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dhe zhvillim té géndrueshém opé_:}f;'l; IUIiCINJ
Br./ Nr.:05-298/6-20 KOMUNA E ULQINIT

Ulcinj / Ulgin, 29.06. 2020. god. |

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj, na osnovu ¢lana 74
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG* br.64/17, 44/18, 63/18
i 11/19), Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivog razvoja i turizma
jedinicama lokalne samouprave (,Sllist CG* br.75/2019 od 30.12.2019.godine),
Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene

‘| povrSina, elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima (

.Sluzbeni list Crne Gore” , br. 24/10 i 33/14) i lzmjena i dopuna Detaljnog
urbanisti¢kog plana ,Ulcinj-Grad“ za lokalitet ,Meraja 2“, usvojen Odlukom SO Ulcinj
br.02-1475/6 od 28.03.2012. godine (,Sl.list CG" — opstinski propisi, br.14/2012), na
zahtjev Gjoni E. Izet broj 05-298/20 od 08.06.2020. godine, , izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehni¢ke dokumentacije

za izgradnju objekta za stanovanje na urbanistickoj parceli br.30, koju ¢ine
katstarske parcele odnosno dijelovi katstarskih parcela br.1451/2, 1451/3,

‘| 1451/1 i 1449/1 KO Ulcinj, u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog

plana ,,Ulcinj-Grad“ za lokalitet ,,Meraja 2“ u Ulcinju.

PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Gjoni E. Izet iz Ulcinja

POSTOJECE STANJE

Na grafickom prilogu br.6 ,Analiza postojeceg stanja i oblici intervencije*
prikazane su katastarske parcele br.1451/2 i 1451/3 KO Ulcinj kao povrSine na
osnovu kojih je formirana urbanisti¢ka parcela br.30. Na katastarskim parcelama br.
1451/2 i 1451/3 KO Ulcinj odnosno na urbanisti¢koj parceli br.30 nema izgradenog
objekta.

Karta br.6 ,Analiza postojeéeg stanja i oblici intervencije®* u R=1/500 je
sastavni dio ovih urbanisticko tehni¢kih uslova.

InZenjersko-geoloske karakteristike terena

Uglavnom su zastupljene sljedece geoloske formacije:

-gornje-kredni krecnjaci i dolomiti i

-srednje eocenski kre¢njaci

-grudvasti i kvrgavi krecnjaci

-eoceni flis-pokriven deluvijalnim glinovitim sedimentima

Kre€njaci su osnovna stijenska masa, dok su dolomitiéni kreénjaci, kre€njacki
dolomiti redje zastupljeni.Deluvijalni glinoviti sediment je prisutan u ravanskim
dijelovima podruéja DUP-ova.

Prema vodopropusnosti kreénjaci pripadaju srednje do dobro vodopropusnim
stijenama pukotinsko-kavernozne poroznosti.

Prema gradevinskim normama GN-200 pripadaju pretezno V-VI kategoriji
iskopa (razbijanje se vrsi trnokopom,cuskijama,klinovima uz povremenu upotrebu

| eksploziva).




Teren podrucja pokrivenog DUP-ovim je prema postojec¢im studijama je
uglavnom karakterisan kao stabilan i uslovno stabilan teren.

Stabilan teren je teren na kome prirodni inioci i djelatnost Covjeka ne mogu
izazvati poemecaj stabilnosti.U ovu kategoriju spadaju kreénjacke i dolomitiéne krede
i eocenski kre€njaci, izuzev neposrednog oboda prema moru.Nestabilni teren je
teren koji je stabilan u prirodnim uslovima, ali pri izvodenju inZenjersko geolo3kih
radova, ili pri izrazitim promjenama prirodnih ¢inilaca moze da postane nestabilan.

Klimatski uslovi:

Temperature - Za podruéje Ulcinja mozZe se reéi da ima manje izrazene
razlike prosjecnih mjese&nih temperatura od drugih gradova u Crnoj Gori.

Rasponi srednjih mjese¢nih 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.

Oblacnost - zavisi od udaljenosti mjesta od mora, od nadmorske visine, iod
temperature. Od oblaénosti zavisi zagrijavanje tla.

Za podrucje Ulcinja najvec¢a oblaénost izmjerena je u novembru i decembru
od 5.7 dok je najmanja u julu 1.9iavgustu od 2.2 sa srednjom godi$njom oblaéno$éu
od 4.4 desetina pokrivenosti neba.

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

Padavine - Na podrugju Ulcinja najsu$niji mjesec je juli sa samo 29.8mm kiSe,
a najobilnije padavine su u novembru 173mm i decembru 154mm. GodiSnja
prosje¢na koli€ina padavina je 1274mm i poslije Pljevalja i Berana Ulcinj je grad sa
najmanjom prosje¢nom godi$njom koli¢&inom padavina.

Vjetrovi - nastaju usled promjena u vazdusnom pritisku. Vjetrovi na podrucju
Ulcinja su takoreci svakodnevni i tiSinama pripada samo 3.9% ili 14.23 dana u godini.
NajCesSc¢i vjetrovi su iz pravca sjeveroistoka, istok-sjeveroistoka i istoka prosjecne
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 prosjeéne brzine 2.5m/s i 8%, sjeverozapada
prosjecne brzine 2.2m/s i 3.5% i sjevera 1.5m/s i 6.9% ukupnog vremena sa vjetrom.

PLANIRANO STANJE

7.1. Namjena parcele odnosno lokacije
Namjena planiranog objekta je povrsina za stanovanje srednjih gustina
( 125 - 250 st/ha ) - graficki prilog ovih uslova prikazan je na karti br.7a. ,Namjena
| povrsina®.
7.2. Pravila parcelacije

U skladu sa Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata, urbanisti¢ko-
tehnicki uslovi su dati u sklopu plana kroz tekstualni dio i grafiCke priloge.

Urbanisticka parcela br.30: Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana
,Ulcinj-Grad“ za lokalitet ,Meraja 2 u Ulcinju, formirana je urbanisti¢ka parcela br.30
povrSine od 692,00 m2 od katstarskih parcela odnosno dijelova katstarskih parcela
br. 1451/2, 1451/3, 1451/1 i 1449/1 KO Ulcin;.

Clanom 13 Pravilnika o nadinu izrade i sadrzini tehniéke dokumentacije za
gradenje objekta ( "Siuzbeni list CG", br. 44/2018 od 14.07.2018. godine), propisano
je da tehnicka dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu,
kako bi se taéno utvrdila povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju
urbanisti¢cku parcelu 30. Elaborat izraduje oviaséena geodetska organizacija i
uvjeren od strane organa uprave nadleznog za poslove katastra.

Urbanisticka parcela br 30 ima direktan pristup sa saobraéajnice.




Na grafickom prilogu "Parcelacija i nivelacija" predstavijene urbanisticke
parcele, gradevinske linije i povrSine na kojima se moZe planirati objekat.

Na grafickom prilogu, karta br.9 "Koordinate prelomnih taaka urbanisticke
parcele", prikazana je granica urbanisticke parcele.

Koordinatne tacke UP 30 su:

9 6601408.44 4643491.52
10 6601388.28 4643494.35
15 6601371.67 4643465.52
16  6601378.98 4643463.22
17  6601386.24 4643461.61
18  6601393.01 4643460.53

Granice urbanisti¢kih parcela definisane su prelomnim tackama. Spisak
koordinata prelomnih tadaka parcela je dat je u grafi¢kim prilogom. Takode, na ovom
grafickom prilogu su prikazana i odstojanja gradevinskih linijja od osovina
saobracajnica.

Urbanisti¢ke parcele date u grafi¢kim prilozima mogu se udruzivati ukoliko je
to zahtjev investitora.

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

Planirani programski pokazatelji za parcele sa novoplaniranim objektom

Urbanisticka parcela (broj) 30

PovrSina urbanistiCke parcele ( m2) 692,00

Max povrSina prizemlja (m2) 277,00

Max bruto gradjevinska povr$ina( m2) 831,00

Max spratnost objekta P+1+Pk

namjena stanovanje — poslovanje -
turizam

Gabariti objekata: Planirani gabariti objekta je prikazan na karti br.8
.Parcelacija“ — grafi€ki prilog ovih uslova.

Max. bruto gradevinska povrsina prizemlja je 277,00 m2.

Max. bruto gradevinska povrSina objekta 831,00 m2.

Spratnost planiranog objekta: max. sprstnost objekta je P+1+Pk (prizemlje,
sprat i podkrovlje), u grafi¢kom prilogu prikazane su kroz kartu br.8 ,Parcelacija“.

Grafiéki prikaz maksimalne spratnosti je P+1+Pk. Ostavlja se moguénost
investitora da ukoliko se odluci, umjesto predvidenog potkrovija izgradi sprat. Ovo
posebno iz razloga $to specifiCnost klimatskih i vizuelnih karakteristika primorskog
grada Ulcinja daje takvu mogucénost.

Krov: krov raditi kosi, dvovodni sa blagim nagibom ili ravan. Ukoliko je krov
kosi, nagib krova je max 20 stepeni.

Planirani objekat

Na novoformiranoj urbanisti¢koj parceli moguéa je izgradnja objekta pod
sljiedeéim uslovima:

- Namjena objekta je za stanovanje sa mogucno8¢u KkoriScenja prizemlja i
suterena za poslovanje i dijelova objekata za turizam.

- Horizontalni gabarit je dat tabelarno. Za parcele na kojima se objekti ruse i
grade novi, indeks zauzetosti je max. 0, 40.

- Spratnost je data u grafickim prilozima i tabelarno. Daje se moguénost
izgradnje suterena u zavisnosti od konfiguracije terena.




- Udaljenje objekta od granice susjedne parcele je minimum 2,0 m. Objekat
se moze podici i na manjem odstojanju, uz prethodnu saglasnost susjeda.

- Kod uZih urbanistickih parcela objekti se mogu graditi i kao uzidani,
samostalno, uz saglasnost susjeda i uz uslov da se na kontaktnim stranama ne mogu
formirati otvori.

- Kota prizemlja dozvoljena je do 1, 20 m od kote terena.

- Visina nadzitka potkrovlja moZe biti maksimalno do 2, 20 m.

- Krovove raditi kose, dvovodne, vi§evodne ili ravne. Ukoliko je krov kosi,
nagib krova je max 20 stepeni.

- Parkiranje obezbijediti u okviru objekta ili na otvorenom parking prostoru u
okviru parcele.

- Ako se suterenska etaZa koristi za parkiranje gabarit moze biti do min. 1,50
m do susjedne parcele.

- Za parcele na kojima se objekti rue i grade novi i udruzivanjem formiraju
veCe urbanisti¢ke parcele, indeks zauzetosti je max. 0,40. Ostali parametri su iz
prethodnog teksta.

- Ukoliko je $irina urbanisti¢ke parcele manja od 10,00m obaveza je izgradnja
dvojnog objekta.

Objekti mogu biti organizovani kao slobodnostojeci, dvojni ili u nizu, a sve u
skladu sa planskim parametrima i gradjevinskim linjjama. Postavljanje objekata kao
dvojnih ili u nizu moguce je uz medjusobnu saglasnost suseda s tim sto se na fasadi
prema susedu ne mogu postavljati otvori. Na parcelama cija je sirina fronta prema
ulici manja od 12m objekti se moraju postavljati kao dvojni ili u nizu ali bez otvora na
fasadi koja lezi na granici parcele.

Preporuka: lzrada idejnog rjeSenja za objekat u cjelini. idejnim rjeSenjem
treba predvidjeti faze realizacije i parterno uredenje jedinstveno za parcelu.

Uredenje urbanisticke parcele

UrbanistiCku parcelu urediti u duhu tradicionalnog kori§¢enja prostora:
poplo¢avanjem pjeSackih povrSina, ozelenjavanjem — zatravnjivanjem i sadnjom
autohtonih biljnih vrsta.

Ogradu oko urbanisticke parcele postaviti po obodu iste na radun vlasnicke
parcele. Ogradu na granici izmedu dvije urbanisti¢ke parcele moguce je postaviti po
osovini uz saglasnost susjeda. Nove ograde se mogu postaviti do visine od 1, 50 m.
Postoje¢e ograde se mogu rekonstruisati sa maksimalnom visinom do 2, 00 m.

Preporuke koje se ticu gradjevinskog materijala:

Armirano-betonske i Eeli€ne konstrukcije uz korektno projektovanje raspolazu
dovoljnom &vrtsocom, Zilavoséu i kruto$éu tako da su pozeljne za jate zemljotrese.

Zidane konstrukcije izvedene od zidarije, kamena ili tegkih blokova ne
posjeduju Zilavost srazmjernu njihov teZini- tako da se ne preporuéuju.

Treba dati prednost upotrebi duktilnih materijala.

Preporuke koje se ticu konstruktivnog sistema:

Na podrucju koje pokrivaju DUP-ovi moguéa je gradnja objekata razligite
spratnosti uz primjenu svih standardnih gradjevinskih materijala.

Mogu biti zastupljeni najrazlicitiji konstruktivni sistemi.

Zidane konstrukcije oja¢ane horizontalnim i vertikalnim armirano-betonskim
serklazama mogu se primjenjivati za objekte manjeg znaéaja i manje visine(do 2
sprata)

Preporu€uju se ramovske armirano- betonske konstrukcije kao i konstrukcije
sa zidnim platnima.

Obavezna primjena krutih medjuspratinh konstrukcija sa dovoljnom krutodéu
u oba ortogonalna pravca.




Temelje konstrukcije objekata projektovati tako da se za dejstvo osnovnog
opterecenja izbjegnu difernecijalna slijeganja.Primjenu dva ili viS8e nagina temeljenja
na istom objektu izbjegavati.

7.3,

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinske linije objekata na urbanisti¢kim parcelama su linije do koje se
moze graditi i definisane su u odnosu na osovinu saobracéajnica, $to omogucava
oCitavanje neophodnih elemenata za prenoSenje na teren. Takode, na grafickom
prilogu "Parcelacija i nivelacija" su date i povrS§ine za izgradnju koje predstavljaju
orijentir u kojim granicama se moze planirati objekat. Karakteristi¢ne prelomne tacke
ovih gradevinskih linijja date su u grafickom prilogu sa spiskom koordinata. Ove
gradevinske linije su gradevinske linije na zemilji.

Na grafickom prilogu, karta br.9a "Koordinate prelomnih ta¢aka gradevinskih
linija i dogradnje”, prikazana su gradevinske linije i dogradnje.

Kordinatne tacke gradevinske linije

686 6601395.35 4643465.24

687 6601374.12 4643469.76

691 6601406.09 4643486.80

692 6601385.59 4643489.68

Gradevinske linije iznad zemlje, gradevinske linije erkera, balkonaii sl. ispusta,
za uli¢ne nizove moze biti izuzetno do max 1,2 m preko urbanisti¢kih parcela.

Gradevinska linija ispod povrdine zemlije, ukoliko je prostor namijenjen za
garaziranje, moze biti maksimalno do 1,0 m od granice urbanisticke parcele.

UrbanistiCke parcele date u grafi¢kim prilozima mogu se udruzivati ukoliko je
to zahtjev investitora.

Napomena: Buduéi da se radi o prostoru koji je jednim dijelom sa velikim
nagibom terena treba postovati sljedeée smjernice:

- U slu€ajevima kada urbanisticka parcela ima kolski i pjeSacki pristup na dvije
strane (sa "gornje" i sa "donje" saobracajnice) kotu prizemija odnosno ulaz u
objekat planirati sa donje saobracajnice/pristupnog puta-staze.

- Ukoliko je kolski-pjesacki prilaz urbanistickoj parceli i ulaz u objekat na gornjoj
koti, prizemnu etazu planirati na istoj a etaze na kosom terenu radunati kao
suterenske (broj suterenskih etaza zavisi od denivelacije terena), i u zavisnosti
od namjene istih izvrsiti preraspodjelu planom zadate max. BGP. U slucaju
kada se suterenski prostor koristi za garaziranje i tehnicke prostorije ne
racuna se u planom dozvoljenu max. BGP.

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA,

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

TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

Preporuke za aseizmicko projektovanje

Imajuéi u vidu izrazitu seizmi¢nost podruéja opstine Ulcinj, neophodno je
primjenti mjere zastite koje pocinju arhitektonsko-gradjevinskim projektovanjem.
U tom smislu preporuke za projektovanje aseizmickih objekata predstavljaju samo
dalju-detaljniju razradu i konkretizaciju opstih preporuka za urbanisti¢ko
projektovanje.

Polazeci od nadeg ali i svjetskog iskustva namedu se sljede¢e preporuke o
obezbedjenju sigurnosti objekata:

- Zastita ljudskih Zivota kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmickog
projektovanja

- Zastita od djelimicnog ili kompletnog ruSenjakonstrukcija za vrlo jaka
seizmi¢na dejstva i

- Minimalna o$tecenja za slabija i umjereno jaka seizmicka dejstva.




Preporuke koje se ticu seizmiénosti zone:

Za objekte individualnog stanovanja(porodiéni stambeni objekti) moze se
koristiti koeficijent seizmiénoisti Ks =0.10.(IX stepeni MCS).Ukoliko se projektovanje
vri 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.projekine seizmicke parametre obavezno
definisati inzenjersko- seizmolo$kim elaboratima i geotehni¢kim istrazavanjima
lokacije gdje je predvidjena gradnja.

Proracun konstrukcije za seizmicka dejstva vrsiti prema vaZe¢im tehnickim
propisima za gradnju u seizmic¢kim podruéjima.Prepopruguje se i proracun na osnovu
odredaba Eurocoda 8.

Prora¢une raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Za potrebe
proraduna koristiti podatke Hidrometeorolo$kog i seizmi¢kog zavoda o klimatskim i
hidrometeorolo$kim karateristikama u zoni predmetne lokacije. Pri projektovanju
objekata preporucuje se kori§éenje propisa EUROCODES, narocito EUROCODE 8
— Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija.

9 USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita Zivotne sredine

Kljuéni problemi su otpadne vode, zagadivanje tla i aerozagadenja. Da bi se
obezbijedila zdrava Zivotna sredina neophodno je obezbijediti:

- za$titu podzemnih voda (ugradnjom uredaja za preci§¢avanje kanalizacije,
ukljuéivanje na gradsku kanalizacionu mrezu, vodovod i dr.),

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

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

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za za$titu Zivotne
sredine u skladu sa odredbama Zakonom o procjeni uticaja na zivotnu sredinu ("Sl.
list RCG", broj 80/05, 40/10, 73/10, 40/11, 27/13 i 52/16) i Zakonom za zastitu prirode
(,Sl.list CG , br. 54/16).

10 . USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelenilo individualnih stambenih objekata

Zelenilo individualnih stambenih objekata zahvata veliku povrSinu zahvata i
predstavlja najznacajnije povrSine na kojima se formiraju zeleni zasadi. Bilo da se
radi o zelenilu stambenog prostora kuée s poslovnim prostorom (koji moze koristiti
ista porodica, ili drugi korisnik u najmu), turistickih apartmanima koji se sezonski
iznajmijuju ili pak s ugostiteljskim dijelom, neminovno dolazi do odstupanja u
interesima razii¢itih korisnika vrta, pa je stoga poZeljno unaprijed predvidjeti i
razdvojiti navedene dijelove koliko god je to moguée. Tako je poZeljno, u najmanju
ruku, fiziki razdvoijiti 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 raCuna da se svaki od korisnika objekta ne osjeca
suvi$nim ili nedobrodoslim na "tudem posjedu”, te povrSinu vrta raspodijeliti prema
uslovima parcele i neposrednog okruzenja, 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 slucaju bi trebalo barem jedan kutak
ostaviti i izdvaijiti za porodiéni boravak u vrtu.

NajceSce se problem razdvojenosti vrtnog prostora javlja kod stambenih
objekata s apartmanima za turizam. Kod prizemnih razvedenih objekata s vecim
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vrtom, uz dobro osmisljeno uredenje prilaznih puteva i staza, korisnici mogu biti
gotovo potpuno razdvojeni. Kod viSeetaznih objekata, apartmanski boravak na
otvorenom vezan je uz balkone i terase (koji se uz nekoliko paZljivo odabranih i
zasadenih Zardinjera mogu pretvoriti u male vrtove), dok se vrtom uglavnom koriste
vlasnici. Ali, i tu ima iznimaka pa se ¢esto nailazi na potpuno nerijeSene odnose u
koriStenju vrta, te se po sistemu "ko ¢e prvi" bori za jedini sto u vrtu, najéesce s
posliedicom naizmjeni¢énog nezadovoljstva kako domacina tako i gostiju. Tome se
moze doskoditi postavljanjem nekoliko izdvojenih sjedec¢ih garnitura u vrtu koje
pripadaju pojedinim apartmanima, medusobno razdvojenih ili ogradenih Zivicom,
grmljem ili drugim vrtnim elementima (kameni zidi¢i, pregradni pano, pergole i
.Kreveti* sa penjadicama.).

Ova vrsta zelenih povrSina, koja se nalazi neposredno uz i oko kuca za
stanovanje u kompozicionom smislu predstavija jednu cjelinu. Svojim postojanjem
doprinose u prvom redu stvaranju povoljnijih mikroklimatskih uslova sredine. Zeleni
nasadi predvideni su od vo¢aka i dekorativnih vrsta. (Magnolia grandiflora, Magnolia
liliflora, Gardenia jasminoides, Juniperus horisontalis var. Glauca, Rosa Marlena,
Pinus mugo var. mugus, Pittosporum tobira itd.) koje ¢e kompoziciono proizaéi iz
arhitekture i Zelje samih vlasnika. Granica parcela odredena je Zivom ogradom
Pittosporum tobira, Prunus laurocerasus, Lavandula sp., Thuja orientalis visine 80-
100 cm ili odgovaraju¢om ogradom. Zelenilo uz individualno i kolektivno stanovanje

stvara slobodan prostor za odmor, igru i rekreaciju, $to se ostvaruje sadnjom i
njegovanjem.

Smijernice za projektovanje zelenih povrsina:

- da kuc¢a bude u 1/3 parcele, blize prilaznoj ulici, samim tim dobijamo
predvrt koji ima estetsku ulogu i sadrzl kolski prilaz, parking, rasvjetu i sl.

- uz sami objekta sa suprotne strane se predlaZze prostor za boravak koji
praktiéno predstavlija produzetak dnevnog boravka.

- prostor za odmor se smijesta dalje od objekta, tu se moze smiestiti paviljon,
pergola i sl., sa detaljima kao $to su €esma, bazengic i sl.

- staze u vrtu su vazan elemenat i one vode u razne djelove vrta. Kod
manijih vrtova postaviti ih uz ivicu parcele, kako bi centralna povrsina ostala
kompaktna.

- gradevinski materijal koji se koristi u okviru uredenja vrta treba da bude
prirodan: drvo, kamen, lomlieni kamen, Sljunak i sl.

- ovdje se radi o objektima gdje osim klasi¢nog vida stanovanja imamo i
prodaju i usluge koje idu uz marinu. Imajuéi to u vidu, oblik i namjenu zelenih
povrsina pozelino je prilagoditi planiranoj hamjeni samih objekata.

- narocito je vazan izgled zelene povrdine oko ulaza u objekat i prilaznih
povrina. Na tim povrSinama predvidjeti visoko dekorativne reprezentativne vrste.

- ova kategorija ima pored estetsko-dekorativno-higijenskog i funkcionalan
karakter jer je potrebno da zadovoliji potrebe ljudi koji e boraviti u novim objektima.

Potrebno je napraviti adekvatan izbor wvrsta i voditi raduna o svim

kompozicionim
elementima. PredloZzene vrste su dekorativhe kako zbog boje i oblika cvjetova i
plodova tako i zbog oblika kro$nje drveéa. Kombinacijom li§éarskih, zimzelenih i
¢etinarskih vrsta drvec¢a dobija se pozitivan efekat zelenila u svim godi$njim dobima.

- obodom, granicom parcele narocito prema saobracajnicama preporucuje se
tampon zelenilo i drvoredi

- tamo gdje nema mijesta za sadnju drveéa i Zbunja planirati vertikalno i
krovno zelenilo, kao i sadnju u Zardinjerama radi poveéanja nivoa ozelenjenosti i
$to potpunijeg estetskog doZivljaja prostora. Vertikalno ozelenjavanje sprovesti
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ozelenjavanjem fasada kuéa, terasa, potpornih zidova, u vidu zelenih portala na
ulazima u objekat i primjenom pergola.

Prednost vertikalnog zelenila je u tome $to razni oblici i vrste puzavih biljaka
stvaraju razgranatu vegetacionu povrsinu koja djeluje svojim mikroklimatskim i
sanitarno higijenskim pokazateljima.

- na objektima sa ravnim krovom pozelino je planirati krovno ozelenjavanje uz
neophodnu pripremu izolacione podloge specificne za ovaj vid ozelenjavanja.

11

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE ZASTICENE

‘| OKOLINE
) . /
12 .| USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM
/
13 .| USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
/
14 .| USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG SAOBRACAJA
/
15 .| USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
/
16 .| MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
/
17 . USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
17.1. Uslovi prikljué¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu
Nagin priklju&enja predmetnog objekta na elektrodistributivnu mrezu bice
odredjen u ,uslovima za izradu tehnicke dokumentacije” — koje investitor treba da
dobije od Elektoprivrede Crne Gore A.D. Niksi¢, FC Distribucija, Region 4 - Ulcin;.
Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je postovati sljedece
preporuke CEDIS-a:
- Tehnicka preporuka za priklju¢enje potro§aca na niskonaponsku mrezu TP-
2 ( Il dopunjeno izdanje),
- Tehni¢ka preporuka - Tipizacija mjernih mjesta,
- Upustvo i tehni¢ki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaca strujnog
opterecenja,
- Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DST-
CEDIS 10/0,4 kV.
17.2. Uslovi prikljué¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Uslove prikljuéenja predmetnog objekta na gradsku hidrotehniCku mrezu
investitor ée pribavti od nadleZznog JP ,Vodovod i kanalizacija“ Ulcinj. HidrotehniCke
instalacije projektovati prema vaZeéim tehnickim propisima i standardima i na iste
pribaviti saglasnost od nadleznog javnog preduzeca.
17.3. Uslovi priklju¢enja na saobraéajnu infrastrukturu
/
17.4. Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza:
Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije za TK instalacije poStovati:
- Zakon o elektronskim komunikacijama (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj
40/13),
- Pravilnik o $irini za$titnih zona i vrsti koridora u kojima nije dopusteno
planiranje i gradnja drugih objekata (,SluZbeni list Crne Gore", broj 33/14), kojim se
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propisuju nacin i uslovi odredivanja Sirine zastitnih zona elektronskih
komunikacionih mreza, eletronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme
i radio koridora u ¢ijoj zoni nije dopusteno planiranje i gradnja drugi objekata;

- Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i
kori§éenje elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione
infrastrukture i povezane opreme u objektima (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj
41/15), kojim se propisuju tehnicki i drugi uslovi za projektovanje, izgradnju i
kori§éenje elektronske komunikacione mrezZe, eletronske komunikacione
infrastrukture i povezane opreme u poslovnim i stambenim objektima;

- Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZzavanje i kori§¢enje
pojedinih vrsta elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione
infrastrukture i povezane opreme (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj 59/15), koji
propisuje uslove za planiranje, izgradnju, odrZzavanje i kori§éenje pojedinih vrsta
eletronskih komunkacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme u Crnoj Gori;

- Pravilnik o zajedni¢kom kori§¢enju eletronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme (,Sluzbeni list Crne Gore*, broj 52/14), kojim se propisuju uslovi
i nagin zajednitkog kori§éenja eletronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme, kao i mjere za povecanje raspolozivosti slobodnih kapaciteta u toj
infrastrukturi;

| POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-

18 .| GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO |
VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA
/
19 .| POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/
20 ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE |
'| URBANISTICKE PARAMETRE
Oznaka urbanisti¢ke parcele 30
Povrsina urbanistike parcele 692,00
Maksimalni indeks zauzetosti /
Max.povrsina prizemlja (m2) 277,00
Maksimalni indeks izgradenosti [
Bruto gradevinska povrsina 831,00
objekata (max BGP) _
Namjena Stanovanje - poslovanje - turizam
Maksimalna spratnost objekata P+1+Pk
Maksimalna visinska kota /
objekta

Parkiranje treba rijesiti u okviru urbanistickih
parcela uzimajuéi u obzir da za jedanu stambenu
jedinicu treba obezbijediti 1 parking mjesto po porodici
i dodatni parking za svaih 6 lezajeva za izdavanje

Parametri za parkiranje turistima, a za poslovanje 1 PM na (50-100) m2
odnosno garaziranje vozila poslovnog prostora. Parkiranje moZe biti povrsinsko
na parceli ili smjesteno u podrumu, suterenu ili

prizemiju planiranih objekata. Garaze u suterenu treba
povezati sa pristupnom saobraéajnicom izlazno -
ulaznim rampama max nagiba 12% (15%).
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Parkiranje u objektu moze biti rijeSeno i na
nekoj od etaza ili krovnoj povrsini, uzimajuéi u obzir
niveletu pristupne saobraéajnice, konfiguraciju terena
kao i arhitektonsko-konstruktivno rieSenje objekta.

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

Oblikovanje prostora i materijalizacija

Opsti uslovi za izgradnju

Prilikom projektantske razrade posebnu
paznju posvetiti arhitektonskom oblikovanju objekata,
s obzirom na to da lokalitet predstavlja znacajan i
prepoznatljiv prostor u odnosu na okruZenje;

Projektantskim rieSenjem obezbijediti
minimum intervencija u prostoru, o€uvanje karaktera
naselja i vizura;

Arhitektonski volumen objekata paZijivo
projektovati radi dobijanja homogene slike naselja;

Gabarit objekta projektovati u skladu sa
zadatim veli¢inama zauzetosti terena, spratnosti i
bruto gradevinske povrsine;

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
povr§ine planiranih objekata uraCunati ukupnu
povrSinu otvorenog i zatvorenog korisnog prostora,
koji je planiran u svim etazama objekta (suteren —
prizemlje - sprat);

U povrsinu korisnog prostora ne obra¢unava
se povrSina garaza, prostora za parkiranje i povrsina
tehniékih prostorija;

Kose krovove na objektima raditi kao
dvovodne ili Cetvorovodne, 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 uli¢nom nizu, ispuste predvidjeti do 1.2 m
van gradevinske linije objekta;

Prilikom izgradnje objekata u cilju obezbedenje
stabilnosti terena, potrebno je izvrsiti odgovarajuce
saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;

Izgradnji objekata mora da prethodi detaljno
geomehanicko ispitivanje terena, a tehnicku
dokumentaciju raditi isklju¢ivo na osnovu detaljnih
geodetskih snimaka terena, geoloskih i hidrogeoloskih
podataka, kao i rezultata o geomehanickim
ispitivanjma tla;

Izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima
sigurnosti, ekonomiénosti i funkcionalnosti objekata;

Za izgradnju objekata koristiti kvalitetne i
savremene materijale;

Sve priklju¢ke telefonske i elektritne mreze
raditi podzemno; prikljucke raditi prema UTU iz plana
i uslovima prikljuéenja dobijenim od nadleznih Javnih
preduzeda.

Objekat planiran na urbanisti¢ku parcelu mora
biti projektovan u skladu sa veZe¢im tehnickim
propisima i normativima za pojedine hamjene.
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Sve prikljucke raditi prema UTU iz UTU i
uslovima prikljué¢enja dobijenim od nadleznih Javnih
preduzeca.

Svi objekti moraju biti izgradjeni prema
vazeéim propisima za gradjenje u seizmickim
podrugjima.

Smijernice za racionalnu potrosnju energije
i energetska efikasnost

Upotreba solarne energije i energije vijetra,
kiSe, &ak i otpadnih voda moze da se integrise u maniji
ili viSi zatvoren sistem.

U fazi projektovanja objekata, integracija
tehnologija i sistema obnovljive energije u
arhitektonski koncept i dizajn bice od kljuénog znacaja
za uspjeh i podrazumijevaée sljedece mjere:

- redukovanje energije (lokalni gradevinski

materijali);
Uslovi za unapredenje - energetski efikasan plan podjele na zone,
energetske efikasnosti dizajn fasada i gradevina;

- kori§éenje dnevne svijetlosti za osvetljavanje
prostora, djelotvorna ventilacija, hladenje;

- prirodni sistemi za ventilaciju na pogon
vjetra;

- efikasna zastita od sunca;

- inovativni sistemi niske energije, male buke,
- fleksibilnost i prilagodljivost za buduce
promjene.

OSTALI USLOVI

Investitor je obavezan da pripremi i propiSe projektni zadatak za izradu tehniCke
dokumentacije za uredenje predmetnog/ih objek(a)ta uz obavezno poStovanje urbanisticko-
tehnickih uslova.

Tehniéku dokumentaciju raditi u skladu sa ovim uslovima, uslovima javnih preduzeca
za oblast infrastrukture, vaZeéim tehnickim propisima, normativima i standardima za
projektovanje, izgradnju i korid¢enje ove vrste objekata, a na osnovu projektnog zadatka
investitora.

Investitor je duZan da izradjenu tehni¢ku dokumentaciju u svemu u skladu sa Clanom
91 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG* br.64/17 od 06.10.2017.
god.) i Pravilnikom o naéinu vréenja Revizije idejnog i glavnog projekta ("Sl.list CG" br.81/08
od 26.12.2008 god.) dostavi nadleZnom inspekcijskom organu u skladu sa ¢lamon 92
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,S.list CG", br.64/17 od 06.10.2017.god.).

Predmetni urbanistiéko — tehni¢ki uslovi vaZe do izmjene postoje¢eg, odnosno
donosenja novog planskog dokumenta.

DOSTAVLJENO:

1 x Podnosiocu zahtjeva,

1 x Urbanisticko-gradevinskoj inspekciji
1 x Arhivi i

21 . 1 x U spise predmeta .
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22 .

OBRAQIVAC URBANISTICO-
TEHNICKIH USLOVA:

Sam. savjetnik | za urbanizam,

Mehmet Tafica, dipl.ing.grad.

23 | OVLASCENO SLUZBENO LICE:

V.D. SEKRETAR-a,
Mehmed Mila| spec.sci.arh.
I

24

&

o S
~ /,7‘.~r0‘(\/’
\\L_b‘:—"-/

I

potpis ovlaséenog sluzbenog lica

25

PRILOZI

\

1. Graficki prilozi iz planskog
dokumenta

2. Tehnicki uslovi u skladu sa
posebnim propisom

3. List nepokretnosti i kopija
katastarskog plana

1. Sastavpi dio urbanisti¢ko - tehnigkih
uslova su i grafiéki prilozi iz 1zmjena i dopuna
Detaljnog urbanistickog plana ,Ulcinj-Grad“ za
lokalitet ,Meraja 2“ u Ulcinju u R=1/500.

2. Za dobijanje tehniékih uslova, s‘hodno
¢lanu 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata (,Sllist CG* br.64/17 od
06.10.2017.god.), nadleznim organima,
dostavljeni su Nacrti Urbanisti¢ko-tehnickih uslova
za izgradnju objekta za stanovanje na
urbanisti¢koj parceli br. 30 u zahvatu Izmjena i
dopuna Detaljnog urbanistickog plana ,Ulcinj-
Grad"” za lokalitet ,Meraja 2“, i to:

- JP "Vodovod i kanalizacija” — Ulcinj, dopis
broj 05-298/2-20 od 15.06.2020. godine (tehnicki
uslovi za vodovod i kanalizaciju),

- 2 x Sekretarijatu za komunalne djelatnosti
i zastitu ambijenta, dopis broj 05-298/3-20 i 05-
298/4-20 od 15.06.2020. godine (saobracajni
uslovi i misljenje o potrebi/nepotrebi procjene
uticaja na zivotnu sredinu) i

- Sekretarijatu za privredu i ekonomski
razvoj, Opstine Ulcinj, dopis broj 05-298/5-20 od
15.06.2020. godine (vodni uslovi).
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Izm_]ena i dopuna DUP-a "Ulcinj Grad" za lokalitet "Mera_]a 24
! Karta br.10 saobracaj }

0

6
-

-
.-
‘.
Q’ P
: = “
> 1457/2 = :
& "
& 5 ras15 £,
g 3 - \
E 4 i g 2 &
o 'y " \Y‘
:" Sr Ar $ F
d :

) O
Ry _

-
0y
o
hm

451,05

LEGENDA et iy
j——— granica zahvata ,': /
TTTTTT urbanistitka parcela I 39 (e f-' R &
______ \ i~y
| postojec abjekat |_| planirane saobraéajnice Q — h O iy
postojesi pomotal objekst | | | 6 ‘B T e
da urbanistiZkog rjeSenja putem javnog konkursa I l trotoari ! E F _I 1
deinska lini irenih oblekata = .
© inija o ok nivelacija saobraéajnica E s o

gradevinska finlja - dogradnjl
[ | Javne povrSine {koisko pje$atke)}

broj titke p le sa postojedim objektom | r=== '_
& 7a3n0 ured g
broj urbanistitke parcele sa novoplaniranim objektom - povrSine za pejzaZno usedenje J\ rr_‘ M‘J
l ) h 1?‘\ 3 1 " i
.' E e




Izmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj Grad" za lokalitet "Meraja 2'
Karta br.11 elektroenergetika—planirano stanje
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Izmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj Grad" za lokalitet "Meraja 2"

Karta br.12a telekomunikaciona infrastruktura-plan
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Izmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj Grad" za lokalitet "Meraja 2'
Karta br.12 telekomunikaciona infrastruktura-postojece
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Izm_]ena i dopuna DUP-a "Ulch Grad" za lokalitet "Meraja 2"
- Karta br.13 hidrotehnicka infrastruktura |
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Izmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj Grad" za lokalitet "Meraja 2’
Karta br.14 pejzazna arhitektura /
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956-2334/

UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

ULCINJ

Broj: 108-956-2334/2020
Datum:  15.06.2020.

KO: ULCINJ

Na osnovu &lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI list RCG" br. 29/07, "SI list CG" br. 73/10,

032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu 956-1-118/2020 OD 1 06 2020 GOD, ULCINJ, za potrebe
izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 5389 - PREFPIS

Podaci o parcelama
i ;| Broj Plan . Potes ili Natin koriSenja Bon. . ) .
Broj Pedbroj zgrade Skica |Datum upisa| ... G jens broj Osnov sticanja klasa | PovrSina m Prihod
1451 2 14 | 15/02/2019 |UL.NIKOLA Painyik T. FTase 417 101
108 DJAKONOVICA ODRZAI,POKLON
1451 3 14 15/02/2019 |ULNIKOLA |, Pasnjak 1. klase 266 447
108 DIAKONOVICA ODRZAJ,POKLON
Ukupno 683 11.47
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
2103967223027 GIONI ELEZ IZET Svojina 1/1
0 VLADIMIR Ulcinj 0

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Naplata takse oslobodena na osnovu &lana 82, stav 4, Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sl. list RCG, br.
064/17 i 044/18)

==

Datum j vrijeme: 15.06.2020. 08:54:38 i



CRNA GORA

UPPAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: ULCINJ

Broj: 956-1-118/2020

Datum: 19.06.2020,
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Katastarska opétiina: ULCINJ

Broj lista nepokretnosti:
Broj plana: 16
Parcele: 1451/2, 1451/3

KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 500

4

| 643

_ 1500
k2"

e, 8T
‘\
14512
1451,/%5
e N\
14513
~ Aoy
\. . N
7o - S
—~L

4

643

__ 1,450
I&O\O\

==

/" S
r'.)'",,

eno lice:

e T R




