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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Sekretarijat za prostorno planiranje
i odrzivi razvoj

Sekretariati pér planifikim hapsinor Crna Gora
dhe zhvillim té géndrueshém  Malii Zi
OPSTINA ULCINJ
Br./ Nr.:05-4135/6-18 KOMUNA E ULQINIT

Ulcinj / Ulgin, 104.09.2018. 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
0 blizem sadrZaju i formi planskih dokumenata (kriterjumima namjene povrsina)

2 . elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafiékim simbolima i Izmjenama i
dopunama Detaljnog urbanistickog plana ,Ulcinj-grad“ za lokalitet Liman 1 u Ulcinju
donijetim Odlukom Skupstine Opstine Ulcinj br.02-127/16-11 od 27.04.2016.godine
(,Sl.list CG" — opStinski propisi, br.22/16), na zahtiev Konstantinovié¢ Z. Viadimir,
izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

3 za izradu tehni¢ke dokumentacije
za izgradnju objekta za stanovanje na urbanisti¢koj parceli br.57 zona A, koju €ini

4 .| dio katstarske parcele br.3934 KO Ulcinj, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog
urbanisti¢kog plana ,,Ulcinj-grad*“ za lokalitet Liman 1 u Ulcinju.

5 PODNOSILAC ZAHTJEVA: Konstantinovi¢ Z. Vladimir

6 POSTOJECE STANJE

Na karti br.5 "Analiza postojeceg stanja" na katstarsku parcelu br.3934 KO
Ulcinj, koja formira urbanisticku parcelu br.57 u zoni A, prikazani su izgradeni objekti,
spratnosti Su (suteren) i P (prizemlje).
PLANIRANO STANJE
Tl Namjena parcele odnosno lokacije

U skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG*
br.64/17 od 06.10.2017. god.), urbanistiéko-tehnicki uslovi dati u tekstualnim i grafickim
prilozima a narocito u sledeéem:

Graficki prilozi fizickih struktura:

List 4 - Geodetska podloga sa granicom zahvata
List 5 - Analiza postojeceg stanja

List 6 - Namjena povrsina

List 7 - Parcelacija, nivelacija i regulacija
Graficki prilozi infrastrukture :

List 8 - Pejsazna arhitektura

List 9 - Saobracaj




List 10 - Hidrotehnika
List 11 - Elektroenergetika
List 12 - Telekomunikaciona mreza

USLOVI U POGLEDU PLANIRANIH NAMJENA
Planirana namjena data je za urbanisti¢ku parcelu.
Detaljna namjena povrsina prikazana u grafiékom prilogu “Namjena povrsina”.

STANOVANJE MALE GUSTINE - SMG

- indeks zauzetosti za urbanisti¢ku parcelu br.57 zona A; 0.25

- indeks izgradjenosti za urbanisti¢ku parcelu br.57 zona A; 0,75

- spratnost objekata maksimalno za urbanisticku parcelu br.57 zona A; P+2 (uz
postovanje zadatih indeksa)

- gradjevinska linija definisana ka saobraéajnici i javnoj povrsini.

UrbanistiCka parcela planirana za stanovanje male gustine, prikazane su na
graficom prilogu list 6 - Namjena povrsina — Planirano stanje.

Stanovanje male gustine, kao dominantna namjena prostora, planira se kroz
strukture karakteristicne za terene u nagibu (do 30%), sa maksimalnim postovanjem
prirodnih uslova i topografije terena.

Gradjevinske linije su date u grafickom prilogu list 7 - Parcelacija, regulacija i
nivelacija.

Planom se predvidja gustina stanovanja do 120st/ha, sa formiranjem kaskadnih
rieSenja i valorizacijom postojeceg bogatog fonda zelenila, koje je jedna od glavnih
odlika predmetne lokacije.

Visinske razlike terena omoguéavaju formiranje podrumskih i suterenskih
prostora, koji se u najvecem broju slu¢ajeva planiraju za garaziranje vozila i tehnicke
prostorije, a kao takvi , ne ulaze u obradun BRGP-a. Ukoliko se suterenske etaze
koriste za stanovanje, turizam, poslovanje i sl., onda se njihove povrsine moraju
obraCunati u ukupnu bruto gradjevinsku povrsinu.

Gradjevinska linija podzemne etaZe (oznaka GLO) se poklapa prema ulici sa
gradevinskom linjjom nadzemnih etaza - suterena i prizemlja (GL1).

U okviru namjene stanovanja dozvoljeno je raditi prostore za smjestaj turista
tokom sezone, kao komplementarni sadrzaj osnovnoj namjeni - stanovanju.

Neophodno je ostvariti kvalitetnu sintezu funkcije stanovanja i ostalih
komplementarnih sadrzaja i funkcija, u skladu sa Pravilnikom i u kontekstu odrZivog
razvoja i energetske efikasnosti.

Arhitektura objekata treba da bude u skladu sa identitetom mjesta (genius loci),
kroz koriscenje tradicionalnih elemenata oblikovanja (nagibi krovova, izbor materijala -
drvo, kamen, ciglarski materijali za pokrivanje, proporcije otvora, trijemovi) a u
savremenom duhu.

Posebnu paZnju treba obratiti na projekte uredenja terena koji na ovom prostoru
formiraju snaZnu i karakteristi¢nu plastiku podzida, kaskadnih vrtova itd.
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Pravila parcelacije

Parcelacija

Data je granica urbanisti¢ke parcele sa tabelarno definisanim tatkama preloma
granice urbanisticke parcele.

Urbanisti¢ka parcela ima kolski prilaz.

Urbanisti¢ka parcela br.57 u zonu A:

U okviru zahvata plana definisane su tri zone (A, B i C).

Izmjenama i dopunama Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Ulcinj-grad“ za lokalitet
Liman 1 u Ulcinju, urbanisti¢ka parcela br. 57 nalazi se u zoni A.




Urbanisticku parbelu br. 57 u zonu A povrdine od 318,00m2, formira dio
katastarske parcele br. 3934 sa lista nepokretnosti broj 2001 KO Ulcin;.
Urbanisti¢ki parametri sa planiranim kapacitetima:

urbanisti¢ka parcela (broj) UP 57
ovrSina urbanisticke parcele ( m2) 318,00
max indeks zauzetosti 0,25
max zauzetost parcele pod objektom ( povrsina 80,00
gabarita) (m2)
max indeks izgradjenosti 0,75
max bruto gradjevinska povr§ina( m2) 234,00
max spratnost objekta P+2
namjena stanovanje

POSTOJEC| OBJEKAT - UP.57 zona A

U zoni Izmjena i dopuna DUP-a, po planiranim intervencijama predvidena je
dogradnja i nadgradnja postojeéih objekata uz ispunjavanje propisanih uslova.

Na urbanistickoj parceli mozZe egzistirati vise objekata i to: osnovni objekat i
Jedan ili vise pratecih objekata, koje se mogu pojedinacno primjenjivati na
rekonstrukciju osnovnog i rekonstrukciju pratecih objekata.

Osnovni objekat na urbanisti¢koj parceli

Da bi se na pravilan naéin oblikovno i funkcionalno usaglasile intervencije na
postojecim objektima potrebno je prilikom definisanja dogradnje i nadgradnje ispuniti
sliedece uslove:

Namjena objekta je u skaldu sa datom namjenom u grafickim prilogom i
tabelama.

Povecanje vertikalnog gabarita moguée je do spratnosti date u grafickom dijelu

plana.

Dogradnja i nadgradnja moguéa je uz prethodnu statiku analizu konstruktivnog
sistema koja Ce usloviti primjenu konstruktivnog sistema i materijala koji treba da budu
kvalitetni i u skladu sa ambijentom. Svi ovi elementi bi¢e provjereni kroz izradu
odgovarajuce tehnicke dokumentacije.

Formiranje otvora na objektu prema susjednim parcelama moguce je pod
uslovom da je udaljenost objekta od susjeda tolika da sjenke objekta pod uglom od 459
doseze do prizemne tacke gabarita objekta susjeda, raCunajuci pri tom prizemlje na
koti +- 0.00. lzuzetno je moguce formiranje otvora na objektu u slu€aju manjeg
odstojanja od susjednog objekta uz prethodnu saglasnost susjeda.

Ukoliko je gradevinska linija na odstojanju manjem od gore navedene situacije
formiranja tako da sjenke objekta pod uglom od 45° dosezu do prizemne tacke gabarita
objekta susjeda, racunajuci pri tom prizemlje na koti +- 0.00 obavezno je u postupku
izdavanja odobrenja za gradenje pribaviti saglasnost susjeda.

Kotu prizemlja dogradnje vezati za kotu prizemlja postojeceg objekta.

Krov raditi kosi, dvovodni sa blagim nagibom do 23°, pogotovu kada su u pitanju
potkrovne etaze (Pk).

Pri projektovanju krova voditi racuna o uslovima insolacije i drugim klimatskim
uslovima, u prvom redu padavine. U tom smislu dimenzionisati maksimalne
nadstresnice za potrebe zasjenéenja - zastite od sunca i kie.

U slucaju kada je postojeci objekat dotrajao, ili kada se Investitor odlugi, objekat
se moze srusiti po prethodno pribavljenom odobrenju od nadleznog organa i na parceli
sagraditi novi prema smjernicama ovih uslova za izgradnju novih objekata.

Preporuka: |zrada idejnog rje$enja za objekat u cjelini. Idejnim rjeSenjem treba
predvidjeti faze realizacije i parterno uredenje jedinstveno za urbanisti¢ku parcelu.
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Preporuke koje se ti¢u gradevinskog materijala:

Armirano-betonske i €eliCne konstrukcije uz korektno projektovanje raspolazu
dovoljnom &vrsto¢om, Zilavo3éu i kruto$éu tako da su pozeljne za jace zemljotrese.

Zidane konstrukcije izvedene od zidarije, kamena ili teskih blokova ne posjeduju
Zilavost srazmjernu njihovoj tezini - tako da se ne preporuéuiju.

Treba dati prednost upotrebi duktilnih materijala.

Preporuke koje se ticu konstruktivnog sistema:

Na podru€ju koje pokriva DUP moguéa je gradnja objekata razligite spratnosti
uz primjenu svih standardnih gradevinskih materijala.

Mogu biti zastupljeni najrazli¢itiji konstruktivni sistemi.

Zidane konstrukcije ojatane horizontalnim i vertikalnim armirano-betonskim
serklazima mogu se primjenjivati za objekte manjeg znaéaja i manje visine(do 2 sprata)

Preporucuju se ramovske armirano- betonske konstrukcije kao i konstrukcije sa
zidnim platnima.

Obavezna primjena krutih meduspratinh konstrukcija sa dovoljnom kruto§éu u
oba ortogonalna pravca.

Temelje konstrukcije objekata projektovati tako da se za dejstvo osnovnog
opterecenja izbjegnu diferencijalna slijeganja. Primjenu dva ili vise na&ina temeljenja
na istom objektu izbjegavati.

Uredenje urbanisti¢ke parcele

UrbanistiCcku parcelu urediti u duhu tradicionalnog koriS¢enja prostora:
poploCavanjem pjesackih povrSina, ozelenjavanjem — zatravnjivanjem i sadnjom
autohtonih biljnih vrsta.

Ogradu oko urbanisti¢ke parcele postaviti po obodu iste na radun vlasnicke
parcele. Ogradu na granici izmedu dvije urbanisticke parcele mogucée 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.

Uredenje terena uzvrsiti na osnovu odgovaraju¢eg projekata uredenja terena.

T3

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim
parcelama

Regulacija i nivelacija

Urbanisticka parcela definisana je graficki i koordinatama.

Gabarit objekta definisan je gradjevinskom linijom prema ulici i odstojanjem
objekta od granice susjeda.

Ukoliko se u susjedstvu novoplaniranog objekta ve¢ nalaze izgradjeni objekti,
voditi ratunao dimenzionisanju volumena i gabarita, na na&in da se ne ugroZavaju
zateCeni objekti. Ovaj uslov se odnosi i na dogradnje i nadgradnje postojecih objekata
prema zadatim urb indikatorima. Ukoliko je nemoguce posti¢i uslov odstojanja medju
gabaritima objekta starog i novog ili 2 postojeca objekta koji se dogradjuju ili
nadogradjuju, treba voditi raduna prilikom projektovanja objekata, da se na nepovoljnoj
strani objekta rasporede prostorije koje mogu da funkcionisu u takvom polozaju (ulazi,
holovi, pomoéne prostorije, kupatila, stepeniste, kuhinja).

Takodje je vrlo bitno, da se izgradnjom novih ili nadogradnjom i rekonstrukcijom
postojeCih objekata, ne ugrozavaju vizure, makar 50% fasade objekta treba da je
orijentisano ka kvalitetnim vizurama.

U vertikalnoj ravni treba takode teZiti maksimalnom uklapanju objekata u
postojeci teren.

USLOVI ZA REGULACIJU | NIVELACIJU
Instrumenti za definisanje osnovnog sistema regulacije




Na grafickom prilogu "Parcelacija i UTU" graficki su prikazane granice
urbanistickih parcela.

Granice urbanistickih parcela definisane su prelomnim tackama. Spisak
koordinata prelomnih tacaka parcela je dat uz grafigki prilog.

Izuzetno, gradevinska linija ispod povr$ine zemlje, ukoliko je prostor namijenjen
za garaZiranje, moze biti maksimalno do 1,0 m od granice urbanisticke parcele.

Urbanisticke parcele date u grafiékom prilogu mogu se udruzivati ukoliko jeto
zahtjev investitora.

Napomena: Budu¢i da se radi o prostoru sa velikim nagibom terena treba
postovati sliedece smjernice:

- U slu€ajevima kada urbanisti¢ka parcela ima kolski i pjesacki pristup na dvije
strane (sa "gornje" i sa "donje" saobracajnice) kotu prizemlja odnosno ulaz u objekat
planirati na donjoj.

- Ukoliko je kolski prilaz urbanisti¢koj parceli i ulaz u objekat na gornjoj koti,
prizemnu etazu planirati na istoj a etaze na kosom terenu radunati kao suterenske (broj
Suterenskih etaZa zavisi od denivelacije terena).

Povrsina urbanisticke parcele 57 u zonu A iznosi 318,00m? i definisana je
koordinatama tacaka, koje se &itaju u grafickom prilogu ovih UTU na kartu br.7
"Parcelacija, regulacija i nivelacija".

Koordinatne tacke kojima je definisana UP 57 u zonu A su:

Br. X Y

904 6599551.050 4643296.420
1227 6599542.440 4643295.950
1228 6599538.290 4643295.380
1262 6599538.984 4643272.715
1671 6599553.750 4643296.420
1672 6599553.450 4643288.280
1673 6599551.980 4643288.260
1674 6599551.810 4643280.750
1675 6599551.648 4643273.595
1676 6599545.079 4643273.139
1869 6599538.840 4643274.530
1870 6599538.590 4643282.870
1871 6599538.365 4643292.252

Koordinatne tacake gradevinske linije:

Br.

X

Y

907 6599546.906 4643276.087

908

6599551.710

4643276.346

Clanom 16 Pravilnika o nadinu izrade, razmjeri i blizoj sadrZini tehnicke
dokumentacije (,Sl.list CG* br.23/14 i 32/15), propisano je da tehni¢ka dokumentacija
sadrZi elaborat parcelacije po planskom dokumentu, kako bi se taéno utvrdila povrsina
predmetne katastarske parcela koja formira urbanisti¢ku parcelu 57 u zoni A.
Elaborat izraduje ovlaséena feodetska organizacija.

1. Gradevinska linija

Gradevinska linija definisana je graficki i numericki na, iznad i ispod povrSine
zemlje, i predstavlja granicu do koje je moguée graditi objekat.

Gradevinska linija ispod zemlje (GL 0) ili vode je linija kojom se utvrduju gabariti
za podzemne dijelove objekta ili podzemne objekte.

Gradevinska linija na zemlji (GL 1) je linija koja definiSe granicu do koje je
moguce planirati nadzemni dio objekta do visine prizemlja.
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Gradevinska linija iznad zemlje (GL 2) je linija kojom se utvrduje gabarit za
nadzemni dio objekta iznad prizemlja kao i za nadzemne objekte koji ne sadrze
prizemnu etazu.

2. Visinska requlacija

Visinske regulacije definisane su oznaenom spratno§éu na svim urb.parcelar
objektima.

EtaZe se definiSu nazivima koji proisti€u iz njihovih poloZaja u objektu.

Prema poloZaju u objektu etaze mogu biti podzemne i nadzemne.

Podzemna etaza je podrum, a nadzemne etaZze su suteren, prizemije,
spratovi i potkrovlje.

Podzemna etaZa je dio zgrade koji je u cijelini ispod zemlje.

Podrum je podzemna etaza &iji vertikalni gabarit ne moze nadvisiti relevantnu
kotu terena 0,00m, C&iji je horizontalni gabarit definisan gradjevinskom linjjom GLO i ne
moze biti veci od urbanisticke parcele na kojoj se nalazi. Ako se radi o denivelisanom
terenu, relativnom kotom terena se smatra najniza kota konaéno uredjenog i
nivelisanog terena oko objekta.

Nadzemna etaZa je dio zgrade koji u cijelini ili djelimiéno iznad zemlje.

Suteren je nadzemna etaZa kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad
kote konacno nivelisanog terena oko objekta i &iji su horizontalni gabariti definisani
gradjevinskom linijom GL 1. Suteren moze biti na ravnom ili na denivelisanom terenu.
Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne moze nadvisiti kotu terena vige od
1.00m konacno nivelisanog i uredjenog terena oko objekta. Suteren na denielisanom
terenu je sa tri strane ugradjen u teren, s tim $to se kota poda suterena na jednoj strani
objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno 1.00m.

Prizemlje je nadzemna etaza &ija se kota odredjuje planom u zavisnosti od
namjene i morfologije terena. Za stambene objekte kota poda prizemlja je maksimalno
1.00m a za poslovne objekte maksimalno 0.2m iznad kote kona&no uredjenog i
nivelisanog terena oko objekta.

Sprat je nadzemna etaZa iznad prizemlja.

Visinska regulacija objekta izrazena je maksimalnim brojem nadzemnih etaza,
koja mozZe biti i manja, po potrebi korisnika prostora.

Jedan nivo se racuna u prosjec¢noj vrijednosti od priblizno 4 - 5 m za prizemne
etaze P, 5-6m za visoko prizelje PV i priblizno 3 do 3.5 m za etaZe iznad prizemlja.

Sve vrijednost bruto povrsina i povrsina pod objektom date su kao maksimalne, a mogu
biti manje po potrebi investitora.

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA,

.| KAO | DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA |

TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

Preporuke za aseizmicko projektovanje

Imajuéi u vidu izrazitu seizminost podru&ja opstine Ulcinj, neophodno je
primijeniti mjere zastite koje poCinju arhitektonsko-gradevinskim projektovanjem.

U tom smislu preporuke za projektovanje aseizmickih objekata trebaju biti
sastavni dio urbanisticko tehnickih uslova i one predstavljaju samo dalju-detaljniju
razradu i konkretizaciju opstih preporuka za urbanisti¢ko planiranje i projektovanje za
posmatrano podrudje.

Polazeci od naseg ali i svjetskog iskustva nameéu se sliedece preporuke o
obezbedenju sigurnosti objekata:

- Zastita ljudskih Zivota kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmickog
projektovanja.




- Zastita od djelimi¢nog ili kompletnog rusenja konstrukcija za vrlo jaka
seizmicna dejstva.

- Minimalna oste¢enja za slabija i umjereno jaka seizmitka dejstva.

Preporuke koje se ti¢u seizmiénosti zone:

Za objekte individualnog stanovanja (porodiéni stambeni objekti) moze se
koristiti koeficijent seizmi¢noisti Ks =0.10.(IX stepeni MCS). Ukoliko se projektovanje
vr§i po Eurocodu 8, projektno ubrzanje je 0.30-0.34g.

Za viSe-spratnice, objekte sa veéim rasponima, objekte kolektivnog stanovanja,
objekte javnog interesa i sl., projektne seizmitke parametre obavezno definisati
inZenjersko- seizmoloskim elaboratima i geotehniékim istraZivanjima lokacije gdje je
predvidena gradnja.

Proracun konstrukcije za seizmitka dejstva vr$iti prema vazedim tehnigkim
propisima za gradnju u seizmi¢kim podrugjima. Prepopruéuje se i proraéun na osnovu
odredaba Eurocoda 8.

ProraCune raditi na IX stepen seizmi€kog inteziteta po MCS skali. Za potrebe
proracuna Koristiti podatke Hidrometeoroloskog i seizmiékog zavoda o klimatskim i
hidrometeoroloSkim karateristkama u zoni predmetne lokacije. Pri projektovaniju
objekata preporucuje se kori§¢enje propisa EUROCODES, naroé&ito EUROCODE 8 —
Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukgija.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Mjere zastite Zivotne sredine

Mjere zadtite imaju za cilj da uticaje na Zivotnu sredinu u okviru planskog
podrucja svedu u okvire granica prihvatljivosti, a sa ciljlem spre€avanja ugroZavanja
Zivotne sredine i zdravlja ljudi. Mjere zastite omogucavaju razvoj i spriecavaju konflikte
na datom prostoru $to je u funkciji realizacije cilieva odrZivog razvoja. Sprovodenje
mera zastite Zivotne sredine uticace na smanjenje rizika od zagadivanja i degradacije
Zivotne sredine, kao i na podizanje kvaliteta Zivotne sredine, §to ée seodraziti i na
podizanje sveukupnog kvaliteta Zivota na podrugju plana.

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 ("SI. list RCG", broj 80/05, 40/10, 73/10, 40/11, 27/13 i 52/16) i Zakonu

o strateskoj proceni uticaja na Zivotnu sredinu (Sl.list RCG br.80/05 od 28.12.2005.9),
kao i svim vazecim pravilnicima vezanim za ovu oblast.

10 .

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelenilo individualnih stambenih objekata

Zelenilo individualnih stambenih objekata zahvata veliku povr§inu zahvata i
predstavlja najznacajnije povrSine u zahvatu plana na kojima se formiraju zeleni
zasadi.

Smijernice za projektovanije zelenih povréina:

- da kuca bude u 1/3 parcele, bliZe prilaznoj ulici, samim tim dobijamo predvrt
koii ima estetsku ulogu i sadrzl kolski prilaz, parking, rasvjetu i sl.

- Uz sami objekta sa suprotne strane se predlaze prostor za boravak koji
prakti¢no predstavlia produzetak dnevnog boravka.

- prostor za odmor se smjesta dalje od obijekta, tu se moZe smijestiti paviljon,
pergola i sl., sa detaliima kao §to su &esma, bazendié i sl.




- staze u vrtu su vaZan elemenat i one vode u razne djelove vrta. Kod manijih
vrtova postaviti ih uz ivicu parcele, kako bi centralna povr$ina ostala kompaktna.

- gradevinski materijal koji se koristi u okviru uredenija vrta treba da bude
prirodan: drvo, kamen, lomljeni kamen, $ljiunak i sl

- narocito je vazan izgled zelene povr§ine oko ulaza u objekat i prilaznih
povr§ina. Na tim povr§inama predvidjeti visoko dekorativne reprezentativne vrste.

- ova kategorija ima pored estetsko-dekorativno-higiienskog i funkcionalan
karakter jer je potrebno da zadovolji potrebe ljudi koii ¢e boraviti u novim objektima.

- obodom, granicom parcele narocito prema saobracajnicama preporuéuje se
tampon zelenilo i drvoredi

- tamo gdje nema mjesta za sadnju drvec¢a i Zbunija planirati vertikalno i
krovno zelenilo, kao i sadnju u Zardinjerama radi poveéanija nivoa ozelenjenosti i §to
potpunijeg estetskog doZivljaja prostora. Vertikalno ozelenjavanje sprovesti
ozelenjavanjem fasada kuca, terasa, potpornih zidova, u vidu zelenih portala na
ulazima u objekat i primjenom pergola.

- na objektima sa ravnim krovom poZelino je planirati krovno ozelenjavanije uz
neophodnu pripremu izolacione podloge specifi¢ne za ovaj vid ozelenjavania.

- Prilikom projektovanja povrs$ina u dijelu gdie se nalazi poslovanje voditi
racuna o preglednosti terena iz objekta i predvidjeti sadnju patuljastog zbunja u
kombinaciji sa cvjetnicama.

- Narocito je vaZan izgled zelene povrsine oko ulaza u objekat i prilaznih
povr§ina. Na tim povr§inama predvidjeti visoko dekorativne reprezentativne vrste.
Ozelenjavanije se sprovodi primjenom autohtonih i odgovarajuéih alohtonih vrsta, sa
posebnom paznjom na uredenje prilaza, isticanje reklamnih i informacionih tabli, uz
ostale elemente kao $to su klupe, korpe za otpatke i adekvatno osvetlienje.

j s N

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE ZASTICENE
OKOLINE

/

12,

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM

/
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USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Prateci objekat na urbanisti¢koj parceli

PratecCi objekti mogu se rekonstruisati u postojeéem horizontalnom i vertikalnom
gabaritu bez moguénosti nadgradnje i dogradnije.

Za prateCe objekte po zahtjevu Investitora moze se odobriti koris¢enje u
poslovne svrhe.

Krov raditi kosi, dvovodni ili jednovodni ili projektovati ravan krov.

Napomena: Prethodne smjernice za pratece objekte odnose se na objekte koji
su knjizeni u katastarskom operatu. Povr$ina prateceg objekta zajedno sa povr§inom
osnovnog objekta ne smije biti ve¢a od maksimalne BGP date u tabeli.

14 .

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

/

18 .,

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

/

16 .|

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

—
= :




/
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USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

124

Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu

Nacin priklju¢enja predmetnog objekta na elektrodistributivnu mrezu bice
odredjen u ,uslovima za izradu tehnicke dokumentacije* — koje investitor treba da
dobije od Elektoprivrede Crne Gore A.D. Niksié, FC Distribucija, Region 4 - Ulcin;.

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

- Tehnicka preporuka za priklju¢enje potro$aga na niskonaponsku mrezu TP-2
( I dopunjeno izdanje),

- TehniCka preporuka - Tipizacija mjernih mjesta,

- Upustvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograniéavaca strujnog
optereéenja,

- Tehnicka 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 hidrotehnicku mrezu

investitor ¢e pribavti od nadleznog JP ,Vodovod i kanalizacija“ Ulcinj. Hidrotehnicke
instalacije projektovati prema vazecim tehnickim propisima i standardima i na iste
pribaviti saglasnost od nadleZnog javnog preduzeca.

173 Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu

/
17.4. Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza:

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije za TK instalacije postovati:

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

- Pravilnik o $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 $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 tehni¢kim i drugim uslovima za projektovanje, 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 tehniki 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, izgradniju, odrZzavanje i koriSc¢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 koriS¢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 zajednickog kori§¢enja eletronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme, kao i mjere za povecanje raspolozivosti slobodnih kapaciteta u toj

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

/
19 . POTREBA IZRADE URBANISTIEKOG PROJEKTA
/
20 ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
‘| PARAMETRE
Oznaka urbanisti¢ke parcele 57 zona A
PovrSina urbanisticke parcele 318,00
m2)
Maksimalni indeks zauzetosti 0,25
Max. Povr$ina prizemlja (m2) 80,00
Maksimalni indeks izgradenosti 0,75
Bruto gradevinska povrsina 234,00
objekata (max BGP)
Maksimalna spratnost objekata P+2
Namjena Stanovanje malje gustine
Maksimalna visinska kota /
objekta

Parkiranje u zoni zahvata plana rie$avano je u
funkciji planiranih namjena.

Parkiranje planirano unutar urbanisti¢ke parcele.

Likovno i oblikovno rje$enje gradjevinskih struktura
mora da slijedi klimatske i druge endemske
karakteristike i da svojim izrazom doprinosi opstoj slici i
da se pritom uskladi sa postojeéom fizionomijom
sredine.

Arhitektonske volumene objekta potrebno je
pazljivo projektovati sa ciliem dobijanja homogene slike
naselja i grada.

Visina objekta je data na grafiékim prilozima kao
spratnost objekata uz pretpostavljen disciplinovan odnos
korisnika, naro€ito kod novoplanirane gradnje, vodeéi
racuna o susjednim objektima i op$toj slici naselja i

Parametri za parkiranje
odnosno garaziranje vozila

Smijernice za oblikovanje i

materijalizaciju, posebno u grada.

odnosu na ambijentalna Fasadu objekta kao i krovne pokrivage

svojstva podrudja predvidjeti od kvalitetnog i trajnog materijala i kvalitetno
ugraditi.

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

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
odgovarajuéem odnosu sa objektom u kome se nalaze.
|zlozi treba da su u skladu sa susjednim izlozima i
arhitekturom konkretnog objekta.

11




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

Ograde oko stambenih objekata raditi od
prirodnih materijala.

Svi prikljucci telefonske i elektriéne mreze ¢e se
raditi podzemno.

Sve prikljutke raditi prema UTU iz plana i
uslovima prikljuéenja dobijenim od nadleznih Javnih
preduzeca.

Svi objekti moraju biti izgradjeni prema vazeéim
propisima za gradjenje u seizmickim podrugjima.

Projektom predvidjeti uslove za racionalno
koriScenje energije. Odrzivoj potronji energije treba dati
prioritet racionalnim planiranjem potro$nje.

OdrZiva gradnja uklju¢uje:

- Upotrebu gradjevinskih materijala koji nisu
Stetni po Zivotnu sredinu;

- Eneregetsku efikasnost zgrada;

- Upravljanje otpadom nastalim prilikom
izgradnje ili ruSenja objekata

- Smanjenju gubitaka toplote iz objekata
poboljsanjem toplotne zastite spoljnih elemenata i
povoljnim odnosom osnove i volumena zgrade.

- Koris¢enju 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 mogué¢nosti kori§¢enja solarne
energije.

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 preduzeca za
oblast infrastrukture, vaZeé¢im tehni¢kim propisima, normativima i standardima za
projektovanje, izgradnju i kori§éenje ove vrste objekata, a na osnovu projektnog zadatka
investitora.

Investitor je duZan da izradjenu tehni¢ku 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 nainu vr8enja Revizije idejnog i glavnog projekta ("Sl.list CG" br.81/08 od
26.12.2008 god.) dostavi nadleznom inspekcijskom organu u skladu sa &lamon 92 Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG*, br.64/17 od 06.10.2017.god.).

Predmetni urbanisticko — tehni¢ki uslovi vaZe do izmjene postojeceg, odnosno
donoSenja novog planskog dokumenta.

DOSTAVLJENO:

1 x Podnosiocu zahtjeva,

21 ; 1 x Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
1 x u spise predmeta i

1 x arhivi.
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2o | OBRABIVAC URBANISTICO- Sam. savjetnik | za urbanizam,
'| TEHNICKIH USLOVA: Mehmet Tafica, dipl.ing.grad.
L. /
23 | OVLASGENO SLUZBENO LICE: V.D. SEKRETAR-,
_——__Mehmed Mila, spec.sci.arh.
ﬁoah ﬂu{/\
5 2\
24 M.P.
25 | PRILOZI
1. Grafi¢ki prilozi iz planskog 1. Sastavni dio urbanisticko - tehnickih uslova su i
dokumenta graficki prilozi iz Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog
plana ,Ulcinj-grad” za lokalitet Liman 1 u Ulcinju u R=1/500
2. Tehnicki uslovi u skladu 2. Sastavni dio urbanisticko tehnickih uslova je i
sa posebnim propisom rieSenje saobracajne saglasnosti, za izradu tehnitke

dokumentacije, dobijeno od strane Sekretarijata za
komunalne djelatnosti i zastitu ambijenta ( akt br.06-448/18
od 07.09.2018.godine).

2.1. Za dobijanje tehnickih uslova, s'hodno é&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-tehnickih
uslova za izgradnju objekta za stanovanje malje gustine na
urbanistickoj parceli br. 57 zona ,A* u zahvatu ID DUP-a
.Liman 1% ito:

- JP "Vodovod i kanalizacija" — Ulcinj, dopis broj 05-
4135/2-18 od 04.09.2018. godine (tehni¢ki uslovi za
vodovod i kanalizaciju),

- Sekretarijatu za komunalne djelatnosti i zastitu
ambijenta, Opstine Ulcinj, dopis broj 05-4135/4-18 od
04.09.2018. godine (mislienje o potrebi/nepotrebi procjene
uticaja na Zivotnu sredinu ) i

- Sekretarijatu za privredu i ekonomski razvoj,
Opstine Ulcinj, dopis broj 05-4135/5-18 od 04.09.2018.
godine (vodni uslovi).
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Izmjena i dopuna DUP-a Ulbifl_i_ Grad za lokalitet "Liman 1"

Karta br.5 Analiza postojeéeg stanja
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POSTOJECE STANJE
NAMJENA POVRSINA

@ stanovanje male gustine - do 120 stanovnika/ha
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Izmjena i dopuna DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet "Liman 1"
Karta br.6 Namjena povrsina
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PLAN
NAMJENA POVRSINA

stanovanje male gustine - do 120 stanovnika/ha

povrsina za mjeSovitu namjenu

povrSina za vjerske objekte
povrsine za groblja

&)

()
BBl rovrsine za pejzazno uredenje
B

©?)

Sumske povrsine

OP) ostale prirodne povrsine

objekti elektoenergetske infrastukture
povrsine saobracajne infrastrukture

postojeci objekti (zateCeno stanje)
vidikovac
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Izmjena i dopuna DUP-a Ulcihj‘ Grad za lokalitet "Liman 1"
Karta br.7 Parcelacija, regulacija i nivelacija
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PLAN
PARCELACIJA, REG. | NIVELACIJA

weeese granica zahvata DUP-a 15.8 ha

granica zone

7% pr. katastarske parcele

A oznaka zone

granica urbanistiCke parcele

UP 123 broj urbanisticke parcele
UP Z1 broj parcele za pejzazno uredenje

__ao__ gradjevinska ispod zemlje
_eti_ . gradjevinska linija na zemilji
- -ez__gradjevinska linija iznad zemlje

NN\ postojeéi objekti (zateteno stanje)




Izmjena i oiiuna DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet "Liman 1"
Karta br.8 Pejzazna arhitektura
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PLAN
PEJZAZNA ARHITEKTURA

- DRVORED

¢

ZELENE POVRSINE JAVNE NAMJENE

ZELENILO UZ SAOBRACAJNICE

SKVER

ZELENE POVRSINE OGRANICENE NAMJENE
ZELENILO VJERSKIH OBJEKATA

ZELENILO INDIVIDUALNIH STAMBENIH OBJEKATA

ZELENE POVRSINE SPECIJALNE NAMJENE

- ZELENILO GROBLJA
- ZASTITNE SUME
OSTALE POVRSINE
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Izmjena i dopuna DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet "Liman 1

Karta br.9 Saobracajna infrastruktura
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PLAN
SAOBRACAJNA INFRASTRUKTURA

- kolsko-pjesacki saobracaj

iVica k0|0V028 Koordinate totaka — O
Point No Easting Northing
o1 6599837.87 | 4643546.45
trotoar 02 6599794.60 | 4643501.76
03 6599549.11 | 4643371.16
04 6599509.39 | 4643346.89
PRESJEK 1-1 PRESUEK 3-3 PRESJK 5-5 05 6599471.04 | 4643291.81
06 6599698.35 | 4643289.87
298 95 ib 25| 25 00 07 6599740.47 | 4643183.40
C 1 | k= ' 08 6600088.99 | 4643090.811
09 6599875.25 | 4643813.77
10 6599431.45 | 4643350.58

PRESJEK 2-2 PRESUEK 4-4 PRESIK 6-6 PRESSEK 7-7
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Izmj?ér'la i dopuna DUP-a Ulcirij Grad za lokalitet "Liman 1"
Karta br.10 Hidrotehnika
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PLAN
HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA

cjevovod niska zona
cjevovod niska zona
cjevovod visoka zona
————— planirani cjevovod

fekalna kanalizyacija
planirana fekalna kanalizacija
— — — — — planirana atmosferska kanalizacija
--------- potisni cjevovod fekalne kanalizacije

icsi pumpna stanica

separator ulja i masti sa koalescentnim
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Izmjena i dopuna DUP-a Ulcm_] ‘Grad za lokalitet "Liman 1"
Karta br.11 Elektroenergetska infrastruktura
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PLAN
ELEKTROENERGETSKA
INFRASTRUKTURA

----- Planirana trasa kablova 10 kV kablova
Planirana trafostanica DTS 10/0,4 kV
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Izm_]ena i dopuna DUP-a Ulcmj Grad za lokalitet "Liman 1"
Karta br.12 Telekomunikaciona infrastruktura
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PLAN
TELEKOMUNIKACIONA
INFRASTRUKTURA

granica zahvata DUP-a 15.8 ha

Telekomunikaciono okno planirano NO1,...,NO 135

Telekomunikaciona kanalizacija
sa 4 PVC cijevi 110mm planirana




CRNA GORA
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OPSTINA ULCINJ

KOMUNA E ULQINIT

Sekretarijat za komunalne djelatnosti -~
i zastitu ambijenta 0 J
Sekretariati pér veprimtari komunale

dhe mbrojtjen entit
Br/N: 06 — Mﬁ’z/? ........
Ulcinj — Ulgin 07 09/ 018.g.-v.

Sekretarijat za komunalne djelatmnosti i zastity Zivotne sredine, rieSavajuéi po zahtjevu
Sekretarijata za Prostorno planiranje i odrZivi razvoj Opstine Ulcinj, za investitora
Konstantinovi¢ z. Vladimira - Ulcinj, za izdavanje saobracajne saglasnosti za ,ana
osnovu €. 62 i 80 Zakona o uredenju prostora | izgradniji objekata ("SI. list CG“ br.

51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14), ¢lana 16 Zakona o putevima ("SlI.
list RCG" br. 42/04 i "Sl.list CG" br.21/09, 54/09, 40/10, 73/10, 36/11 i40/11) i &lana 18.

1

Zakona o upravnom Postupku ("Sluzbeni Jist CG", br 56/14, 20/15, 40/16 i 37/1 7), donos;j,
RJESENJE

Izdaje se Saobrac¢ajna saglasnost za Konstantinovi¢ 2. Viadimira iz Ulcinja, za
izgradnju objekta za stanovanje | z3 situaciono rieSenje saobracajnice na urb. parc.
broj 57 zona A, na dio kat. parcele br. 3934 KO Ulcinj, u zahvaty ID DUP-a “Ulcinj grad”
Za lokalitet Liman 1 Opétini Ulcin;j.

Obrazlozenje

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj na ime investitora Konstantinovi¢
Z. Vladimira - Ulcinj, obratio se Ovom organu sa Zahtjevom broj 06-448/18 od 06.09.2018
godine, za izdavanje Saobracajne saglasnosti za pristup na dio kat. parcele br.3934
KO Ulcinj, ("sl. list CG - opstinski propisi” br. 31/16).

Uz zahtjev dostavljen je na uvig Glavni projekat u zasticenij digitalnoj formi,

PRAVNA POUKA: Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti Zalba Sluzbj Glavnog administratora opstine Ulcinj,
U roku od 15 dana od dana prijema rieSenja. Zalba se Predaje neposredno ili postom preko Sekretarijat za
komunalne djelatmnosti | zastity Zivotne sredine | obavezno se taksirg Sa taksom u iznosu od 5,00 €, shodno
tarifnom broju 2. Odluke o lokalnim administrativnim taksama ("SI. list RCG- opstinski propisi« br. 22/07).
Taksa se uplaéuje na ziro ragun Opétine Ulcinj broj 535-82567770-43.

Obradio, | SEKRETAR,
Dorde Dabovig, Samostalni savjetnik | . ustafa c;tr a,dipl.ing.mas.
lza kormjr'i'a'rnq poslove/ AV

% - =) Ty \l

Dostavljeno:

1x Konstantinovi¢ 7 viadimir, Liman - Ulcinj

1x Sekretarijat za prostorno Planiranje i odrivi razvoj, =
1x U spise,

1x arhivi




