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

Br./ Nr.:05-323/1-14
Ulcinj / Ulgin, 29.05.2014. god.

1. Peki¢ Smiljka,
2. Lakovié Nevenka i
3. Kaluderovi¢ Biserka

Ulcinj

Dostavljaju se urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za izradu tehnicke
dokumentacije na urbanisti¢koj parceli br.7 u zoni A, u zahvatu Urbanistickog
projekta ,Pristan®, Opstina Ulcinj

Sam. savjetnik | za urbanizam, V.D.SEKRETAR-a,
Mehmet Tafica, dipl.ing.grad. : i

Dostravljeno:

3x imenovanima
1x uz predemt
1x a/a




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

Br./ Nr.:05-323/1-14
Ulcinj / Ulgin, 29.05.2014. 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,
35/13 i 39/13), Pravilnika o blizem sadrZaju i formi planskih dokumenata (kriterjumima
namjene povrsina) elementima urbanistitke regulacije i jedinstvenim grafickim
simbolima i Urbanistickog projekta ,Pristan”, usvojen Odlukom SO Ulcinj br.02-
1475/10-12 od 28.03.2012. godine (,Sllist CG* br.14/2012— op$tinski propisi), na
zahtjev Peki¢ Smiljka, Kaluderovi¢ Biserka i Lakovi¢ Nevenka izdaje:

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE

za izradu tehni¢ke dokumentacije za rekonstrukciju objekata
na urbanisti¢koj parceli br.7 zone "A", koju ¢ine dijelovi katstarskih parcela
br.2387 i 3592 KO Ulcinj, u zahvatu Urbanistic¢kog projekta ,,Pristan®,
Opstina Ulcinj

POSTOJECE STANJE:

Urbanisti¢ku parcelu br.7 zone "A", povrsine od 142,00 m2, formiraju:

- dio katastarske parcele br.2387 sa lista nepokretnosti br.3206 KO Ulcinj,
susvojina 1/3 Peki¢ Smiljka, 1/3 Kaluderovi¢ Biserka i 1/3 Lakovi¢ Nevenka, povrsinom
od 140,00 m2 i

- dio katastarske parcele br.3592 sa lista nepokretnosti br.976 KO Ulcinj, svojina
Crne Gore - Vlada Crne Gore, povr§inom od 2,00 m2.

Na urbanisti¢koj parceli br.7 zone "A" nalazi se izgradjeni poslovno-stambeni
objekat. Na osnovu karte br.6 ,Plan intervencija“ planirano je nadgradnja objekta,

"Situacija urbanisticke parcele br.7" u R=1/250, karta br.5 ,Analiza postojeceg
stanja“ i karta br.6 ,Plan intervencija“ u razmjeri R=1:500 su sastavni dio ovih
urbanisti¢ko-tehnickih uslova.



PLANIRANO STANJE

Namjena objekta: Na grafickom prilogu br.7 "Namjena povrsina" i br.8
"Namjena objekata" za predmetnu lokaciju i objekat odredena je namjena "centraine
djelatnosti".

Planski pokazatelji: Prema Urbanistickom projektu ,Pristan®, u okviru
urbanisticke parcele br.7 zone "A", planirana je izgradnja objekta sa sledeéim
parametrima:

Zona "A"
Pregled novih i postojecih objekata koji se zadrzavaju
prema vlasnistvu, namjeni i povrsini.

Oznaka | Vlasnik Povrsina | BRGP | Spratnost Br.
uplanu | objekta prizemlia | (m? objekta | Katastar. Napomena
{m?) parcela
7 Kaluderovi 123,00 229,00 P+1 Dio 2387 Nadogradnja
¢ Biserka + 3592 sprata

Gabariti objekata: Planirani gabarit objekta (u kome se nalazi postojeéi
objekat) prikazan je na kartu "Parcelacija i UTU" dat kao prilog u okviru ovih uslova.

- Max. bruto gradevinska povr$ina prizemlja je 123,00m?,
- Max. bruto gradevinska povrsina objekta 229,00m>.

Spratnost planiranog objekta: maksimalna spratnost objekta P+1 ( prizemije i
sprat) prikazana je na karti "Prostorni oblici i spratnost objekata" datoj uz ove
Urnabisti¢ko-tehnicke uslove.

PROGRAMSKI | PROSTORNI KONCEPT

Stanovanje

Beznacajno je uceS¢e stalno naseljenog stanovnistva u ovoj zoni. Osim
“stambene zgrade nafte” ostalo su sve objekti sa poslovhim sadrZajima i turisticko
stanovanje u vidu hotelskih smjestaja, hotel kod lietnje baste, kao i apartmanski
smjestaj u kuéama za iznajmljivanje.

USLOVI UREDENJA | KORISCENJA PROSTORA

Regulacija i nivelacija:

DefiniSe u prostoru linije gradnje i poloZaj svih objekata kao i nivelacione kote
partera. Dato u prilozima karata “Saobracaj i nivelacija”.

Parcelacija:

UrbanistiCka parcela data je u grafickom prilogu “Parcelacija i UTU”.

Na dijelovima katastarskih parcela br.2387 i 3592 KO Ulcinj, formirana je
urbanisticka parcela br.7 u zoni "A" sa povr§inom od 142,00m? na kojoj je planiran
objekat spratnosti P+1 (prizemlje i sprat).

Grafickim prilogom na karti br.11. ,Parcelacija i UTU-“ dati su elementi
parcelacije i preparcelacije.



Uslovi zastite, smjernice za oblikovanje i uredjenje prostora

Uslovi zastite

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

Smjernice za oblikovanje i uredjenje prostora

Planirano zelenilo prihvaceno je kao cjelina koja omogucava :

- Pozitivno rje$avanje sanitarno-higijenskih uslova (zastitu od buke, izduvnih
gasova kao i adekvatno pobolj$anje kvaliteta vazduha).

- Dekorativho-estetskim vrijednostima ucestvuje u stvaranju odredjenih
estetsko-vizuelnih efekata (drvoredi uz saobracajni¢e i parkinge, karakteristi¢ne vrste
podneblja).

- Pored zastite od uticaja saobracajnica vodilo se racduna i o nadinu, mjestu i
kapacitetima lociranja mirujuéeg saobracaja.

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

- Velikim brojem nadstreSnica, koje su vazni sastavni djelovi samih objekata, i
uredjenjem visokog zelenila, stvoreni su uslovi potrebnog zasjendenja i zastite od
padavina.

Protivpozarna zastita

Fizicka struktura ima jasno odredjene cjeline sa slobodnim medjuprostorima i
prostorima radnih manipulacija i zelenila, sto obezbjedjuje osnovni nivo zastite od
prenosenju poZzara u kompleksu.

Sve lokacije imaju dobre saobracajne prilaze, sto obezbjedjuje laku intervenciju
u sluéaju pozara i njegovu lokalizaciju.

Zastita od zemljotresa

Primjena tehni€kih propisa i normativa pri projektovanju gradjevinskih struktura,
uz uslove i ograniéenja iz elaborata mikroseizmicke rejonizacije predstavljati ce osnov
zastite predmetnog podrucja od destruktivnih dejstava zemljotresa.

Oblikovanje prostora

Prostorno oblikovanje mora biti uskladjeno sa postojeéim prostornim oblicima,
namjenom i sadrzajem objekata.

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

Likovno i oblikovno rjeSenje gradjevinskih struktura mora da slijedi klimatske i
druge endemske karakteristike grada i da svojim izrazom doprinosi opstoj 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.

Potrebno je istaéi posebne karakteristike objekata namjenske arhitekture
racionainog obeljezja.

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



Obrada povr§ina partera mora odgovarati svojoj namjeni. Razli¢itom obradom
izdiferencirati namjensku podjelu partera. Elementi parterne obrade takodje
obezbjedjuju jedinstvo sa parternim cjelinama susjednih objekata.

U obradi partera naroéito je vazno da se obezbijedi nesmetanco kretanje
invalidnih lica, uz primjenu rampi za savladjivanje svih visinskih prepreka.

SAOBRACAJ

Parkiranje moze biti planirano u suterenu objeka. U tom slugaju garazu treba
povezati sa pristupnom saobracéajnicom izlazno — ulaznim rampama max nagiba 12%.
U drugom slucaju parkiranje treba obezbijediti u nekoj o susjednih koletivnih garaza.

Parkiranje za individualne stambene objekte predvideno je na parceli korisnika.

PEJZAZNA ARHITEKTURA

Ispred poslovnog objekta projektovano zelenilo treba da predstavija kotinuitet
zelenila sa glavnom gradskom ulicom, a kompozicija zelenila ne$to umirenija -
jednostavnijih formi i oblika, bez pretrpavanja.

Naime, zelene povrsine prostora UP , Pristan” , koje se nalaze na glavnoj ulice,
bilo u pje$ackoj ili u kolskoj zoni, treba da predstave jedinstven prostorni sistem.To se
postiZze koris¢enjem istih ili sli€nih motiva i manjim broje biljnih vrsta, kako bi se izbeglo
Sarenilo. Na ovaj nadin bi se i istakla prirodna ljepota okruzenja i stvorila bi se
upecatljiva slika turistiCog predjela ugodnog za stanovnike i goste.

Denivelaciju terena rijeSavati podzidama od prirodno lomljenog ili klesanog
kamena.

Opsti uslovi za izradu projektne dokumentacije:

- u toku izrade projekine dokumenacije izvrSiti potpunu inventarizaciju
postojeéeg biljnog fonda i kompozicionih ansambala

- izvrsiti taksaciju biljnog materijala, vrednovanje zdravstveno i dekorativno, sa
predloZenim mjerama njege,

- saduvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo,

- svaki objekat, urbanistika parcela, pored urbanisti¢kog i arhitektonskog, treba
da ima i pejzazno uredenje,

- za ozelenjavanje Koristiti reprezentativne, visokodekorativne autohtone i
introdukovane vrste, rasadni¢ki odnjegovane,

- svaka sadnica mora da poseduje serifikat zdravstvenog stanja,

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

- min. obim stabla drveéa na visini od 1m, od 10-15cm

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

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

- obezbjediti zastitne ograde za sadnice u drvoredu (za sadnju na ploénicima,
trotoarima),

- prilikom izbora biljnog materijala voditi racuna o dekorativnim svojstvima i
razli¢itim feno fazama,

- zbog sterilne podloge predvidjeti nasipanje terena, namjenjenog ozelenjavaniu,
zdravom humusnom zemljom u sloju min. 30-50cm,

PREDLOG BILJNIH VRSTA ZA OZELENJAVANJE
PredloZene biljne vrste pored svoje izrazite dekorativnosti na ovom podrugju
pokazale su i dobre rezultate.
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Cetinarsko i zimzeleno drveée; Pinus sp., Cedrus sp. , Cupressus sp., Taxus
baccata, Abies pinsapo, Quercus ilex, Ligustrum japonica, Magnolia grandiflora, Olea
europea, Laurus nobilis, Cinnamomum canphora, Eucaliptus sp., Ceratonia siliqua.

Listopadno drveée; Paulovnia tomentosa, Lagerstremia indica, Cercis
siliquastrum, Celtis australis, Albizia julibrisin, Robinia pseudoaccacia, Fraxinus sp.,
Acer sp., Acacia dealbata.

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

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

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

Puzavice i perene; Bougainvillea sp., Hedera sp., Wisteria sp., Clematis sp.,
Rhyncospermum jasminoides, Lavandula off., Rossmarinus off., Agapantus africanus,
Dihondrea repens.

KLIMATSKI USLOVI:

Klimatske karakteristike:

Klimatske karakteristike su izuzetno povoljne .

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

Osunéanje iznosi 2256 h godi$nje ili 6.4 sati dnevno.

Ekspozicija terena je veoma povoljna ¢ak 84,18 % u op$tini a na terenu GUP-a
84,16 %, ima povoljnu juznu ekspoziciju (tu su tretirani i ravniCarski tereni).

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

Relativna vlaznost je 69%

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

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

Karakteristike mora:

Salinitet : dosta visok — oko 38%

Temperatura: je uvijek iznad 11°.Ulcinj raspolaze sa preduslovima za kupali§nu
sezonu od pocetka maja do kraja oktobra / temperature prelaze 20°/.

Morske struje : su relativno slabe .Ni jedan dio obale nije opasan za plivanje.

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

Talasi: oblik i veli¢ina zavise od snage i perioda duvanja vjetra i slobodnog
prostora pred njima.Osim bure vjetrovi su pogodni za brodarenje i pogotovo za
jedrenje.

POSEBNI USLOVI:

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

Il. Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno
propisima za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda
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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).

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

Nacin priklju¢enja predmetnog objekta na elektrodistributivnu mrezu biée
odredjeni u ,uslovima za izradu tehnitke dokumentacije® — koje investitor
treba da dobije od Elektrodistribuciie — Ulcinj. Pri izradi tehnicke
dokumentacije za elektritne instalacije obavezno postovati tehnicke
preporuke EPCG koje su dostupne na sajtu EPCG. Elektriéne 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 ¢e obzbjediti od nadleznog javnog
preduzeéa — Telekomunikacioni centar Ulcinj. Tk instalacije projektovati i
izvrsti u skladu sa vazeéim propisima i standardima i na iste pribaviti
saglisnost od nadleznog javnog preduzeca.

Uslove prikljuéenja predmetnog objekta na gradsku hidrotehnicku mrezu
investitor ¢e pribavti od nadleznog JP ,Vodovod i kanalizacija“ Ulcin;.
Hidrotehni€ke instalacije projektovati prema vazecéim tehnikim propisima i
standardima i na iste pribaviti saglasnost od nadleznog javnog preduzeca.
Proracune raditi na IX stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Za potrebe
proracuna Kkoristiti podatke HidrometeoroloS8kog i seizmitkog zavoda o
klimatskim i hidrometeoroloSkim karateristikama u zoni predmetne lokacije.
Pri projektovanju objekata preporuduje se kori§éenje propisa EUROCODES,
narodito EUROCODE 8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost
konstrukcija.

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu 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 tehnic¢kim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u
seizmi¢kim podrugjima (Sl.list SFRJ br. 31/81, 49/82, 29/83, 21/88, 52/90).

- Pravilnk o tehnickim normativima za projektovanje i proradun
inZenjerskih objekata u seizmikim podrucjim (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
izgradnji objekata.

Projektom predvidjeti uslove za racionalno koris¢enje energije. Odr2ivoj
potrosnji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potro$nje.
Odrziva gradnja ukljuéuje:

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

- Eneregetsku efikasnost zgrada;

- Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnje ili ruenja objekata

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



- Koriséenju obnovljivih izvora energije u zgradama (biomasa, sunce, vjetar

itd).

- Povecanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema

- Pri izgradnju objekata koristiti savremene termoizolacione materijale,

kako bi se smanijila potro$nja toplotne energije.

- Predvidjeti moguénosti koriS¢enja solarne energije.

Pri sprovodjenu ovog plana ukliko se pojave bilo kakave arheoloSke
naznake, neophodno je izvrsiti detaljna arheoloska ispitivanja a prije pristupanja veé¢im
zahvatima eventualna izvr$iti preliminarna arheolo$ka ispitivanja.

Investitor je duzan da izradjenu tehni¢ku dokumentaciju sa lzvjeStajem o
izvrSenoj Reviziji u svemu u skladu sa ¢l. 93 Zakona o uredjenju prostora i izgradniji
objekata ("Sl.list CG" br.51/08, 40/10, 34/11, 35/13 i 39/13) i Pravilnikom o nadinu
vrdenja 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 zasticenoj digitalnoj formi i ista ¢e se ovjeriti od
strane ovog Sekretarijata.

Sastavni dio urbanisticko tehni¢kih uslova su i graficki prilozi iz
Urbanistickog projekta ,Pristan“ u R=1/500 i "Situacija urbanisti¢ke parcele br.7" u
R=1/250.

Predmetni urbanisticko — tehnicki uslovi vaze do izmjene postojeceg,
odnosno donoSenja novog planskog dokumenta.

NAPOMENA:

Do podnos$enja zahtjeva za izdavanje gradjevinske dozvole zainteresovano
lice duZno je da reguliSe imovinsko-pravne odnose za dio katastarske parcele br.3592
sa lista nepokretnosti br.976 KO Ulcinj, 1/1 svojina Crne Gore - Vlada Crne Gore,
povrdinom od 2,00m? koja je u zahvatu predmetne urbanisticke parcele za izgradnju
objekata.

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

v (%/

Dostravljeno:

3x imenovanima
1x uz predemt
1x a/a
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Datum 1 vrijeme stampe. 24.03.2014- 09:54

GMRRRRIAI

*108-596-1 - 1

PODRUCNA JEDINICA
ULCINJ

Broj: 108-956-1-993/2014
Datum:24.03.2014

KO: ULCINJ

Na osnovu &lana 173 Zakona o drzavnom premijeru i katastru nepokretnosti ("Sl.list RCG" br. 29/07 i "Sl.list CG" br. 32/11),
postupajuci po zahtijevu
SEKRETARIJAT ZA PROSTORNO PLANIRANJE | ODRZI¥I BLAZNJ,

izdaje se g
LIST NEPOKRETNOSTI! - PREPIS
3206
Podaci o parcelama
Broj parcele |Broj Plan Datum upisal Potes Ili Nacin korlécenja Bon. Povréina Prihod
Bro] Podbro| ggrade | Skica | Bro] upisa| ulica | kuéni br. Osnov sticanja Klasd
2387 27| 12.06.2001 | STARI GRAD Dvoriste 358 0.00
45 4206
1 27| 12.06,2001 | STARI GRAD Objekat u izgradnji 12 0.0
45 4206
370 0.00

Podaci o vlasnlku ili nosiocu prava

Matiéni broj Naziv viasnika HlI naziv nosioca prava Osnov prava Obim prava
1D Broj Adresa, mjesto

0601926215039 PEKIC SMILJKA Susvoljina 1/3
UL.B.KIDRICA

2003931215198 LAKOVIC NEVENKA Susvolina 1/8
UL.B.KIDRICA

2503927215135 KALUDJEROVIC BISERKA Susvojina 1/3
UL.B.KIDRICA

Podaci o objektima | posebnim djelovima objekta

Bro] parcele| Broj Naéin koriéenja PD pratnost| Osnov prava
Bro] Podbroj| zgrade| Osnov sticanja Godina | - Sprat | Viasnik 1l nosllac prava, JMBG
Sobnost IzgradnjePovrélna | Adresa, Mesto
2387 1 Objekat u izgradnji P Susvgjina 173
12 | PEKIC SMILJKA 0601026216039
UL.B.KIDRICA
' P Susvojina 1/3
12 LAKOVIE NEVENKA 2003931215198
UL.B.KIDRIGA
P Susvojina 1/3
12 | KALUDJEROVIC BISERKA 2503027215135
UL.B.KIDRICA

| Ne postoje teretl | ograniéenja.
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