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Crna Gora
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OPSTINA ULCINJ
KOMUNA E ULQINIT
Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj
Sekretariati pér planifikim hapsinor dhe zhvillim té qéndrueshém

Br./ Nr.:05 - 316/1-14
Ulcinj / Ulgin, 13.05.2014. god.

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrZivi razvoj, na osnovu Clana 62a Zakona
o uredjenju prostora i izgradnji objekta (,Sl.list CG*, br.51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13
i 39/13), Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskih dokumenata (kriterjumima namjene
povr§ina) elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima i
Izmjena i dopuna DUP-a ,Ulcinj-Grad” za lokalitet ,Pristan®, usvojen Odlukom SO Ulcinj
br.02-91/4 od 31.01.2012. godine (s|.CG br.8/12— opstinski propisi), na zahtjev Drakié
Nikola, izdaje:

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta
na urbanistickoj parceli br.200, koju ¢ine katstarska parcela
br. 2456/1 i dijelovi katstarskih parcela br.2453 i 2273/1 KO Ulcinj,
u zahvatu lzmjena i dopuna DUP-a ,,Ulcinj-Grad“
za lokalitet ,,Pristan“, Opstina Ulcinj

POSTOJECE STANJE:

Na osnovu "Situacije urbanistiCke parcele br.200", urbanistiCku parbelu br.200
povrSine od 133,00 m? formiraju:

- katastarska parcela br.2456/1 sa lista nepokretnosti br.4110 KO Ulcinj, svojina
1/2 Draki¢ Nikola i svoji 1/2 Drakié S. Dragica iz Podgorice, povr§inom od 110,00 m?,

- dio katastarske parcele br.2453 sa lista nepokretnosti br.1699 KO Ulcinj, svojina
1/1 Koji€i€ Nikola iz Ulcinja, povrsinom od 13,00 m? i

- dio katastarske parcele br.2273/1 sa lista nepokretnosti br.604 KO Ulcinj, 1/1
svojina Crne Gore, raspolaganje Opstina Ulcinj sa povr§inom od 10,00 m2.

"Situacija urbanisti¢ke parcele br.200"u R=1/250 i karta br.7. "Plan intervecija na
postoje¢im objektima" u R=1/500 su sastavni dio ovih urbanisti¢ko tehnickih uslova.



PLANIRANO STANJE:

Namjena planiranog objekta je povrsina za stanovanje ( turisti¢ko stanovanje ) -
graficki prilog ovih uslova prikazan je na karti br.8. "namjene povrsina".

Prema lzmjenamm i dopunama Detaljnog urbanistitkog plana ,Uicinj-Grad” za
lokalitet ,Pristan®, u okviru urbanistitke parcele br.200, planirano je izgradnja objekta sa
sledecim parametrima:

Planski parametri za novoplanirani objekat;

UP | Povrsi Max. Max. Max. | Povrsina | Povrsina
na UP | Namje poovrsina | Spratnost | BRGP | stanova | posl.pro | Indek
(m2) na pod objekto | objekta (m2) | nja stora si
(m2) (m2) (m2)
| | Turisti¢ 0,45/
| 200 L133,00 stanov. 60,00 P+2 180,00 | 180,00 / 1,35

Gabarit objekta: Planirani gabarit objekta - gradevinskih linija ( zone za gradnju )
prikazan je na karti br.10. "Regulacija i nivelacija".

Spratnost planiranog objekta: max. spratnost objekta je P+2 (prizemlje i dva
sprata), u grafickom prilogu prikazana kroz kartu br.10. "Regulacija i nivelacija".

Krov: krov raditi kosi, dvovodni sa blagim nagibom ili ravan.

Parcelacija i preparcelacija:

Na katastarsku parcelu br.2456/1 i dijelovima katastarskih parcela br.2453 9i
2273/1 KO Ulcinj, formirana je urbanistiCka parcela br.200 povr§inom od 133,00 m?i na
njoj je planiran objekat spratnosti P+2 ( prizemlje i dva sprata).

Grafickim prilogom na karti br.9. ,Parcelacija“, dati su elementi parcelacije i
preparcelacije.

Osnov za parcelaciju i preparcelaciju bila je postoje¢a parcelacija i mreza
postojeéih i novoplaniranih saobracajnica i kolsko — pjeSackih prolaza.

Parcelaciju treba sprovoditi prema grafiCkom prilogu i analiti¢ko — geodetskim
elementima.

Ukoliko postoji medjusobna usaglasenost susjeda dozvoljava se spajanje vise
urbanistickih parcela. Kapaciteti objekata odredjivae se za novu povrsinu saglasno
dozvoljenim planiranim kapacitetima na pojedinim parcelama.

Novoformirane granice urbanisti¢kih parcela definisane su prelomnim tac¢kama.

Spisak koordinata prelomnih tataka parcela je dat u prilogu 09 "Parcelacija”.

Regulacija i nivelacija

Regqulacija

Gradevinske linije planiranih objekata utvrduju se u odnosu na - granicu
urbanistitke parcele, regulacionu liniju i osovinu saobraéajnice, a predstavijaju liniju
granice zone dozvoljene za gradnju.

lzuzetno, gradevinska linija ispod povrSine zemlje, ukoliko je prostor namijenjen
za garaziranje ili to konfiguracija terena zahtijeva, moze biti do granice urbanisti¢ke
parcele,

Nivelacija, spratnost objekta
Gradjevinske linije novoplaniranih objekata, kao i linije zone za dogradnju
postoje¢ih objekata na urbanistickim parcelama, definisane su ta¢kama sa
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koordinatama, §to omoguc¢ava oéitavanje neophodnih elemenata za prenoSenje na
teren.

Kapaciteti planiranih objektata, kao i indeksi zauzetosti i izgradjeniosti
urbanistickih parcela definisani su u tabeli koja €ini sastavni dio UTU.

PredloZzena visinska regulacija planirana je u odnosu na konfiguraciju terena |
gabarite okolnih objekata, kao i u odnosu na uskladjenost sa opstom slikom naselja,
vizurama i ekonomicnoscu gradnje.

Kote prizemlja novih objekata treba odrediti na osnovu nivelacije saobracajne
mreZe, pri ¢emu je potrebno voditi raCuna da se oborinske vode razlivaju od objekta
prema okolnim ulicama.

S obzirom da se radi o prostoru sa velikim nagibom terena treba poStovati
sljedece smjernice:

- U slu€ajevima kada urbanisticka parcela ima kolski i pjeSacki pristup na dvije
strane (sa "gornje" i sa "donje" saobracajnice) kotu prizemlja predvidjeti na
donjem nivou.

- Ukoliko su kolski prilaz urbanistiCkoj parceli i ulaz u objekat na gornjoj koti,
prizemnu etazu planirati na istoj, a etaZze na kosom terenu racunati kao
suterenske (broj suterenskih etaza zavisi od denivelacije terena).

Stvarni gabariti planiranih objektata odredi¢e se tokom izrade projektne

dokumentacije, tj. rasporeda dozvoljenih bruto gradevinskih povrSina u okviru pojedinih
lokacija i sadrzaja.

Smjernice za izgradnju objekata

Opsti uslovi za izgradnju

- prilikom projektantske razrade posebnu paZnju posvetiti arhitektonskom
oblikovanju objekata, s obzirom na to da lokalitet predstavlja zna&ajan i prepoznatljiv
prostor u odnosu na okruzenje;

- projektantskim rjesenjem obezbijediti minimum intervencija u prostoru, ouvanje
karaktera naselja i vizura;

- arhitektonski volumen objekata paZljivo projektovati radi dobijanja homogene
slike naselja;

- gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim veli¢inama zauzetosti terena,
spratnosti i bruto gradjevinske povrsine;

- ukoliko se pokaZe da je kapacitet postojeéih objekata na terenu veéi od onog
koji je definisan UTU, biée mjerodavna povrsina etaznog geodetskog snimka koji ¢e, na
zahtjev Investitora, uraditi ovlaséeno preduzeée ili sluzba

- Planom su definisane nadzemne etaZe objekata, a ako to uslovi terena
zahtijevaju u objektima je dozvoljeno planirati jednu ili vise suterenskih etaza

- ostavlja se moguénost planiranja podruma

- u okviru maximalne bruto gradevinske povrsine planiranih objekata uraunati
ukupnu povrsinu otvorenog i zatvorenog korisnog prostora, koji je planiran u svim
etaZama objekta (suteren — prizemije - sprat);

- u povrsinu korisnog prostora ne obra¢unava se povr§ina garaza, prostora za
parkiranje i povrsina tehnickih prostorija;

- kose krovove na objektima raditi kao dvovodne ili Eetvorovodne, a u skladu sa
karakterom i volumenom objekata daje se moguénost izgradnje ravnih krovova i krovnih
terasa.



- kod projektovanja erkera i balkona na objektima u uliénom nizu , ispuste
predvidjeti do 1.2m van gradjevinske linije objekta

- prilikom izgradnje objekata u cilju obezbedjenje stabilnosti terena, potrebno je
izvrsiti odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba,

- izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a
tehnitku dokumentaciju raditi isklju¢ivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena,
geoloskih i hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehanigkim ispitivanjma tia;

- izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti i
funkcionalnosti objekata;

- za izgradnju objekata koristiti kvalitetne i savremene materijale;

- sve priklju¢ke telefonske i elektréne mreze raditi podzemno; priklju¢ke raditi
prema UTU iz plana i uslovima priklju€enja dobijenim od nadleznih Javnih preduzeca.

- svi objekti planirani na urbanistickim parcelama i lokacijama moraju biti
projektovani u skladu sa vezeéim tehniékim propisima i normativima za pojedine
namjene.

Turisticko stanovanje

- objekti su organizovani kao slobodnostojeéi objekti na parceli ili objekti u nizu;

- kod uzih urbanisti¢kih parcela objekti se mogu graditi i kao uzidani, uz
saglasnost susjeda;

- predvidjena zauzetost urbanistickih parcela je do 40%;

- parkiranje vozila planirano je na parceli, a ako urbanistiCkoj parceli nije
obezbijedjen kolski pristup, na javnoj parking povrsini;

Planirane objekte turistiCkog stanovanja raditi saglasno maximalnim kapacitetima
bruto gradjevinske povrsine, povrsine pod objektom i spratnosti objekata, definisanim za
pojedine urbanisti¢ke parcele i prezentiranim u tabelarnom prikazu koji ¢ini sastavni dio
UTU-a;

Uredenje urbanisticke parcele

UrbanistiCke parcele urediti u duhu tradicionalnog koriSéenja prostora:
poplo€avanjem pjesackih povrdina, ozelenjavanjem - zatravnjivanjem i sadnjom
autohtonih biljnih vrsta.

Ogradu oko urbanisti¢ke parcele postaviti po obodu na raéun viasni¢ke parcele.
Ogradu na granici izmedu dvije urbanisticke parcele moguée je postaviti po osovini uz
saglasnost susjeda. Nove ograde se mogu postaviti do visine od 1, 50 m. Postojeée
ograde se mogu rekonstruisati sa maksimalnom visinom do 2, 00 m.

Oblikovanje i uredenje prostora

- oblikovanje prostora mora biti uskladjeno sa namjenom i sadrzajem planiranih
objekata;

- likovno i oblikovno rjesenje gradevinskih struktura mora da slijedi klimatske i
ambijentalne karakteristike grada;

- obradu fasada objekata raditi od odgovarajucih materijala kvalitetnih tehnickih
karkteristika, koji garantuje adekvatnu zastitu enterijera objekta;

- projektnim rieSenjima moguée je predvidjeti ravne, kao i ozelenjene ravne
krovove, ¢ime ¢e se omoguditi ne samo estetska kategorija objekta, ve¢ i termitka
izolacija unutradnjeg prostora;

- preporu¢uje se da se u zoni izgradnje objekata u skladu sa ambijentainom
arhitekturom €arsije planiraju kosi, dvovodni i viSevodni krovovi;



- na fasadama objekata predvidjeti obradu fasade sa detaljima kamene obloge,
karakteristicne za podnebije i ambijent; kamen uvijek koristiti uz omalterisane djelove i
tremove, stolariju ili druge drvene elemente;

- obrada povrsina partera prostora u okviru parcela, kao | javnih prostora mora
odgovarati svojoj namjeni;

- ograde oko stambenih objekata raditi od prirodnih materijala, kamena , metala
uz ozelenjavanje u $to veéoj mogucoj mjeri

- prostore izmedu zgrada planirati maximaino ozelenjene, kako bi se omogucila
prijatna Setnja pjeSackim stazama kroz naselje;

Uslovi za zastitu i unapredjenje zivotne sredine

Pri izgradnji koristiti savremene termoizolacione materijale, kao bi se smanjila
potro¢nja toplotne energije;

- predvidjeti mogucnost koridéenja solarne energije;

- kao sistem protiv pretjerane insolacije koristiti odrZive sisteme (zasjenu
skurama, gradevinskim elementima, zelenilom i dr.) kako bi se smanjila potrosnja
energije za vijestacku klimatizaciju,

- drvoredima smanjiti uticaj vjetra i obezbijediti neophodnu zasjenu u ljetnjim
mjesecima,

- inkorporiranjem zelenih masa u strukturu objekata omoguciti korisnicima
prostora kontakt sa prirodom;

- predvidjeti drvorede ili zelenu tampon zonu izmedju saobracajnica i
gradevinskih struktura;

- suspenziju smeca i otpada vrsiti u okviru organizacije komunalne djelatnosti.

Preporuke koje se ti¢u seizmi¢nosti zone:

Za objekte individualnog stanovanja (porodi¢ni stambeni objekti) mozZe se koristiti
koeficijent seizminoisti Ks =0.10.(1X stepeni MCS). Ukoliko se projektovanje vrsi po
Eurocodu 8, projektno ubrzanje je 0.30-0.34g.

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

Prora€un konstrukcije za seizmicka dejstva vrsiti prema vazeéim tehnickim
propisima za gradnju u seizmikim podrugjima. Prepoprucuje se i proraun na osnovu
odredaba Eurocoda 8.

Preporuke koje se ticu gradevinskog materijala:

Armirano-betonske i ¢eli¢ne konstrukcije uz korektno projektovanje raspolazu
dovoljnom Cvrstoc¢om, Zilavoscu i kruto$cu tako da su pozeljne za jade zemljotrese.

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

Treba dati prednost upotrebi duktilnih materijala.

Preporuke koje se ticu konstruktivnog sistema:
Na podruéju koje pokriva DUP moguéa je gradnja objekata razliite spratnosti uz
primjenu svih standardnih gradevinskih materijala.
Mogu biti zastupljeni najrazliéitiji konstruktivni sistemi.
Zidane konstrukcije ojaane horizontalnim i vertikalnim armirano-betonskim
serklazima mogu se primjenjivati za objekte manjeg znacaja i manje visine(do 2 sprata)
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Preporuéuju se ramovske armirano- betonske konstrukcije kao i konstrukcije sa
zidnim platnima.

Obavezna primjena krutih meduspratinh konstrukcija sa dovoljnom krutoscu u
oba ortogonalna pravca.

Temelje konstrukcije objekata projektovati tako da se za dejstvo osnovnog
optereéenja izbjegnu diferencijalna slijeganja. Primjenu dva ili vie nacina temeljenja na
istom objektu izbjegavati.

Saobraéaj u mirovanju

Parkiranje treba rijesiti u okviru urbanisti¢kih parcela uzimajuci u obzir da za
jedanu stambenu jedinicu treba obezbijediti 1 parking mjesto po porodici i dodatni
parking za svaih 6 leZajeva za izdavanje turistima, a za poslovanje 1 pm na (50-100) m2
poslovnog prostora. Parkiranje moze biti povrsinsko na parceli ili smjesteno u suterenu
ili prizemlju planiranih objekata. Garaze u suterenu treba povezati sa pristupnom
saobracajnicom izlazno — ulaznim rampama max nagiba 12%.

Parkiranje u objektu moZe biti rije$eno i na nekoj od etaza ili krovnoj povrsini,
uzimajuéi u obzir niveletu pristupne saobracajnice, kao i arhitektonsko-konstruktivno
rieSenje objekta.

Parcelama kojima je zbog konfiguracije terena moguce obezbijediti jedino
pjesecki prilaz (stepenicama) parkiranje je organizovano kao povrsinsko parkiranje u
neposrednoj blizini parcele na javnim povr8inama ili u planiranoj javnoj garaZi.

Prilikom projektovanja garaze projektant je obavezan da postuje Pravilnik o
tehniékim zahtjevima za zastitu garaZa za putnicke automobile od poZara i eksplozija
(,Sluzbeni list CG, br. 13/07, 05/08 i 00/11%).

Pejzazna arhitektura

Zelenilo individualnih stambenih objekata

sa funkciom turizma i djelatnostima

Zelenilo individualnih stambenih objekata zahvata veliku povrdinu zahvata, i
predstavlja najznacajnije povrsine u zahvatu plana na kojima se formiraju zeleni zasadi.

Bilo da se radi o stambenog prostora kuée s poslovnim prostorom (koji moze
koristiti ista porodica, ili drugi korisnik u najmu), s turistiCkih apartmanima koji se
sezonski iznajmljuju ili pak s ugostiteljskim dijelom, neminovno dolazi do odstupanja u
interesima razli¢itih korisnika vrta, pa je stoga pozeljno unaprijed predvidjeti i razdvojiti
navedene dijelove koliko god je to moguce. Tako je poZeljno, u najmanju ruku, fiziki
razdvojiti ulaze u pojedine dijelove. Ukoliko prostor dozvoljava, valjalo bi unutar vrta
razdvojiti i cjelinu ulaza i prilaznih puteva, od terase i prostora za boravak u vrtu.

Svakako valja voditi rac¢una da se svaki od korisnika objekta ne osje¢a suvisnim ili
nedobrodosiim na "tudem posjedu", te povrsinu vrta raspodijeliti prema uslovima parcele
i neposrednog okolisa, kao i prema stvarnim potrebama korisnika. Tako &e, na primjer uz
ugostiteljski objekat vrt biti ve¢im dijelom "Zrtvovan" za terasu restorana ili kafane, no i u
takvom slu€aju bi trebalo barem jedan kutak ostaviti i izdvojiti za porodiéni boravak u
vrtu.

Prostor za odmor obiéno se locira dalje od objekta, tamo gdje se mozZe smjestiti
paviljon, pergola i sl. Ovdje su dobrodosli detalji, kao fontana, bazengi¢, ¢esma...

Ova vrsta zelenih povr8ina, koja se nalazi neposredno uz i oko ku¢a za
stanovanje u kompozicionom smislu predstavija jednu cjelinu. Svojim postojanjem
doprinose u prvom redu stvaranju povoljnijih mikroklimatskih uslova sredine. Zeleni
nasadi predvideni su od voc¢aka i dekorativnih vrsta. (Magnolia grandifiora, Magnolia
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liliflora, Gardenia jasminoides, Juniperus horisontalis var. Glauca, Rosa Marlena,
Pittosporum tobira itd.) koje ¢e kompoziciono proizaéi iz arhitekture i Zelie samih
vlasnika. Granica parcela odredena je Zivom ogradom Pittosporum tobira, Laurus
nobilis,Prunus laurocerasus, Lavandula sp., Thuja orientalis visine 80-100 cm ili
odgovarajuéom ogradom. Zelenilo uz individuaino i kolektivno stanovanje stvara
slobodan prostor za odmor, igru i rekreaciju, Sto se ostvaruje sadnjom i njegovanjem.

Smijernice za projektovanje zelenih povrsina:

- Normativ za zelene povr$ine je 80-100m2 (,parkova koji se koriste za
rekreaciju, sport, zabavu i druZenje") po korisniku za hotele sa 4*,odnosno 5*.

- slobodne, rekreativne i zelene povr§ine adekvatno urediti i povezati sa

plazom,
kao najblizim punktom za rekreaciju na vodi.

-. eksluzivni ambijet i treba da sadrze min. 70% zelenih povrdina, u odnosu na
slobodnu povr$inu i 30% pjesacke i prilazne puteve , staze, trgove i td., tako da na nivou
urbanisti¢ke parcele minimalni procenat ozelenjenosti je 50 %.od ukupne povrdine
parcele.

- ove zelene povrSine treba da budu oragnizovane tako da gostima omoguée
pasivan odmor, Setnju i moguénost lake rekreacije.

- obzirom na pretezno estetsku funkciju ove kategorije zelenih povrsina, koriste
se bilike sa izuzetno dekorativnim svojstvima, sa interesantnom bojom i oblikom li§¢a,
karakterom i izgledom cvjetova. To znadi da se osim autohtonih biljaka koriste i strane
vrste kojima odgovara karakter podrucja, ukoliko imaju interesantan i lijep oblik.
Upotrebljavaju se i hortikulturne forme koje opstaju uz intezivhu njegu.

- sadnice treba da budu minimalne visine od 3-4 m, a obim stabla na visini od
1m minimaino 15-20cm. Bilini materijal mora biti zdrav i rasadniCki njegovan,

- obodom, granicom parcele narocito prema saobraéajnicama preporucuje se
tampon zelenilo i drvoredi (preuzeti usiove iz kategorije Linearno zelenilo i zelenilo u
regulaciji saobracaja)

- povrsine oko objekta hotela mogu biti uredene i strozijim , geometrijskim
stilom

- ulaze u objekte rijesiti partenom sadnjom koridéenjem cvijetnica,
perena,sukulenti, palmi i td.

- voditi raduna o vizurama prema moru,

- planiranje vodenih povrsina takode je poZelino za ovu kategoriju zelenila.

- oko infrastrukturnih objekata (trafostanice, crpne stanice i td.), formirati
bioloSki zid koji ¢e prije svega imati dekorativnu ali i zastitnu ulogu.

- posebnu paznju je potrebno posvetiti osmisljavaniju lietnih terasa i staza,
vodenih sistema (fontane, Cesme, i sl.), urbanog mobilijjara (klupe, oglasni panoi, kante
za otpatke, osvietlienije).

- osvetlienju je potrebno dati multifunkcionalan karakter i ostvariti igru svjetlosti
sa kroSnjama drveca kao i osvjetlienje terasa koje ce se uklopiti u prirodan karakter
ovog prostora.

- na pojedinim objektima ako je planirano krovno ozelenjavanje posebnu
paZnju treba posvetiti pripremi same podioge koja ée se ozelenjavati ( debljini i
rasporedu slojeva), a zatim i vrstama koje ¢e u takvim uslovima modéi biti koriséene.

- planirati vertikalno zelenilo radi povecanja nivoa ozelenjenosti i §to
potpunijeg estetskog doZivljaja prostora. Prednost vertikalnog zelenila je u tome sto
razni oblici i vrste puzavih biljaka stvaraju razgranatu vegetacionu povrsinu koja dieluje
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svojim mikroklimatskim i sanitarno higijenskim pokazateliima. Ovaj vid ozelerjavanja
posebno je koristan za ozelenjavanje velikog broja podzida koje su zbog nagiba terena
neizbjezne na ovoj lokaciji.

- predvidjeti hidransku mreZu radi zalivanja novoplaniranih zelenih povrsina

- ove zelene povrdine tretirati kao zelenilo najvise kategorije odrZavanja i njege
tj. zelenilo sa najve¢im stepenom odrzavania,

- Otvorene zelene povrsine i sportsko rekreativne trebale bi biti prilagodene
okruzenju i potrebama hotela visoke kategorije.

Uredenje ovih povréina kako u smislu ozelenjavanja, tako i u smislu planiranja
ostalih sadrzaja (staze, platoi, osvetljenje, mobilijar), uklijuSuje obaveznost izrade
projekta uredenja terena.

Narodito je znadajno kroz razradu projektne dokumentacije valorizovati zelene
povrsine i oCuvati svako zdravo i dekorativno stablo na podru¢ju DUP-a metodom
pejzazne taksacije.

Smijernice za krovno ozelenjavanje

Obzirom na veliku zauzetost povr$ne pod objektima i veoma ogarnien prostor za
ozelenjavanje, u svim onim slucajevima gdje nije moguce zadovoljite pomenute
normative za ozelenjavanje pozeljno bi bilo planiranje zelenih krovova.

Sirenje ekstenzivnih krovnih vrtova rezultat je znagajne promene u stavovima
tokom poslednjih desetak godina. Ekoloski aspekti dizajna imaju sve veci uticaj. Zahtev
za nizom cenom i popularnost krovova male nosivosti i8ao je u pravcu ekstenzivnih
zelenih krovova manje debljine, specificnog sastava, jeftinije ugradnje i odrzavanja.

Mikroklima oko objekta se poboljSava, jer se krov prekriven zelenilom manje
zagreva. Veliki deo kiSnice prvo se zadrzava na krovu a zatim postepeno isparava, za
razliku od ostalih krovova koji svu vodu odmah sprovode u kanalizaciju, a isparavanje
preostale vode je brzo (8to u kratkom vremenskom periodu stvara previsok stepen
zasi¢enja vlagom - zaparu).

Pored toga, biljni pokriva¢ produZzava vek trajanja krovne izolacije jer §titi od
velikih temperaturnih kolebanja.

Medutim, zeleni krovovi jesu privilegija stanovnidtva zemalja sa razvijenom
ekoloskom sves§¢u, kao i kulturom negovanja zelenih povrsina.

Pravilno postavijen zeleni krov traje duZe od neozelenjenog, proizvodedi uz to
dodatne ekonomske povoljnosti koje se manifestuju smanjenjem troSkova za odvodenje
padavinskih voda i smanjenjem potro$nje energije.

Zeleni krovovi se koriste kao prirodna izolacija zgrada. Istrazivanja su pokazala
da zasenjivanje spoljne povrSine zgrada ima viSe efekta nego unutradnja izolacija.
Zeleni krovovi izoluju zgrade na taj nacin Sto onemogucavaju da toplota prodire kroz
krov zagrevajuci ga. Opste je poznato da se povrsina tradicionalnih krovova prekrivena
betonom ili asfaltom brzo zagreva, a sporo hladi, dok zeleni krovovi onemogucavaju
jako zagrevanje.

Estetska funkcija je dovoljan razlog za formiranje zelenog krova, jer kao efekat
oplemenjivanja gradskog pejzaza umnogome uti¢e na poboljanje kvaliteta Zivota u
urbanim uslovima.

Moguénosti koje nam pruza krovna konstrukcija u velikoj meri namecu tip
ozelenjavanja. Da bismo ispitali moguc¢nosti konstrukcije moramo znati njenu nosivost i
nagib. Od nosivosti krovne konstrukcije zavisi i tip ozelenjavanja krovne povrsine.
Ekstenzivni zeleni krovovi su u znatnoj meri lak$i od intenzivnih (pa su u praksi
primenjivi na daleko vecem broju postojecih objekata).
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Najve¢i problem pri postavijanju zelenog krova, kada su u pitanju krovne
konstrukcije pod nagibom — takozvani kosi krovovi, predstavlja klizanje. Bez dodatne
stabilizacije, neracionaino je projektovati zeleni krov na kosinama vec¢im od 1:6 - 17%

Problem sa klizanjem mozZe se resiti na viSe naclina i to:

- postavljanjem pragova — horizontalno postavljanje letvi

- postavljanjem mreze sa vegetacijom — u ovom slu¢aju vegetacija mozZe biti i

na nagibima od 7:12 (58%).

Opsti prediog sadnog materijala
Nabrojani li§¢arski i Cetinarski rodovi i vrste sluZze samo kao predlog za pojedinacni izbor
prilikom detaljnog planskog uredenja prostora - izvodacki projekat.

Vrste koje treba da posluze kao dopuna bioloSke osnove i za pojacanje ucinka
vegetacijskog potencijla su slijedeci:

Ukrasno drvecée: Eucaliptus cinereo (Eukaliptus), Laurus nobilis (Lovorika),
Quercus ilex (Cesmina), Pinus halepensis (Alepski bor), Pinus pinea (Bor pinjol), Pinus
maritime (Primorski bor), Ginkgo biloba (Ginko), Cupressus sp. (Primorski ¢empres),
Cupressus arizonica (Arizonski ¢empres), Cedrus atlantica (Atlantski kedar), Cedrus
libanii (Libanski kedar), Magnolia purpurea (Purpurna magnolija) i Prunus pisardi
(Ukrasna $ljiva).

Ukrasno grmlje: Pittosporum tobira (Pitospor), Tamarix sp. (Tamaris),
ViburnumTinus (Lemprika), Taxus baccata (Tisa), Juniperus sp. (Juniperus), Camellia
japonica (Kamelija), Pyracantha coccinea (Ognjeni trn), Lagerstroemia indica(lndijski
jorgovany) i Prunus laurecerasus (Lovor viSnja).

Ljekovito bilje: Salvia officinalis (Kadulja), Origanum vulgare (Vranilova trava),
Hypericum perforatum (Kantarion), Satureia Montana (Vrijesak), Achillea millefolium
(Hajducka trava), Mentha piperita (Nana), Lavanda officinalis (Lavanda),Mellisa
officinalis (Mati¢njak) i Valeriana officinalis (Valerijana).

Kao bilosku osnovu za formiranje vegetacijskog potencijala promenade, pored
veC predloZenih biljaka, posebno Koristiti vrste koje podnose i posolicu i to: Pittosporum
tobira — Pitospor; Tamarix sp. — Tamaris; Nerium oleander — Oleander; Myrtus communis
— Mirta; Vitex agnus castus — Konopljika; Pistacis lentiscus — Tr$lja; Atriplex hallimus —
Slana pepeljuga; Arbutus unedo - Maginja; Vuburnum tinus — Lemprika; i dr.

Klimatski uslovi:

Na ovom prostoru se prepli¢u uticaji tople mediteranske i hladnije, kontinentalne
klime, pa se moze zakljuciti da na ovom podrucju viada mediteranska klima, sa veoma
toplim i suvim ljetnjim periodima, umjerenim jesenjim i prolje¢nim periodima sa relativho
malim koliCinama padavina, uglavnom u vidu kiSe, i blagim zimama.

Temperature - Za podrugje Ulcinja moZe se re¢i da ima manje izraZzene razlike
prosjecnih mjeseénih temperatura od drugih gradova u Crnoj Gori.

Rasponi srednjih mjesednih temperatura kreéu se u granicama od 6.9°C u
januaru do 24.3°C u julu i avgustu, sa srednjom godi$njom temperaturom od 15.5°C.

Oblaénost - zavisi od udaljenosti mjesta od mora, od nadmorske visine, i od
temperature. Od oblagnosti zavisi zagrijavanje tla.

Za podrucje Ulcinja najveca oblaénost izmjerena je u novembru i decembru od
5.7 dok je najmanja u julu 1.9 i avgustu od 2.2 sa srednjom godi$njom obla¢nos$c¢u od
4.4 desetina pokrivenosti neba.
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Osuncavanje - je vazan element klime.

Najmanji broj ¢asova sijanja sunca je u decembru 114.7, dok se u julu ostvari
349.4 sata. Godidnji nivo sijanja sunca na prostoru Ulcinja, kao srednja vrijednost iznosi
2571 &as i po tome je Ulcinj na prvom mjestu u Crnoj Gori.

Padavine - njihovu koli¢inu i raspored, uz reljef, odreduje udaljenost mjesta od
mora. Koli¢ina padavina i njihov raspored bitno uti¢e na klimatske karakteristike mjesta
ili podrucja.

Na podrudju Ulcinja najsusniji mjesec je juli sa samo 29.8mm kise, a najobilnije
padavine su u novembru 173mm i decembru 154mm. Godi$nja prosje¢na koli¢ina
padavina je 1274mm i poslije Pljevalja i Berana Ulcinj je grad sa najmanjom prosje¢nom
godi$njom koli€inom padavina.

Vjetrovi - nastaju usled promjena u vazdu$nom pritisku. Vjetrovi na podrucju
Ulcinja su takorec¢i svakodnevni i tiSinama pripada samo 3.9% ili 14.23 dana u godini.
Najces$ci vietrovi su iz pravca sjeveroistoka, istok-sjeveroistoka i istoka prosjetne brzine
od 2.0m/s do 2.4m/s i njima pripada 44.7% ukupnog vremena sa vjetrom. |z pravca
istoka vjetrovi su prosjecne brzine 2.4m/s sa 16.3%, sa juga 2.2m/s i 3.7%, jugozapada
2.5m/s i 3.6%, zapada prosjecne brzine 2.5m/s i 8%, sjeverozapada prosjeéne brzine
2.2m/s i 3.5% i sjevera 1.5m/s i 6.9% ukupnog vremena sa vjetrom.

MJERE ZASTITE

Zastita zivotne sredine

Jedan od osnovnih cilieva je zastita i oCuvanje zivotne sredine kao i ofuvanje
ekoloske ravnoteze.

Klju¢ni problemi su otpadne vode, zagadjivanje tla i aerozagadjenja. Da bi se
obezbijedila zdrava Zivotna sredina neophodno je obezbijediti:

- zastitu podzemnih voda (ugradnjom uredjaja za prediS€avanje kanalizacije,
ukljucivanje na gradsku kanalizacionu mrezu, vodovod i dr.),

- zastita tla od zagadjenja (septiCke jame treba izbjegavati i omoguditi prikljucke
na gradsku kanalizaciju, treba regulisati odnoSenje smeca),

- zastitu vazduha od zagadjenja (neophodna je toplifikacija i izbjegavanje
individualnih sistema grijanja na goriva koja zagaduju vazduh).

Za sve novoplanirane objekte u zahvatu ovog plana shodno €l. 17. Zakona o
zastiti Zivotne sredine ( Sl. List RCG br. 12/96) koji mogu da dovedu do zagadivanja
Zivotne sredine, odnosno koji predstavljaju rizik po Zivotnu sredinu, obavezna je izrada
Elaborata procjene uticaja zahvata na zivotnu sredinu.

POSEBNI USLOVI:

I Tehni¢ku dokumentaciju uraditi prema Zakonu o uredjenju prostora i izgradnji
objekata ("Sl.list CG" br.51/08, 40/10, 34/11, 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 tehni¢kim propisima normativima i standardima za ovu vrstu
objekata. -

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 (Sllist CG br. 13/07) i
Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (Sl.list RCG br.
8/93).

Il Projektno dokumentacijom, shodno ¢&lanu 7 Zakona o zastitu na radu (,Sl.list
RCG" br. 79/04), predvidjeti propisane mjere zastite na radu.
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Naéin prikljutenja predmetnog objekta na elektrodistributivnu mreZu bice
odredjeni u ,uslovima za izradu tehnitke dokumentacije® — koje investitor
treba da dobie od Elektrodistribuciie — Ulcinj. Pri izradi tehnicke
dokumentacije za elektricne instalacije obavezno poStovati 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.

Uslove prikljuéenja na tk-mrezu investitor ée obzbjediti od nadleZnog javnog
preduzeta — Telekomunikacioni centar Ulcinj. Tk instalacije projektovati i
izvrsti u skladu sa vazeéim propisima i standardima i na iste pribaviti saglsnost
od nadleZnog javnog preduzeéa.

Uslove prikljuéenja predmetnog objekta na gradsku hidrotehniCku mrezu
investitor ¢e pribavti od nadleznog JP ,Vodovod i kanalizacija“ Ulcin;.
Hidrotehnitke instalacije projektovati prema vazeéim tehni¢kim propisima i
standardima i na iste pribaviti saglasnost od nadleznog javnog preduzeéa.
Proracune raditi na IX stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Za potrebe
proratuna koristiti podatke HidrometeoroloSkog i seizmi¢kog zavoda o
klimatskim i hidrometeorolo$kim karateristikama u zoni predmetne lokacije. Pri
projektovanju objekata preporuéuje se koridéenje propisa EUROCODES,
naro¢ito EUROCODE 8 - Projekini propis za zemljotresnu otpornost
konstrukcija.

Tehnitkom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za za$titu Zivotne
sredine u skladu sa odredbama Zakona o Zivotnoj sredini (,Sllist CG , br.
48/08).

Objekat projektovati u skladu sa tehni¢kim 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 tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u
seizmickim podrugjima (Sklist SFRJ br. 31/81, 49/82, 29/83, 21/88, 52/90).

- Pravilnik o tehniCkim normativima za projektovanje i proradun inZenjerskih
objekata u seizmiCkim podrugjim (1986-nacrt)

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

- Pravilnik o tehnikim normativima za temelje gradjevinskih objekata.
Projektom predvidjeti uslove za racionalno kori§éenje energije. Odrzivoj
potrosnji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje.
Odrziva gradnja ukljuguje:

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

- Eneregetsku efikasnost zgrada;

- Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnije ili ru$enja objekata

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

- Kori§¢enju obnovljivih izvora energije u zgradama (biomasa, sunce, vjetar
itd).

- Povedanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema »

- Priizgradnju objekata koristiti savremene termoizolacione materijale, kako bi
se smanjila potrosnja toplotne energije.

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

Investitor je duzan da izradjenu tehni¢ku dokumentaciju u skladu sa ¢l. 93
Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata ("Sl.list CG" br.51/08, 40/10, 34/11,
47/11, 35/13 i 39/13) i Pravilnikom o nac&inu vrSenja Revizije idejnog i glavnog projekta
(Sllist CG br.81/08 od 26.12.2008 god.) dostavi sluzbi Sekretarijat za prostorno
planiranje i odrzivi razvoj u 10 (deset) primjeraka od kojih su 7 (sedam) u zasti¢enoj
digitainoj formi i ista ¢e se ovjeriti od strane ovog Sekretarijata.

Sastavni dio urbanisti¢ko tehni¢kih uslova su i grafi¢ki prilozi iz lzmjena i
dopuna DUP-a ,Ulcinj-Grad® za lokalitet ,Pristan® u R=1/500, kao i "Situacija
urbanisticke parcele br.200" u R=1/250.

Predmetni urbanisti¢ko — tehni€ki uslovi vaze do izmjene postojeéeg, odnosno
donosenja novog planskog dokumenta.

Napomena:

Do podnoSenja zahtjeva za izdavanje gradjevinske dozvole zainteresovano
lice duzno je da reguliSe imovinsko-pravne odnose za dio katastarske parcele br.2453
sa lista nepokretnosti br.1699 KO Ulcinj, svojina 1/1 Koji¢ié Nikola iz Ulcinja, povr§inom
od 13,00 m? i dio katastarske parcele br.2273/1 sa lista nepokretnosti br.604 KO Ulcinj,
1/1 svojina Crne Gore, raspolaganje Opstina Ulcinj sa povrsinom od 10,00 m?, koje su u
zahvatu predmetne urbanisticke parcele za izgradnju objekata.

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

¢
Dostravijeno:

3x imenovanima,

1x uz predemt,

1x ala
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Izmjena i dopuna DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet "Piristan”
Karta br.7 plan intervencija na postojeé¢im objektima
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Izmjena i dopuna DUP-a "Ulcmj Grad" za lokalitet "P1r1stan
Karta br.8 namjena povrsina
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Izmjena i dopuna DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet "Pmstan
Karta br.10 regulacija i nivelacija
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Izmjena i dopuna DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet "Piristan"
Karta br.11 saobracaj
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Izmjena i dopuna DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet "Piristan"|
Karta br.12 ekektro infrastruktura
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Izmjena i dopuna DUP-a Ulcinijrad za lokalitet "Pirist
Karta br.13 TK infrastruktura

E planirano telekomunikaciono okno

NO1,..,NO 180  broj planiranog telekomunikacionog okna

—— planirana telekomunikaciona kanalizacija
6 PVC sa 6 PVC cijevi 110mm

planirana telekomunikaciona kanalizacija
sa 4 PVC cijevi 110mm
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‘Izmjena i dopuna DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet "Piristan"
N_V‘Karta_l?wr. 14 hidrotehnika |
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Izmjena i dopuna DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet

Karta br.15 pejzazna arhitektura
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PODRUCNA JEDINICA
ULCINJ

Broj. 108-956-1-1006/2014
Datum:24.03.2014

KO: ULCINJ

Na osnovu &lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl.list RCG" br. 29/07 i "Sllist CG" br. 32/11},
postupajuéi po zahtijevu
SEKRETARIJAT ZA PROSTORNO PLANIRANJE | ODRZIVILREBIN,

izdaje se .
Podaci o parcelama
Bro]j parcele |Broj Plan Datum uplsa Potes il Na&in kori&éenja Bon. Povriina Prihod
Bro] Podbroj zgrade | Skica | Brof upisa] ulica | kuéni br. Osnov stican]a Klasé
2456 1 21 - ULGINJ Dvoriste 110 0.00
41
110 0.00
Podaci o viasniku ili nosiocu prava
Matiéni broj Naziv viasnlka Il naziv nosloca prava Osnov prava Obim prava
iD Broj Adresa, mjesto
0312953215227 DRAKIC SPIRO DRAGICA Susvojina 1/2
PODGORICA
2012083771045 DRAKIC NIKOLA Susvojina 172
PODGORICA

[_Ne postoje tereti i ograni¢enia. | ]

Taksa je ostobodenja na osnovu flana 131 14 Zakona o administrativnim taksama (*Sl. list RCG" .br/.55!03‘ 46/04, 81/05

i 02/06 , "Sllist CG” 22/08, 77/08, 03/09, 40/10, 20/111 26/11). //
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REPUBLIKA CRNA GORA
VLADA REPUBLIKE CRNE GORE

Uprava za nekretnine

Podrucna jedinica ULCINJ
Katastarska opstina ULCINJ

KOPIJA PLANA
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