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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Sekretarijat za prostorno |
planiranje
i odrzivi razvoj Ema_t:in!-a
Sekretariati pér planifikim Mali i Zi
hapsinor dhe zhvillim té OPSTINA ULCINJ
géndrueshém KOMUNA E ULQINIT

Br./ Nr..05-4420/6-18
Wicinj / Ulgin, 20.12. 2018, god.

Sekretarijat za prostorno planiranje | odriivi razve], na osnovu Elana 53174
Zakona o planiranju prostora | lzgradnjl objekata (,Sllist CG® br64M7 od
06.10.2017. god.), Uredbe o povieravanju dijela poslova Ministarstva odriivog
razvoja | turizma jedinicama lokalne samouprave (,Sllist CG° br6BNMT od |
20,10.2017. god.), Pravilnika o blizem sadriaju | formi planskih dokumenata |
"| {kriterjumima namjene povrsing) elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim
grafickim simbolima i Urbanistitkog projekta Pristan”, usvojen Odlukom SO Ulcin|
br.02-1475/10-12 od 28.03.2012. godine (,Sl.list CG"—opstinski propisi br.14/2012),
na zahtjev br.05-4429/18 od 22.11.2018. godine Srpske pravoslavne crkvene
opstine Niksi¢, koga zastupa Danilo Zirojevic, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehniéke dokumentacije

za izgradnju hotela u zonu "B" na urbanisti€koj parceli broj 27, na dijelovima
.| katstarskih parcela br.3228 | 32301 KO Ulcinj, u zahvatu UrbanistiCkog
projekta ,Pristan® u Ulcinju

| Srpska pravoslavna crkvena opstina
PODNOSILAC ZAHTJEVA: | visic _ Niksié, Danilo Zirojevié

POSTOJECE STANJE

Na urbanistiékoj parceli br.27 zone "B" nalazi se izgradjeni objekat za turizam.

Prema karti broj 05 "Analiza postojeceg stanja”, objekti izgradeni na
katastarsku parcelu br.3228 KO Uljcinj, prikazani kao objekat sa namjenom;
povriina za turizam-hoteli.

Prema karti broj 06. "Plan intervencije”, na katastarsku parcelu br.3228 KO
- Ulicinj, prikazani su i objekti na kojima se vrii rekontrukcija | nadgradnja istih.
KLIMATSKI USLOVI:

Klimatske karakteristike:

Klimatske karakteristike su izuzetno povoljne .

Temperatura vazduha :SMT" 15,68" C. Broj mraznih dana oko 8, broj dana
sa snijegom iznosi oko 2 dana

Osuncanje iznosi 2256 h godisnje il 6.4 sati dnevno

Ekspozicija terena je veoma povoljna cak 84,18 % u opstini a na terenu
GUP-a 84,16 %, ima povoljnu juZnu ekspoziciju (tu su tretirani | ravniéarski tereni).

Padavine: na teritoriji Ulcinja padne oke 1383 mm vodenog taloga,

Relativna viaZnost je 69%

Vazdusni pritisak (srednja vrijednost/ 755,32 mm HG

Vijetar :jaki vjetrovi ne prelaze u prosjeku jedan dan ljetl,a broj dana sa
| jakim vjetrom je najvedi u january, februaru, novembru, decembru | martu,
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Karakteristike mora:

Salinitet : dosta visok — oko 38%

Temperatura: je uvijek iznad 11" Ulcinj raspolaZe sa predusiovima za
kupalisnu sezonu od potetka maja do kraja oktobra / temperature prelaze 207/,

Morske struje : su relativne slabe .Ni jedan dio cbale nije cpasan za
plivanja,

Providnost: Intenzitet plave boje raste sa salinitetom | temperaturom a
transparentnost od sjevera ka jugu.

Talasi: oblik i velitina zavise od snage i perioda duvanja vietra i slobodnog
prostora pred njima.Osim bure vietrovi su pogodni za brodarenje | pogotovo za
jedrenje.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena planiranog objekta na urbanistiékoj parceli br.27 zona B: je T1
- Povrdina za turizam - hoteli, grafi¢ki prilog ovih uslova prikazan je na karti br.7
MNamjena povréina®,

Prema Urbanistickom projektu ,Pristan”, na urbanistiku parcelu br 27 zona

B. planirana je izgradnja objekata sa sledecim planskim pokazateljima;
| Planski pokazatelji - POSTOJEC! OBJEKTI:

ZONA B

Pregled hotelskih kapaciteta prema viasnistvu, broju smjestajnih jedinica i
broju leZaja |

Pregled novih i postojeéih objekata keji se zadrZavaju prema viasnigtvu,
namjeni | povrsini.

urbanistitka parcela {broj) . upzr
| Vlasnik objekta, parcele Vila ,Libertas"
| Povrdina urbanisticke parcele ( m2) 669,00
| | max indeks zauzelosti [
' | max zauzetost parcele pod objektom ( povréina 305,00
| gabarita) (m2)
max indeks izgradjenosti |
max bruto gradjevinska povrsinal m2) ’ 915,00
max spratnost objekta | P+2.
namjena | T1-Turizam, hotel
Broj smjedtajnih jedinica B 15,00
Broj leZaja ' 30,00
| Napomena: . Nadgradnja sprata

Gabariti objekata: Planirani gabaril objekia (u kome se nalaze postojedi
objekti) prikazan je na karii br.11. "Parcelacija i UTU", dat kao prilog u okviru ovih
uslova, u razmjeri R=1: 500.

Max.bruto gradevinska povriina prizemlja je 305,00m?

Max.bruto gradevinska povriina objekta 950,00m?.

Kota prizemlja je 1,00m podignuta u odnosu na kotu prilaznog platoa tj.
saobracajnice.

Spratnost planiranog objekta: maksimalna spratnost objekia je P+2
{prizemlje | dva sprata) prikazana je na kartl br.10 "Prostorni oblici i spratnost
objekata®, dat kao prilog u okviru ovih uslova, u razmjeri R=1: 500,

Programski | prostorni koncept

Stanovanje

Beznalajno je ucesce stalno naseljenog stanovnistva u ovo] zoni. Osim

“stambene zgrade nafte” ostalo su sve objekti sa poslovnim sadrZajima i turisticko
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stanovanje u vidu hotelskih smjestaja, hotel kod ljetnje badte, kao i apartmanski
smjesta) u kucama za iznajmljivanje.

7.2,

Pravila parcelacije

1.3,

Parcelacija:
Definiée ubranisticke parcele koje su uglavnom identitne sa katastarskim

parcelama, Sve predioZene urbanisticke parcele date su na grafidkom prilogu |

“Parcelacija i UTU".

Grafickim prilogom na karti br.11. ,Parcelaciia | UTU-* dati su elementi |

parcelacije | preparcelacije.

MNa dijglovima katastarskih parcela br.3228 | 3230/1 sa Lista nepokretnosti |

br.3383 KO Ulcinj, formirana je urbanisticka parcela br.27 u zoni "B" sa povriinom
od 669,00m*. na kojima je planiran objekat spratnosti P+2 {prizemlje i dva sprata).
Urbanisticka parcela UP27 definisana je kordinatnim tackama:
Koordinatne tadke kojima je definisana UP 27 su:

Br. X Y

P114  X=6600480.03 Y=4642840.09
P115 X=0600482.46 Y=464284426
115/1 X=6600485.57 Y=4642847.68
P116 X=6600488.94 Y=4642850.82
P116/1  X=6600480.72 Y=4642851.21
P116/2  X=6600492 32 =4642852.14
P116/3  X=6600495.23 Y=4842853.65
P116/4 X=6600407 50 Y=4642856.04
P116/5  X=6600500.80 =4642855.29
P116/6 X=6600504.30 Y=464254739

P116/7  X=6600506.09 =464 2855.75
P116/8 X=6600511.18 Y=4842854.55
P116/9 X=6600514.07 Y=4642853.71
P116/M10 X=6600513.38 Y=4642851.82
P116/11 X=6600516.30 Y=4642850.04
P116/12 X=6600513.72 Y=4642841.63
P116/M13 X=6600510.55 Y=4642842.17
P116/14 X=6600507.63 Y=464283322
P 117 X=6600505.38 =4642824.73
P117/1  X=6600504.78 Y=4642822.45
P117/2  X=6600489.91 Y=4642823.91
P117/3  X=0600496.22 Y=4642826.14
P117/4  X=6B0048520 Y=4642835.232
P117/5  X=6600479.14 Y=464253982

Clanom 13_Pravilnika o natinu izrade i sadrZini tehniéke dokumentacije za

gradenje objekta ( "SluZbeni list CG", br. 44/2018 od 14.07.2018. godine), propisanc
je da tehnicka dokumentacija sadrZi elaborat parcelacije po planskom dokumentu,
kako bi se tafno utvrdila povriina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju
urbanisticku parcelu 27 u zoni ,B* Elaborat izraduje ovlaiéena geodetska
crganizacija i uvjeren od strane organa uprave nadleZnog za poslove katastra.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim
parcelama

USLOVI UREBENJA | KORISCENJA PROSTORA

Regulacija i nivalacija:

Definide u prostoru linije gradnje | poloZaj svih objekata kao i nivelacione kote
partera. Dato u kartl br.12.a. "Sacbraéaj, nivelacija | regulacija”.

Regulaciona i gradevinska linija definisane su kordinatnim tackama:

Koordinatne tatake gradevinske linije:

Br. X L

P 114 X=6600480.03 Y=4642840.99




P114/1 X=6600407 868 Y=4642827.64
P114/2 X=6G0049978  Y=4642826.35
P114/3 X=B600502.17 Y=4642825.30
P 117 X=6600505.38 Y=4642824.73
Koordinatne tacake regulacione linije:
Br. X Y

P117/11 X=6600504.78 Y=4642822.45

P117/2 X=6600498.91 Y=4642823.91

P117/3  X=6600496.22 Y=4642826.14

P117/4  X=6600485.20 Y=464283532

P117/5  X=G6600479.14 Y=4642830.82

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

Zastita od zemljotresa

Primjena tehnickih propisa i normativa pri projektovanju gradjevinskih
struktura, uz uslove | ogranitenja iz elaborata mikroseizmicke rejonizacije
predstavijali ce osnov zastite predmetnog podrugja od destruktivnih dejstava
zemljotresa,

Proratune raditi na |X stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Za potrebe
proracuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog i seizmitkog zavoda o klimatskim |
hidrometecrologkim karateristikama u zoni predmetne lokacije. Pri projektovanju
objekata preporuéuje se koridéenje propisa EUROCODES, narodito EURQOCODE 8
— Projektni propis za zemljotresnu otpomost konstrukclja.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Uslovi zastite, smjernice za oblikovanje i uredjenje prostora

Uslovi zaStite

Intencijama GUP-a, zastita Zivotne sredine Ulcinja zauzima znacajno mjesto,
Miere koje su ovim dokumentima predvidjene odnose se prvenstveno na ofuvanje
postojecih uslova.

Osnovne mjere zastite obezbijedjene su kroz urbanisticko planiranje grada,
a osnovni parametri u istraZivanju za adekvatne mjere zastite bili su; vrednovanje |
izbor zemljista, organizacija | razmjestanje gradskih funkcija, kao i koncepcija
razvoja i postavljanja glavnih gradskih infrastrukturnih zahvata.

Smijernice za oblikovanje i uredjenje prostora

Planirano zelenilo prihvaceno je kao cjelina koja omogucava ¢

- Pozitivno rieSavanje sanitarno-higijenskih uslova (zastitu od buke, izduvnih
gasova kao | adekvatno poboljfanje kvaliteta vazduha).

- Dekorativno-estetskim vrijednostima uéestvuje u stvaranju odredjenih
estetsko-vizuelnih efekata (drvoredi uz sacbracajniée i parkinge, karakteristitne
vrste podneblja).

- Pored zastite od uticaja saobracajnica vodilo se raduna i o nafinu, mjestu |
kapacitetima lociranja mirujuceq sacbracaja.

- U pogledu nacdina sprecavanja zagadjivanja sredine treba koristiti, u
racionalnim okvirima, solarnu energiju &ime bi se ovi problemi praktiéno smanjili na
najmanju mjeru.

- Velikim brojem nadstrednica, koje su vaZni sastavni djelovi samih objekata,
| uredjenjem visokog zelenila, stvoreni su uslovi potrebnog zasjenéenja | zaétite od
padavina.

Protivpoiarna zastita

Fizitka struktura ima jasno odredjene cjeline sa slobodnim medjuprostorima
I prostonma radnih manipulacija i zelenila, sto obezbjedjuje osnovni nivo zastite od
prenosenju poZara u kompleksu
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Sve lokacije imaju dobre sacbracajne prilaze, %to obezbjedjuje laku
intervenciju u slucaju poZara | njegovu lokalizaciju.

Projektom infrastrukture i nivoom tehnicke opremljenosti prostora (PP
uredaji} upotpunice se sistem | mjere protivopZarne zastite.

Za sve objekte koji podletu izradi Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu
sredinu neophodno je sprovesti postupak izrade, a prema vazedem Zakonu o
Zivotnoj sredini { SluZbeni list Cme Gore br.48/08, od 11.08.2008.q) i Zakonu o
strateskoj proceni uticaja na Zivotnu sredinu (S1list RCG br.80/05 od 28 12 2005.g),
kao i svim vazedim pravilnicima vezanim za ovu oblast.

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove | mjere za zastitu Zivotne
sredine u skladu sa odredbama Zakonom o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu ("SI
list RCG", broj 80/05, 40/10, 73M0, 40/11, 27/13 | 52/16) | Zakonom za zastitu

prirode (,Sllist CG , br. 54/16).

10 .

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

PEJZAZNA ARHITEKTURA

Il Zelene povrine ograniéenog korigéenja

-Zelene povriine hotelsko-apartmanskog kompleksa

Opsti uslovi za izradu projekine dokumentacije:

- U toku izrade projekine dokumenacile izvrsiti potpunu inventarizaciju

postojeceg bilinog fonda | kompozicionih ansambala:

izvréiti taksaciju biljinog materijala, vrednovanje zdravstveno | dekorativno,
sa predloZenim mjerama njege,

satuvati | uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo,

eksluzivni ambijet podrazumjeva min. 70% zelenih povréina, u odnosu na
slobodnu povrsinu | 30% pjesacke i prilazne puteve | staze, trgove | td.,
neophodno je koritenje visokodekorativhog sadnog  materijala
(autohtonog, alohtonog, egzota),

cbodom, granicom parcele narotito prema saobradajnicama preporuéuje
se tampon zelenilo i drvoredi,

za ozelenjavanje objekata hotela preporufuje se krovno i vertikalno
ozelenjavanje,

krowno  zelenilo-podrazumjeva  ozelenjavanje betonskih plofa na
krovovima objekata, iznad podzemnih garaza, terase itd. Za ovaj tip
ozelenjavanja nephodno je planirati tzv. kade dubine min. 50cm,
hidreizolaciju, odvode za povrdinske vode, a humusni sloj mora biti min.
35-40cm. Vrste koje se planiraju moraju imati plitak | razgranat korenov
sistemn.

vertikainim ozelenjavanjem dopunjava se | obogacuje arhitektonski izgled
objekta | povezuje zelenilo enterijera sa vegetacijom slobodnih povrSina.
Vrste koje se ovom priikom koriste su najvedim  dijelom
puzavice Vertikalnim zelenilom mose se naglasiti i neki elementi u
konstrukciji objekta,

predvidjeti hidransku mreZu radi zalivanja novoplaniranih  zelenih
povrsina,

bilini materijal mora biti zdrav | rasadniéki njegovan,

za ozelenjavanje koristiti reprezentativne, visokodekorativne autohtone |
introdukovane vrste, rasadnitki odnjegovane,

min. visina sadnice drvedéa i visokih palmi od 2 50-3,00m,

min. obim stabla drveca na visini od 1m, od 25-30cm ,

min. obim stabla palmi na visini od 1m, 100cm,

otvori na plo€nicima, za sadna mjesta min, 1,0x1,0m (za sadnju na
ploénicima),




zbog slerilne podloge, projektovati humusiranje slobodnih povrsina u sloju
od min. 30-50cm.Tokom gradevinskih radova, povrSinski sloj zemlje
lagerovati | koristiti ga =za nasipanje povrsina predvidenih za |
ozelenjavanje.
u ockviru slobednih povrdina od pomocnih | pratecih objekta, mogudi su
samo bazeni, pergole ili gazebo,

- predvidieti osvetljenje zelene povriine,

- predvidjeti hidrantsku mrezu,

- ove zelene povriine tretirati kao zelenilo najvide kategorije odrZavanija i
njege 1j. zelenilo sa najvedim stepenom odrzavanja.

Pr&dlﬂiﬂﬂe h|||n-E '.rrs.tﬂ purﬂd s.vupe IE:I'EIEI-iE.‘ dekorativnosti na ovomn podrugju
pokazale su i dobre rezultate.

Cetinarsko i zimzeleno drvece; Pinus sp., Cedrus sp. , Cupressus sp.,
Taxus baccata, Abies pinsapo, Quercus ilex, Ligustrum japonica, Magnolia |
grandiflora, Olea europea, Laurus nobilis, Cinnamomum canphora, Eucaliptus sp.,
Ceralonia siliqua.

Listopadno drvece; Paulovnia lomentosa, Lagerstremia indica, Cercis
siliguastrum, Celtis australis, Albizia julibrisin., Robinia psevdoaccacia, Fraxinus sp.,
Acer sp., Acacia dealbata.

Palme i juke; Phenix canariensis, Chamaerops excels, Washingtonia sp.,
Chamaerops humilis, Cycas sp., Butia capitata, Yucca sp., Dracena sp.

Sukulenti; Agave sp., Cactus sp., Aloe sp.

ﬁihlja Callistemon sp, Pittosporum sp., Photinia sp., Feioja selloviana,
Camelia japonica, Prunus laurocerassus, Punica granatum, Lagerstroemia indica,
Cotoneaster sp., Myrtus sp., Buxus sp.

Puzavice i perene; Bougainvillea sp., Hedera sp., Wistena sp., Clematis sp.,
Rhyncospermum  jasminoides, Lavandula off.. Rossmarinus off., Agapantus
africanus, Dihondrea repens.
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| USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE ZASTICENE
“| OKDLINE

/

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA

12 | INVALIDITETOM
Tehnickom dokumentacijom obezbjediti pritaz | upotrebu objekia lhcima
smanjenje pokretlivesti u skladu sa élanom 71 Zakona o planiranju prostora |
izgradnji objekata (_Sl.list CG" br.64/17 od 06.10.2017. god.) | Pravilnikom o bliEm
uslovima i naéinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene
| pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,S.list CG* br.48/13 | 44/15). —
13 .| USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCHNIH OBJEKATA h
{
14 .| USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG SADBRACAJA
/
15 .| USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
F = —
16 .| MOGUENOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

/




USLOVI ZA PRIKLJUEENJE NA INFRASTRUKTURU
Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Matin prikljuéenja predmetnog objekla na elekirodistributiviu mrezu bide
odredjen u  uslovima za izradu tehnitke dokumentacije” — koje investitor treba da
dobije od Elektopriviede Crme Gore A.D. Niksi¢, FC Distribucija, Region 4 - Ulcinj.

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije potrebno je postovati sliedece

- Tehnicka preporuka za prikfjuéenje potrofada na niskonaponsku mreZu

- Tehnitka preporuka - Tipizacija mjernih mjesta,
- Upustvo | tehnicki uslovi za izbor | ugradnju ogranicavaca strujnog

- Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DST-

Uslovi priklju;énnja na ir'nduiq_dnq i kanalizacionu infrastrukturu

Uslove prikljutenja predmetnog objekta na gradsku hidrotehniéku mredu
investitor Ce pribavti od nadle2nog JP Vodovod | kanalizacija® Ulcinj. Hidrotehnicke
instalacije projektovati prema vafedim tehniékim propisima | standardima | na iste
pribaviti saglasnost od nadleinog javnog preduzeca.

Uslovi prikljucenja na sacbracajnu infrastrukturu

f

17 ]

| 17.1.
preparuke CEDIS-a;
TP-2 { Il dopunjeno izdanje),
optereten)a,
CEDIS 10/0.4 KV,

[ 17.2

AT,

17.4. Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreia:

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije za TK instalacije postovati:

- Zakon o elekironskim koemunikacijama (. SluZbeni list Crne Gore®, broj
40/13),

- Pravilnik o Sirinl zastitnih zona | vrsti koridora u kojima nije dopusteno
planiranje i gradnja drugih objekata (,SluZbeni list Crme Gore®, broj 33/14), kojim se |
propisuju nadin i uslovi odredivanja Sirine zastitnih zona elektronskih |
komunikacionih mraza, eletronske komunikacione infrastruklure | povezane
opreme i radio koridora u Gijoj zoni nije dopusteno planiranje i gradnja drug:
objekata;

- Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i
koriséenje elektronske komunikacione mrefe, elektronske komunikacione
infrastrukture i povezane opreme u objektima (.Sluzbeni list Crme Gore", broj
41/15), kojim se propisuju tehnicki i drugi uslovi za projektovanje, zgradnju |
koriscenje elekironske komunikacione mreZe, eletronske komunikacione
infrastrukture | povezane opreme u poslovnim | stambenim objektima;

- Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i korigééenje
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 | koriséenje pojedinih vrsta
eletronskih komunkacionih mreZa, elektronske komunikacione infrastrukture |
povezane opreme u Cmoj Gori;

- Pravilnik o zajedniékom korigéenju eletronske komunikacione
infrastrukture | povezane opreme (,SluZbeni list Crme Gore®, broj 52/14), kojim se
propisuju ushovi | nacin zajednickog koriSéenja eletronske komunikacione
infrastrukiure | povezane opreme, kao | mjere za povecanje raspoloZivosti
slobodnih kapaciteta u toj infrastrukturi;




POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH |

'8 | SEIZMIEKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVAIDRUGIHISPITIVANJA
U skladu sa élanom 7 stav 1 taéka 18 Zakona o geoclogkim istrazivanjima
(.5l.list RCG", br.28/93, 42/94 | 26/07 1 (,Sllist CG*, br.28M1 i 42/11) detaljna
geoloska istraZivanja tla ocbavezno se vrse prije izrade tehnicke dokumentacije za
izgradnju objekata u kojima se skuplia veéi broj lica (pozoridne, bioskopske,
sporiske, zlozbene | slicne dvorane), fakulteta, instituta, skola, predikolskih
ustanova, bolnica, stadiona, hotela, poslovnih | stambenih objekata povrSine preko
1000m? i objekala koji imaju Setiri | vide nadzemnih efaZa, autobuskih i Zeljeznickih |
stanica. Prje izrade tehnitke dokumentaciie shodno élanu 7 stav 1 tacka 18
Zakona, izraditi Projekat geologkih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju | Elaborat
| o rezultatima izvréenih geoloskih istraZivanja.
19 .| POTREBA IZRADE URBANISTIEKOG PROJEKTA
R : . |
on | ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE o
‘| PARAMETRE
Eﬂna_ v - E
urbanishika parcela {broj) -~ upzy
Viasnik objekta, parcele Vila ,Libertas"
_F‘c_wr_ﬁina urbanisticke parcele ( m2) 669,00
max indeks zauzetosti — i o
max zauzetost parcele pod 305,00
objektom ( povrsina gabarita) (m2) | -
max indeks izgradjenost /
max bruto gradjevinska povrsina( 915,00
m2)
max spratnost objekta P+2
namjena - T1- Turizam, hotel
Broj smjestajnih jedinica 15,00
Broj leaja 30,00 |
MNapomena: » Nadgradnja sprata
Maksimalna visinska kota objekta /
Farkiranje mode bili planiranc u suterenu
objeka. U tom sluéaju garafu treba poverzati sa
Parametri za parkiranje odnosno pristupnom sacbracajnicom zlazno — ulaznim
garadiranje vozila rampama max nagiba 12%. U drugom slugaju
parkiranje ireba obezbijediti u nekoj o susjednih
| kelatvnih garaZa,

Oblikovanje prostora

Prostormoe  oblkovanje mora  bifi
uskiadjeno sa postojedim prostormnim oblicima,
namjenam | sadrZajem objekata.

Insistirade se na vizueinom jedinstvu
clelovitog prostornog riegenja, kod koga ce
objekti zadrZali svoj identitet | arhitektonski izraz
adekvatan svojo] funkciji, sa stvaranjem novoeg
urbanog ambijenta.

Likavno | oblikavno nedenje gradjevinskih
struktura mora da slijedi klimatske | druge
endemske karakienstike grada | da svojim
zrazom doprinosi opstoj slici | da se uskladi sa
posiojedom fizionomijom sredine.

9




o T

Smjemice za oblikovanje i ' Obrada fasada mora biti lzvedena od

materijalizaciju, posebno u odnosu | cdgovarajucéih - materijala  kojl  garantuju
na ambijentalna svojstva podruja adekvatnu zastitu entarijera objekata.

Potrebno je istadi posebne karakteristike
objekata namjenske arhiteklure racionalnog
ocbelezja

Kolorit objekata uskiaditi sa njihovom

funkeijom, akalinam, i klimatskim uslovima.

Olprada povriina partera mora odgovarati

| EVOj0) namjeni, Razlicitom obradom

Izdiferencirati  namjensku  podjelu  pariera.

| Elementi parterne obrade takodje obezbjedjuju

| jedinstvo  sa pariermnim  cjelinama  susjednih
objekata.

U obradi partera narofito j@ vaino da se
obezbiledi nesmetano kretanje invalidnih lica, uz
primjenu rampl za saviadjivanje svih visinskih
prepreka,

Uslovi za unapredenje energetske /
efikasnosti

OSTALI USLOVI =

Investitor je ocbavezan da pripremi | propige projektni zadatak za izradu tehnitke
dokumentacije za uredenje predmetnogfih objek(alta uz obavezno postovanje urbanisticko-
tehnigkih uslova.

Tehnitku dokumentaciju raditi u skladu sa ovim uslovima, uslovima javnih preduzeca
za oblast infrastrukture, vafedim tehniGkim propisima, normativima | standardima za
projektovanje, izgradnju i koriSéenje ove vrste objekata, a na osnovu projekinog zadatka
investitora.

Investitor je duZan da izradjenu tehniéku dokumentaciju u svemu u skladu sa &lanom
891 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG" br.64/17 od 08.10.2017
god.) | Pravilnikom o nacinu vréenja Revizije idejnog i glavnog projekta ("Sl.list CG” br 81/08
od 26.12.2008 god.) dostavi nadleZnom inspekcijskom organu u skiadu sa ¢lamon 92
Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata (,Sllist CG", br.64/17 od 06.10.2017 god ).

Fredmetni urbanistitko — tehnicki uslovi vaze do izmjene postojeceg, odnosno
donosenja novog planskog dokumenta.

DOSTAVLJENO:

1 x Podnosiocu zahtjeva,

21 1 ¥ Urbanisticko-gradevingkoj inspekciji
1 % u spise predmeta |

1 % arhivi.

5o | OBRABIVAC URBANISTICO- Sam. savjetnik | za urbanizam,

‘| TEHNICKIH USLOVA: Mehmet Tﬂ%@ﬁ:l.ing;g_mﬂ.

e
=

£

03 V.D. SEKRETAR-a,

MThmed Mila, spac.sci.arh.

| i
§

24

potpis ovladéenog sluibenog lica
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- Grahicki prilozi iz planskog

dokumenta

= Tehnicki uslovi u skladu sa

posebnim propisom

Listovi nepokretnosti sa kopijom

1. Sastayni dio urbanisticko - tehnidkih
uslova su i graficki prilozi iz Urbanistickog projekia
"Pristan” u Ulcinju u R=1/500

Z. Sastavni dio wrbanistiCko tehniékih
uslova je Rjedenje o saobradajmim uslovima, za
izradu tehniéke dokumentacije, dobijeno od
sirane Sekretarijata za komunalne djelatnosti |
zabtilu  ambijenta | akt br.0857518 od|
12.12.2018.godine). '

2.1. Za dobijanje tehnickih uslova, s'hodno
tlanu 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora |
izgradnji objekata (,S1.kst CG" br.64/17 od 06,10
2017.god.), nadleZnim organima, dostavijeni su
Macrti Urbanistitko-tehnitkih uslova za izgradnju
hotela u zonu "B” na urbanistiCkoj parceli broj 27
rona B u zahvatu UP-a Pristan®, i to:

- JP "Vodoved | kanalizacija® — Ulcinj,
dopis broj 05-4429/2-18 od 06.12.2018. godine
{tehnicki uslovi za vodovod | kanalzaciju),

- Sekretarijatu za komunalne djelatnosti i
zasdtitu ambijenta, Opstine Ulcinj, dopis broj 05-
4429/4-18 od 06.12.2018. godine ( mislenje o
potrebi/nepotrebi  procjene uticaja na Fvolnu
sredinu) i

- Sekretarijatu za privredu | ekonomski
razvoj, Opétine Ulcinj, dopis broj 05-4420/5-18 od

katastarskih planova 06.12.2018. godine (vodni uslovi).
. \
f __.--"I-I!f’# I.|I L+
.f'II i1




Urbanisti¢ki projekat "Pristan”
Karta 05. Analiza postojeceg stanja
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ANALIZA POSTOJECEG STANJA

) @] | |©
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i
-

stanovanje

mjesovita namjena

centralne djelatnosti

povrsine za turizam

hoteli

povrsine za turizam
pruzanje usluga ishrane i pica

privremeni objekti - kiosci

vierski objekti

parcele sa obj. u izgradnji

sSume

ostale prirodne povrsine
(pieskovita plaia, klifovi, makija)

parking -

neobradena podioga

rusevine

1
-y
[P L

pjesacki i kolski sauhr;i‘:'aj

3102.2 m2
1296.6 m2
732.5 m2
1263.2 m2
1829.5m2
222.3 m2
305.0 m2
889.2 m2
4171.3 m2
1590.9 m2

2891.7 m2

“Q 21 ‘%T m2

. -1

6239.8 m2



Urbanisti¢ki projekat "Pristan”
Karta 06. Plan intervencije

R=1:300

N2

Savjetnik I za urbanizam w
Mehmet Tafica dipl.ing grad. | Meb:

med Mila spe¢.sci.arh.
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PLAN

PLAN INTERVENCIJA

postojeci objekti

novi objekti

.
-

rekonstrukcija javnih objekata-dzamije

=
TTITT]

dogradnja, nadgradnja

rekonstrukcija dijela objekta
nadgradnja

objekat koji se uklanja
rekonstrukcija

iskpravijanje dijela puta - krivine

povrsine za pejzazno uredenje

@ e PI]

uredenje Trga ulcinjskih mornara

() javni parking i garaza

Jr ~Zona predvidjena’za
'konkursno rjesenje”’



Urbanisticki projekat "Pristan”
Karta 07. Namjena povrsina

R=1:300

Eml:;cmﬂ: I za urbanizam

Mehmet Tafica dipking.grad.




PLAN
NAMJENA POVRSINA

postojeci objekti

novi objekti
@ | mjedovita namjena 4219.0 m2
(co) | centraine djelatnosti 3109.1 m2
TiE=— povriine za turizam - 2228.4 m2
g hoteli

povriine za turizam - 189.0 m2

prufanje usluga ishrane | pica

kuitura - \ 950.8 m2

ljetnja pozormica

vjerski objekti 569.6 m2

terasa 240.0 m2

povriine za pejzaino uredenje 1871.5 m2

Sume 3910.6 m2

povriina mora

marina

pieéacki sacbracaj 2695.0 m2
tratoar] | platod

kolske saobracajnice "

Dig ™ djecije igraliste
|

() | javni parking i garaia




Urbanisti¢ki projekat "Pristan”
Karta 08. Namjena objekta

R=1:300

Savjetnik | za EmL
Mehmet Ta.ﬁl?ﬂ d{pliug.grﬂp




PLAN
NAMJENA OBJEKATA

postojed] objekti

novi objelti

IF‘I
L

mjesovita namjena

cantralne djslatnosti

turizam - hotell

turizam - prukanje usluga ishrane | pié

kultura - ljetnja pozomica

vieraki objebti

pokrivena terasa

javni WC jukopan u stijena)

plaini objekti

@ povriine za pejzaino uredenje
@ Sume
©

pleskovita plaia

" | betonirana plaia

ﬂ vodene povriine - bazen

povriina mora




Urbanisticki projekat "Pristan”
Karta 9a. Namjena partera i urb.oprema sa idejnim
riesenjima prizemlja

R=1:500

Savjetnik | za urbanjzam )
Mehmet Tafica dipling.grad.




PLAN —

NAMJENA PARTERA
| URBANA OPREMA SA
IDEJNIM RJESENJIMA PRIZEMLJA

mjesSovita namjena

centralne djelatnosti

turizam - hoteli

turizam - pruzanje usluga ishrane | piéa

kultura - ljetnja pozornica

@@‘@@@ @[

vijerski objekti

pokrivena terasa

povriine za pejzaino uredenje

@ Sume

*E%' ostale prirodne povrsine -
pieskovita plaza

pjeéacki saobracaj (trotoari i platoi)

kolske saobradajnice




Urbanisti¢ki projekat "Pristan”

rjesenjima sprata

Karta 9b. Namjena partera i urb.oprema sa idejnim

——i

Savjetnik I za urbaniza:

R=1:300

Mehmet Taﬁmgjphfﬁg. : Wekirted Mila spec. spiarh:

1

\




PLAN

NAMJENA PARTERA

| URBANA OPREMA sa
IDEJNIM RJESENJIMA
KARAKTERISTICNIH ETAZA

mjesovita namjena

centralne djelatnosti

— turizam - hoteli

turizam - pruzanje usluga ishrane i pica

kultura - ljetnja pozornica

vierski objekti

terasa

povriine za pejzaino uredenje

ostale prirodne povriine

pjesacki saobracaj (trotoari i platoi)

kolske sacbracajnice




Urbanisticki projekat "Pristan”
Karta 10. Prostorni oblici i spratnost objekta

R=1:300
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PLAN

PROSTORNI OBLICI |
SPRATNOST OBJEKATA

postojeci objekti

P ——————

novi objekti

T |
: ! ukopani novi objekti
ravni krovovi
—— kosi krovovi
krovno zelenilo
Po podrum
P prizemlje
Pv visoko prizemlije
2 spratovi
Pk potkrovije

povréine predvidjene
za konkursno rijeSenje

—ooo—000—-  granica zahvata UP-a

3 i

A
I_"J r' }Dznalta zone




Urbanisti¢ki projekat "Pristan”
Karta 11. Parcelacija i UTU

\

R=1:300

Savjetnik I za u_rhﬁ Ty
Mehmet Tafica Elipl‘fmg.grmfl_,l




PLAN

PARCELACIJA 1UTU

- -
i i
I I
[ -
—O—D00—

postojeci objekti

novi objekti

granica katastarske parcele
broj katastarske parcele
regulaciona linija

osovina ulice
iviénjaci

granica zahvata UP-a
granica zone
oznaka zone

granica nove urbanisticke parcele

broj objekta

gradevinska linija ispod zemlje - GLO
gradevinska linija
gradevinska linija iznad zemlje - GL2

katastarska meda

tacka nove urba

tatka novog objekts



Urbanisti¢ki projekat "Pristan”
Karta 12a. Saobracaj,nivelacija i regulacija

R=1:300

S

5 / /

Savjetnik 1 za urbafiizato

Mehmet Tafica @:;,aﬁgga’ﬂ
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PLAN

SAOBRACAJ, REGULACIJA |

NIVELACIJA
postojet] objektl
i. ------ -E novi objekti
St ——
N ukopan
granica katastarske parcele
broj katastarske parcele
regulaciona linija
osovina ulice
viénjacl
—BOO—O00— granica zahvata UP-a
—ses—see— granica zahvata DSL-a

granica zone
oxnaka zone

granica nove urbanistiéke parcele

kota prizemlja objekta

postojedi trotoar
centar krivine

teme ulice

osovinska tacka

tatka regulacije uljdg

i
| %
-

tatka nove kiupe

presjeci



Urbanisti¢ki projekat "Pristan”

Karta 12b. Saobracaj,-podzemna garaza

R=1:300




PLAN

SAOBRACAJ - podzemne garaze

-

postojedi objekti
novi objekti
ukopani novi objekti

granica katastarske parcele
bro] katastarshe parcele
regulaciona linija

esovina ulice

iviénjaci

granica zahvata UP-a
granica zahvata DSL-a
granica rone

ornaka rone

kota prizemlja objekta

postojeci trotoar
centar krivine

teme ulice

osovinska tatka

presjeci




Urbanisticki projekat "Pristan”
Karta 13. Pejsazna arhitektura
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PLAN
PEJZAZNA ARHITEKTURA

URBAND ZELENILO

| Zelene povéine javnog koriséenja

zelenilo uz sacbradajnice

skver-gradski sad

Il Zelene poviine ograniéenog koriséenja

—"=— zelenilo za turizam-hotel
'ﬂ i zelenilo poslovnih objekata
' {centraine djelatnosti, kultura, usluge itd.)

zelenilo stambenih objekata | blokova

zelenile vjerskih objekata

Il Zelene poviine specijalne namjene

zastitni pojas

=

vz vertikalno zelenilo-krovno

ostale prirodne
@ povriine-golati kamenjari, strme
obale, stijene, pjeskovite plaze i td.

’ povrsina mora

i _L’. marina

piesatki sacbracaj (trotoari | platoei)

kolske sacbradajnice

'::h:'.' ja¥ni parking i garaZa

—sen—ooo<  granica zahvata UP-a

—

! 1
e | granica zone




Urbanisti¢ki projekat "Pristan"
Karta 14a. Hidrotehnika-postojece stanje
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HIDROTEHNICKE INSTALACIJE

postojece stanje

vodovod

fekalna kanalizacija

atmosferska kanalizacija

CS crpna stanica

Raa st o granica zahvata DSL- a

______ granica zone

—o00— granica zahvata UP- a




Urbanisticki projekat "Pristan”
Karta 14b. Hidrotehnika-planirano
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PLAN

HIDROTEHNICKIH INSTALACIJA

Cs

postojeci objekti

novi objekti

postojeci vodovod

postojeca fek. kanaliz.

postojeca atmosf. kanaliz.

crpna stanica

planirani vodovod

planirana fek. kanaliz.

planirana atmosf. kanaliz.

oznaka rone

a4y
: .

L,
¥ e




Urbanisticki projekat "Pristan”
Karta 15a. Elekroinstalaciije-postojece stanje

R=1:300
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Savjetnik | za urbanizam
Mehmet Tafica dipl.ing.grad.
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NAPAJANJE ULICNIH
RAZVODNIH ORMANA

- POSTOJECE STANJE -

granica zahvata UP-a

granica zone

kabl PPOO/Al 4x95mm2

kabl PPOO/AlI 4x150mm2 110 kV

samonosivi kabl.snop 4x70+2x16mm2 0.4 kV

""""" uze Al/Ce 4x70mm2
stubovi razni

RUO - uliéni razvodni orman

1S TS - transformatorska stanica

granica zahvata DSL- a

granica zahvata UP- a
Py
- |



Urbanisticki projekat "Pristan”

Karta 15b. Elekroinstalaciije-planirano
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Savjetnik | za urbsanizam —
Mehmet Tafica -ﬂiﬁ,mg.g;mdfi
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PLAN

NAPAJANJE ULICNIH
RAZVODNIH ORMANA

kabl PPOO 4x120mm2

= RUO - uliéni razvodni orman

39 TS - transformatorska stanica

[T:S_-_E TS - planirana transformatorska stanica
[_ _é,,j rezervna lokacija za novu trafostanicu

granica zahvata UP-a
granica zahvata DSL-a

--------------- granica zone

B oznaka zone

P




Urbﬂﬂiﬂﬁ.&h prﬂjEkat "Prigtan"
Karta 16. TT instalacije

R=1:500
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Savietnik I za ,ﬂ-bm;ég;,_w
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PLAN
TELEKOMUNIKACIONE MREZE

TK OKNO

TK VOD

postojeci objekti

| r novi objekti

granica zahvata UP-a

granica zahvata DSL-a

granica zone
B oznaka zone




CRNA GORA

MALI 2

OPSTINA ULCINJ

KOMUNA E ULQINIT 1
Sekretariat za komunalne djetatnost ﬂ}.f.-

| zadtitu ambijents P

Sekralaristi pér vaprimtarl kesnungle

Bin o6 AT

Uleinj - Ulgin 12.12.2018.g.-v.

Sekretarijat za komunaine dielatmnost] | zastitu Zivotne sredine, riedavajudi po zahtjevu
Sekretarijata za prostorno planiranje | odrkivi razvoj — Opétina Ulcinj, za izdavanje
saobracajnih uslova za Srpska pravoslavna crivena opétina Niksic, zastupnik Danilo
Zirojevié, Shodno &anu 74 stav 5 Zakona o Paniranju prostora | izgradnju objekata
(«2llist CG br.64/17 od 20. 10.2017 .god.

donaosi,

RJESENJE

lzdaju se saobracajni uslovi Srpskoj pravoslavnoj crkvenoj opstini Niksic  za
iZgradnju objekta za turizam - hotela, u zahvatu Urbanistickog projekta "Pristan” - u
Ulcinju. ("Sl.list CG” br.74/18 od 21,11 2018 godine)

Na osnovu Zakona o putevima i datog situacionog rjeSenja u Nacru urbanistitko-
tehniciih uslova | date karte sacbracaja potvrduje se da su Ispunjeni uslovi za
priklugenje predvidenog objekta na sacbracajnicu u okviru lokacije.

ObrazloZenje

Sekretarijat za prostorno planiranje | odrdivi razvoj, obratio se ovom organu sa
zahtjevom broj 06-573/18 od 07.12 2018 godine, za jzdavanje saobracajnih uslova za
pristup urbanistitka parcela broj 27, u zahvatu UP Pristan®, na djelovima katastarskih
parcela br, 3228 323011 KO Ulcinj - Ulcing, ("SI list CG - op&tinski propisi” br. 31/16).

Uz zahtjev dostavijen ja na uvid Nacri urbanistickin uslova za izgradnju objekta za
turizam - hotela.

Situaciono rieSenje saobracajnice u okyiru lokaclje, dato je na nadin da se lasno vide
da su predvidene sacbracajnice u skladu sa propisanim urbanistikim uslovima.

Na osnovu naprijed izloZzenog. a na asnovu citiranih propisa, rijedeno Je u skradenom
posiupku kao u dispozitivu rjeenja, shodno &anu 74 stav 5 7g kona.

ERAVNA POUKA: Protiv avog rnesenja moe se iziavitl 2alba Siudbl Glavnog administratora opdtine Wkcinj,
U roku od 15 dana od dana prijma rjedenja. Falha se predaje neposredna ili podtom preko Sekretarfat za
Komunalne dielatrmnosti | zadtity Fivetne sredine | obavezno se taksira sa taksom u iznosi od 5,00 € shodna

tarifmom broju 2. Odiuke o lokalnim administrativiim faksama ["S1, list RCG- op&linski propisi« br. 22/07),
Taksa sa uplatuje na 3iro radun Opétine Uleinj broj 535-82567770-43.

Obradio, SEKRETAR,
Borde Dabovit, Samostali-savietnik | Mustafa Goraria,dipl.Ing. mas.
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Taksa je oslobodena na osnovi Clana 15 i 14 Zakona o admimistrativaim taksama ("SLlist ROG" bro 55003, 3614, 3105 1
GD6, "5l Hist CG* 2208, 7708, D309, 410, V11, 26/E1, 56713, 4314, 3316 1 ¥7/17). Naplata naknade oslobodena jo na

asmov Slann 174 Zakona o drfavnom prempent | kuastne nepokretnosti {(“51, list RCG” br, 2007, "SL list ©G" b THI0,
O30, DAL, (43A15, 0317 i 1718 -

Diatum i wigeme SEmpe 26 11,2018, 13:34:34 L
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Podrucna jedinica ULCINJ
Katastarska opstina ULCINJ
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