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USLOVI U POGLEDU PLANIRANE NAMJENE

Sve pojedinacne parcele definisane su za odredene namjene tako da je cjelokupan prostor podijeljen
po funkcijama koje se na njemu odvijaju. Pojedinatne namjene za parcele date su kroz posebne
uslove za uredenje prostora sa numerickim pokazateljima i u grafickim prilozima.

Sve pojedinacne parcele definisane su za odredene namjene tako da je cjelokupan prostor
podijeljen po funkcijama koje se na njemu odvijaju. Pojedinacne namjene za parcele date su kroz

posebne uslove za uredenje prostora sa numerickim pokazateljima 1 u grafickim prilozima.

Osnovne namjene povrsina na prostoru ovog plana su:

. mjeSovita namjena

. stanovanje male gustine
. sport i rekreacija

. groblje

. Sumske povrSine

. poljoprivredne povrSine
. saobracajne povrSine

. povrsine za elektroenergetsku infrastrukturu
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URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA ZA SPORT I
REKREACIJU

Sportsko-rekreativna zona u zahvatu Plana locirana je na vrhu isto¢nog dijela brda Pinje§, kako bi
se iskoristile prirodne karakteristike prostora (prirodno zelenilo, vizure prema moru, insolacija,
provjetravanje). Ovakvo rjeSenje podrzano je smjernicama PUP-a Ulcinja koji predvida izradu
biciklistickih staza na saobracajnicama duz vrha brda, kako bi se ¢itava zona otvorila prema centru
grada i intenziviralo njeno kori$éenje.

Na tom podrucju predvidene su tri urbanisticke parcele namijenjene sportu 1 rekreaciji sa razli¢itim
sadrzajima:

UP 244: na parceli je predvidena izgradnja sportskog objekta - sale za borilacke sportove.
= U oblikovnom smislu objekat moZe biti moderan ili sa tradicionalnim stilskim
odlikama vezanim za borilacku vjestinu kojoj je namijenjen.
= Objekat je spratnosti 1 kapaciteta kao u tabeli, sa pripadaju¢im slobodnim 1 zelenim
povrS§inama i elementima pejzaznog uredenja.
» Parkiranje se obavlja na javnom parkingu planiranom preko puta parcele.
» U slucaju potrebe, parcela se moze ograditi isklju¢ivo Zivom ogradom.

UP 239: na parceli je predvidena izgradnja sportsko-rekreativnih objekata otvorenog tipa
(sportski tereni, poligoni, streliSta, staze za voznju, jahanje itd.)

. Na ovoj parceli moguca je i izgradnja jednog ili viSe sportskih objekata zatvorenog tipa
ukupne spratnosti i kapaciteta kao u tabeli, sa pripadaju¢im slobodnim i zelenim
povrs$inama i elementima pejzaznog uredenja.

. Planirani kapaciteti dati su u tabeli 1 predstavljaju maksimalne dozvoljene vrijednosti.
indeks zauzetosti iskazan za parcele ove namjene odnosi se na povrsine pod objektima,
dok povrSine pod otvorenim terenima, bazenima 1 sl. u nivou partera ne ulaze u
proracun indeksa zauzetosti.

. U okviru ovih objekata dozvoljeno je organizovati pratecu ugostiteljsku djelatnost na
25% njihove povrsine.
. U oblikovnom smislu preporucuje se savremen, funkcionalan arhitektonski izraz 1

materijalizacija. Krovovi objekata mogu biti ravni ili kosi, nagiba do 250; nije
dozvoljeno izvodenje mansardnih krovova.

. Na ovoj parceli moguca je izgradnja prate¢ih i pomo¢nih objekata koji su u funkciji
rekreacije (svlaCionice, toaleti, tuSevi, ostave za rekvizite itd).

. Parkiranje se obavlja u okviru parcele.

. U sluc¢aju ogradivanja parcele koristi se laka metalna 1/ili Ziva ogradu, visine sokla do

50 cm. Nije dozvoljeno izvodenje zidanih ograda.

UP 242: na parceli nije predvidena izgradnja stalnih objekata, ve¢ ¢e se njeno uredenje u
skladu sa namjenom izvrSiti postavljanjem privremenih objekata — kafea, vidikovca,
teretane na otvorenom i slicno.
= Preporucuje se izrada arhitektonskog konkursa za uredenje ove parcele.
= Akcenat treba staviti na pejzazno 1 parterno uredenje, uz minimalne arhitektonske

intervencije (objekat od lakih materijala povrSine do 60m2, spratnosti P).
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= Prije pristupanja uredenju parcele obavezno je popisivanje i zadrzavanje svih
postojecih stabala primorskog bora kao 1 drugog vrijednog zelenila.
» Planom nije predvideno ogradivanje ove parcele.

USLOVI ZA PEJZAZNO UREPENJE

Opsti uslovi za pejzazno uredenje

Svaki objekat (arhitektonski, gradevinski, saobracajni) tj. urbanisticka parcela, treba da ima
projekat pejzaznog uredenja

Obavezno uvodenje krovnog i vertikalnog zelenila za objekte koji ne mogu da obezbjede zadate
min. procente ozelenjenosti

U toku izrade projektne dokumenacije obavezna je prethodna inventarizacija, taksacija i
valorizacija postojeCeg zelenila (dendrometrijske karakteristike, vitalnost, dekorativnost,
predlog mjera njege) u cilju maksimalnog ocuvanja i1 uklapanja postojeceg vitalnog i
funkcionalnog zelenila u nova urbanisticka rjeSenja

Postojece 1 planirano zelenilo mora biti prikazano u tehni¢koj dokumentaciji u okviru uredenja
terena

Postojece zelenilo o€uvano u vidu masiva i pojedinacnih reprezentativna stabala, treba da ¢ini
okosnicu zelenog fonda buducih projektnih rjeSenja

Predvidjeti zastitu postojeCeg vitalnog i funkcionalnog zelenila tokom gradevinskih radova
postavljanjem zaStitnih ograda

Na mjestim gdje nije moguce uklapanje i1 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 postoje¢em vrijednom zelenilu

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

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

Izbjegavati invazivne biljne vrste

Karakteristike sadnica drveca za ozelenjavanje:

- min. visina sadnice od 2,5 - 3 m

- min. obim stabla na Im visine od 12 - 14 cm

Predvidjeti linearno ozelenjavanje saobracajnica i parking prostora

Izvrsiti rekonstrukceiju postojecih drvoreda

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

Smjernice za povr§ine javne namjene — zona rekreacije

Zona rekreacije predstavlja javni prostor koji je namjenjen odmoru, rekreacij i sportu.

Za podizanje sportskih objekata treba izvrSiti pravilan izbor zemljiSta i dispoziciju objekata na
njemu. ZemljiSta treba da su Cista, blago nagnuta ka jugu, suva i ocjedita. Rekreativne povrSine
kako za pasivnu rekreaciju, tako i sportske povrsine, moraju biti komunalno 1 sanitarno opremljeni.

Osnovni faktori planiranja i izgradnje sportskih povrSina su:
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= orjentacija i zoniranje terena (dobra orjentacija sjever — jug);

= parkovski karakter rjeSenja;

= zelenilo treba da ima zastitnu, meliorativnu i sanitarno — higijensku ulogu;

= zaSti¢enost od vjetra;

= dobra povezanost sa saobracajem, obezbjedenost parkiranja;

= pri projektovanju zelenila voditi raCuna o odnosu svjetlo — sjenka (biljke sa krupnim i
glatkim liS¢em odbijaju veliku koli¢inu svjetla stvarajuéi zaslijepljujuée odbljeske, pa treba
da se koriste biljke sa sitnim maljavim listovima u kombinaciji sa ¢etinarima).

Dozvoljena je izgradnja objekata rekreativne namjene, gradnja i uredivanje staza (biciklisticke, trim
i pjesacke staze), postavljanje opreme za djeciju igru (tobogani, ljuljaske i sl.), opremanje urbanom
opremom (info-table, klupe, stolovi, kante za otpatke), uz maksimalno zastitu drveca i grmlja.
Dozvoljene intervencije treba da budu u funkciji sporta i rekreacije, a da trajno ne promjene izgled
pejzaza.

primjeri uredenja sportsko — rekreativnih povrsina na otvorenom
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ANALITICKI PODACI PLANA

OBJASNJENJA ZA SVAKI TIP PODATAKA
Urbanisti¢ka 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) 1 brojeva od 1 do 61
koji predstavljaju identifikacioni broj urbanisticke parcele.

Namjena parcele je prikazana nazivom namjene prema Pravilniku o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta 1 predstavlja planiranu funkciju odredene parcele. U grafickom prilogu ovaj
podatak je predstavljen razli¢itim Srafurama.

Povrsina parcele predstavlja ukupnu povrsinu urbanisti¢ke parcele i izrazen je u m?.

Povrsina pod objektom predstavlja bruto povrsinu pod objektima na parceli i izrazen je u m?.
Indeks zauzetosti (I1z) predstavlja odnos povrSine pod objektom i povrSine parcele.

Indeks izgradenosti (Ii) predstavlja odnos bruto gradevinske povrsine i povrSine.

Spratnost ozna¢ava maksimalnu spratnost objekta na parceli.
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Maksimalna BGP (bruto gradevinska povrsina) predstavlja maksimalnu bruto razvijenu

gradevinsku povrsinu svih etaza svih objekata na parceli, izrazeno u m?.

Napomena: Svi potrebni urbanisticki parametri se obracunavaju u skladu sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju 1 formi planskog dokumenta ... (“Sl. list CG” br. 24/10 1 33/14), Pravilnikom o nacinu
obracuna povrsine i1 zapremine objekta (“Sl. list CG” br. 47/13) 1 Crnogorskim standardom MEST
EN 15221-6.

Pregled planiranih kapaciteta i urbanistickih parametara za urbanisticke parcele SR:

MAX. POV. MAX. MAX. MAX. BR. BR.
BR. PARC. NAMIENA POVRSINA ZAUZETOST OSNOVE IZGRADJENOST SPRATNOST BGP STANOVA STANOVNIKA
UP239 SR 22258.90 0.03 660 0.03 P 660 0 0
UP244 SR 1737.20 0.10 170 0.10 P 170 0 0
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