu gradevinsku
povrSinu po kojoj se obradunava indeks izgradenosti.

je dozvoljena prema potrebama investitora i

S
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U bruto razvijenu gradevinsku povrsinu ne obra¢unavaju se servisni prostori
neophodni za funkcionisanje podzemne garaZze i tehnicki sistemi objekta, za razliku od
ostalih funkcionalnih cjelina (magacini, ostave, poslovni prostori) koje se obracunavaiju
za indeks izgradenosti.

Spratnost objekta

Na urbanisti¢ku parcelu br. 42 planom je definisana maksimalna spratnost do
P+4 (prizemlje i etri sprata).

Opsta pravila regulacije za kolektivne, stambeno poslovne i

posl. objekte (zone A, B i C)

- vertikalna regulacija — definisana je tabelarno maximalna spratnost po
zonama

- medusobna udaljenost objekata min 6.0m, odnosno polovina visine viseg
objekta (mereno do strehe), ukoliko bo&ni zidovi sadrZe otvore za dnevno osvetljenje

- Za parcele uze od 15.0 m formirati objekte u nizu ili dvojne objekte tj. u zoni
slobodnostojecih objekata

- minimalno udaljenje objekta od mede (bocnih i zadnjih strana parcele) je
3.0m, u svim slu¢ajevima kada bo&ni zidovi sadrZe otvore za dnevno osvetljenije,
odnosno 1.5m ukoliko su na toj fasadi planirani samo otvori sa visokim parapetom (za
pomocne prostorije i stepenista)

- Visina objekta je rastojanje od nulte kote objekta do kote slemena.

- $to se vertikalne regulacije tige, ulaze u objekte planirati sa prizemne etaze
Cija kota mora biti min 0.30m iznad kote nivelete javnog ili pristupnog puta, a max
0.80m iznad kote nivelete.

- OVO se ne odnosi samo na zonu “B1” uz bulevar ka Velikoj plazi, gde kota
prizemlja mozZe biti i na 0.05m iznad kote trotoara

- U sluCajevima kada je u prizemnoj etaZi objekta sadrzaj nestambene namjene
(poslovanje i servisi dnevnih potreba) uz bulevar ka Velikoj plazi, denivelacija u odnost
na trotoar savladava se unutar objekta

Postavljanje objekata na parceli
Postavljanje objekata na parceli izvrsiti u skladu sa priloZzenom saobraéajnom
matricom i tipovima objekata (definisanim kroz namjenu povrsina) a uz postovanje

osnovnih parametara i koeficijenata datih za svaku zonu i podzonu.

Orijentacija objekata

Pri postavljanju objekata na teren teziti postizanju kvalitetne insolacije,
koriste¢i maksimalno postojeéu morfologiju terena, uz uslov da se vedini objekata
obezbedi kolski prilaz, odnosno kolski prilaz parceli, i da se medusobnim rastojanjem
ne ugroze uslovi za kvalitetnu insolaciju objekta na susjednoj parceli.

Postojec¢i padovi terena i neopterecenost lokacije izgradenim objektima
pruzaju dobre uslove za ostvarivanje kvalitetnih vizura sa slobodnostojeéim
objektima i objektima u prekinutim nizovima uz uklapanje u datu saobraéajnu
matricu.

Krov objekta: Krovovi mogu biti dvovodni ili vi§evodni sa pokrivacem
primjerenim podneblju i lokaciji.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim
parcelama

Regulacija i nivelacija sa osnovama za preparcelaciju
Grafickim prilogom na karti br.8. .Parcelacija“, dati su elementi parcelacije i
preparcelacije.

Regulacija i nivelacija

Regulaciona linija na dijelu gdje se urbanistitke parcele graniée sa javnom
povrSinom prikazana je koordinatnim tagkama u grafickom prilogu na karti br.8.
.Parcelacija“.

Kordinatne tagke regulacione linije:

96. 6603295.16  4642546.41




99. 6603282.56 4642527.23

Gabarit objekta definisan je datim tipovima gradnje i propisanim koeficijentima
Za zonu i podzonu, a njegova dispozicija ¢e se definisati uz postovanje gradjevinske
linije prema ulici i osnovnih urbanisti¢ko tehnickih uslova.

Vertikalna regulacija objekta data je u prilogu Urbanisticko tehnikih uslova,
graficki i tekstualno.

Clanom 16 Pravilnika o na&inu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehnicke
dokumentacije (,Sl.list CG* br.23/14 i 32/15), propisano je da tehnicka dokumentacija
sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu, kako bi se taéno utvrdila povrsina
predmetne katastarske parcele koja formira urbanisticku parcelu br.42 u zoni o -
podzoni ,, 7. Elaborat izraduje ovlaséena geodetska organizacija.

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA,
| KAO | DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA |
TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

Konstrukcija objekata

Konstrukciju objekata projektovati u skladu sa seizmitko-geologkim
karakteristikama lokacije koja inade pripada u podrucje povecane seizmicke
ugroZenosti (max 90 MKS) i uz maksimalno postovanje vazec¢ih zakonskih propisa.

Pri projektovanju teziti formiranju sazetih i simetriénih osnova uz ravnomjeran
raspored krutosti i masa po visini objekta. Ne preporuéuje se primjena &istih skeletnih
armiranobetonskih sistema zbog male krutosti i velike horizontalne pomerljivosti, veé¢
panelnog sistema sa armirano betonskim platnima u najmanje 2 ortogonalna pravca
ili masivnog sistema gradnje.

Meduspratne tavanice raditi kao pune armiranobetonske ploée ili polumontazne
sa dodatom armaturom u ploéi.

Za potrebe projektovanja (glavne i izvodaéke projekte) izraditi
geomehanicke elaborate za objekte pojedinaéno ili grupno, koji ée definisati
inZinjersko-geoloske, hidroloske i seizmiéke karakteristike terena u skladu sa
propisima.

Seizmicke karakteristike

Seizmoloske karakteristike ukazuju na izrazito visok stepen seizmiénosti ovog
prostora , IX° MKS .

Prema karti Podobnosti terena za gradnju iz GUP-a Ulcinj, ovaj prostor spada
u ,uslovno povoljne terene*.

Proracune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Za potrebe
proracuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog i seizmickog zavoda o klimatskim i
hidrometeoroloskim karateristikama u zoni predmetne lokacije. Pri projektovanju
objekata preporuéuje se koriséenje propisa EUROCODES, naroéito EUROCODE 8 —
Projektni propis za zemijotresnu otpornost konstrukcija.

Prilikom izgradnje ili postavijanja termoenergetskog bloka odnosno gasne
stanice (rezervoara sa zapaljivim te¢nostima i gasovima za potrebe grijanja, kuhinjskih
potroSaca, tehnoloskih procesa, agregata i drugih uredaja za potrebe predmetnog
kompleksa - objekta), potrebno je da na osnovu tehnitke dokumentacije - Idejnog
projekta - Obrade lokacije - pribaviti Pozitivno Mislienje na lokaciju (sa aspekta
definisanih zona opasnosti i bezbjednosti rastojanja), u skladu sa Zakonom o zatiti |
spasavanja (Sllist CG", broj 26/10, 40/2011, i 48/2015), Pravilinikom o izgradniji
postrojenja za zapaljive te¢nosti i o uskladistenju i pretakanju zapaljivih teénosti (Sl.list
SFRJ", broj 20/7i i 23/71) i Pravilnikom o izgradnji postrojenja za tecni naftni gas i o
uskladi$tavanju i pretakanju te¢nog naftnog gasa (Sl.list SFRJ", broj 24/71 i 26/71).

Shodno Elanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (Sl.list CG, br.34/14), pri
izradi tehni¢ke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o uredenju prostora
i izgradnji objekata izraduje tehni¢ku dokumentaciju za izgradnju, rekonstrukciju ili
adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomoéne prostorije i objekte gdje se
tehnolo$ki proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan je da predvidjeti propisne
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mjere zastite na radu u skladu sa tehologkim projektnim zadatkom. Pri izgradnji,
rekonstrukciji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju gradilis§ta u
skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno &lanu 10 Zakona o zaétiti i zdravlju
na radu.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Smijernice za zastitu Zivotne okoline

U skladu sa principima odrzivog razvoja kroz planiranje i smjernice za
sprovodenje plana treba respektovati osnovne mjere zastite Zivotne sredine i to:

- Zastita i unaprjedenje prirodne sredine,

- Zastita i unaprjedenje ¢ovjekove okoline,

- Zastita od trustnih udara,

- Smjernice za primjenu principa energetske efikasnosti,

- Mjere zastite od elementarnih nepogoda.

Opsti cilj je podizanje ekoloskih kriterijuma na visi nivo, kako u pogledu kvaliteta \
vazduha i zemljista, tako i o&uvanja prirodnih vrijednosti i prepoznatljivog identiteta pros
a sistem i praksa zastite Zivotne sredine treba da se zasnivaju na principu preve
(spre¢avanja) zagadivanja.

Akt o davanju ekoloske saglasnosti na osnovu izvriene procjene uticaja na
Zivotnu sredinu sadrzi propisane mjere zastite Zivotne sredine.

Za sve objekte koji podlezu izradi Elaborata o proceni uticaja na zivotnu 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), Zakonom o procjeni uticaja na
zivotnu sredinu ("SlI. list RCG", broj 80/05, 40/10, 73/10, 40/11, 27/13 i 52/16) i Zakonu
0 strateskoj proceni uticaja na Zivotnu sredinu (Sl.list RCG br.80/05 od 28.12.2005.9),
kao i svim vazeéim pravilnicima vezanim za ovu oblast.

10 .

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Smjernice za pejzazno uredenje

Zelene i slobodne povrsine stanovanja, poslovanja i turizma- predvidja se
u zoni B, na mjestu bivSeg agrumara. Naime, i pored vidne zapustenosti, degradacije
i opSteg loSeg stanja agrumara intervencije za izgradnju objekata u ovoj zoni
predvidjaju:

- svaki objekat, urbanistitka parcela, pored urbanistickog i arhitektonskog,
treba da ima i pejzazno uredenje,

- U toku izrade projektne dokumenacije izvrsiti potpunu inventarizaciju
postojeceg bilinog fonda i kompozicionih ansambala:

- izvrsiti taksaciju bilinog materijala, vrednovanje zdravstveno i dekorativno, sa
predloZenim mjerama njege,

- max. saCuvati i uklopiti zdrava stabla agruma i vjetrozastitne pojaseve
¢empresa,

- forsirati linearnu sadnju u okviru urb. parcela u pravcu pruzanja
saobracajnica (prema grafitkom prilogu) i prema susjednim parcelama u slu¢aju
razli¢ite namjene,

- intervencije na vjetrozastitnom pojasu, nakon taksacije koja ¢e utvrditi
zdravstveno stanje, dekorativnost, kondiciju i td., moguce su samo na mjestima gdje
Je negativna ocjena jedinki. U sluajevima izrazito pozitivne ocjene pojasa uklanjanje
pojedinacnih stabala je dozvoljeno samo radi obezbjedjena prilaza urb. parcelama ili
radi lociranja objekta (presadjivanje odraslih stabala Cempresa sa bioloskog i
ekonomskog aspekta je neopravdano),

- U kompozicionom smislu glavni ulaz u objekat treba da bude izrazito
dekorativan, dok je u progelju dozvoljen i vocnjak, povrtnjak itd.,

- min. 40% urb. parcele-okuénice treba da &ini zelenilo, dok 20% moze biti
parterno izgradjeno (staze, platoi, parking itd.),

- za turistiCke objekte, u zavisnosti od kategorije, neophodno je obezbjediti:

- _za objekte sa 2*- 30m? zelenih i slobodnih povrsina po gostu,
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- za objekte sa 3*- 60m? zelenih i slobodnih povrsina gostu,
za objekte sa 4*-80m? zelenih i slobodnih povrsina po gostu
za objekte sa 5*-100m? zelenih i slobodnih povrina po gostu

- U okviru objekata turizma i stanovanja moguée je i izgradnja pomo¢nih
objekata i bazena,

- staze i platoe izgraditi od prirodnih materijala, ali u skladu sa fasadom
objekta,

- ogradni zid, parapet max. visine do 50cm, ograda od Zeljeza, drveta, Zivice
ili  kombinacija gradevinskih materijala sa Zivom ogradom,

- ogradni zid mora biti od prirodnih materijala — kamena, Zivica,

- revitalizovati drenaZne sisteme, ali i obezbjediti sisteme za navodnjavanje
navedenih povrsina.

11

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA |

| NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

Rezim zastite kulturne bastine

U zoni zahvata plana nijesu evidentirani objekti od zna&aja za kulturnu bastinu
Ulcinja, tako da Sto se ovog aspekta ti€e nema ograniéenja u formiranju vizuelnog
identiteta prostora.

12 |

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA
INVALIDITETOM

Uslovi za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti

Projektovanje i izgradnju stambenih i stambeno-poslovnih objekata vrsiti na
nacin kojim se licima smanjene pokretljivosti obezbeduje nesmeten pristup i kretanje
zajednickim prostorijama.

Stambeni i stambeno poslovni objekti sa 10 i vie 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.

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
nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica
sa invaliditetom (,Sl.list CG* br.48/13 i 44/15).

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

Pojedinacna urbanisticka parcela moze realizovati i u viSe faza u skladu sa
programom investitora ali tako da se u svakoj fazi obezbedi potreban broj parking
mjesta i ostalih komplementarnih sadrzaja i da se izgradnja na pojedinacnoj
urbanistikoj parceli defini$e u skladu sa programskim odrednicama i koeficijentima
datim ovim planom.

i i

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.

Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu

Nacin priklju¢enja predmetnog objekta na elektrodistributivnu mrezu biée
odredjen u ,uslovima za izradu tehnicke 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 sljiedece
preporuke CEDIS-a:

- Tehni¢ka preporuka za priklju€enje potrosaca na niskonaponsku mrezu TP-2
( I dopunjeno izdanje),

- TehniCka preporuka - Tipizacija mjernih mjesta,

- Upustvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaca strujnog
opterecenja,

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

142

Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Uslove prikljuéenja predmetnog objekta na gradsku hidrotehnicku mrezu
investitor ¢e pribavti od nadleznog JP ,Vodovod i kanalizacija“ Ulcinj. Hidrotehnicke
instalacije projektovati prema vazec¢im tehnickim propisima i standardima i na iste
pribaviti saglasnost od nadleZnog javnog preduzeéa.

17.3.

Uslovi priklju€enja na saobracajnu 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 S$irini 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 Sirine zastitnih zona elektronskih komunikacionih
mreZa, eletronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme i radio koridora u
Cijoj zoni nije dopusteno planiranje i gradnja drugi objekata;

- Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za projektovanije, izgradnju i
koris¢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, odrzavanje i kori§¢enje
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§éenje pojedinih vrsta
eletronskih komunkacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme u Crnoj Gori;

- Pravilnik o zajednickom kori§¢enju eletronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme (,Sluzbeni list Crne Gore*, broj 52/14), kojim se propisuju uslovi i
nacin zajednickog kori§éenja eletronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme, kao i mjere za povecanje raspolozivosti slobodnih kapaciteta u toj
infrastrukturi;

18 .

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEpLOSKIH (GEOTEHNICKIH, }
!NZENJERSKO-GEOLS)QKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH)
PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH
ISPITIVANJA

U skladu sa ¢lanom 7 stav 1 tacka 18 Zakona o geolo$kim istraZivanjima (,SI.list
RCG", br.28/93, 42/94 i 26/07 i (,Sl.list CG*, br.28/11 i 42/11) detaljna geoloska
istrazivanja tla obavezno se vrse prije izrade tehnicke dokumentacije za izgradnju
objekata u kojima se skuplja vecéi broj lica (pozori$ne, bioskopske, sportske, izloZzbene
i sliene dvorane), fakulteta, instituta, $kola, pred$kolskih 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
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geoloskih istraZivanja.

geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvréenih |

19 .

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20 .

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE |
URBANISTICKE PARAMETRE

Oznaka urbanisticke

42 u zoni ,B“, podzoni ,, 7

objekata

parcele
Povrsina urbanisticke 1.051,00
arcele (m?)
Maksimalni indeks 0,30
zauzetosti
Max. PovrSina prizemlja 315,30
(m2)
Maksimalni indeks 1,50
| izgradenosti
Bruto gradevinska
povrsina objekata (max 1.576,50
BGP)
Maksimalna spratnost do P+4

Namjena

MjeSovita namjena (stanovanje, smjestaj turista u
hotelima i pansion, i dr....)

Maksimalna visinska
kota objekta

/

Parametri za parkiranje
odnosno garaziranje
vozila

Prostor za parkiranje vozila obezbjediti na urbanisti¢koj
parceli ili u podzemnim ili nadzemnim etazama objekata ili
posebnim objektima garaza.

Obezbjediti min. 1.1 parking mjesta po jednoj stambenoj-
apartmanskoj jedinici odnosno jedno na 70m? korisnog prostora
za poslovni-usluzni dio objekta.

Saobracajna matrica planirana je tako da se obezbjedi
kolski prilaz svim planiranim urbanistickim parcelama, uz
maksimalno postovanje postojece vlasnicke strukture definisane
kroz katastarsku parcelaciju.

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

Mjere za urbanisticko-arhitektonsko

oblikovanje prostora

Prostorno oblikovanje mora biti uskladjeno sa postoje¢im
prostornim oblicima, namjenom i sadrzajem objekata.

Likovno i oblikovno rieSenje gradjevinskih struktura
mora da slijedi klimatske i druge endemske karakteristike
grada i da svojim izrazom doprinosi opstoj slici i da se uskladi
sa postoje¢om fizionomijom sredine.

Obrada fasada mora biti izvedena od odgovarajucih
materijala koji garantuju adekvatnu zastitu enterijera objekata.

Kolorit objekata uskladiti sa njihovom funkcijom,
okolinom, i klimatskim uslovima.

Obrada povrSina partera mora odgovarati svojoj
namjeni. Razli¢itom obradom izdiferencirati namjensku podjelu
partera. Elementi parterne obrade takodje obezbjedjuju
jedinstvo sa parternim cjelinama susjednih objekata.

U obradi partera narocito je vazno da se obezbijedi
nesmetano kretanje invalidnih lica, uz primjenu rampi za
savladjivanje svih visinskih prepreka.

Travnjaci i parkovsko rastinje moraju biti tako odabrani
da u klimatskim i drugim endemskim uslovima podneblja nadju
osnov svoje egzistencije.
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Specificnost predmetnog prostora treba da &ini niz vrijedr|
ambijenata, pri ¢emu su oblikovno-estetski kvaliteti objekata i
prirodni kvaliteti sredine ukonponovani u jedinstveni ambijent zor|

Materijalizacija objekata

Materijalizacija objekata treba da bude u skladu sa
njihovom namjenom postujuéi tradiciju gradenja a primjenjujudi
u dobroj mjeri prirodne autohtone materijale, kamen, drvo itd.

U obradi uskladiti materijalizaciju partera sa obradom
samih objekata, a takode i obradu objekata u pojedinom
gradevinskom bloku-parceli.

Prilikom odabira materijala za obradu fasada voditi
ratuna o ekologkim principima gradnje uz odabir materijala koji
imaju dobra termoizolaciona svojstva radi ustede energije za

rijanje i vietrenje objekata.

Kriterijumi za primjenu energetske efikasnosti

U ciliu primjene energetske efikasnosti to jest
racionalne potro$nje energije treba primjenjivati  kroz
projektovanje i gradnju objekata sliedece bitne elemente:

- Maksimalna primjena pasivne energije (energija sunca
i energija vode) kroz kvalitetnu insolaciju  objekata,
konzervaciju spoljine i unutrasnje energije, primjenu
odgovaraju¢ih materijala itd.

- Aktivno koris¢enje energije u korelaciji sa pasivnim
naCinom racionalizacije energije kroz primjenu principa
obnovljivosti energije, itd.

- U odabiru materijala za izgradnju i spoljnu obradu
objekata voditi raduna o principima ustede anergije kroz
primjenu savremenih tehnologija gradnje i odgovarajuéih
materijala.

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

OSTALI USLOVI

Investitor je obavezan da pripremi i propise projektni zadatak za izradu tehnicke
dokumentacije za uredenje predmetnog/ih objek(a)ta uz obavezno postovanje urbanisticko-
tehnickih uslova.

Tehni¢ku dokumentaciju raditi u skladu sa ovim uslovima, uslovima javnih preduzeéa
za oblast infrastrukture, vazeéim tehniékim propisima, normativima i standardima za
projektovanje, izgradnju i kori§¢enje ove vrste objekata, a na osnovu projektnog zadatka
investitora.

Investitor je duzan da izradjenu tehnicku dokumentaciju u svemu u skladu sa &lanom
91 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG* br.64/17 od 06.10.2017. god.)
i Pravilnikom o naginu vréenja Revizije idejnog i glavnog projekta ("Sl.list CG" br.81/08 od
26.12.2008 god.) dostavi nadleznom inspekcijskom organu u skladu sa &amon 92 Zakona o
planiranju prostora i izgradniji objekata (,Sl.list CG*, br.64/17 od 06.10.2017.god.).

Predmetni urbanisticko — tehnigki uslovi vaze do izmjene postojeéeg, odnosno
donosenja novog planskog dokumenta.
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DOSTAVLJENO:

1 x Podnosiocu zahtjeva,

21 . 1 x Urbanisticko-gradevinskoj inspekeciji
1 X u spise predmeta i
1 x arhivi.
29 OBRAQIVAC URBANISTICO- Sam. savjetnik | za urbanizam,
| TEHNICKIH USLOVA: Mehmet Tafica/ dipl.ing.grad.
P
A
S/ ’é(p‘?
k. /
x 5 ! SEKRETAR,
23 | OVLASCENO SLUZBENO LICE: Arh. Aleksapdar Dabovié, dipl.ing.
o >
NN
24 M.P.
potpis ovliaséenog sluzbenog lica
25 | PRILOZI

1. Graficki prilozi iz
planskog dokumenta

2. Tehnicki uslovi u skladu
sa posebnim propisom

3. List nepokretnosti

1. Sastavni dio urbanisticko - tehnikih uslova su |
graficki prilozi iz Detaljnog urbanistiCckog plana "Ulcinjsko
poljie" u Ulcinju u R=1/500 .

2. Za dobijanje tehni¢kih uslova, s'hodno &lanu 74
stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
(-Sllist CG* br.64/17 od 06.10.2017.god.), nadleznim
organima, dostavljeni su Nacrti Urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova
za izgradnju objekta mjeSovite namjene na urbanistickoj
parceli br. 42 zona ,B“ podzona 7, u zahvatu DUP-a
»Ulcinjsko Polje*, il to:

- JP "Vodovod i kanalizacija" — Ulcinj, dopis broj 05-
693/2-18 od 06.07.2018. godine (tehnicki uslovi za vodovod
i kanalizaciju),

- Dva puta Sekretarijatu za komunalne djelatnosti i
zastitu ambijenta, Opstine Ulcinj, dopis broj 05-693/3-18 i
broj 05-693/4-18 od 06.07.2018. godine (saobracajni uslovi i
mislienje o potrebi/nepotrebi procjene uticaja na Zivotnu
sredinu ) i

- Sekretarijatu za priviedu i ekonomski razvoj,
Opstine Ulcinj, dopis broj 05-693/5-18 od 06.07.2018. godine

(vodni uslovi). :|
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ANALIZA POSTOJECEG
STANjA

drustveno vlasnistvo

vlasnistvo vjerskih zajednica

granica zahvata

preflog izmjene granice zahvata
granica zone

oznaka zone

Juik

objekti komunalnog
stambeni objekat
stambeno-poslovni objekat
poslovni objekat

magacini i skladista

drugo poljoprivredno zemljiste

- livade

Sume sa posebnom namjenom

- maslinjaci

drugo poljoprivredno zemljiste

- agrumi

postojeci drvored- zastitno zelenilo

benzinska pumpa

separacija 3ljunka i kamena

magistralni put
asvaltni put Il reda

postojeéi nasuti put

2 B vodene povrsine - kanal
objekat

temelj
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Detaljni urbanisticki plan " Ulcinj polje "
Karta br: 05 Plan namena poivrgina
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Detaljni urbanisti¢ki plan ™ Ulcinj polje *

Karta br: 06 Urbanisti¢ko arhitektonsko oblikovanje
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URBANISTICKO - ARHITEKTONSKO
OBLIKOVANJE PROSTORA

e granica zahvata DUP-g

.............. - granica zone

o0znaka podzone

B Qznaka zone
4

--SL__  gradevinska linija

maksimalna spratnost bloku

uredene zelene povrsine

ZONE GRADNJE

objekti za stanovanje

objekti mjesovite najmene

objekti centralnih djelatnosti

(turisticki objekti visoke kategorije)

objekti Skolstva i soc. zastite
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1P servisno-skladigni objekti

Z0na predvidena za urb. arh.
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Detaljni urbanisti€ki plan " Ulcinjsko polje "
Karta br: 07 Saobracaj,nivelacija,regulacija-sa izmjenom
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AR: 170 (VAN = P /. 2/ a— <
Detaljni urbanisti¢ki plan " Ulcinj polje "
Karta 8 Parcelacija
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PARCELACIJA

—ese—see—ee granica zahvata

mmmmmm Jranica zone

_GL __ gradjevinska linija
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granica urb.parcele
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granica kat.parcele
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zona A1 predvidena za urb. arh.
konkursno resenje
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Detaljni urbanisti€ki plan " Ulcinjsko polje
Karta br: 09 Pejsazna arhitektura
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POVRSINE zA PEJZAZNO UREDJENJE-PU
| Objekti pejzazne arhitekture javne namjene-PUJ

000

Zelenilo uz saobracajnice
Skver-manje parkovske povrsine

Povrsine za Pejzazno uredjenje

novoplanirani drvoredi
postojeci vietrozastitni pojas

Il Objekti pejzazne arhitekture ogranicene namjene-PUO

207,
f,/f/ ZO" /7

w

:

ZOP,

VO

Zelenilo individualnih stambenih objekata
SMG stanovanje-min. 60% zelenila

Zelenilo stambenih objekata i blokova
-min. 30% zelenila

Zelenilo poslovnih objekata
-min. 20% zelenila

Zelenilo objekata prosvjete

Zelenilo vjerskih objekata

Il Objekti pejzazne arhitekture specijalne namjene-PUS

.-

Zelenilo skladista, stovaristva, servisa

granica zahvata

granica zone
0znaka zone

Zona predvidena za urb. arh.
konkursno reSenje
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DUP "Ulcinjsko poljé"
Karta br.10 vodovoda i kanalizacije

~ 7 _

PRODUCED BY AN AUTODESK EDUCATIONAL PRODUCT

R=1:500

VA
Z

Savjetnik I za urbar l L!\: Sekretar,
‘grad.

19NAa0dd TVYNOLLYINA3I MSIA0LNY NV A9 AIDNAOMA

-

Mehmet Taficay dipl.in
- [ P ™ [

Y -

", 4
2 e,
— T

Pt I

)}
S WL AN
* —

IM™AMA L AL RIS | M A=At 1

h.Aleksandar Dabovi¢ dipl.ing

b ]




PRODUCED BY AN AUTODESK EDUCATIONAL PRODUCT

PRODUCED BY AN AUTODESK EDUCATIONAL PRODUCT

VODOVOD

postojeci cjevovodi
..................... cjevovodi koji se ukidaju

D planirani cjevovod

FEKALNA KANALIZA
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postojeca kanalizacija

postojeca kanalizacija koja se ukid

________ planirana kanalizacija
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Detaljni urbanistiéki plan Ulcinjsko polje ™
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Sam.Savjetnik I za urbs Sekretar,
Mehmet Tafica, dipl.ing grad. Arh.Aleksandar Dabovié dipl.ing.
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ATMOSFERSKA KANALIZACIJA
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Detaljni urbanistiéki plan " Ulcinjsko polje "
Karta br: 12 Energetika-postojeée stanje
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Sam.Savjetnik I zaurbshi Sekretar,

Mehmet Tafica, dipl.ifig-grad.

Arh.Aleksandar Dabovié dipl.ing.
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ELEKTRONERGETIKA
POSTOJECE STANIE

[2 TS 10/0.4 kV

35 kV DALEKOVOD

10 kV DALEKOVOD

______ 10 kV KABLOVSKI VOD

TS| 181004KV
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Detaljni urbanistiéki plan " Ulcinjsko polje "
Karta br: 13 Elektroenergetika,planirano stanje
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ELEKTROENERGETIKA
planirano stanje

B 751004KkV (PLANIRANA)

TS 10/0,4 kV (POSTOJECA)

_________ 35 kV KABLOVSKI VOD (PLANIRANI)

10 kV DALEKOVOD (POSTOJECT)

—_—— e — 10 kV KABLOVSKI VOD (POSTOJECI)

R 10 kV KABLOVSKI VOD (PLANIRANI)
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Detaljni urbanistiki plan " Ulcinjsko polje "
Karta br:14 Telekomunikacije-postojeée
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Sam.Savjetnik I za urbaniz
Mehmet Tafica, dipl.ing grad.
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Sekretar,
Arh.Aleksandar Pabovié dipl.ing.
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TELEKOMUNIKACIJE

POSTOJECE

postojeci telekomunikacioni cvor

postojece telekomunikaciono okno

postojeca telekomunikaciona kanalizacija

postojeci spoljasniji telekomunikacioni izvod
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INKOPLAN
d.o.o0. za inZinjering, konsalting,
planiranje

Investitor: Bro| ugovora:

OPSTINA ULCINJ - ULCINJ

Datum

februar, 2012.

Vodeti urbanista (planer); potpis Naziv plana
Nikola Drakié  dipling.arh. Detaljni Urbanistigki Plan "ULCINJSKO POLJE",
Odgovormi urbanista: patpis opétina Ulcinj
Sasa Mijovi¢ dipLing.arh I
potpis Vrsta plana | &
Zeljko Maras, dipling.el | DETALINI URBANISTICKEPLAN
Dig- N [
T bsromde SN
Saradnici: Criek: Razmjera;

Iskra Buri¢ dipl.ing.arh,
Adonida MiSeri dipling.arh.

o A J28mip Dedevi¢ | spsam

TELEKOMUNIKACIJE 152000

pneTnIcée
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Detaljni urbanisticki plan " Ulcinjsko polje "

Karta br: 15 Telekomunikacije-planirano
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TELEKOMUNIKACIJE

PLANIRANO

postojeci telekomunikacioni cvor
postojece telekomunikaciono okno

postojeca telekomunikaciona kanalizacija

postojeci spoljasnji telekomunikacioni izvod

planirano telekomunikaciono okno
planirana telekomunikaciona kanalizacija

broj planiranog telekomunikacionog okna

broj PVC cijevi preénika 110mm u
planiranoj telekomunikacionoj kanalizaciji
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PODRUCNA JEDINICA

ULCINJ

Broj: 108-956-3738/2018
Datum: 08.06.2018
KO:

ULCINJSKO POLJE

kR e

Na osnovu ¢lana 173. Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07 i "SI. list CG" br.
32/11 i 43/15), postupajuéi po zahtjevu TRUMIQ XHEMALLUE, UL.POLIJE, izdaje se

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Taksa za ovaj PREPIS je naplacena na osnovu Tarifnog broja | Zakona o administrativnim taksama ("Sl. list RCG" br.
55/03, 46/04, 81/05 i 02/06, "Sllist CG" 22/08. 77/08, 03/09, 40/10, 20/11, 26/11, 56/13, 45/14 i 53/16) u iznosu od 5
EURA. Naplacena naknada u iznosu od 3 EURA za koriS¢enje podataka premjera, katastra nepokretnosti i usluga na osnovu

¢lana 174 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl.list RCG" 29/07 i "Sl.list CG" 32/11 i 43/15).

Datum i vrijeme §tampe 08.06.2018. 11:37:27
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Podaci o parcelama iz?
j Plan ; Potes ili Natin koriS¢enja Bon. 2 4
Broj Podbroj zl;rr'a){ie Skica | DAtum upisa|  neo lisé::ilbrnj Osnov sticanja kiasa | Povriina m Prihod b2
30 113 9 24/05/2017 [POLJE Njiva 2. klose 1312 151.67 .:
67 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA .S i

30 658 9 24/05/2017 [POLIE Njiva 2. Klase 1161 134.21 '
67 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA .’15
30 659 9 24/05/2017 [POLIE Njive 2. Klase 1051 121.50] o
67 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA >
660 9 24/05/2017 |POLJE Njiva 2. Klase 1064 30| 4o
67 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA 8
30 661 9 24/05/2017 [POLIE Njiva Z. Klase 1064 T2300| § =
67 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA By}
30 662 9 241052017 |POLJE Njiva Z. Klase 1000} TT580| 8.8
67 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA bt

30 663 9 24/05/2017 [POLJE Njiva 2. klase 1000 T15.60

67 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA 4
7652 884.57 {g
| 3=4
Podaci o vlasniku ili nosiocu 2 ]

Matitni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa 1 mjesto Osnov prava Obim prava 5
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