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Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj
Sekretariati pér planifikim hapsinor dhe zhvillim té géndrueshém

Br./ Nr.:05-320/1-14
Ulcinj / Ulgin, 23.04.2014. god.

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj, na osnovu ¢lana 62a Zakona
o uredjenju prostora i izgradnji objekta (,Sl.list CG*, br.51/08, 40/10, 34/1, 47/11, 35/13 i
39/13), Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskih dokumenata (kriterjumima namjene
povrsina) elementima urbanistitke regulacije i jedinstvenim grafitkim simbolima i
Detaljnog urbanistitkog plana ,Ulcinjsko polje* donijetim Odlukom SO Ulcinj br.02-

1475/8 -12 od 26.03.2012godine (,Sl.list CG* br.15/12 — opstinski propisi), na zahtjev
Selatin Avdiu, izdaje:

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
za izradu tehni¢ke dokumentacije za izgradnju objekta
na urbanisti¢koj parceli br.36 u zoni ,,B“, podzoni ,,9“, koju €ini dio katastarske
parcele br. 30/172 sa lista nepokretnosti br.421 KO Ulcinjsko polje, u zahvatu
Detaljnog urbanisti¢kog plana ,,Ulcinjsko polje“, Opstina Ulcinj

POSTOJECE STANJE
Na osnovu "Situacije urbanistitke parcele br.36", urbanisticku parcelu br.36 u
zoni ,B*, podzone 9" povriine od 469,00 m2, formira dio katastarske parcele br.30/172
sa lista nepokretnosti br.421 KO Ulcinjsko polje;
susvojina 1/6 lvanovi¢ Rade Viadimir,
susvojina 1/6 lvanovi¢ Radomir Vojin,
susvojina 1/10 Petricevi¢ Marko Bozo,
susvojina 1/10 PetriCevi¢Niko Petar,
susvojina 2/36 Ljulja Adem Naser,
susvojina 1/36 Lula Adem Dzemal,
susvojina 1/36 Ljulja Adem Muzafer,



susvojina 1/36 Ljulja Adem |brahim,
susvojina 1/36 Ljulja Adem Mirsad,
susvojina 1/36 Ljulja Adem Vehbija,
susvojina 1/36 Ljulja Adem Taip,
susvojina 1/36 Ljulja Adema Ganija,
susvojina 1/55 Ljulja Husejn DZemalj,
susvojina 1/55 Ljulja Sofija,
susvojina 1/55 Ljulja Suljejman,
susvojina 1/55 Ljulja Muhamed,
susvojina 1/55 Ljulja Nail],
susvojina 1/55 Zuberovi¢ Jakup DzZivat,
susvojina 1/55 Causi Me&éure,
susvojina 1/55 Lazoja Miliha,
susvojina 1/55 Salovi¢ Behija,
susvojina 1/55 Nikezi¢ Seida,
susvojina 1/55 Ljajka Gondze i
susvojina 1/60 DS - Opétina Ulcin;.
"Situacija urbanisti¢ke parcele br.36" u R=1/700 je sastavni dio ovih urbanisti¢ko
- tehni€kih uslova.

PLANIRANO STANJE

Urbanisti¢ka parcela: Detaljnim urbanisti¢kim planom ,Ulcinjsko polje“
formirana je urbanisti¢ka parcela br. 36, zone ,B, podzone ,9“ sa povrS§inom od
469,00m? od dijela katastarske parcele br.30/172 sa lista nepokretnosti br.421 KO
Ulcinjsko polje.

NAMJENA PLANIRANOG OBJEKTA

Odredena je namjena povrSina za centrailne djelatnosti (CD - poslovni sadrzaji,
turisticki objekti, stambeni objekti, komunalno -servisni objekti, benzinske pumpe idr...);
grafi¢ki prilog ovih uslova prikazan je na karti br.5 ,Plan namjena povrsina“.

Prema Detaljnom urbanistickom planu ,Ulcinjsko polje“, u okviru urbanisticke
parcele br.36 koja se nalazi u zoni ,B*, podzoni ,9°, planirana je izgradnja objekta sa
slede¢im planskim pokazateljima:

PLANSKI POKAZATELJI PO ZONAMA

ZONA B - CENTRALNE DJELATNOSTI

Spratnost do P+5 sa (li) 2,0-2,2

Obzirom na planiranu izgradenost treba projektovati objekte u nizu sa
dilatacionim fugama i pasazZima u granicama urbanisti¢kih parcela.

Indeks izgradenosti omogucava i gradnju slobodnostojeéih objekata u najveéem
dijelu urnbanisti¢kih parcela.

Kod slobodnostojecih objekata udaljenost objekta od susjedne parcele je min.
3,0m".

Oznaka Max. Indeks Indeks
namjene Namjena dozvoljena | izgradenosti | zauzetosti
spratnost (i) (1z)
Zona B

centralne djlatnosti (poslovni
sadrzaji, turistiCki objekti,

CD stambeni objekti, komunalno - do P+5 2,0-220 0,35
servisni objekti, benzinske pumpe
idr...)




Max.bruto gradevinska povrsina prizemlja je 164,15m? (indeks zauzetosti 0,35).
Max.bruto gradevinska povrsina objekta 1.031,80m? (indeks izgradenosti 2.20).

Indeksi izgradenosti odnose se na urbanistitke parcele.

Max. dozvoljeni koeficijent za parcelu je max. koeficijent izgradenosti, dok se
spratnost reguli$e u odnosu na ovaj koeficijent zauzetosti pa moze biti i manja od max.
dozvoljene.

Gradnja podrumskih etaza je dozvoljena prema potrebama investitora i nije
ograni¢ena brojem.

Ukoliko podrumske etaZe objekta sluZze za obezbjedenje posebnog kapaciteta
mirujuéeg saobracéaja unutar urbanistitke parcele i kao takve rastere¢uju javne povrSine
istih sadrZaja njihove se povr$ine ne racunaju u bruto razvijenu gradevinsku povrsinu
po kojoj se obraunava indeks izgradenosti.

U bruto razvijenu gradevinsku povrdinu ne obradunavaju se servisni prostori
neophodni za funkcionisanje podzemne garaze i tehni¢ki sistemi objekta, za razliku od
ostalih funkcionalnih cjelina (magacini, ostave, poslovni prostori) koje se obraCunavaju
za indeks izgradenosti.

REGULACIJA | NIVELACIJA SA OSNOVAMA ZA PREPARCELACIJU

Na dijelu katastarske parcele br. 30/172 formirana je urbanisti¢ka parcela br.36 u
zoni ,B*, podzoni ,9" sa ukupnom povriinom od 469,00m? na kojoj je planiran objekat
spratnosti do P+5 (prizemlje i pet spratova).

GrafiCkim prilogom na karti br.8. ,Parcelacija“ i karti br.8a. ,PoloZajne koordinate
tataka parcelacije”, dati su elementi parcelacije i preparcelacije.

REGULACIJA I NIVELACIJA

Osnovni regulacioni elementi koji su utvrdeni u skladu sa predloZenom
saobra¢ajnom matricom i uslovima na terenu dati su u grafi¢kim prilozima saobracaja,
regulacije i nivelacije kao i u tekstualnom i grafickom prilogu UrbanistiCko-tehnickih
uslova.

Regulaciona linija na dijelu gdje se urbanisti¢ke parcele granife se sa javhom
povr§inom prikazana je koordinatama tatkama: 85, 86, 87 i 88 u grafitkom prilogu
"Situacija urbanisti¢ke parcele br.36" u R=1/700.

Gradevinska linija prikazana je u grafickom prilogu Karta br.7. "saobraéaj,

nivelacija i regulacija”" u razmjeri R=1: 500.

Gabarit objekta definisan je datim tipovima gradnje i propisanim koeficijentima za
svaku zonu i podzonu, a njegova dispozicija ¢e se definisati uz postovanje gradjevinske
linije prema ulici i osnovnih Urbanisti¢ko tehni¢kih uslova.

Vertikalna regulacija objekta data je u prilogu Urbanistitko tehni¢kih uslova,
grafi¢ki i tekstualno, sa kotama prizemlja uslovno datim u odnosu na niveletu ulice.

PARCELACIJA

Planom je definisan predlog parcelacije u skladu sa postojec¢im vlasni§tvom,
planovima korisnika prostora - vlasnika parcela i urbanisti¢kim pravilima.

Prostor plana podjelijen je na zone, podzone i u okviru njih na urbanisti¢ke
parcele koje su numerisane u svakoj podzoni.

Plan parcelacije dat je uslovno u skladu sa predlozenom saobraéajnom
matricom, a dozvoljeno je ukrupnjavanje parcela spajanjem dvije ili vise urbanisti¢kih u
skladu sa programima eventualnih investitora, ali uz po$tovanje zadatih parametara i
propisanih koeficijenata.

Koordinate formirane parcelacije date su u grafitkom prilogu na listu br.8a.
.PoloZajne koordinate taaka parcelacije, na kojem su prikazane granice
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novoformiranih urbanistickih parcela. Granicu parcele ka ulici formira uli¢na regulacija -
ivica trotoara ili uli&ni ivi¢njak ukoliko sa te strane nije predviden trotoar.

OPSTA PRAVILA REGULCIJE ZA PORODICNE STAMBENE | PORODICNE
MJESOVITE ( stanovanje, usluge i turizam ) OBJEKTE (zone BiC)

Gradevinska linija ka ulici definisana je kartom br.7. "saobracaj, nivelacija i
regulacija”

Vertikalna regulacija — maksimum P+2 do P+5

Medusobna udaljenost objekata ukoliko boéni zidovi sadrZe otvore za dnevno
osvetlienje, iznosi polovinu visine viSeg objekta (mjereno do strehe), ali ne manje od
6.0m.

Za parcele uze od 15.0 m formirati objekte u nizu, ili dvojne objekate

Nije dozvoljena gradnja na medi osim u posebnim slutajevima kada se grade
dvojni objekti ili objekti u nizu.

Sto se vertikalne regulacije tiGe, ulaze u objekte planirati sa prizemne etaze &ija
kota mora biti min 0.30m iznad kote nivelete javnog ili pristupnog puta, a max 0.80m iznad
kote nivelete.

Prostor za parkiranje vozila obezbjediti na urbanisti¢koj parceli

Opsta pravila regulacije za kolektivne, stambeno poslovne i posl. objekte

(zone A,BiC)

Gradevinska linija ka ulici definisana ovim uslovima, koja se samo uz bulevar
poklapa sa regulacionom linijom.

Vertikalna regulacija — definisana je tabelarno maximalna spratnost po zonama

Medusobna udaljenost objekata min 6.0m, odnosno polovina visine viSeg objekta
{mereno do strehe), ukoliko bo&ni zidovi sadrZze otvore za dnevno osvetljenje

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

Minimalno udaljenje objekta od mede (bocnih i zadnjih strana parcele) je 3.0m, u
svim slu€ajevima kada bocni zidovi sadrze otvore za dnevno osvetljenje, odnosno 1.5m
ukoliko su na toj fasadi planirani samo otvori sa visokim parapetom (za pomoéne
prostorije i stepenista)

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

Sto se vertikalne regulacije ti¢e, ulaze u objekte planirati sa prizemne etaZe &ija
kota mora biti min 0.30m iznad kote nivelete javnog ili pristupnog puta, a max 0.80m
iznad kote nivelete.

Ovo se ne odnosi samo na zonu “B1" uz bulevar ka Velikoj plazi, gde kota
prizemlja moZe biti i na 0.05m iznad kote trotoara

U slu¢ajevima kada je u prizemnoj etaZi objekta sadrzaj nestambene namjene
(poslovanje i servisi dnevnih potreba) uz bulevar ka Velikoj plazi, denivelacija u odnosu na
trotoar saviadava se unutar objekta

Prostor za parkiranje vozila obezbjediti na urbanisti¢koj parceli osim za objekte ili
dio objekata u zoni B, “zoni centralnih djelatnosti”, gde je parkiranje planirano u uli¢nom
pojasu ili u podzemnim ili nadzemnim etaZama objekata ili posebnim objektima garaza.

Ostali opsti uslovi

Obezbjediti min.21.1 parking mjesta po jednoj stambenoj-apartmanskoj jedinici
odnosno jedno na 70m korisnog prostora za poslovni-usluzni dio objekta, osim za zonu
uz bulevar ka Velikoj plazi, gde su ve¢ planirani parkinzi.

Na parceli mogu biti stambeni, turisti¢ki i javni i komplementarni objekti niske i
srednje gustine, u skladu sa parametrima datim u tabeli.



SPRATNOST OBJEKTA
Planom je definisana maksimalna spratnost do P+5 (prizemlje i pet spratova).

STANOVANJE

U skladu sa planiranom namjenom prostora stanovanje je distribuirano u
zgradama tzv. kolektivhog stanovanja i u individualnim objektima tipa slobodnostojedi,
dvojni ili objekti u nizu. Sto se zoniranja tite, sjevero-isto&ni dio zahvata namjenjen je
za individualno stanovanje, manjih gustina, dok je u ostalom dijelu zahvata uglavnom
zastupljen mjesoviti tip.

POSTAVLJANJE OBJEKATA NA PARCEL!

Postavljanje objekata na parceli izvrSiti u skladu sa priloZzenom saobrac¢ajnom
matricom i tipovima objekata (definisanim kroz namjenu povrdina), a uz poS$tovanje
osnovnih parametara i koeficijenata datih za svaku zonu i podzonu.

ORIJENTACIJA OBJEKATA

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

Postojeéi padovi terena i neoptereéenost lokacije izgradenim objektima pruzaju
dobre uslove za ostvarivanje kvalitetnih vizura sa slobodnostoje€im objektima i
objektima u prekinutim nizovima uz uklapanje u datu saobracajnu matricu.

MATERIJALIZACIJA OBJEKTA

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

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

Prilikom odabira materijala za obradu fasada voditi raduna o ekoloskim
principima gradnje uz odabir materijala koji imaju dobra termoizolaciona svojstva radi
ustede energije za grijanje i vjetrenje objekata.

KROV OBJEKTA
Krov moZe da bude ravan, dvovodni ili viSevodni sa pokrivatem primjerenim
podneblju i lokaciji.

KONSTRUKCIJA OBJEKTA

Konstrukciju objekata projektovati u skladu sa seizmitko-geoloskim
karakteristikama lokacije koja inae pripada u podrutje poveéane seizmitke
ugrozenosti (max 90 MKS) i uz maksimalno postovanje vazeéih zakonskih propisa.

Pri projektovanju teZiti formiranju sazetih i simetri¢nih osnova uz ravnomjeran
raspored krutosti i masa po visini objekta. Ne preporu€uje se primjena Cistih skeletnih
armiranobetonskih sistema zbog male krutosti i velike horizontaine pomerljivosti, ve¢
panelnog sistema sa armiranc betonskim platnima u najmanje 2 ortogonalna pravca ili
masivnog sistema gradnje.

Meduspratne tavanice raditi kao pune armiranobetonske ploce ili polumontazne
sa dodatom armaturom u plo¢i.

Za potrebe projektovanja (glavhne i izvodacke projekte) izraditi
geomehani¢ke elaborate za objekte pojedinaéno ili grupno, koji ¢e definisati
inZzinjersko-geoloSke, hidroloske i seizmitke karakteristike terena u skladu sa
propisima.



Saobracajne povrSine (kolske i pjeSatke staze i platoe) kao i ostale povrsine
projektovati uz maksimalno postovanje date saobra¢ajne matrice sa konstrukcijom koja
moze da primi lako i srednje teSko opterecenje.

Nivelete saobracajnica unutar naselja dignute su iznad postojeéeg terena
minimum 50cm, kako bi se dobili odgovaraju¢i padovi na mreZi odvodnjavanja
atmosferskih voda.

MJERE ZA URBANISTICKOQ - ARHITEKTONSKO

OBLIKOVANJE PROSTORA

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

Insistirace se na vizuelnom jedinstvu cjelovitog prostornog rieSenja, kod koga ce
objekti zadrzati svoj identitet i arhitektonski izraz adekvatan svojoj funkciji, sa
stvaranjem novog urbanog ambijenta.

Likovno i oblikovno rjedenje gradjevinskih struktura mora da slijedi klimatske i
druge endemske karakteristike grada i da svojim izrazom doprinosi op3toj slici i da se
uskladi sa postoje¢om fizionomijom sredine.

Obrada fasada mora biti izvedena od odgovaraju¢ih materijala koji garantuju
adekvatnu zastitu enterijera objekata.

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

Obrada povr3ina partera mora odgovarati svojoj namjeni. Razlititom obradom
izdiferencirati namjensku podjelu partera. Elementi parterne obrade takodje
obezbjedjuju jedinstvo sa parternim cjelinama susjednih objekata.

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

Travnjaci i parkovsko rastinje moraju biti tako odabrani da u klimatskim i drugim
endemskim uslovima podneblja nadju osnov svoje egzistencije.

Specifi¢nost predmetnog prostora treba da &ini niz vrijednih ambijenata, pri ¢emu su
oblikovno-estetski kvaliteti objekata i prirodni kvaliteti sredine ukonponovani u jedinstveni
ambijent zone.

REZIM ZASTITE KULTURNE BASTINE

U zoni zahvata plana nijesu evidentirani objekti od zna¢aja za kulturnu bastinu
Ulcinja, tako da $to se ovog aspekta tite nema ogranifenja u formiranju vizuelnog
identiteta prostora.

SMJERNICE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

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

- Zastita i unaprjedenje prirodne sredine,

- Zastita i unaprjedenje Covjekove okoline,

- Zastita od trustnih udara,

- Smjernice za primjenu principa energetske efikasnosti,

- Mjere zastite od elementarnih nepogoda.

Opéti cilj je podizanje ekoloskih kriterijuma na visi nivo, kako u pogledu kvaliteta
voda, vazduha i zemljiSta, tako i o&uvanja prirodnih vrijednosti i prepoznatljivog
identiteta prostora, a sistem i praksa zastite Zivotne sredine treba da se zasnivaju na
principu prevencije (sprecavanja) zagadivanja.

Akt o davanju ekoloSke saglasnosti na osnovu izvr§ene procjene uticaja na
Zivotnu sredinu sadrzi propisane mjere zastite Zivotne sredine.

U skladu sa Zakonom o procjeni uticaja na zivotnu sredinu ("Sl. list RCG", broj

80/05), za sve projekte koji se planiraju ili izvode na predmetnom prostoru, nosilac
projekta je u obavezi da od nadleznog organa za poslove Zivotne sredine dobije
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saglasnost na procjenu uticaja odnosno odluku o potrebi procjene uticaja, ukoliko
nadlezni organ propi$e obavezu njene izrade.

KRITERIJUMI ZA PRIMJENU ENERGETSKE EFIKASNOSTI

U cilju primjene energetske efikasnosti to jest racionalne potrosnje energije
treba primjenjivati kroz projektovanje i gradnju objekata sljedece bitne elemente:

- Maksimaina primjena pasivne energije (energija sunca i energija vode) kroz
kvalitetnu insolaciju objekata, konzervaciju spoljne i unutradnje energije, primjenu
odgovarajuéih materijala itd.

- Aktivno kori§éenje energije u korelaciji sa pasivnim nacinom racionalizacije
energije kroz primjenu principa obnovljivosti energije, itd.

- U odabiru materijala za izgradnju i spoljnu obradu objekata voditi ratuna o
principima u$tede anergije kroz primjenu savremenih tehnologija gradnje i
odgovarajucih materijala.

USLOVI ZA PRISTUP | KRETANJE LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI

Izgradnju objekata u javnoj upotrebi vrsiti na nacin kojim se licima smanjene
pokretljivosti obezbeduje nesmetan, pristup, kretanje boravak i rad.

Obezbjediti uslove za neometano kretanje ovih lica i na otvorenim prostorima,
planiranim ulicama, trotoarima, trgovima, platoima, javnim parkiralidtma i u
dvori§tima javnih objekata, bez arhitektonskih i ostalih barijera u prostoru na nacin
kako je to Zakonom i Posebnim propisima definisano. To podrazumijeva u prvom
redu izradu odgovaraju¢ih rampi na mjestima denivelacije u prostoru, obaranje
ivilnjaka na peSalkim prelazima, projektovanje povrSina za kretanje pjeSaka bez
arhitektonskih barijera kao i uklanjanje postojecih barijera na gore navedenim
povrSinama za kretanje pjeSaka.

Projektovanje i izgradnju stambenih i stambeno-posiovnih objekata vrditi na
nadin kojim se licima smanjene pokretijivosti obezbeduje nesmeten pristup i kretanje
zajedniCkim prostorijama.

Stambeni i stambeno poslovni objekti sa 10 i viSe stanova moraju se
projektovati i izgraditi na nadin 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.

SAOBRACAJ

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

Na parceli mogu biti stambeni, turisti¢ki i javni i komplementarni objekti niske i
srednje gustine, u skladu sa datim parametrima.

Sekundarne saobradajnice uglavnom su planirane u popre¢nom smjeru, izmedu
glavnih pravaca, gore navedenih, tako da formiraju stambene blokove, dok su tercijaine
unutarblokovske ulice, koje su planirane za prilaz svakoj pojedinatnoj urbanistickoj
parceli, mjestimi¢no planirane i kao jednosmjerne ili Cak dvosmjerne ulice sa vezom na
sekundarnu saobracajnu mrezu preko spustenih ivi¢njaka.

Saobrac¢ajna matrica planirana je tako da se obezbjedi kolski prilaz svim
planiranim urbanisti€kim parcelama, uz maksimalno poStovanje postoje¢e vlasnicke
strukture definisane kroz katastarsku parcelaciju.

Odvodnjavanje odnosno regulaciju atmosferskih voda u popreénom pravcu kod
bulevarskih ulica voditi ka centru, zbog ekonomi¢nosti instalacija.

Zelene i slobodne povrsine stanovanja, poslovanja i turizma- predvida se u
zoni B, na mjestu bivSeg agrumara. Naime, i pored vidne zapustenosti, degradacije i
opSteg lo3eg stanja agrumara intervencije za izgradnju objekata u ovoj zoni predvidjaju:
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- svaki objekat, urbanisti¢ka parcela, pored urbanisti¢kog i arhitektonskog, treba
daima i pejzazno uredenje,
- u toku izrade projektne dokumenacije izvrSiti potpunu inventarizaciju
postojeéeg biljnog fonda i kompozicionih ansambala;
- izvr&iti taksaciju biljnog materijala, vrednovanje zdravstveno i dekorativno, sa
predloZenim mjerama njege,
- max. sacuvati i uklopiti zdrava stabla agruma i vjetrozastitne pojaseve
Cempresa,
forsirati linearnu sadnju u okviru urb. parcela u pravcu pruZanja saobracajnica
(prema grafickom prilogu) i prema susjednim parcelama u sluCaju razliCite
namjene,
- intervencije na vjetrozastitnom pojasu, nakon taksacije koja Ce utvrditi
zdravstveno stanje, dekorativnost, kondiciju i td., moguce su samo na mjestima
gdje je negativna ocjena jedinki. U sludajevima izrazito pozitivne ocjene pojasa
uklanjanje pojedinaénih stabala je dozvoljeno samo radi obezbjedjena prilaza
urb. parcelama ili radi lociranja objekta (presadjivanje odraslih stabala empresa
sa biolo8kog i ekonomskog aspekta je neopravdano),

- u kompozicionom smisiu glavni ulaz u objekat treba da bude izrazito

dekorativan, dok je u proZelju dozvoljen i voénjak, povrinjak itd.,

- min. 40% urb. parcele-okucnice treba da &ini zelenilo, dok 20% mozZe biti

parterno izgradjeno (staze, platoi, parking itd.).

Za turistiCke objekte, u zavisnosti od kategorije, neophodno je obezbjediti:

- za objekte sa 2*- 30m2 zelenih i slobodnih povriina po gostu,

- za objekte sa 3*- 60m2 zelenih i slobodnih povrsina gostu,

- za objekte sa 4*-80mz2 zelenih i slobodnih povriina po gostu

- za objekte sa 5*-100m2 zelenih i slobodnih povriina po gostu u okviru

objekata turizma i stanovanja moguce je i izgradnja pomoc¢nih objekata i bazena,

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

ogradni zid, parapet max. visine do 50cm, ograda od Zeljeza, drveta, Zivice ili

kombinacija gradevinskih materijala sa Zivom ogradom,

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

revitalizovati drenaZne sisteme, ali i obezbjediti sisteme za navodnjavanje

navedenih povrsina.

Za sve objekte predvidjene ovim DUP-om, shodno Zakonu, a koji mogu da
dovedu do zagadjivanja Zivotne sredine, odnosno predstavljaju rizik po Zivotnu
sredinu, obavezna je izrada elaborata procjene uticaja zahvata na Zivotnu
sredinu.

KARAKTERISTIKE PRIRODNIH USLOVA

Klimatske karakteristike su izuzetno povoljne .

Temperatura vazduha :SMT® 15,6° C. Broj mraznih dana oko 8, broj dana sa
snijegom iznosi oko 2 dana.

Osunc€anje iznosi 2256 h godidnje ili 6.4 sati dnevno.

Ekspozicija terena je veoma povoljna ¢ak 84,18 % u opstini, a na terenu GUP-a
84,16 %, ima povoljnu juZznu ekspoziciju (tu su tretirani i ravniarski tereni).

Padavine: na teritoriji Ulcinja padne oko 1383 mm vodenog taloga.

Relativna vlaznost je 69%

Vazdu$ni pritisak /srednja vrijednost/ 755,3 mm HG

Vjetar :jaki vjetrovi ne prelaze u prosjeku jedan dan ljeti, a broj dana sa jakim
vijetrom je najveci u januaru, februaru, novembru, decembru i martu.



INZENJERSKO-GEOLOSKE KARAKTERISTIKE
Lokalitet zahvata DUP-a Ulcinjsko polje nalazi se u seizmi¢koj zoni 9 prema MCS skali
odnosno podzoni 9b (tereni sa srednjim uslovima podobnosti) i seizmitkim
koeficijentom ks = 0,1.

Takodje ovaj lokalitet pripada “zoni N - seizmic¢ki nestabilni tereni”, uzan pojas
oboda kre¢njackih stijena pored morske obale, mjestimi¢no nestabilne padine, flinih
glinovitih sedimenata.

Obaveza je narugioca ili investitora da, prije pristupanja izradi kona¢nog ldejnog
rieSenja i Glavnog projekta za izgradnju objekata, uradi i elaborira potrebna inZenjersko
- geoloska istrazivanja.

HIDROGEOLOSKE KARAKTERISTIKE

Sadas$nji zahvat plana &ine uglavnom poljoprivredne povrsine.

Poljoprivredne povrsine su okruZzene drenaZnim kanalima, a cio prostor zahvata
¢ini: “aluvijalna ravnica (Ulcinjsko polje) promjenljivih veéinom vodopropusnih
karakteristika sa mocévarnim terenima nastalim visokim nivoom podzemnih (zaslanjenih)
voda i izlivanjem rijeke Bratice. Podzemne vode u Ulcinjskom polju su na 0.80m". -
Izmjene i dopune GUP-a Ulcinj-jul 2008.god.

SEIZMICKE KARAKTERISTIKE

Seizmoloske karakteristike ukazuju na izrazito visok stepen seizmi¢nosti ovog
prostora , IX° MKS .

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

POSEBNI USLOVI:

l. Tehni¢ku dokumentaciju uraditi prema Zakonu o uredjenju prostora i izgradnji
objekata (sl.list CG br.51/08, 40/10, 34/1, 47/11, 35/13 i 39/13) i Pravilniku o
nacinu izrade i sadrZini tehni¢ke dokumentacije (sl.Ist RCG br.22/02), a u
skladu sa tehniCkim propisima normativima i standardima za ovu vrstu
objekata.

il Prije izrade tehni¢ke dokumentacije shodno €lanu 7 Zakona o geoloSkim
istrazivanjima (,Sluzbeni list RCG", br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07) izraditi
Projekat geolo3kih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o
rezultatima izvrSenih geoloskih istraZivanja. Pri izgradnji objekata potrebno je
izraditi Elaborat o uredjenju gradilista u skladu sa aktom nadleznog
Ministarstva, shodno &lanu 8 Zakona o zasiti na radu (,Sllist RCG" br.
79/04).

il Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno
propisima za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda
postupiti u skladu sa Zakonom o zasiti i spasavanju (Sl.list CG br. 13/07) i
Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (Sllist RCG br.
8/93).

V. Projektno dokumentacijom, shodno &lanu 7 Zakona o zastitu na radu (,Sl.list
RCG" br. 79/04), predvidjeti propisane mjere zastite na radu.

V. Nacdin priklju¢enja predmetnog objekta na elektrodistributivnu mreZu bice
odredjeni u ,uslovima za izradu tehnitke dokumentacije” — koje investitor
treba da dobije od Elektrodistribucije - Ulcinj. Pri izradi tehnike
dokumentacije za elektritne instalacije obavezno pos$tovati tehnicke
preporuke EPCG koje su dostupne na sajtu EPCG. Elektricne instalacije
projektovati i izvesti u skladu sa vaZeéim propisima i standardima i na iste
pribaviti saglasnost od nadleznog javnog preduzeca.
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Uslove prikljutenja na tk-mrezu investitor ¢e obzbjediti od nadleZnog javnog
preduze¢a — Telekomunikacioni centar Ulcinj. Tk instalacije projektovati i
izvrsti u skladu sa vaze¢im propisima i standardima i na iste pribaviti
saglsnost od nadleZnog javnog preduzeca.

Uslove prikljutenja predmetnog objekta na gradsku hidrotehni¢ku mrezu
investitor ¢e pribavti od nadleznog JP ,Vodovod i kanalizacija“ Ulcinj.
Hidrotehnic¢ke instalacije projektovati prema vaZec¢im tehniCkim propisima i
standardima i na iste pribaviti saglasnost od nadleZnog javnog preduzeca.
Prora¢une raditi na IX stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Za potrebe
proratuna koristiti podatke Hidrometeorolodkog i seizmitkog zavoda o
klimatskim i hidrometeoroloskim karateristkama u zoni predmetne lokacije.
Pri projektovanju objekata preporutuje se kori§¢enje propisa EUROCODES,
naro¢ito EUROCODE 8 - Projekini propis za zemljotresnu otpornost
konstrukcija.

Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti usiove | mjere za zadtitu Zivotne
sredine u skladu sa odredbama Zakona o Zivotnoj sredini (,Sl.list CG , br.
48/08).

Objekat projektovati u skladu sa tehniCkim propisima, noramativima i
standardima za projektovanje ove vrste objekata i to:

- Pravilnik za beton i armirani beton (Sl.list SFRJ br. 11/87)

- Pravilnik o tehni¢kim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u
seizmickim podrugjima (Sl.list SFRJ br. 31/81, 49/82, 29/83, 21/88, 52/90).

- Pravilnik o tehni¢kim normativima za projektovanje i proradun inZenjerskih
objekata u seizmi¢kim podru&jim (1986-nacrt)

- Opterecenje vjetrom (JUS U.C7.113/1991)

- Pravilnik o tehni¢kim normativima za temelje gradjevinskih objekata.
Investitor je obavezan da projekom predvidi prilaz objektu licima sa posebnim
potrebama, u skladu sa ¢lanom 73 Zakona o uredjenju prostora i izgradnij
objekata. Pri realizaciji pjeSackih prelaza i prilaza objektima, za savladjivanje
visinske razlike za lica sa posebnim potrebama (invalidi, djeca, starci i sl.)
predvidjeti izgradnju rampi pozeljnog nagiba do 8,0 % ¢&ija najmanja
dozvoljena $irina iznosti 1.50 m. Pri projektovanju i realizaciji svih objekata
primjeniti rjeSenja koja ¢e omoguéiti licama sa posebnim potrebama
nesmetano kretanje i pristup u sve javne objekte i povrSine.

Stambeni i stambeno poslovni objekti sa 10 i viSe stanova moraju se
projektovati iizgraditi 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.
Projektom predvidjeti uslove za racionalno kori§¢enje energije. OdrZivoj
potro3nji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potroénje.
QOdrziva gradnja ukljuuje;

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

- Eneregetsku efikasnost zgrada;

- Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnje ili ru§enja objekata

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

- Kori&éenju obnovljivih izvora energije u zgradama (biomasa, sunce, vjetar
itd).

- Povecanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema

- Pri izgradnju objekata koristiti savremene termoizolacione materijale, kako
bi se smanjila potro3nja toplotne energije.

- Predvidjeti moguénosti korid¢enja solarne energije.
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Pri sprovodjenu ovog plana ukliko se pojave bilo kakave arheoloske
naznake, neophodno je izvrditi detaljna arheoloSka ispitivanja a prije pristupanja veéim
zahvatima eventualna izvrsiti preliminarna arheolo$ka ispitivanja.

Investitor je duZan da izradjenu tehniéku dokumentaciju sa lzvjedtajem o
izvrenoj Reviziji u svemu u skladu sa ¢&l. 93 Zakona o uredjenju prostora i izgradnji
objekata ("Sl.list CG" br.51/08, 40/10, 34/1, 47/11, 35/13 i 39/13) i Pravilnikom o nacinu
vr8enja Revizije idejnog i glavnog projekta (Sl.list CG br.81/08 od 26.12.2008 god.)
dostavi sluZbi Sekretarijata za prostorno planiranje i odrZivi razvoj u 10 (deset)
primjeraka od kojih 3 (tri) u analognoj i 7 (sedam) u zasti¢enoj digitalnoj formi i ista ¢e
se ovjeriti od strane ovog Sekretarijata.

Sastavni dio urbanistitko - tehni¢kih uslova su i grafi¢ki prilozi iz Detaljnog
urbanisti¢kog plana ,Ulcinjsko polje” u R=1/500 i "Situacija urbanisticke parcele br.36" u
R=1/700.

Predmetni urbanistitko - tehni¢ki uslovi vaze do izmjene postojeceg,
odnosno donosenja novog planskog dokumenta.

Sam. savjetnik | za urbanizam, Ovlaséeno lice Sekretarijata,
Mehmet Tafica, dipl.ing.grad. Mehmet Tafica. dipl.|

/&7

Dostravijeno:

3x imenovanima
1x uz predemt
1x afa
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? te'r Ci geoxd \ Ulcing /2014

SITUACIJA URBANISTICKE PARCELE BR.36 SA DUP-a”ULCINJSKO POLJE”
Urb. parcele br.36=469.00m2 zona B podzona 9

Dio katastarske parcele br. 80/172 =469.00 m2 l.n 421 Ko Ulcinjsko Polx .

suswofing siedecih lica: wuwm{zmm Susvolin /%6 * * R=1:700
PETRIEVIC MARKO 8020 Suswojink /10 Kordinate talke urbanistilke parcele
IVANOVIE RADE VLG Sumefos /5 B85 6603439.94 4642303.94
LIULIA ADEM MUZAFER  Susvojina  1/36 868 G6603448.27 4642303.37
LIULIA HUSEIN DZEMALL  Susvoiing 1/55 87 6503454.73 4642293.24
LIULIA SOFIA Susvoling 1/55 88 6603422.67 4642289.51
(VANOVIC RADOMIR VOIIN Susvojina 1/6 89 6603434.12 46422?6 o1 .
LULAADEMNASER  Susveline 236 Kordinate tafke regulacione linije
UHLIAADEMABRAHIM  Susvofing 1/36 85 6603439 94 4642303.94
PETRIEEVIENIKOPETAR  Susvojios 11D 86 6603446.27 4642303.37

UULLA ADEM MIRSAD Susvofins  1/36
UUUA ADEMA VEHEUA  Susvojina 1/36

88 6603422.67 4642289.51

UUUASULIEIMAN Susvoline 1/55 ingte tatke gradjevinske linije
ZUBEROVIC JAKUP DIVAT Susvoiina 1/55 5683425.91 4642285.70 /
LIUUA ADEM TA Susvoline /36 2.8603430.49 4642288.51

DS-OPETINAULOINY  Susvoling 1/60 B803M28.47 4642291.93

UULIA ADEMA GANIA  Susvolina 1/35 £660344Q.54 4642303.61,

LULIA MUMAMED Susvofina 1/55 5.66803452%2 4642291}3

NIKEZIC SEIDA RODLUULIA Susvojina 1/55
LIAJKA GONDZE Susvoling 1755

a3 MESCURE Susvofing 1755
UULIA NAIL Susvojina 1/55
LIA201A MIUNA Susvofine 1/55
SALOVIC BEHIIA ROGH .LJULIA Susvojin 1/55
&)

e [/rh. parceld po DUP-u

lasceno lice Sekretarjata

t T/a(‘ﬁ dipl.ing.gradj

13NA0H TYNOLLYDNA3 MSIA0INVY NV A8 dIdNA0Hd



http:4642289.51
http:6603422.67
http:4642293.24
http:6603454.73
http:4642303.37
http:6603446.27
http:4642303.94
http:6603439.94
http:4642276.01
http:6603434.12
http:4642289.51
http:6603422.67
http:4642293.24
http:6603454.73
http:4642303.37
http:6603446.27
http:4642303.94
http:6603439.94
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Detaljni urbanisti¢ki plan ™ Ulcinj polje "
Karta 04.Analiza postojeceg stanja
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etaljni urbanisticki plan " Ulcinj polee "
Karta 07.Saobracaj,nivelacija,regulacija
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Detaljni urbanisticki plan " Ulcinj polje "
Karta 08.Percelacija
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Retaljni rbafistickiplan " I@l&nﬁj polje "
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Detaljni’urbanisticki plan "'S‘lecinj polje "
Karta 10.vodosnabdjevanje i fekalna kanalizacija
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Detaljni urbanisticki plan " Ulcinj polje "l
_Karta 15.Telekomunikacije-planirano

0 231_]
Ve
O2320NNO233— — — ——— — — — IR
> gO
D > —
< Q. T T
X
% |
| 3N0 234 \
Lo 23 XPVC NOl 27
| 3xPVC
O
>
o
>
™ planirano telekomunikaciono okno
— — — planirana telekomunikaciona kanalizacija
NO 1,..,NC 330 broj planiranog telekomunikacionog ckna
36 X 6 (4,3,2}xPVC bmjf’VC}:ijevi preénjka j10rpmu o
N O 2 37 planiranoj telekomunikacionoj k analizaciji
4xPVC
4xPVC
1
4)@\1’1" T —
PA9 ]
U et
= \‘7‘\
<t
|
P o e 1]
!;?f} ! ey \L-ii
oo | | /'
—— o d— iy
VI e’ o
Savjetnik I za urbanizam Rom ;@iflaééeno lice Sekretarijata
Mehmet Tafica dipl.ing.arh. ~=“Mehmet Taﬁcaﬁjpl.ing. grad.

12NA0Hd TYNOLLYDINAI MSIAAO0INY NY A9 A3oNA0oNd




Daturn { vrfferne Sfampe: 24.03.2014 - 09:46

PODRUCNA JEDINICA
ULCINJ

Broj:  108-956-1-991/2014
Datum;24.03.2014

KO:  ULCINJSKO POLJE

AT

*1

-3 14

Na osnovu &lana 173 Zakona o driavnom premijeru i katastru nepokretnosti ("Sl.list RCG" br. 29/07 i "Sl.list CG" br, 32/11),

postupajuci po zahtijevu

SEKRETARIJAT ZA PROSTORNO PLANIRANJE | ODRZIYI AN,

izdaje se "
LIST NEPOKRETNOSTI - PREPIS
421
Podaci o parcelama
Bro] parcele Bro} Datum upisal Potes It Nagin korigéenja Bon. Povriina Prihod
Broj upisa) ulica | kuéni br. Osnov sticanja Klas
N POLJE Njiva 2. Kiase 24179 2795.09
ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
24179 2795.09
Podaci o viasnlku lll nosiocu prava
Matiéni bro] Naziv viasnika il naziv nosioca prava Osnov prava Obflm prava
1D Bro] Adresa, mjesto
0512947223012 LULA ADEM DZEMAL Susvojling 1436
UL.N.DAKONOVIGA BR.126
0604915223012 PETRICEVIC MARKO BOZO Susvojina 1/10
V.MATANOVICA BA. 18
1107955223023 IVANOVIC RADE VLADIMIR Susvojina 1/6
26.NOVEMBAR BR;166
1302957223044 LJULJA ADEM MUZAFER Susvojina 1736
ULN.DAKONOVICA BR.126
1408956223019 LJULJA HUSEJIN DZEMALJ Susvojina 1755
MERAJA
1708827228013 LJULJA SOFIJA Susvojina 1/55
ULCINJ
1711942710035 IVANOVIC RADOMIR VOUJIN Susvojina 1/6
RS| BABAVISNJA Br.45-BEQGRAD
1808966223015 LIULJA ADEM NASER Susvolina 2/386
D.HAKONOVICA 126
2005950224990 CJULJA ADEMA IBRAHIM Susvofina 1/36
MERAJA
2102925210018 PETRICEVIC NIKO PETAR Susvojina 1710
UL.BOZA MATANOVICA BR;30
2404970223011 LJULJA ADEM MIRSAD Susvojina 1736
ULCINJ .
2411054224094 LJULJA ADEMA VEHBIJA Susvolina 1/36
NEW YORK
2412936223013 LJULJA SULJEJMAN Susvojina 1755
ULCIN
2703953223021 ZUBEROVIC JAKUP DZIVAT Susvojina 1755
ULCINJ
2704959223011 LJULJA ADEM TAIP Susvojina 1/36
UL.N.BAKONOVIGA BR.126
6966000002250 DS-OPSTINA ULCINJ Susvojina 1/60
UL.26.NOVEMBAR
6966000005157 LJULJA ADEMA GANIJA Susvojina 1738
UL.D.DAKONOVICA BR.126
9992018400018 LJULJA MUHAMED Susvaijina 1/58
ULCINJ
5992018400020 CAUSI MESCURE Susvojina 1/58

[l



R T

7 Datum § vrjieme Stamps: 24.03.2014 09:46

Strana: 2
’F
@0
3 ‘/z
T8565018400021 CIULIA NAIL Susvojina 1755

ULCING

9992018400022 LJIAZOJA MILIHA Susvojina 1/85
ULCINJ

9992018400023 SALOVIC BEHLIA RODJ .LJULJA Susvojina 1755
BAR

9992018400024 NIKEZIC SEIDA RODJ.LJULJA Susvojina 1/55
UL.DJURA DJAKONOVICA

8992018400025 LJAJKA GONDZE Susvojina 1158
ULCINJ

Podaci o teretima i ograniéenjima
Broj parceleBroj | PD Rednl Nadin korliéenja Upis bro)
Bro] Padbroj | zgrade roj Datum uplsal Opls prava
Vrijleme upish
30172 1 | Niiva 2. kiase 500 Dodivotng plodoutivanje
- DoZivotno lzdrZavanju R, Br.37/05 0d.18.10.2005 god ,
: { reSenfe 060-1341/08 0d.28.10,2008 god V4
s

Taksa je oslobodenja na osnovu &lana 13 i 14 Zakona o administrativnim taksama ("Sl. list RCG" br .55/03, 46/04, 81/05
i 02/06 , "Sl.list CG" 22/08, 77/08, 03/09, 40/10, 20/11 i 26/11).
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apri¢i Dzevdet




REPUBLIKA CRNA GORA
VLADA REPUBLIKE CRNE GORE

Uprava za nekretnine

Podrucna jedinica ULCINJ
Katastarska opstina ULCINJSKO POLJE
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KOPIJA PLANA

Razmjera 1:2500
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__load oo
2al" gz
Broj Kultura Klasa Potes-zvano mjesto Poursina | Kat. prihod
parcele ha | ar[m? | € cen
30/472| warrvva 2 poLIE 21441 79
e
2 |AN[79Y
Uleinj 24 03 2014 god GEOMETAR” . . . NACELN
Jenuz Sell * 'Capriéi Dzevdet dipl. prav




