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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Sekretarijat za prostorno planiranje
i odrzivi razvoj

Sekretariati pér planifikim hapsinor Crna_(:.‘-;['a
dhe zhvillim té géndrueshém OPé'II'\:I;LI\IUIiCINJ
Br./ Nr.:05-332/21-91/7 KOMUNA E ULQINIT

Ulcinj / Ulqin, 17.03.2021.godine

| povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrZivi razvoj, na osnovu &lana 74 Zakona
o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG* br.64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i
82/2020), Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivog razvoja i
turizma jedinicama lokalne samouprave (,Sl.list CG* br.87/18, 28/19, 75/19 i 116/20),
Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene

»~Sluzbeni list Crne Gore“, br. 24/10 i 33/14) i Detaljnog urbanisti¢kog plana za lokalitet
"Pinjes 3" u Ulcinju donijetim Odlukom SO Ulcinj br.02-199/18-1 od
10.09.2018.godine (,Sl.list CG* — opstinski propisi, br.33/18 od 25.09.2018.godine),
na zahtiev Klinaku Arsim i Klinaku Milaim broj 05-332/21-91/1 od
01.03.2021.godine, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehni¢ke dokumentacije

| KO Ulcinj, u zahvatu Detaljnog urbanisti€kog plana za lokalitet "Pinje$ 3" u

za izgradnju objekta mjeSovite namjene na urbanistickoj parceli br. 116, koj:
¢ine katastarske parcele odnosno dijelovi katastarskih parcela br. 6542 i 6541

Ulcinju.

(&)}

PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Klinaku Arsim i Klinaku Milaim

(e

POSTOJECE STANJE

Po karti br.03 — ,Postojece stanje-namjena povrsina“ na katastarsku parcelu
br.6541 KO Ulcinj prikazan je izgradeni objekat spratnosti Su+P+1 (suteren, prizemlje
i sprata), sa namjenom povrSina za ,jednoporodiéno stanovanje* a katastarska
parcela br.6542 KO Ulcinj prikazana kao ,livade, oranice i neizgradene povrsine*.

Karta br.03 — ,Postoje¢e stanje-namjena povrs$ina“ u R=1/500 je sastavni dio
ovih urbanisti¢ko - tehni¢kih uslova.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena planiranog objekta na urbanistiékoj parceli br.116, je: MjeSovita
namjena- MN; graficki prilog ovih uslova prikazan je na karti br.04 ,Planirana namjena
povrsina“.

7.2.

Pravila parcelacije

Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za izgradnju objekta mjeSovite namjene

Osnovna namjena povr§ina za UP.116 je, mjesSovita namjena.

Siroka definicja ove namjene dozvoljava izgradnju stambenih i |
komplementarnih sadrzaja u cilju formiranja funkcionalno dovrsenih naselja. Da bi se
podrzao pretezni stambeno - turistiCki karakter naselja, Planom je omogucena
izgradnja sledecih tipova objekata:

- stambeni objekti

- trgovina, objekti za upravu, kulturu, $kolstvo, zdravstvenu isocijalnu zastitu,
sport i rekreaciju, vjerski objekti i ostali objekti drustvenih djelatnosti koji sluze
potrebama stanovnika podruéja obuhvaéenog planom;




- ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj turista;

- objekti komunalnih servisa koji sluze potrebama stanovnika podrugja;

- parkinzi i garaZe za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca);

- objekti i mreze infrastrukture;

Zbog ofuvanja pomenutog stambeno - turistitkog karaktera naselja, nije
dozvoljena izgradnja privrednih i poslovnih objekata u funkciji proizvodnje,
prerade, skladista, stovarista ili veleprodaje.

Zbog fleksibilnosti planskog riesenja u okviru ove zone nijesu definisane
pojedinatne namjene ve¢ se prethodno navedene sadrZaje mogu realizovati uz
postovanje planiranih kapaciteta i sljede¢ih smjernica:

- planirani kapaciteti dati su u tabeli i predstavijaju maksimalne dozvoljene
vrijednosti.

- maksimalna spratnost za parcelu je data u tabeli. Zbog izrazite denivelacije
terena dozvoljena je izgradnja samo jednog podrumskog / suterenskog nivoa za
potrebe parkiranja, u kom slugaju te povrdine ne ulaze u obradun BGP. Nije
dozvoljeno pretvaranje podrumskih / suterenskih prostorija u stambene ili
poslovne prostore.

- Podrum je podzemna etaZa ciji vertikalni gabarit ne smije nadvisiti kotu
terena, trotoara viSe od 1.00 m. Ukoliko se radi o denivelisanom terenu, relevantnom
kotom terena smatra se najniza kota konaéno uredenog i nivelisanog terena oko
objekta Horizontalni gabariti podruma definisani su gradevinskom linijom ispod zemilje
(GL 0) a ne mogu biti veéi od 80% povr§ine urbanisticke parcele.

- Suteren je nadzemna etaza kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad
kote konagno nivelisanog terena oko objekta i &iji su horizontalni gabariti definisani
gradevinskom linijjom GL. Suteren moZze biti na ravnom i na denivelisanom terenu.
Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne moze nadvisiti kotu terena vise
od 1.00 m konaéno nivelisanog i uredenog terena oko objekta. Suteren na
denivelisanom terenu je sa tri strane ugraden u teren, s tim $to se kota poda suterena
na jednoj strani objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena
maksimalno 1.00 m.

- Parkiranje ili garaZiranje vozila rje$ava se u okviru parcele.

- Minimalna udaljenost svakog dijela objekta od granice parcele je 2 m, a moze
biti i manja uz saglasnost vlasnika susjedne parcele. Ukoliko je rastojanje objekta od
bofnog susjednog objekta veée od 3m, na bo&nim fasadama objekta dozvoljeno
otvaranje prozora samo pomo¢nih prostorija, a ukoliko je rastojanje objekta od
bognog susjednog objekta veée od 5 m, na boénim fasadama objekta dozvoljeno je
otvaranje prozora stambenih prostorija.

- princip uredenja zelenila dat u Uslovima za ozelenjavanje, a detaljna razrada
je ostavljena vlasnicima; svi objekti treba da imaju osmislieno parterno i pejzazno
uredenje parcele.

- kota poda prizemlja moZe biti za stambene prostore od 0 do 1,0 m, a za
komercijalne sadrZaje maks. 0,2 m od kote kona&no uredenog i nivelisanog terena
oko objekta

- visina nazitka potkrovne etaZe iznosi najvi§e 1.20 m radunajuéi od kote poda
potkrovne etaZe do tacke preloma krovne kosine. Nije dozvoliena izgradnja
mansardnih krovova u vidu tzv "kapa" sa prepustima.

- U oblikovnom smislu preporuéuje se savremen, funkcionalan arhitektonski
izraz i materijalizacija. Krovovi objekata mogu biti ravni ili kosi, nagiba do 25°; nije
dozvoljeno izvodenje mansardnih krovova.

USLOV! ZA DOGRADNJU | NADOGRADNJU POSTOJECIH OBJEKATA |
SMJERNICE ZA TRETMAN NELEGALNIH OBJEKATA

Pod postojeéim objektima se podrazumjevaju svi zateéeni objekti na terenu
koji su evidentirani na topografsko-katastarskoj podlozi snimljenoj za potrebe izrade
| ovog Plana 2014. godine, odnosno na ortofoto snimku iz 2017. godine.




Ovim planom zadrZani su svi zateeni objekti, nevezano za postojanje
gradevinske dozvole, koji se prema ovom planu nalaze u zonama predvidenim za
gradnju.

Uslovi za intervencije na postojeéim objektima:

Gradevinske linije su postavljene na parcelama sa postoje¢im objektima i
aktiviraju se samo u slu€ajevima rusenja postojeéeg objekta radi izgradnje novog i u
slu€aju dogradnje i nadogradnje objekta.

Postojeci objekti koji pri izgradnji nijesu obezbjedili neophodan broj parking
mjesta prema ostvarenim kapacitetima potrebno je da u okviru svoje parcele, prema
raspoloZivim prostornim moguénostima na slobodnoj povrsini ili u okviru objekta
podzemne ili prizemne etaZe, organizuju parking prostor.

U okviru postojecih stambenih objekata dozvoljena je prenamjena prizemlja iz
stanovanja u poslovanije.

Objekti koji ne prelaze novoplanirane regulacione linijle mogu se zamijeniti
novim ili rekonstruisati.

Uslovi za zamjenu objekta novim:

Svi postojeéi objekti mogu pretrpjeti i totalnu rekonstrukciju, odnosno postojeéi
objekat se na zahtjev investitora mozZe porusiti i izgraditi novi, pri éemu vaze
Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za izgradnju objekata, odnosno mora se postovati zadata

gradevinska linija, odnos prema susjednim parcelama kao i zadati urbanisticki
parametri.

Uslovi za rekontrukciju postojeéih objekata:
Rekonstrukciji u smislu prihvatanja zateéenog stanja prethodice obezbedjenje

saobracajnog pristupa i propisanog broja parking mjesta, sanacija objekta u skladu
sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje koje su propisane planom, uredenje
dvorista i dr.

Ukoliko postoji zahtjev ili potreba korisnika postojeéi objekti pod uslovom da
nisu prekoradili planom zadate parametre mogu se rekonstruisati-nadograditi ili
dograditi do maksimalno zadatih parametara definisanih za namjenu u okviru koje se
nalaze.

Objekti koji su u izgradnji, mogu se zavrSiti u okviru planom zadatih
maksimalnih parametara za namjenu u okviru koje se nalaze.

Dogradnja postojeéih i zavrSetak zapoéetih objekata vrsi se uz striktno
postovanje planskih parametara kao i ostalih UTU uslova definisanih za
pojedine namjene.

Sve postojeCe objekte moguce je dograditi i nadograditi do kapaciteta
definisanih ovim uslovima za pojedina¢ne tipove stambene izgradnje (BGP, spratnost
objekta, indeks izgradjenosti, indeks zauzetosti parcele), ukoliko nisu pemasili nijedan
od planom definisanih parametara za pojedina&ne namene.

Ukoliko se na jednoj urbanisti¢koj parceli nalazi dva ili vise postojeéih
stambenih objekata, planom se oni zadrzavaju i dozvoljena je njihova dogradnja
i nadogradnja uz uslov da zbirno ne premase ukupan planirani kapacitet
parcele.

Ukoliko postojeéi objekat ne zadovoljava uslov u smislu minimaine
udaljenosti od susjedne parcele nadogradnja nad takvim postojeéim gabaritom
moguca je uz saglasnost viasnika susjedne parcele ili da nadogradeni dio bude
na propisanoj minimalnoj udaljenosti.

Prilikom boéne dogradnje ovi objekti moraju postovati propisanu minimalnu
udaljenost.

Planom definisana minimalna rastojanja od granice parcele mogu biti i manja
uz saglasnost vlasnika susjedne parcele.

Visina nadzidanog dijela objekta ne smije preéi planom definisanu
spratnost i visinu za odredjeni tip izgradnje.

Nije dozvoliena izgradnja mansardnih krovova u vidu tzv. "kapa" sa prepustima
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Maksimalna visina nazitka potkrovlja iznosi 1,20 m (radunajuéi od poda
potkrovne etaze do preloma krovne kosine)

Uslovi za postojeée pomoéne objekte:

Plan ne prepoznaje pojedinaéne pomocne objekte, ve¢ se zadate vrijednosti
urbanisti€kih parametara odnose na urbanisti¢ku parcelu kao cjelinu.

Dozvoljena je izgradnja pomoénih objekata na parceli u skladu sa elementima
urbanisti¢ke regulacije ovog Plana i Odiukom o izgradnji pomo¢nih objekata na
teritoriji Opstine

Spratnost pomoénih objekata je maksimaino jedna etaza.

Nije dozvoljeno nadzidivanje pomoéninh objekata

Nije dozvoljena prenamjena pomoénih objekata u stanovanje, ali je moguéa
prenamjena u poslovni prostor, ako njegov polozaj na lokaciji, povr$ina, visina i sl.
zadovoljavaju uslove za obavljanje odredene poslovne djelatnosti (trgovina,
ugostiteljstvo, agencija,...)

Smjernice za tretman nelegaino izgradenih objekata:

Nelegalno izgradeni objekti u zahvatu Plana mogu se legalizovati na naéin i
prema postupku iz &l. 152 — 171 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
("Sl.list Crne Gore", br. 064/17 od 06.10.201 7).

Na osnovu ovog planskog rie$enja moguce je pokrenuti postupak legalizacije
u skladu sa Zakonom za sve objekte koji se nalaze na urbanistickim parcelama
predvidenim za izgradnju objekata.

Svi urbanisticki parametri i kapaciteti definisani su na osnovu smjernica PUP-
a Ulcinja koji predstavlja plan viseg reda. Postojeci objekti koji prevazilaze kapacitete
propisane PUP-om Ulcinja za odgovarajuéu namjenu mogu se legalizovati do
maksimalno dozvoljenih urbanistickih parametara; objekte i dijelove objekata koji
prekoraguju dozvoljene koeficijente zauzetosti/izgradenosti i planiranu spratnost bice
moguce legalizovati u skladu sa buduéom planskom dokumentacijom, te posebnim
odredbama i tumaéenjima Zakona.

Objasnjenja za svaki tip podataka

Urbanisticka parcela je osnovna i najmanja jedinica gradevinskog zemljista.
Sastoji se od jedne ili viSe katastarskih parcela ili njihovih djelova i zadovoljava uslove
izgradnje propisane ovim planskim dokumentom.

Broj parcele je formiran kombinacijom slova UP (skr. urbanisticka parcela) koji
predstavijaju identifikacioni broj urbanisticke parcele.

Povrsina parcele predstavija ukupnu povrsinu urbanisti¢ke parcele i izraZen
jeuma2.

Povrsina pod objektom predstavija bruto povrsinu pod objektima na parceli i
izraZen je u m2.

Indeks zauzetosti (1z) predstavija odnos povrSine pod objektom i povrsine
parcele.

Indeks izgradenosti (li) predstavija odnos bruto gradevinske povrsine i
povrsine.

Spratnost oznatava maksimalnu spratnost objekta na parceli;

Maksimalna BGP (bruto gradevinska povrsina) predstavija maksimalnu
bruto razvijenu gradevinsku povrsinu svih etaza svih objekata na parceli, izraZzeno u
m2.

Maksimalan broj stanova oznagava maksimalan broj tambenih jedinica koje
je moguce ostvariti u objektima.

Namjena parcele je prikazana skradenicom nazivom namjene prema
Pravilniku o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta i predstavija planiranu
funkciju odredene parcele.

Napomena: svi dati kapaciteti predstavljaju maksimalne vrijednosti

Urbanisticka parcela je osnovni prostorni element Plana na kome se
sagledavaju moguénosti, potencijali i ogranicenja, predmetnog prostora.




Prostorno-urbanistickim planom opstine Ulcinj definisana je minimalna
povrsSina parcele od 350 m2 u okviru zone stanovanja malih gustina, odnosno 700 m2
u okviru zone mjeSovite namjene. Dosliednom primjenom odredbi PUP-a Uicinja o
minimalnoj veli€ini parcela formirane su urbanisticke parcele trazene veli¢ine kao
osnovne jedinice radi obraduna kapaciteta u skladu sa Planom, dok ¢e postojec¢a
vliasnitka struktura i katastarska parcelacija biti u potpunosti uvazene prilikom
izdavanja UT uslova:

Moguca je gradnja na dijelu urbanistitke parcele — katastarskoj parceli, u
obimu proporcionalnom njenom udjelu u predmetnoj urbanistiékoj parceli i sa istim
parametrima, ali samo ako je data katastarska parcela ve¢ registrovana u Upravi za
nekretnine na dan usvajanja Plana. Naknadna podijela urbanisti¢kih parcela nije
moguda.

Pojedinacni uslovi su dati za svaku parcelu sa urbanisti¢kim pokazateljima u
tabelama.

PredloZeni grafi¢ki plan parcelacije predstavlja definitivno rje$enje na osnovu
kojeg ¢e se sprovoditi planski dokument. Ukoliko na postojeéim granicama parcela
dode do neslaganja izmedu zvanitnog katastra i plana, mjerodavan je postojeéi
katastar.

Urbanisticka parcela br. 116:

Detaljnim urbanisti¢kom planu za lokalitet "Pinje§ 3", formirana je urbanisti¢ka
parcela br.116 sa powvrSinom od 778,65m? od katastarskih parcela odnosno
dijelovima katastarskih parcela br. 6542 i 6541 KO Ulcin;.

Koordinate urbanistiCke parcele date su u grafickom prilogu.

Kordinatne tacke urbanisticke parcele br.116:

2189 6601084.85 4642925.29

2190 6601100.37 4642921.90

2191 6601103.82 4642921.59

2192 6601112.33 4642919.76

2193 6601115.73 4642918.82

2307 6601118.05 4642918.76

Clanom 13 Pravilnika o naginu izrade i sadrZini tehnitke dokumentacije za
gradenje objekta ("Sluzbeni list CG", br. 44/2018 od 14.07.2018. godine), propisano
je da tehni¢ka dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu,
kako bi se taéno utvrdila povrSina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju
urbanisticku parcelu br.116. Elaborat izraduje ovia§éena geodetska organizacija i
uvjeren od strane organa uprave nadleznog za poslove katastra.

Prema Detalinom urbanistickom planu za lokalitet "Pinje§ 3", u okviru
urbanisti¢ke parcele br.116, planirana je izgradnja objekata mjesovite namjene sa
slede¢im planskim pokazateljima:

Planirani kapaciteti urbanisti¢kih parametara za urbanisti¢ku parcelu MN:

Broj urbanisti¢ke parcele 116
Namjena MjesSovita namjena
Povrsina urbanisticke parcele (m2) 778,65

Max indeks zauzetosti 0,40

Max povrSina pod objektom (m2) 310,00

Max indeks izgradjenosti 0,80

Max spratnost objekta P+4

Max bruto gradjevinska povrsina ( m2) 620,00

Max broj stanova ! 5

Broj stanovnika | 19

Max.bruto gradevinska povrsina prizemlja je 310,00m? (indeks zauzeto. 0,40).
Max.bruto gradevinska povrsina objekta 620,00m? (indeks izgradeno. 0,80).
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Spratnost objekta

Na urbanistickoj parceli br.116 planom je definisana maksimalna spratnost do
P+4 (prizemlje i Eetri sprata).

7.3. Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulacija i nivelacija

Regulaciona linija na dijelu gdje se urbanistitke parcele granie sa javnom

povrSinom prikazana je koordinatnim tadkama u grafickom prilogu na karti br.05.
»Plan parcelacije regulacije i nivelacije”.

Kordinatne tacke regulacione linije:

618 6601076.08 4642927.02

619 6601076.21 4642927.16

620 6601091.22 4642944.27

621 6601096.08 4642944.51

622 6601122.40 4642939.29

Kordinatne tacke gradevinske linije:

337 6601079.02 4642924.67

353 6601095.42 4642943.37

353/1 6601122.16 4642938.05

Ogradivanje urbanistiéke parcele se izvodi prema sledeéim uslovima:

* parcele se mogu ogradivati zidanom, po pravilu kamenom ogradom, do visine
od 1.0 m (radunajudi od kote trotoara) odnosno transparentnom (dekorativno Zeljezo)
ili Zivom ogradom do visine od 1.80 m sa coklom od kamena ili betona visine 0.6 m

* preporuka je da se parcele, naro&ito van regulacije, ograduju Zivom ogradom.

* zidane i druge vrste ograda postavljaju se na regulacionu liniju prema
protokolu regulacije, i to tako da ograda, stubovi ograde i kapije budu na parceli koja
se ograduje.

Vrata i kapije na uliénoj ogradi ne mogu se otvarati izvan regulacione linije.

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA,

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

TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

Smjernice za sprijeCavanje i zastitu od prirodnih i tehniéko — tehnologkih
nesreca

Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

Mjere zastite od elementarnih nepogoda obuhvataju preventivne mjere kojima
se sprijecava ili ublaZava dejstvo elementarnih nepogoda. Smjernice za zastitu su
definisane u Nacionalnoj strategiji za vanredne situacije te nacionalnom i op&tinskom
planu zastite | spasavanja.

Elementarne nepogode mogu biti:

- Prirodne nepogode (zemljotres, poZari, klizanje tla, poplave, orkanski vetrovi,
snjezne lavine i nanosi i dr.);

- Nepogode izazvane djelovanjem &ovjeka (nesolidna gradnja, havarije
industrijskih postrojenja, pozari velikih razmera, eksplozije i dr.);

- drugi oblik opste opasnosti (tehnigko-tehnoloske katastrofe, kontaminacija, i
dr.)

Stete izazvane elementarnim nepogodama u Crnoj Gori su veoma velike
(materijalna dobra i gubici ljudskih Zivota). Narogito su izrazene $tete od zemijotresa,
pozara, poplava, klizi$ta i jakih vjetrova. Kako su §tete od elementarnih nepogoda po
karakteru sli¢ne ratnim katastrofama, ciljevi i mjere zastite su delimi¢no identiéni.

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
zastiti i spaSavaniju ("Sl.list CG br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/1 1) i Pravilnikom o mjerama
zastite od elementarnih nepogoda ("Sl.list R CG br. 8/1993).

Zastita od pozara
Znatajne mjere protivpoZarne zastite zelenih povr§ina podrazumijevaju:




uspostavijanje sistema osmatranja i dojave pozara, izrada protivpoZarnih prosjeka;
formira nje punktova sa materijalom za gasenje, podizanje bioloskih protivpoZarnih
pojaseva, unistavanje korova na rubovima Suma, prilikom poSumljavanja koristiti vrste
koje su manje podloZne pozarima, uspostavljanje Sumskog reda, ¢i§¢enje i iznoSenje
gorivog materija la. Potrebno je predvidjeti i sisteme za automatsku dojavu pozara,
dostupnost vode i ostalih sredstva za gasenje pozara i spreCavanje njegovog Sirenja
kako za povrSine za stanovanje tako i za povrSine specijalne namjene - zastitne
pojaseve i park Sume.

Takode, obavezno je planirati i obezbediti prilaz vatrogasnih vozila objektu.

Izgradjeni dijelovi razmatranog prostora moraju biti opremljeni funkcionalnom
hidrantskom mreZzom koja ¢e omoguditi efikasnu zastitu, odnosno gasenje nastalih
pozara.

Planirani objekat mora biti pokriven spoljinom hidrantskom mreZzom
regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o tehni¢kim normativima za
hidrantsku mrezu i gasenje pozar (,Sluzbeni list CG* broj 30/91).

U cilju zastite od pozara postupiti u skladu sa Zakonom o zaétiti i spasavanju
("Sl.list CG br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/11).

Prilikom izrade investiciono-tehnicke dokumentacije obavezno je uraditi
Elaborat zastite od pozara, planove zastite i spaSavanja a na $ta je potrebo pribaviti
odgovarajuéa mislienja i saglasnosti u skaldu sa Zakonom o zastiti i spasavanju
("Sl.list CG br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/11).

Takodje, prilikom izrade investiciono-tehnicke dokumentacije postovati
slijedecu zakonsku regulativu: Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve,
okretnice i uredene platoe za vatrogasna vozila u blizini objekata poveéanog rizika od
pozara (»Sluzbeni list SFRJ«, br. 8/95), Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu
visokih objekata od pozara (»Sluzzbeni list SFRJ«, br. 7/84), Pravilnik o tehni¢kim
normativima za zastitu skladi$ta od pozara i eksplozija (»Sluzbeni list SFRJ«, br.
24/87), Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive te¢nosti i o uskladiStenju i
pretakanju zapaljivih te€nosti (»Sluzbeni list SFRJ«, br.20/71 i 23/71), Pravilnik o
izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o uskladistenju i
pretakanju goriva (»Sluzbeni list SFRJ«, br. 27/71), Pravilnik o izgradnji postrojenja
za tecni naftni gas i o uskladiStavanju i pretakanju te¢nog naftnog gasa (»SluZbeni list
SFRJ«, br. 24/71 1 26/71).

Smjernice za aseizmicko projektovanje

Polazeéi od osobina seizmi¢nosti podru¢ja (IX), predlozenih urbanistickih
rjeSenja, odredaba postojeéih propisa, date su preporuke za arhitektonsko
projektovanje, koje treba primijeniti kao dio neophodnih mjera zastite od posljedica
zemljotresa, a koje u sklopu ukupnih mjera treba da doprinesu $to cjelokupnijoj zastiti
prostora.

Preporuke za planiranje i projektovanje aseizmickih objekata predstavljaju
dalju razradu preporuka za urbanisticko planiranje i projektovanje i njihovu
konkretizaciju, povezujuéi se sa njima u procesu projektovanja:

- zaStita ljudskih Zivota kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmickog
projektovanja,

- zaStita od djelimiénog ili kompletnog ru$enja konstrukcija za vrlo jaka
seizmicka dejstva i minimalna oSteéenja za slabija i umjereno jaka seizmitka dejstva.

Iskustvo sa zemljotresima u svijetu pokazuje da objekti koji posjeduju dovoljnu
¢vrstinu, Zilavost i krutost imaju dobro ponas$anje i veliku otpornost na zemljotrese.
Pored toga, objekti sa jednostavnim i prostim gabaritom i simetricnim rasporedom
krutosti i masa u osnovi, pokazuju isto tako, dobro ponasanje kod seizmitkog dejstva.

Od posebnog znaé&aja je i ravhomjerna distribucija krutosti i mase konstrukcije
objekta po visini. Nagla promjena osnove objekta po visini dovodi do neujednagene
promjene krutosti i teZine, $to obi€no prouzrokuje teska ostecenja i ruSenja elemenata
konstrukcije.




Izbor materijala, kvalitet materijala kao i naéin izvodenja objekta od bitnog su
znacaja za sigurnost i ponasanje objekta, izloZenih seizmitkom dejstvu.
Armirano-betonske i elicne konstrukcije, dobro projektovane, raspolazu dovoljnom
Cvrstinom, Zilavo$éu i kruto$éu, tako da i za jade zemljotrese ove konstrukcije
posjeduju visoku seizmiku otpornost. Naprotiv, zidane konstrukcije izvedene od
obiéne zidarije, kamena ili te¢nih blokova, ne posjeduju Zilavost i s obzirom na njihovu
teZinu prili¢no je tedko da se konstrui$u kao aseizmi¢ke konstrukcije.

Od posebnog znacaja za stabilnost konstrukcija jeste kvalitet realizacije i
izvodenja uopste.

Kod projektovanja konstrukcija temelja prednost imaju one konstrukcije koje
sprjecavaju klizanje u kontaktu sa tlom i pojavu neravnomjernih slijeganja.

Proraun aseizmickih konstrukcija vr§i se u saglasnosti sa propisima za
gradenje u seizmickim podrugjima. Odreduju se ekvivalentne horizontalne
proracunske seizmicke sile sa kojima se proratunavaju i dimenzioniraju elementi
konstrukcije. U slu¢ajevima kada je potrebna bolje definisana sigurnost konstrukcije
objekta, vri se direktna dinamicka analiza konstrukcije za stvarna seizmi¢ka dejstva.
Kod ovog prora€una optimizuje se krutost, &vrstoéa i Zilavost konstrukcije, ¢ime se
moze definisati kriterijum sigurnosti u zavisnosti od uslova fundiranja, seizmiénosti
terena i karakteristika upotrijebljenog materijala i tipa konstrukcije.

Na osnovu opstih principa projektovanja aseizmi¢kih konstrukcija preporuéuje
se sljedece:

- Na predmetnom podruéju moguca je gradnja objekata razlidite spratnosti, uz
primjenu svih standardnih gradevinskih materijala za konstrukcije i oblikovanje
objekata.

- Mogu biti zastupljeni najrazlicitiji konstruktivni sistemi.

- Kod zidnih konstrukcija preporu¢uje se primjena zidarije, ojadane sa
horizontalnim serklaZima i armirane zidarije razliitog tipa.

- Pored ramovskih armirano-betonskih konstrukcija moZe biti primijenjena
izgradnja objekta ramovskih konstruktivnih sistema oja&anih sa armirano-betonskim
dijafragmama (jezgrima), kao i konstrukcija sa armirano-betonskim platnima.

- Kod primjene prefabrikovanih armirano-betonskih konstrukcija preporuéuje
se primjena monolitnih veza izmedu elemenata konstrukcije.

- Preporuduje se primjena dovoljno krutih meduspratnih konstrukcija u oba
ortogonalna pravca, koje treba da obezbijede distribuciju seizmigkih sila u elementima
konstrukcije prema njihovim deformacionim karakteristikama.

- Moguca je primjena najrazlicitijih materijala i elemenata za ispunu. Prednost
imaju lake prefabrikovane ispune koje bitno ne utitu na pona$anje osnovnog
konstruktivnog sistema. Ukoliko se primjenjuje kruta i masivna ispuna (opeka ili

blokovi najrazli¢itijeg tipa) treba uzeti u obzir uticaj ispune na osnovni konstruktivni
sistem.

Projektovanje temelja konstrukcije objekta za dejstvo osnovnih optereéenja
treba zasnovati na sljede¢im nadelima:

- Temelje konstrukcije treba projektovati tako da se za dejstvo osnovnog
opterecenja izbjegnu diferencijalna slijeganja.

- Temelje objekta treba izvoditi na dobrom tlu.

- Temeljenja djelova konstrukcije ne izvode se na tlu koje se po
karakteristikama znac€ajno razlikuje od tla na kome je izvr§eno temeljenje ostalog
dijela konstrukcije. Ako to nije moguce, objekat treba razdvojiti na konstruktivne
jedinice prema uslovima tla.

- Primjenu dva ili viSe naéina temeljenja na istom objektu izbjegavati, osim ako
se svaki nacin temeljenja primjenjuje pojedinaé&no po konstruktivnim jedinicama.

- Opterecéenje koje se prenosi preko temeljne konstrukcije na tlo mora da bude
homogeno rasporedeno po cijeloj konstruktivnoj povrsini.




- Treba obezbijediti dovoljnu krutost temeljne konstrukcije, a posebno na
spojevima temeljnih greda sa stubovima konstrukcije.

- Prije poCetka projektovanja neophodno je uraditi geomehaniéko ispitivanje
tla.

Prije izrade tehnicke dokumentacije preporuka investitor je obavezan da
shodno &lanu 7 Zakona o geoloskim istraZivanjima (”Sluzbeni list RCG”, broj 28/93 i
izmjene 42/94 i 26/07) izradi Projekat geologkih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju
i Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istraZivanja, i na iste pribavi saglasnost
nadleznog ministarstva.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeS$enju uz pridrzavanje
vaZecih propisa i pravilnika: Pravilnik o optereéenju zgrada PBAB 87 (,Sluzbeni list
SFRJ", br. 11/87) i Pravinik o tehni¢kim normativima za izgradnju objekata

visokogradnje u seizmi¢kim podrugjima (,Sluzbeni list SFRJ”, br. 31/81, 49/82, 21/88
i 52/90).

Za potrebe proraduna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju i
seizmologiju o klimatskim i hidroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Shodno &lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (Sl.list CG, br.34/14), pri
izradi tehnitke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o uredenju
prostora i izgradnji objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju,
rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomoéne prostorije i
objekte gdje se tehnolodki proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan je da
predvidjeti propisne mjere zastite na radu u skladu sa teholodkim projektnim
zadatkom. Pri izgradnji, rekonstrukeiji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi Elaborat
o uredenju gradiliSta u skladu sa aktom nadleZnog ministarstva shodno &lanu 10
Zakona o zasétiti i zdravlju na radu.

USLOVI I MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Smjernice za zastitu Zivotne sredine

Koncepcija optimalnog kori§¢enja prostora, koja treba da je rezultat svakog
planskog dokumenta u osnovi predstavlja akt zastite Zivotne sredine. Naime, Zivotna
sredina se $titi kroz koriStenje na adekvatnan nagin i pod odgovarajuéim uslovima.

U zahvatu plana nijesu predvidene namjene ili aktivnosti koje ugroZavaju
zivotnu sredinu.

Prostorno reSenje Plana radeno je na osnovu principa oéuvanja zivotne
sredine. Za osnovne zahteve sa ovog stanovista uzeti su:

* da se voda, zemljiste i vazduh li$e svakog zagadenja uvodenjem adekvatne
infrastrukture, a da aktivnosti na prostoru Plana ne ugrozavaju Zivotnu sredinu

* da intenzitet koriStenja bude u realnim okvirima

* da se postigne optimalan odnos izgradenog i slobodnog prostora

* da se postigne potrebna koli¢ina zelenila za optimalnu zastitu vazduha

* da se izvr$i zastita frekventnih koridora saobradaja

» da se za prostor precizno defini$e nadleZznost i viasnistvo

Za sve objekte koji podlezu izradi Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu
sredinu neophodno je sprovesti postupak izrade, a prema vaZzeéem Zakonu o Zivotnoj
sredini ( Sluzbeni list Crne Gore br.48/08, od 11.08.2008.g), Zakonom o procjeni
uticaja na Zivotnu sredinu ("Sl. list RCG", broj 80/05, 40/10, 73/10, 40/11, 27/13 i
52/16) i Zakonu o strateskoj proceni uticaja na Zivotnu sredinu (Sl.list RCG br.80/05
0d 28.12.2005.9), kao i svim vazeéim pravilnicima vezanim za ovu oblast.

10 .

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Opsti uslovi za pejzaZzno uredenje:

- Svaki objekat (arhitektonski, gradevinski, saobracaijni) tj. urbanisti¢ka parcela,
treba da ima projekat pejzaznog uredenja

- Obavezno uvodenje krovnog i vertikalnog zelenila za objekte koji ne mogu da
obezbjede zadate min. procente ozelenjenosti
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- U toku izrade projektne dokumenacije obavezna je prethodna inventarizacija,
taksacija i valorizacija postojeceg zelenila (dendrometrijske karakteristike, vitalnost,
dekorativnost, predlog mijera njege) u cilju maksimalnog oduvanja i uklapanja
postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova urbanisticka riesenja

- Postojece i planirano zelenilo mora biti prikazano u tehni¢koj dokumentaciji u
okviru uredenja terena

- Postojece zelenilo oéuvano u vidu masiva i pojedinaénih reprezentativna
stabala, treba da €ini okosnicu zelenog fonda buducéih projektnih rie§enja

- Predvidjeti za$titu postoje¢eg vitalnog i funkcionalnog zelenila tokom
gradevinskih radova postavijanjem zastitnih ograda

- Na mjestim gdje nije moguée uklapanje i zadrzavanje kvalitetnog zelenila,
planirati presadivanje (kod vrsta koje podnose presadivanje)

- U slucajevima gdje kvalitetno i vrijedno zelenilo nije moguce presaditi,
dispoziciju objekata na UP prilagoditi postojeéem vrijednom zelenilu

- Tokom gradevinskih radova, povrsinski sloj zemlje lagerovati i koristiti ga za
nasipanje povrsina predvidenih za ozelenjavanje

Koristiti reprezentativne, visokodekorativne autohtone biline vrste i egzote
otporne na uslove sredine, rasadnicki odnjegovane u kontejnerima

- Izbjegavati invazivne biljne vrste

- Karakteristike sadnica drve¢a za ozelenjavanje:

min. visina sadnice od 2,5 -3 m
min. obim stabla na 1m visine od 12 - 14 cm

- Predvidjeti linearno ozelenjavanje saobracajnica i parking prostora
|zvrSiti rekonstrukciju postojecih drvoreda

- Predvidjeti urbano opremanje, rasvjetu, sisteme za navodnjavanje i
protivpozarnu zastitu svih zelenih povrsina.

Smjernice za povrsine povrSine ograniGene namjene - zelenilo
stambenih blokova i objekata sa poslovanjem:

U kolektivnim stambenim objektima prostorni raspored zelenila zavisi od visine
gradnje, ekspozicije, veli€ine blokovskog prostora. Pri izboru vrsta koristiti one koje
ne zahtjevaju posebne uslove.

Smyjernice za ozelenjavanje:

- pri odabiru zasada voditi ratuna o uslovima sredine, dimenzijama, boji,
oblicima, vizurama, spratnosti objekata

- sadnju vrsiti u vidu solitera ili u grupama kombinacijom drveéa i Zbunja;

- koristiti brzorastuce dekorativne vrste;

- visoka stabla u kombinaciji sa visokim Zbunjem koristiti za oivi¢avanje
blokova i postizanje sjenke za odmorista;

- formirati kvalitetne travnjake otporne na susu i gaZenje;

- pjeSacke staze, Sirine 1,5 — 3m, projektovati po najkraéim pravcima do
objekata;

- u okviru parcele-bloka predvidjeti prostor za odmor ili za djediju igru.

11 .

USLOVI I MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA |
NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

Ssmjernice za zastitu kulturne i prirodne bastine

Na prostoru obuhvata Plana nema registrovanih nepokretnih kulturnih dobara,
tj. prostora sa karakteristicnim interakcijama ovjeka i prirode, a koji su evidentirani
kao kulturno — istorijski objekat, kulturno-istorijska cjelina, lokalitet ili podruédje.
Takodje, nema ni dobara sa potencijainim kulturnim vrijednostima za koje je
pokrenuta inicijativa za zastitu odnosno pokrenut postupak prethodne zastite.

U cilju zastite arheolo$kih lokaliteta u ¢itavoj zoni zahvata Plana neophodno je
postovati odredbe Zakona o kulturnim dobrima (,Sluzbeni list CG* broj 49/10 i 40/11,
¢l. 87 i 88), koje se odnose na slu¢ajna otkriéa - nalaze od arheolo$kog znadaja.

| Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheologke ostatke, sve radove treba
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obustaviti i 0 tome obavjestiti Ministarstvo kulture i Upravu za zastitu kulturnih dobara,
kako bi se preduzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu.

Na prostoru DUP-a ,,Pinjes 3" trebalo bi postovati smjernice iz PUP-a:

* minimalne intervencije i zastita pejzaznih vrijednosti

* detaljno snimanje postojeceg stanja, evidentiranje zdravih, bolesnih i stabala
sklonih padu i primjena adekvatnih biologkih i gradevinskih, odnosno
hidrogradevinskih mjera zastite na izradi kamenih podzida, regulisanju kignih, buji&nih
tokova.

* zabrana izgradnje terasa od betona ili kamena sa betonskim temeljima koji
sputavaju i presijecaju korijenski sistem stabala.

12 .

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA
INVALIDITETOM

Smjernice za nesmetano kretanje lica sa invaliditetom

Kretanje lica sa invaliditetom omoguditi projektovanjem oborenih iviénjaka na
mjestu pjeSackih prelaza, kao i povezivanje rampi vi§ih i niZih prostora,
obezbjedenjem dovoline Sirine bezbjednih nagiba i odgovarajuéom obradom
povrsina.

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

Tehnickom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima
smanijenje pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o pianiranju prostora i izgradniji
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

/

156 .

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

/

16 .

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Za urbanisti¢ku parcelu ili vi§e urbanisti¢kih parcela:

Kod urbanistickih parcela koje imaju viSe bjekta nakon izdavanja UTU
obavezno je priloZiti idejno rieSenje sa urbanistickom postavkom svih elemenata u
okviru urbanisti¢kih parcela, na osnovu koga se taéno odreduju parametri i lokacija
za izgradnju objekata, a na osnhovu €lana 53 Zakona o planiranju prostora i izgradniji
objekata (,Sl.list CG* br.64/17 od 06.10.2017. god.), Zakona o turizmu (,Sl.list CG*
br.61/10 od 22.10.2010. god., br.40/11 od 08.08.2011. god., br.53/11 od 11.11.2011.
god.,) i Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o turizmu (,Sl.list CG* br.31/14 od
24.07.2014. god.).

Idejna rieSenja su sastavni dio projektne dokumentacije.

Na urbanistitkim parcelama gdje je predviden jedan objekat nema fazne
izgradnje.
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17 .

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1. Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Nacin priklju¢enja predmetnog objekta na elektrodistributivnu mrezu bice
odredjen u ,uslovima za izradu tehni¢ke dokumentacije” — koje investitor treba da
dobije od Elektoprivrede Crne Gore A.D. Niksi¢, FC Distribucija, Region 4 - Ulcin;.
Prilikom izrade tehnitke dokumentacije potrebno je postovati sliedece
preporuke CEDIS-a:
- TehniCka preporuka za priklju¢enje potro$aca na niskonaponsku mrezu TP-
2 ( Il dopunjeno izdanje),
- Tehnicka preporuka - Tipizacija mjernih mjesta,
- Upustvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaca strujnog
opterecenja,
- Tehni¢ka preporuka TP-1b - Distributivha transformatorska stanica DST-
CEDIS 10/0,4 kV.
17.2. Uslovi priklju€enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Uslove prikljuéenja predmetnog objekta na gradsku hidrotehni¢ku mrezu
investitor ¢e pribavti od nadleznog JP ,Vodovod i kanalizacija“ Ulcinj. Hidrotehni¢ke
instalacije projektovati prema vazeéim tehnitkim propisima i standardima i na iste
pribaviti saglasnost od nadleZnog javnog preduzeéa.
17.3. Uslovi prikljucenja na saobrac¢ajnu infrastrukturu
/
17.4. Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreZa:

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije za TK instalacije po$tovati:

- 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 nadin 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
kori$¢enje elektronske komunikacione mreZe, elektronske komunikacione
infrastrukture i povezane opreme u objektima (,SluZbeni list Crne Gore", broj 41/15),
kojim se propisuju tehnicki i drugi uslovi za projektovanje, izgradnju i kori$éenje
elektronske komunikacione mreze, eletronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme u poslovnim i stambenim objektima;

- Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori§éenje
pojedinih vrsta elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione
infrastrukture i povezane opreme (,Sluzbeni list Crne Gore*, broj 59/15), koji
propisuje uslove za planiranje, izgradnju, odrZzavanje i kori§éenje 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 koriS¢enja eletronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme, kao i mjere za povecanje raspoloZivosti slobodnih kapaciteta u toj
infrastrukturi;

Isto tako Zakonom o elektronskim komunikacijama (,,SluZbeni list Crne
Gore*, broj 40/13, 56/13, 2/17 | 49/19), za izradu tehniéke dokumentacije treba
koristiti i sledece sajtove:

- Sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehnicke dokumentacije http://www.ekip.me/regulativa/,
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- Sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postojeéem stanju
elektronske komunikacione infrastrukture
http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip.me, kao i

- Adresu web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.isp

preko koga sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i
postansku djelatnost mogu da zatraZe otvaranje korisniékog naloga, kako bi

pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione
infrastrukture.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH
INZENJERSKO- GEOLOSKIH HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKlH | SEIZMICKIH)

18 | PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH
ISPITIVANJA

Prije izrade tehnitke dokumentacije preporuka investitor je obavezan da
shodno Clanu 7 Zakona o geoloskim istrazivanjima (”SluZbeni list RCG”, broj 28/93 i
izmjene 42/94 i 26/07) izradi Projekat geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju
i Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istraZivanja, i na iste pribavi saglasnost
nadleznog ministarstva.

U skladu sa ¢lanom 7 stav 1 tatka 18 Zakona o geoloskim istraZivanjima
(.Sllist RCG", br.28/93, 42/94 i 26/07 i (,Sllist CG*, br.28/11 i 42/11) detaljna
geoloska istraZivanja tla obavezno se vrSe prije izrade tehnitke dokumentacije za
izgradnju objekata u kojima se skuplja vedi broj lica (pozori§ne, bioskopske, sportske,
izloZzbene i slicne dvorane), fakulteta, instituta, $kola, predskolskih ustanova, bolnica,
stadiona, hotela, poslovnih i stambenih objekata povrsine preko 1000m? i
objekata koji imaju Cetiri i viSe nadzemnih etaza, autobuskih i Zeljezni¢kih stanica.
Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno &lanu 7 stav 1 taéka 18 Zakona, izraditi
Projekat geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima
izvrSenih geoloskih istraZivanja.

19 | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/
20 ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE |
| URBANISTICKE PARAMETRE
Oznaka urbanisticke 116
parcele
Povrsina urbanisticke 778.65
parcele (m?) '
Maksimalni indeks 0,40
zauzetosti
Max. PovrSina prizemlja 310.00
(m2)
Maksimalni indeks 0.80
izgradenosti ’
Bruto gradevinska
povrsina objekata (max 620,00
BGP)
Maksimalna spratnost P+4
objekata
Namjena MjeSovita namjena
Maksimaina visinska /
kota objekta
Parametri za parkiranje namjeng-SbVi Zza parkiranje vozila na parcelama mjeSovite
odn_osno garaziranje - Potreban broj parking mjesta treba obezbjediti u okviru
vozila parcele, na otvorenom, u garazi u sklopu ili van objekta.
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- Kod objekata na nagnutom terenu, garaze se mogu
graditi u sklopu uredenja dvorista, u denivelaciji ispred objekta.
- Broj mjesta za parkiranje vozila se odreduje po

principu:
stanovanje 1 PM na 1 stan
turizam 1 PM na 1 smjestajnu jedinicu
trgovine 1 PM na 60 m2 BGP
usluge 1 PM na 60 m2 BGP

ugostiteljski objekti 1 PM na sto sa 4 stolice

Ukoliko se pokaze potreba za dopunskim kapacitetima
za parkiranjem vozila, istu treba rjeSavati podzemnim
garazama u okviru urbanistickih parcela.

Parkiranje se moze obavljati i u viSeetaznim podzemnim
garazama, viSeetaznim spratnim garazama, suterenskim
garazama, na ploama iznad suterena ili podruma.

Parking prostor treba izradivati od asfalt betona ili raster
elemenata

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

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

Smjernice za povecanje energetske efikasnosti i
kori$éenje obnovljivih izvora energije

U procesu uspostavijanja odrzive potro$nje energije
prioritet treba dati racionalnom planiranju potrosnje, tj.
implementaciji mjera energetske efikasnosti u svim
segmentima energetskog sistema.

OdrZziva gradnja je svakako jedan od znacajnijih
segmenata odrzivog razvoja koji ukljuduje:

- Upotrebu gradevinskih materijala koji nisu $tetni po
Zivotnu sredinu;

- Energetsku efikasnost zgrada;

- Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnje ili
ruSenja objekata.

Energetski i ekoloski odrzivo graditeljstvo tezi:

- Smanjenju gubitaka toplote iz objekta pobolj$anjem
toplotne zastite spoljnih elemenata i povolinim odnosom
osnove i volumena zgrade;

- Poveéanju toplotnih dobitaka u objektu povoljnom
orijentacijom zgrade i kori$éenjem sunéeve energije;

- KoriSéenju obnovljivih izvora energije u zgradama
(sunce, vjetar, biomasa itd.);

- Povecanju energetske efikasnosti termoenergetskih
sistema.

Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time i zastite
Zivotne sredine je stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i
rekonstrukciju postojeéih zgrada, a zatim i povec¢anje obavezne
toplotne zadtite novih objekata. Prosjec¢no stariji postojedi
objekti godisnje tro$e 200-300 kWh/m2 energije za grijanje,
standardno izolovane kuée ispod 100, savremene
niskoenergetske kuée oko 40, a pasivne 15 kWh/m2 i manje.

Nedovoljna toplotna izolacija dovodi do poveéanih
toplotnih gubitaka zimi, hladnih spoljnih konstrukcija, osteéenja
nastalih viagom (kondenzacijom) kao i pregrijavanja prostora
ljeti.

Posljedice su oste¢enja konstrukcije, nekonforno i
nezdravo stanovanje i rad. Zagrijavanje takvih prostora
zahtjeva vecu koliginu energije $to dovodi do povecéanja cijene
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koris¢enja i odrzavanja prostora, ali i do vedeg zagadenja |
Zivotne  sredine.  Pobolj$anjem toplotno izolacionih
karakteristika zgrade moguce je posti¢i smanjenje ukupnih
gubitaka toplote za prosje¢no 40 do 80%.

Kod gradnje novih objekata vazno je ve¢ u fazi idejnog
projekta u saradnji sa projektantom predvidjeti sve $to je
potrebno da se dobije kvalitetna i optimalna energetski efikasna
zgrada.

Zato je potrebno:

- Analizirati lokaciju, orjentaciju i oblik objekta;

- Primjeniti visoki nivo toplotne izolacije kompletnog
spolinjeg omotada objekta | izbjegavati toplotne mostove;

- Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastititi se od
pretjeranog osunéanja;

- Koristiti energetski efikasan sistem grijanja, hladenja i
ventilacije, i kombinovati ga sa obnovljivim izvorima energije.

OSTALI USLOVI

Investitor je obavezan da pripremi i propi§e projektni zadatak za izradu tehnitke
dokumentacije za uredenje predmetnog/ih objek(a)ta uz obavezno postovanje urbanistiéko-
tehniékih uslova.

Tehni¢ku dokumentaciju raditi u skladu sa ovim uslovima, uslovima javnih preduzeéa
za oblast infrastrukture, vaZe¢im tehni¢kim propisima, normativima i standardima za
projektovanje, izgradnju i kori8éenje 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 naginu vr§enja Revizije idejnog i glavnog projekta ("Sl.list CG" br.81/08
0d 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 postojeéeg, odnosno
dono8&enja novog planskog dokumenta.

DOSTAVLJENO:

1 x Podnosiocima zahtjeva,

21 . 1 x Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji
1 X Arhivi i

1 x U spise predmeta.

o0 OBRADIVAC URBANISTICO- Sam. savjetnik | za urbanizam,

| TEHNICKIH USLOVA: Mehmet Tafica, dipl.ing.grad.

"y . _ V.D. SEKRETAR-3,
23 | OVLASGENO SLUZBENO LICE: Mehmed Mila, Sbec.sgharh.

I |

24 (]
potpis ovlaséenog sluzbenog lica
25 | PRILOZI / |
1. Graficki prilozi iz planskog 1. Sastavni dio urbanisticko - tehnickih uslova

dokumenta su i grafiCki prilozi iz Detaljnog urbanisti¢kog plana za
lokalitet "Pinje$ 3" u Ulcinju u R=1/500 .
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2. Tehnicki uslovi u skladu sa
posebnim propisom

3. Listovi nepokretnosti sa
kopijom plana

2. Za dobijanje tehnickih uslova, s'hodno
Clanu 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata (,Sllist CG“ br.64/17 od
06.10.2017.god.), dostavijeni su Nacrti Urbanisticko-
tehnickih uslova za izgradnju objekta mjeSovite
namjene na urbanisti¢koj parceii br.116 u zahvatu
Detaljnog urbanistickog plana za lokalitet "Pinjes 3, i
to:

- D.0.0. "Vodovod i kanalizacija" — Ulcin;j,
dopis broj 05-332/21-91/3 od 05.03.2021. godine
(tehnicki uslovi za vodovod i kanalizaciju),

- 2 x Sekretarijatu za komunalne djelatnosti i
za8titu ambijenta, dopis broj 05-332/21-91/4 i 05-
332/21-91/5 od 05.03.2021.godine (saobracajni
uslovi i misljenje o potrebi/nepotrebi procjene uticaja
na zivotnu sredinu) i

- Sekretarijatu za privredu i ekonomski razvoj,
Opstine Ulcinj, dopis broj 05-332/21-91/6 od
05.03.2021.godine (vodni uslovi), a koji jo$ nijesu
odgovorili (dostavili tehni¢ke uslove).
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‘ DUP-a UTcinj Grad za lokalitet " f’injeé 3"
. Karta br.04.Planirana namjena povrsina
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LEGENDA: Poljoprivredne povrsine

m = m Granica zahvata DUP-a Povrsine za vjerske objekte

Granica katastarske parcele Povrsine mjeSovite namjene

il Broj katastarske parcele
Povrsine za stanovanje male gustine
Granica urbanisticke parcele Povrine za sport i rekreaciju
P41 Broj urbanisticke parcele

Park-8ume i parkovi
Povrsine zastitnog zelenila
Povrsine za groblja

Povrdine za elektroenergetsku
infrastrukturu

Povrsine za drumski i pjeSacki
saobracaj
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DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet " Pinjes 3"
Karta br.05.Plan parcelacije regulacije i nivelacije
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Granica zahvata DUP-a

Granica katastarske parcele

Broj katastarske parcele

Granica urbanisti¢ke parcele
Broj urbanisticke parcele
Nivelaciona kota

Planirana spratnost
Gradevinska linija

Regulaciona linija
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DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet " Pinjes§ 3"
Karta br.06.Plan saobracajne infrastrukture
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DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet " Pinjes§ 3"
Karta br.07.Plan hidrotehnicke infrastrukture ‘
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LEGENDA:
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Granica zahvata DUP-a

Granica katastarske parcele

Broj katastarske parcele

Granica urbanisti¢ke parcele
Broj urbanisticke parcele

Nivelaciona kota

HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA

o o

POSTOJECI VODOVOD

POSTOJEC! VODOVOD - ZA UKIDANJE
PLANIRANI VODOVOD

POSTOJECA FEKALNA KANALIZACIJA

POSTOJECA FEKALNA KANALIZACIJA - ZA UKIDANJE
PLANIRANA FEKALNA KANALIZACIJA

SMJER ODVODENJA FEKALNE KANALIZACIJE

PUMPNA STANICA

POSTOJECA ATMOSFERSKA KANALIZACIJA
PLANIRANA ATMOSFERSKA KANALIZACIJA
SMJER ODVOBDENJA ATMOSFERSKE KANALIZACIJE




: ' DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet " Pinjes 3"
Karta br.08.Plan elektroenergetgke_ infrastrukture
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LEGENDA:

4740

P41

Granica zahvata DUP-a

Granica katastarske parcele

Broj katastarske parcele

Granica urbanisticke parcele

Broj urbanisticke parcele

ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA




“ DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet " Pinje§ 3"
Karta br.09.Plan telekomunikacione infrastrukture
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LEGENDA:

. Granica zahvata DUP-a

Granica katastarske parcele

70 Broj katastarske parcele

Granica urbanisticke parcele

P41 Broj urbanisticke parcele

ELEKTRONSKA KOMUNIKACIONA
INFRASTRUKTURA

TK OKNO - POSTOJECE KABLOVSKO OKNO

PLANIRANO TK OKNO - PLANIRANO KABLOSVKO OKNO NO 1,...,NO 197

PLANIRANI TK PODZEMNI VOD - PLANIRANA ELEKTRONSKA
KOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA SA 4 PVC CIJEVI 110mm




DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet " Pinje§ 3"
{ Karta br.10.Plan pejsaznog uredenja
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LEGENDA:

4740

P41

Granica zahvata DUP-a

Granica katastarske parcele

Broj katastarske parcele

Granica urbanisti¢ke parcele
Broj urbanisticke parcele

Nivelaciona kota

POLIOPRIVREDNE POVRSINE

POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE JAVNE NAMJENE

PARK - SUMA

7
2ZUs / ZELENILO UZ SAOBRACAINICE

POVRSINE ZA PEJZAZNO UREBENJE
OGRANICENE NAMJENE

/ Z0 / ZELENILO INDIVIDUALNIH STAMBENIH CGBJEKATA

4
ZELENILO STAMBENIH OBJEKATA | BLOKOVA SA POSLOVANJEM
4

// ZELENILO VJERSKIH OBJEKATA
/SRP// SPORTSKO REKREATIVNE POVRSINE

POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE
SPECIJALNE NAMJENE

%@% ZASTITNI POJASEV!
%@% ZELENILO GROBLIA
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UPRAVA ZA KATASTAR
I DRZAVNU IMOVINU CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
ULCINJ

Broj: 108-919-887/2021
Datum: 15.03.2021.

KO: ULCINI

Na osnovu &lana 173 Zakona o dr¥avnom premjeru i Katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "SI list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18

), postupajuéi po zahtjevu SL. 917-1-34/2021 - SEKRET.ZA PROST.PLAN. I ODR.
RAZ. SO ULCINI, , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 2760 - PREPIS

Podaci o parcelama

. .|  Broj Plan . Potes ili Nactin kori$éenja Bon. - 2 .
Broj Podbroj| e | Skiew | Datum upisa ulica i kuéni broj Osnov sticanja klasa [ PovrSina m Pribod
6542 30 11/06/2001 [PINJES Pasnjal 4. Flase 402 350
103 KUPOVINA
Ukupno 402 3.50
Podaci o vlasniku 1li nosioca
Matitni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa J mjesto Prava Ubim prava
0001095199189 KLINAKU - ARSIM Susvojina 12
VUCITRN-KOQOSOVO KOSOvVo Ulcinj
0001171124430 KLINAKU - MILAIM Susvojina 172
VUCITRN-KOSOVO KOsovo Ulcinj

Ne postoje tereti i ogranienja.

Taksa napladena na osnovu Tarifnog broja 1, Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/ 19) u iznosu od 2 eura.
Naknada za kori¥¢enje podataka premjera, katastra

nepokretnosti i usluga, napladena na osnovu &lana 174 Zakona o
drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti (“Sl. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15,
037/17 1 17/18) u iznosu od 3 eura.

_— 7 Nagelnik; €
h &)}/0 /ﬁw

} Capri¢i Dzevdet

Datum i vrijeme: 15.03.2021 10:25:42



CRNA GORA

UPRAVA ZA KATASTAR DRZAVNU IMOVINU
PODRUCNA JEDINICA: ULCINJ ‘

& |

Broj: 917-1-34/21 e |
Datum: 15.03.2021.

KOPIJA PLANA
- Razmjera 1: 1000

4
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| 642 o4
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1ZVQOD I1Z DIGITALNGG PLANA
Obradio: —~

Katastarska cpstiina: ULCINJ
Broj lista nepokretnosti:

Broj plana: 30

Parcela: 6542




UPRAVA ZA KATASTAR
I DRZAVNU IMOVINU

PODRUCNA JEDINICA

ULCINJ

Broj: 108-919-888/2021
Datum: 15.03.2021.

KO: ULCINI

CRNA GORA

184000000271

Na osnovu €lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu SL. 917-1-34/2021 - SEKRET.ZA PROST.PLAN. I ODR.

RAZ. SO ULCINI,

, za poirebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 1717 - PREPIS

Podaci o parcelama
. ;| Broj Plan . Potes ili Natin koriscenja Bon. - 2 .
Broj Podbroj zgrade Skica |Datum upisa| ko0 géng broj Osnov sticanja klasa [ Povréina m Prihod
6541 30 14/08/2001  [PINJES Dvorite 288 0.00
103 _
6541 I 30 14/08/2001 [PINJES Objekat 1 Tzgradnji 82 608
103 _
6541 2 30 14/08/2001 [PINJES Garaza 18 0.00
103 .
Ukupno 388 0.00
Podact o viasniku 1li nosiocu
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
1212934223013 KALEZIC RASIM ARSLAN Svojina 1
DIJURA DJAKONOVICA BR;71.  Uleinj
Podaci o objektima i posebnim djelovima
. Naéin koriSéenja PD Prava
Broj Podbroj zBinge Osnov sticanja Godina Spratnost/ Sprat Vlasnik ili nosilac prava
g Sobnost izgradnje Povriina Adresa, Mjesto
- — Svon 171
6541 I |Pbiekat u izgradnji P | KALEZIC RASIM ARSLAN 1212934223013
0 82
DIURA DIAKONOVICA BR;71.
f ara? S 1/t
6541 2 [Garaza P | KALEZIC RASIM ARSLAN 1212934223013
0 18
DJURA DIAKONOVICA BR:71.

Podaci o teretima i ogranifenjima
Broj Podbroj| Broj Redni - PR Datum upisa .
J ) zgrade PD broj Nadin kori§éenja Vrijeme upisa Opis prava
14/08/2001
ok o aradnii Nema dozvolu
6241 ! ! Objekat u izgradnji Nema dozvelu za gradnju
e Zabiljezb esko 21van
o | RO TR
il s i B FINANSLIE I BUDZET OPSTINE 3 04-1 7
8544 ! 2 Objekat u izgradnji OD 14.04.2017.G. U KORIST HIPOTEKARNOG
9:11 POVJERIOCA QPSTINE ULCINJ. RIESENIJE PJ ULCINJ
’ BR.C60-153/2017-SL OD 30.66.2017.G.

Datum i vrijeme: 15.03.2021 10:26:48
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CRNA GORA

UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU
PODRUCNA JEDINICA: ULCINJ

“Broj: $17-1-34/21
Datum: 15.03.2021.

1ZVOD IZ DIGITARNOG PLANA

KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 1000
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Katastarska op§tiina: ULCINJ

Broj lista nepokretnosti:
Broj plana: 30
Parcela: 6541
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