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ULCINJ
Pinjes, b.b.

Dostavljaju se urbanisticko-tehniéki uslovi broj 05-332/22-572/7 od
28.10.2022. godine za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta za
individualno stanovanje na urbanisti¢koj parceli br. 59 zona "A" u skladu sa

smjernicama lzmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana ,,Ulcinj-Grad* za
lokalitet ,,Pinje$ 2* u Ulcinju, Opstina Ulcinj
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Sekretarijat za prostorno planiranje
i odrzivi razvoj

Sekretariati pér planifikim hapsinor Cﬁaa"?cz’:a
dhe zhvillim té géndrueshém OPSTINA ULCINJ
Br./ Nr.:05-332/22-572/7 KOMUNA E ULQINIT

Uleinj / Ulgin, 28.10. 2022. 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,
11/19 i 82/2020), Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekoiogije,
prostornog planiranja i urbanizma jedinicama lokalne samouprave (,Sl.list CG*
br.87/18, 28/19, 75/19, 116/20 i 76/21), Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi

.| planskog dokumenta, kriterjumima namjene povr§ina, elementima urbanisticke

regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima ( ,Sluzbeni list Crne Gore* , br. 24/10 i
33/14) i lzmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana ,Ulcinj-Grad® za lokalitet
-Pinjes 2* u Ulcinju, usvojen Odlukom SO Ulcinj br.02-91/3 od 19.01.2012. godine
(»SLlistCG" — opétinski propisi, br.08/2012), na zahtiev KneZevié P. Miroslav, broj
05-332/22-572/1 od 03.10.2022. godine, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehni¢ke dokumentacije

za izgradnju objekta za individualno stanovanje na urbanisti¢koj parceli br.59
zona "A", koju ¢ine dijelovi katastarskih parcela br.2989, 2998 i 2990 KO Ulcinj,

‘| u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana ,Ulcinj-Grad“ za

lokalitet ,,Pinjes 2“ u Ulcinju.

|

PODNOSIOCI ZAHTJEVA: | KnezZevié P. Miroslav

POSTOJECE STANJE

Na grafiCkom prilogu br.05 "Analiza postoje¢e stanja" prikazana je katastarska
parcela br. 2989 KO Ulcinj kao povrina na osnovu koje je formirana urbanisti¢ka
parcela br.59 zona "A". Na katastarsku parcelu br. 2989 KO Ulcinj odnosno na
urbanistickoj parceli br. 59 zone "A" prikazan je izgradeni objekat spratnosti P+1+Pk
(prizemlje, sprat i potkrovlje).

Karta br.5 "Postojeée stanje" u R=1/500 je sastavni dio ovih urbanistitko
tehni¢kih uslova.

Analiticki podaci postojeéeg stanja objekta iz tektuanog dijela lzmjena i
dopuna DUP-a ,Uicinj-Grad" za lokalitet ,Pinjes 2°;

Zona A

Broj objekta (urbanisti¢ka parcela), broj 59
Povrsina prizemlje ( m2) 117,00
Bruto gradjevinska povr$ina( m2) 294,00
Spratnost objekta P+1+Pk
Broj stanova 3

Broj stanovnika 4
Namjena Stanovanje




Klimatski uslovi:

Temperature - Za podrudje Ulcinja moZe se re¢i da ima manje izraZene
razlike prosje€nih mjeseénih temperatura od drugih gradova u Crnoj Gori.

Rasponi srednjih mjese¢nih temperatura kreéu se u granicama od 6.99C 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, iod
temperature. Od oblacnosti zavisi zagrijavanije tla.

Za podrugje 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 oblagno$éu
od 4.4 desetina pokrivenosti neba.

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

Padavine - Na podru¢ju Ulcinja najsusniji mjesec je juli sa samo 29.8mm kige,
a najobilnije padavine su u novembru 173mm i decembru 154mm. Godisnja
prosjecna koliCina padavina je 1274mm i poslije Plievalja i Berana Ulcinj je grad sa
najmanjom prosjeénom godi§njom koli¢inom padavina.

Vjetrovi - nastaju usled promjena u vazdu$nom pritisku. Vjetrovi na podrucju
Ulcinja su takoreéi svakodnevni i ti§inama pripada samo 3.9% ili 14.23 dana u godini.

Najcesc¢i vjetrovi su iz pravca sjeveroistoka, istok-sjeveroistoka i istoka
prosje¢ne brzine od 2.0m/s do 2.4m/s i njima pripada 44.7% ukupnog vremena sa
vjetrom. Iz pravca istoka vjetrovi su prosjeéne 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 prosjetne brzine 2.2m/s i 3.5% i sjevera 1.5m/s i 6.9% ukupnog
vremena sa vjetrom.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena planiranog objekta na urbanisti¢koj parceli br.59 zona A: je
povrsina za individualno stanovanje (porodiéno) - graficki prilog ovih uslova
prikazan je na karti br.6 ,Namjena povr$ina®.

Namena parcele definiS§e namenu i sadrZaje koji se na urbanistickoj parceli
mogu organizovati.

7.2.

Pravila parcelacije

Parcelacija i regulacija:
Grafickim prilogom na karti br.7. ,Parcelacija i UTU-i“, dati su elementi
parcelacije i preparcelacije.

Urbanisticka parcele br.59 zona "A": Izmjenama i dopunama Detaljnog
urbanistickog plana ,Ulcinj-Grad“ za lokalitet ,Pinje§ 2* u Ulcinju, formirana je
urbanisticka parcela br. 59 zona "A" povrsine od 515,60 m2 od dijelova katastarskih
parcela br. 2989, 2998 i 2990 KO Ulcin;.

Urbanistitka parcela ima direktan pristup sa saobraéajnice. Na grafitkom
prilogu "Parcelacija i UTU" graficki su prikazane granice urbanisticke parcele.

Urbanisticka parcela 59 zona A, definisana je koordinatmim taékama, koje
se Citaju u grafickom prilogu ovih UTU na kartu br.8 "Koordinate urbanisti¢kih
parcela".

Koordinatne tacke UP 59 zona A, su:

Br. X Y
256 6600483.92 4643103.06
256/1 6600483.39 4643104.38




257 6600483.89 4643110.10
259 6600487.40 4643099.59
260 6600490.57 4643098.68
261 6600503.04 4643111.03
262 6600505.86 4643116.38
263 6600507.58 4643124.23
264 6600504.57 4643126.32
265 6600492.06 4643130.76
266 6600488.90 4643130.10
267 6600486.50 4643126.58

Clanom 13. Pravilnika o naéinu izrade i sadrzini tehniéke dokumentacije za
gradenje objekta ( "Sluzbeni list CG", br. 44/2018 od 14.07.2018. godine), propisano
je da tehnitka dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu,
kako bi se ta¢no utvrdila povrSina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju
urbanisticku parcelu 59 zona A. Elaborat izraduje ovla8¢ena geodetska
organizacija i uvjeren od strane organa uprave nadleznog za poslove katastra.

Prema lzmjenamm i dopunama Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Ulcinj-Grad“ za
lokalitet ,,Pinjes 2, u okviru urbanisti¢ke parcele br. 59 u zoni A, planirano je izgradnja
objekta sa sledec¢im parametrima:

Zona A — Planski parametri za postoje¢e objekte:

Urbanisticka parcela (broj) 59

Povrsina urbanisti¢ke parcele ( m2) 515,60

max indeks zauzetosti 0,40

max zauzetost parcele pod objektom 206.24

( povrsina gabarita) (m2) ’

max indeks izgradjenosti 1,20

max bruto gradjevinska povrsina( m2) 618,72

max spratnost objekta P+1+Pk

namjena stanovanje — poslovanje -
turizam

Gabariti objekata: Planirani gabarit objekta (u kom se nalazi i postojeci
objekat) je prikazan na karti br.7. ,Parcelacija i UTU“ u razmjeri 1/500.
Max.bruto gradevinska povrsina prizemlja je 206,24m? (indeks zauzeto. 0,40).
Max.bruto gradevinska povrsina objekta 618,72m? (indeks izgradenos. 1,20).

Spratnost planiranih objekata: max. sprstnost objekata je; P+1+Pk
(prizemlje, sprat i podkrovlje), u grafickom prilogu prikazana kroz plan regulacije, u
grafickom prilogu prikazana kroz plan regulacije.

Visina potkrovlja moze biti maksimaino do 1, 20 m na mjestu gdje se
gradevinska linija potkrovlja i spratova poklapaju.

Krov: Krov raditi kosi, dvovodni sa blagim nagibom ili projektovati ravan krov.
U sluéaju da se projektant odluéi za projektovanje ravnog krova, dozvoljava se
da se umjesto potkrovne etaze predvidi sprat.

USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA

- POSTOJECI STAMBENI OBJEKTI

U zoni Izmjena i dopuna DUP-a, po planiranim intervencijama predvidena je
dogradnja i nadgradnja postojecih objekata uz ispunjavanje propisanih uslova.

Za urbanisticku parcelu br.59 zona A odredena je intervencije, dogradnja
postojeéeg objekta.




Osnovni objekat na urbanisti¢koj parceli

Da bi se na pravilan nagin oblikovno i funkcionalno usaglasile intervencije na
postojeéem objektu potrebno je prilikom definisanja dogradnje ispuniti sliedeée
uslove:

- Namijena objekta je za stanovanje sa moguéno$éu korigéenja prizemlja za
poslovanje i dijelova objekata za turizam.

- Pretvaranje suterenskih prostora u poslovni prostor moguée je izvrsiti
ukoliko visina tih prostora zadovoljava propisanu visinu za poslovne prostore, i ima
obezbjeden saobraéajni pristup.

- Povecanje vertikainog gabarita moguée je do spratnosti date u grafickom
dijelu plana.

Dogradnja je moguéa je uz prethodnu stati¢ku analizu konstruktivnog
sistema koja Ce usloviti primjenu konstruktivnog sistema i materijala koji treba da
budu kvalitetni i u skladu sa ambijentom. Svi ovi elementi biée provjereni kroz
izradu odgovarajuce tehnicke dokumentacije.

Ukoliko je povrsina izvedenog horizontalnog gabarita i BGP objekta veéa od
date u tabelarnom prikazu, moZe se na osnovu Elaborata o etaZnoj razradi objekta,
postujuci smjernice plana izvrsiti njihovo uklapanje.

Formiranje otvora na objektu prema susjednim parcelama moguée je pod
uslovom da je udaljenost objekta od granice parcele minimum 2 m. Izuzetno je
moguce formiranje otvora na objektu u slu€aju manjeg odstojanja od granice
parcele uz prethodnu saglasnost susjeda.

Ukoliko je gradevinska linija na odstojanju manjem od 2,0m od granice
susjedne UP obavezno je u postupku izdavanja odobrenja za gradenje pribaviti
saglasnost susjeda.

Kotu prizemlja dogradnje vezati za kotu prizemlja postojeéeg objekta.

Visina nadzitka potkrovlja moze biti maksimalno do 1, 20 m

Krov raditi kosi, dvovodni sa blagim nagibom ili ravan.

U slu€aju kada je postojeci objekat dotrajao, ili kada se Investitor odlugi,
objekat se mozZe srusiti po prethodno pribavljenom odobrenju od nadleZnog organa
i na parceli sagraditi novi prema smjernicama ovih uslova za izgradnju novih
objekata.

Za parcele na kojima se objekti ruse i grade novi po$tovati indeks zauzetosti
i izgradenosti dat u tabeli. Ostali parametri su iz prethodnog teksta.

Preporuka: Izrada idejnog rieSenja za objekat u cjelini. Idejnim rieSenjem

treba predvidjeti faze realizacije i parterno uredenje jedinstveno za parcelu.

Preporuke koje se ti¢u gradevinskog materijala:

Armirano-betonske i Eeli¢ne konstrukcije uz korektno projektovanije raspolazu
dovoljnom &vrstoéom, Zilavo$cu i kruto$éu tako da su poZeline za jage 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 podrugju koje pokriva DUP moguca je gradnja objekata razliite spratnosti
uz primjenu svih standardnih gradevinskih materijala.

Mogu biti zastuplieni najrazlicitiji konstruktivni sistemi.

Zidane konstrukcije ojacane horizontalnim i vertikalnim armirano-betonskim
serklaZzima mogu se primjenjivati za objekte manjeg znataja i manje visine(do 2
sprata)




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

Obavezna primjena krutih meduspratinh konstrukcija sa dovoljnom kruto$éu u
oba ortogonalna pravca.

Temelje konstrukcije objekata projektovati tako da se za dejstvo osnovnog
optereéenja izbjegnu diferencijalna slijeganja. Primjenu dva ili viSe nac¢ina temeljenja
na istom objektu izbjegavati.

Uredenje urbanisticke parcele

Urbanisti¢ku parcelu urediti u duhu tradicionalnog kori§éenja prostora:
poplodavanjem pjeSackih povr$ina, ozelenjavanjem — zatravnjivanjem i sadnjom
autohtonih biljnih vrsta.

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

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulacija i nivelacija

Regulaciona linija je prikazana u grafickom prilogu, ista je definisana sa
kordinatama ta¢aka.

Koordinatne tacke regulacione linije, su:

Br.

256
257
259
260
261
262
263
264
265
266
267

X
6600483.92
6600483.89
6600487.40
6600490.57
6600503.04
6600505.86
6600507.58
6600504.57
6600492.06
6600488.90
6600486.50

Y
4643103.06
4643110.10
4643099.59
4643098.68
4643111.03
4643116.38
4643124.23
4643126.32
4643130.76
4643130.10
4643126.58

Gradevinska linija dogradnje postojeceg objekta data je na grafi¢kom prilogu.

Gradjevinske linije su prikazane u grafickom prilogu, iste su definisane sa
kordinatnim tac¢kama.

Koordinatne tatake gradevinske linije:

GL805
GL806
GL807
GL808
GL809
GL810
GL811
GL812
GL813
GL814

6600501.40
6600498.55
6600493.33
6600492.82
6600488.58
6600487.84
6600486.81
6600491.57
6600492.74
6600499.45

4643120.58
4643121.05
4643125.06
4643122.00
4643122.93
4643111.11
4643104.37
4643103.42
4643110.64
4643108.45

lzuzetno, gradevinska linija ispod povrS§ine zemlje, ukoliko je prostor
namijenjen za garaziranje, moze biti maksimalno do 1,0 m od granice urbanisticke
parcele.




Gradevinske linije iznad zemlje koje utvrduju gabarit za nadzemni dio
izvedenih objekata iznad prizemlja, nisu date u grafikom prilogu.

Urbanisti¢ke parcele date u grafigkim prilozima mogu se udruZivati ukoliko je
to zahtjev investitora.

Napomena: Budu¢i da se radi o prostoru sa velikim nagibom terena treba
postovati sliedec¢e smjernice:

- U slu€ajevima kada urbanisticka parcela ima kolski i pjesadki pristup na dvije
strane (sa "gornje" i sa "donje" saobracajnice) kotu prizemlja odnosno ulaz u objekat
planirati na donjoj.

- Ukoliko je kolski prilaz urbanisti¢koj parceli i ulaz u objekat na gornjoj koti,
prizemnu etaZu planirati na istoj a etaze na kosom terenu raunati kao suterenske
(broj suterenskih etaZa zavisi od denivelacije terena).

PREPORUKE zZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA,
.| KAO I DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA |
TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECGA

Preporuke koje se tiu seizmiénosti zone:

Za objekte individualnog stanovanja (porodi¢ni stambeni objekti) moze se
koristiti koeficijent seizmi¢noisti 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 kolektivnog

stanovanja,
objekte javnog interesa i sl., projektne seizmitke parametre obavezno definisati
inZenjersko- seizmoloskim elaboratima i geotehnickim istrazivanjima lokacije gdje je
predvidena gradnja.

Prora€un konstrukcije za seizmigka dejstva vrsiti prema vaZeéim tehnickim
propisima za gradnju u seizmi¢kim podrucjima. Prepopruéuje se i proraéun na osnovu
odredaba Eurocoda 8.

Proradune raditi na IX stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Za potrebe
proraduna koristiti podatke Hidrometeorolo$kog i seizmiékog zavoda o klimatskim i
hidrometeoroloskim karateristikama u zoni predmetne lokacije. Pri projektovaniju
objekata preporuéuje se kori¢enje propisa EUROCODES, narogito EUROCODE 8
— Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Mjere zastite Zivotne sredine

Prilikom izrade DUP-a vodilo se raguna o sliede¢im parametrima:

- posti¢i optimalan odnos izgradenih povréina i slobodnog prostora;

- dati prostorna rjeSenja koja u najvecoj mogucoj mjeri $tite postojeée zelenilo.

Smjernice za preduzimanje mjera zastite

- zastititi vodu, zemljite i vazduh svakog zagadenja uvodenjem adekvatne
infrastrukture;

- iskljuiti sve aktivnosti koje mogu ugroziti Zivotnu sredinu;

- za sve objekte u zahvatu planskog dokumenta utvrditi obavezu izrade
Procjene uticaja na Zivotnu sredinu, shodno odredbama Zakona uticaja na Zivotnu
sredinu.

Zastita od pozara

Preventivna mjera zastite od pozara je postavijanje objekata na $to veéem
moguéem medusobnom rastojanju kako bi se sprecilo prenos$enje pozara.

Takode, je planiran i obezbijeden prilaz vatrogasnih vozila svakom objektu. |




Svi objekti moraju biti pokriveni spoljnom hidrantskom mreZzom regulisanom
na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o tehni¢kim normativima za hidrantsku
mrezu i gasenje poZara (Sl.list SFRJ broj 30/91).

Na nivou DUP-a reSenjem saobracajnica ostvarena je dostupnost do svih
mjesta moguce intervencije vatrogasaca.

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu 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
(,Sllist CG , br. 54/16).
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

PEJZAZNA ARHITEKTURA

Zelenilo individualnih stambenih objekata

Slobodne povrSine oko individualnih stambenih objekata urediti u duhu
tradicionalne vrtne arhitekture Primorja. Prostor oplemeniti autohtonim i egzoti¢nim
rastinjem, uvazavajuéi prirodno i kulturno naslijede u pogledu nacina oblikovanja i
izbora materijala uz istovremenu primjenu odgovarujuéih savremenih pejzaZno-
arhitektonskih rijeSenja. Pored dekorativne i rekreativne funkcije, uredene zelene
povrS§ine treba da omoguce formiranje "zelenih prodora" u izgradenom tkivu i
povezivanje sa okolnim zelenim povrSinama.

Smjernice za uredenje:

- svaka parcela sa novoplaniranim objektima mora da sadrzi min. 40% zelenih,
nezastrtih povrsina

- maksimalno o8uvati postojeée visoko zelenilo

- prostor organizovati na principu dvije funkcionalne cjeline: prednji dio prema
ulici (predvrt) i unutrasnji dio (vrt)

- predvrt reprezentativho urediti kao dekorativhu povrsinu sa Zivom ogradom,
soliternim stablima, parternim grupacijama zbunastih vrsta, cvijetnim gredicama,
njegovanim travnjakom i zelenim fasadama (puzavice)

- u vrtu planirati prostor za intimni odmor, igru djece, pergole sa dekorativnim
puzavicama, odrine, zasade voénih vrsta (masline, agrumi, nar, smokva) i manje
gredice sa povréem

- fasada i terasa objekata ukrasiti pergolama sa dekorativnim puzavicama

- preporuduje se izgradnja "zelenih krovova"

- satelitske antene, rashladne uredaje i sl. zakloniti od pogleda adekvatnim
pejzaznim rijeSenjem

- rubne djelove parcele izolovati zasadima visokog rastinja od okolnih parcela

- za ozelenjavanje koristiti autohtone biljne vrste i odomacene egzote

- oCuvati prirodnu konfiguraciju terena, denivelaciju rijesiti terasasto sa
podzidama i stepenicama

- podzide graditi od kamena u skladu sa tradcionalnim nacdinom obrade
(suvozid ili sa upustenim spojnicama)

- zastrte povrSine (staze, stepenice, platoe, terase) projektovati u skladu sa
principima arhitektonskog naslijeda sa autentiénim (kamen) i tehni€ki prilagodenim
modernim materijalima

- ograde mogu biti od bilinog materijala (Zive ograde) ili od évrstog materijala
(kamen, metal) u kombinaciji sa odgovaraju¢om vegetacijom kao $to su puzavice i
Zbunaste vrste.

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

Prateci objekat na urbanisti¢koj parceli

Prateéi objekti mogu se rekonstruisati u postoje¢em horizontalnom i
vertikalnom gabaritu bez moguénosti nadgradnje i dogradnje.

Za prateée objekte po zahtjevu Investitora moZe se odobriti koriS¢enje u
poslovne svrhe.

Krov raditi kosi, dvovodni ili jednovodni ili projektovati ravan krov.

Napomena: Prethodne smjernice za prateCe objekte odnose se na objekte
koji su knjizeni u katastarskom operatu. PovrSina prate¢eg objekta zajedno sa
povr§inom osnovnog objekta ne smije biti ve¢a od maksimalne BGP date u tabeli.

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

Za urbanisticku parcelu ili viSe urbanisti¢kih parcela:

Kod urbanistickin parcela koje imaju viSe bjekta nakon izdavanja UTU
obavezno je priloZiti idejno rieSenje sa urbanistiSkom postavkom svih elemenata u
okviru urbanistickih parcela, na osnovu koga se taéno odreduju parametri i lokacija
za izgradnju objekata, a na osnovu ¢lana 53 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (,Sl.list CG" br.64/17 od 06.10.2017. god.), Zakona o turizmu (,Sl.list CG*
br.61/10 od 22.10.2010. god., br.40/11 od 08.08.2011. god., br.53/11 od 11.11.2011.
god.,) i Zakona o izmjenama i dopunama Zakona o turizmu (,Sl.list CG* br.31/14 od
24.07.2014. god.).

Idejna rjeSenja su sastavni dio projektne dokumentacije.

Na urbanistickim parcelama gdje je predviden jedan objekat nema fazne
izgradnje.

17 .

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.

Uslovi prikljuéenja 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 CEDIS-a.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je poStovati sliedece
preporuke CEDIS-a:

- Tehni¢ka preporuka za prikljuéenje potro$a¢a na niskonaponsku mrezu TP-
2 (1l dopunjeno izdanje),

- Tehnitka preporuka - Tipizacija mjernih mjesta,

- Upustvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni6avata strujnog
opterecéenja,

- Tehnitka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DST-
CEDIS 10/0,4 kV.

17.2.

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Uslove prikljuéenja predmetnog objekta na gradsku hidrotehniCku mrezu
investitor ée pribavti od nadleznog D.0.0. ,Vodovod i kanalizacija“ - Ulcinj.
Hidrotehnitke instalacije projektovati prema vazZeéim tehniCkim propisima i
standardima i na iste pribaviti saglasncst od nadleZznog javnog preduzeca.
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17.3. Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu
/

17 4. Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza:

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije za TK instalacije postovati:

- Zakon o elektronskim komunikacijama (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj 40/13),

- Pravilnik o 8irini zastitnih zona i vrsti koridora u kojima nije dopusteno
planiranje i gradnja drugih objekata (,Sluzbeni list Crne Gore*, broj 33/14), kojim se
propisuju nadin i uslovi odredivanja $irine 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 tehnigkim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i
korisCenje elektronske komunikacione mreZe, elektronske komunikacione
infrastrukture i povezane opreme u objektima (,Sluzbeni list Crne Gore*, broj 41/15),
kojim se propisuju tehnicki | drugi uslovi za projektovanje, izgradnju i korisc¢enje
elektronske komunikacione mreze, eletronske komunikacione infrastrukture |
povezane opreme u poslovnim i stambenim objektima;

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

- Pravilnik o zajedni¢kom koris¢enju eletronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme (,Sluzbeni list Crne Gore*, broj 52/14), kojim se propisuju uslovi i
nacin zajednitkog koris¢enja eletronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme, kao i mjere za povecCanje raspoloZivosti slobodnih kapaciteta u toj
infrastrukturi.

Isto tako Zakonom o elektronskim komunikacijama (,, Sluzbeni list Crne
Gore*, broj 40/13, 56/13, 2/17 1 49/19), za izradu tehnicke dokumentacije treba
koristiti i sledeée sajtove:

- Sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehniéke dokumentacije http://'www.ekip. me/requlativa/,

- Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojeéem stanju
elektronske komunikacione infrastrukture
http://ekinfrastruktura. ekip.me/ekip.me, kao i

- Adresu web portala htt, ://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.is
preko koga sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i
postansku djelatnost mogu da zatraZe otvaranje korisni¢kog naloga, kako bi
pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione
infrastrukture.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKJH, INZENJERSKO-
18 .| GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO |

VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA
/

19 .| POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

1
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20 .

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE |

URBANISTICKE PARAMETRE

Oznaka urbanisti¢ke parcele 59 zona A
Povrsina urbanisti¢ke parcele 515,60
Maksimalni indeks zauzetosti 0,40
Max.povrsina prizemlja (m?) 206,24
Maksimalni indeks izgradenosti 1,20
Bruto gradevinska povrsina 618,72

objekata (max BGP)

Namjena Stanovanje - poslovanje - turizam
Maksimalna spratnost objekata P+1+Pk
Maksimaina visinska kota /

objekta

Parametri za parkiranje
odnosno garaziranje vozila

Parkiranje treba rijesiti u okviru urbanistiCke
parcele uzimajuéi u obzir da za jednu stambenu
jedinicu treba obezbijediti 1 parking mjesto po porodici
i dodatni parking za svakih 6 lezajeva za izdavanje
turistima, a za poslovanje 1 pm na (50-100) m?
poslovnog prostora. Parkiranje moze biti povr§insko na
parceli ili smjeSteno u suterenu ili prizemlju planiranih
objekata. Garaze u suterenu treba povezati sa
pristupnom saobradajnicom izlazno - ulaznim
rampama max nagiba 12%.

Parkiranje u objektu moze biti rijeSeno i na
nekoj od etaza ili krovnoj povrsini, uzimajuéi u obzir
niveletu pristupne saobraéajnice, kao i arhitektonsko-
konstruktivno rieSenje objekta.

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

Arhitektonske volumene objekata potrebno je
pazljivo projektovati sa ciliem dobijanja homogene
slike naselja i grada.

Visina objekta je data na grafi¢kim prilozima
kao spratnost objekta uz pretpostavljen disciplinovan
odnos Korisnika, narodito kod novoplanirane gradnje,
vodedi raduna o susjednim objektima i opstoj slici
naselja i grada.

Fasada objekta kao i krovne pokrivace
predvidjeti od kvalitethog i trajnog materijala |
kvalitetno ugraditi.

Za sve stambene i stambeno poslovne objekte
se planiraju krovovi po izboru projektanta, a, u skladu
sa postojecom arhotekturom i kulturnim nasledjem, sa
mogucnoscu primenjimvanja i ravnih krovova.

Enterijeri poslovnih prostora moraju biti u
cdgovarajuéem odnosu sa objektom u kome se
nalaze. lzlozi treba da su u skladu sa susjednim
izlozima i arhitekturom konkretnog cbjekta.

Ograde oko stambenih objekata raditi od
prirodnih materijala.

Ozelenjavanje vrsiti autohtonim vrstama u
skladu sa preporukama u prilogu pejzazne arhitekture.
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Postojece zelenilo na parcelama maksimalno saéuvati
i oplemeniti.

Svi prikljucci telefonske i elektriéne mreze ¢e se
raditi podzemno.

Sve prikljutke raditi prema UTU iz plana i
uslovima prikljuéenja dobijenim od nadleznih Javnih
preduzeda.

Svi objekti moraju biti izgradjeni prema
vaZecim propisima za gradjenje u seizmikim
podruéjima.

Mjere zastite kori§éenjem alternativnih
izvora energije

U cilju racionalizacije potro$nje energije i sve
izraZenijih zahtjeva za zastitom &ovjekove okoline
predlazu se dvije osnovne mjere: Stednja i koriSéenje
alternativnih izvora energije.

Energetske potrebe u ovom podru&ju mogu se
podmiriti iz nekonvencijalnih primarnih izvora, kao &to
su energija vode i energija direkinog sunéevog
zracenja. Treba teZiti da se primjenjuju one energetske
transformacije gdje nema izgaranja ni proizvodnje
ugljendioksida.

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

OSTALI USLOVI

Investitor je obavezan da pripremi i propige projekini zadatak za izradu tehnic¢ke
dokumentacije za uredenje predmetnog/ih objek(a)ta uz obavezno postovanje urbanisti¢ko-
tehni¢kih uslova.

TehniCku dokumentaciju raditi u skladu sa ovim uslovima, uslovima javnih preduzeéa
za oblast infrastrukture, vaZedim tehnickim propisima, normativima i standardima za
projektovanje, izgradnju i kori§éenje ove vrste objekata, a na osnovu projektnog zadatka
investitora.

Investitor je duZan da izradjenu tehnicku dokumentaciju u svemu u skladu sa &lanom
91 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (,Sl.list CG* br.64/17, 44/18,63/18, 11/19
i 82/2020) i Pravilnikom o naginu vrienja Revizije idejnog i glavnog projekta ("Sl.list CG"
br.81/08 od 26.12.2008 god.) dostavi nadleZznom inspekcijskom organu u skladu sa &lamon
92 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG* br.64/17, 44/18, 63/18, 11/19
i 82/2020).

Predmetni urbanisticko — tehnicki uslovi vaze do izmjene postojeceg, odnosno
dono$enja novog planskog dokumenta.

DOSTAVLJENO:

- Podnosiocu zahtjeva,

- Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji
- Arhivi i

- U spise predmeta.

21.
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22 .

OBRABIVAC URBANISTICO-
TEHNICKIH USLOVA:

Sam. savjetnik | za urbanizam,

Mehmet Tafica,fdipl.ing.grad.

ol potz

23 .| OVLASCENO SLUZBENO LICE:

Mehmet Tafica, dipl.ing.grad.

24 o\
P /) potpis ovlaséendg sluzbenog lica
XA - S
25 |[PRILOZI  \&, .7 l

1. Grafiki prilozi Tz pfanskog
dokumenta

2. Tehni€ki uslovi u skladu sa
posebnim propisom

3. List nepokretnosti sa kopijom
katastarskog plana

1. Sastavni dio |urbanistitko - tehni&kih
uslova su i grafiki prilozi iz Izmjena i dopuna
Detaljnog urbanistickog plana ,Ulcinj-Grad* za
lokalitet ,Pinjes 2" u Ulcinju u R=1/500.

2. Sastavni dio urbanisticko tehni¢kih
uslova je RjeSenje saobracajnih uslova ( akt br.06-
335/22-112/2 od 24.10.2022.godine), za izradu
tehnicke dokumentacije, dobijeno od strane
Sekretarijata za komunalne i stabene djelatnosti.

2.1. Za dobijanje tehnickih uslova, s’hodno
Clanu 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata (,Sl.list CG* br.64/17, 44/18,
63/18, 11/19 i 82/2020), nadleZnim organima,
dostavljeni su Nacrti Urbanisti¢ko-tehnigkih uslova
za izgradnju objekta za stanovanje na urbanisti¢koj
parceli br. 59 zona A, u zahvatu ID DUP-a ,Pinje$
2%, ito:

- D.0.0O. "Vodovod i kanalizacija" — Ulcinj,
dopis broj 05-332/22-572/3 od 17.10.2022. godine
(tehnicki uslovi za vodovod i kanalizaciju),

- Sekretarijatu za komunalne i stabene
djelatnosti, dopis broj 05-332/22-572/5 od
17.10.2022.godine (mislienje o potrebi/nepotrebi
procjene uticaja na Zivotnu sredinu) i

- Sekretarijatu za poljoprivredu, ruralni
razvoj i ekologiju, dopis 05-332/22-572/6 od
17.10.2022. godine (vodni uslovi), a koji jo§ nijesu
dostavili tehnicke uslove.
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. I}mjena?dgiauna DUP-a Ulcmj ‘Grad za lokalitet K"Pinjerér 2"
Karta br.5 postojece stanje
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Izmjena i dopuna DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet "Pinjes 2|
Karta br.6 namjena povrsina
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- |Izmjena i dopuna DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet "Pinjes 2"
- ) Karta br.7 parcelacija i UTU
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{lzmjena i dopuna DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet "Pinjes 2"
Karta br.8 koordinate urbanistickih parcela
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Izmjena i dopuna DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet "Pinjes 2" )
Karta br.8a koordinate prelomnih tadaka gradjevinskih linija
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Izmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj Grad" za lokalitet "Pinjes 2"
Karta br.9 saobracaj |
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Izmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj-Grad" za lokalitet "Pinjes 2"
Karta br.10 elektroenergetika




Izm_]ena i dopuna DUP-a Ulcm_] Grad za lokalitet "Pm_]es 2"
Karta br. 11TK mfrastruktura
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- \Izmjena i dopuna DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet "Pinjes§ 2"
Karta br.12 hidrotehnicka infrastruktura
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‘Izmjena i dopuna DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet "Pinje§ 2",
_E Karta br.13 pejzazna arhitektura ,
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CRNA GORA

MALL i ZI

OPSTINA ULCINJ
KOMUNA E ULQINIT

Adresa: Bul. “D.K.Skenderbeg’ b.b
85360 Ulcinj, Crna Gora
tei: +382 30 412 - 050

+382 30 412 - 956
Sekretarlat za komunalno stambene djelatnosti fax: +38230412- 413
Sekretarlati pér veprimtarl komunale dhe banesore

Br./ Nr. 06 - 335/22-112/2 Ulcinj, 24.10.2022g./v.

Sekretarijat za komunalne i stambene djelatnosti , rjeSavajuéi po zahtjevu Sekretarijata
za prostorno planiranje i odrzivi razvoj — Opstina Ulcinj, za i davanje saobracajnih uslova
za investitara Knezevié¢ P. Miroslavu , Shodno &lanu 74 stad:s Zakoha' o ptairaiy

prostora i izgradnju objekata (,Sl.list CG br.64/17 od 20.1? o Wk ﬁ;”
44/18,63/18,11/2019 i 82/2020), donosi:

RJEéENJEW{ pS=332 )82 -5%

lzdaju se saobracajni uslovi podnosiocu zahtjeva KNEZEVIC P, MIROSLAVU , iz
Ulcinja za izradu tehnitke dokumentacije za za izgradnju objekta za stanovanje na
urbanistitkoj parceli br.59 u zoni A y zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog
urbanisti¢kog plana Ulcinj —Grad za lokalitete Pinjed 2 u Ulcinju (sl list CG —op&tinski
propisi br.08/2012) na djelovima katastarske parcele br.2989, 2998 i299 KO Ulcinj.

Na osnovu Zakona o putevima i datog situacionog rie§enja u Nacrtu urbanistitko-
tehni¢kih uslova i date karte saobracaja potvruje se da su ispunjeni uslovi za
priklu¢enje predvidenog objekta na planiranu saobraéajnicu.

Obrazlozenje

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrZivi razvoj, obratio se ovom organu sa
zahtjevom broj 06-335/22-112/1 od 17.10,2022 godine, za izdavanje saobradajnih uslova
za izradu tehnitke dokumentacije podnosiocu zahtjeva KNEZEVIC P, MIROSLAVU , iz
Ulcinja za izradu tehni¢ke dokumentacije za za izgradnju objekta za stanovanje na
urbanistitkoj parceli br.59 u zoni A u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog
urbanisti€kog plana Ulcinj —Grad za lokalitete Pinjes 2 u Ulcinju na djelovima
katastarske parcele br.2989, 2998 i299 KO Ulcin;j.

Uz zahtjev dostavljen je na uvid Nacrt urbanistigkih uslova br.05-332/22-572/4

Situaciono rjesenje saobracajnice u okviru lokacije, dato je na nadin da se jasno vide da
su predvidene saobraéajnice u skladu sa usvojenim planom - Izmjena i dopuna Detaljnog
urbanisti¢kog plana Ulcinj —Grad za lokalitete Pinje$ 2 u Ulcinju .

Na osnovu naprijed izloZenog, a na osnovu citiranih propisa, rijeSeno je u
skraéenom postupku kao u dispozitivu rieSenja, shodno &lanu 74 stav 5 Zakona.

PRAVNA POUKA: Protiv ovog rie$enja moZe se izlaviti alba Sluzbi Giavnog administratora op&tine Ulcinj, u roku od 15 dana od dana
prijema rje3enja. Zalba se predaje neposredno ili postomn preko Sekretarijat za komunalne i stambene djelatnosti i obavezno se taksira
sa taksom u iznosu od 5,00 €, shodno tarifnom broju 2. Odluke o !okalnim administrativnim taksama (“Sl. list RCG- op&tinski propisi« br,
22/07). Taksa se upladuje na 2iro radun Opétine Ulcinj broj 535-82567770-43.

Obradio, VDSE K_Rflzl R,
Mustafa Goran xLeart Taipi dipl. pravnik

f?/""’ 4
Dostavljeno: ’” _

\\.L
1x Sekretarijaf za prostorno planiranje i odrzivi razvoj
1x U spise,
1x arhivi
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UPRAVA ZA KATASTAR
1 DRZAVNU IMOVINU

CRNA GORA
PODRUCNA JEDINICA
ULCINJ

Broj: 108-919-5875/2022
Datum:  14,10.2022.
KO: ULCIN)

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SL. list RCG" br: 29/07, "SL. list CG" br. 73/10,

032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu  917-3-245/2022 OD 06 10 2022 GOD, ULCINJ, za
potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 1925 - PREPIS

~

Podact o parcelama
Broj Plan . Potes ili Natin Koriséenja Bon,
Broj Podbroj zg::g{le Skica |Datum upisa| . % kt:fini brof Osnoy sﬁcanj,{ klasa | Povrdina m2|  Pprihoa
2989 2}7,22 16/07/2001 |ULCINJ DBvoritte 38(_)[ 0.00
1 5
2989 1 21,22 16/07/2001 [ULCINJ Poroditna stambera zgrada 08 0.00
71 -
2989 2 217.22 16/07/2001 [ULCINJ Fomocna zgrada 67 0.00
1 R
545 0.00
Podaci o vlasniku il nosiocu
Mati¢ni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa 1 mjesto Prava Obim prava
1507941223029 KNEZEVIC PETAR MIROSLAY Svojina 11
V.BOGOJEVICA  Ulcinj
Podaci o objektima i posebnim djelovima
. Naéin kori$éenja PD Prava
Broj Podbroj zg:gf!e Osnov sticanja Godina sP“i,‘“"sg Sprat Viasnik ili nosilac prava
Sobnost izgradnje ovrsina Adresa, Mjesto
2989 i [Porodifna stambena zgrada P2 /
INASLIEDE 975 08
89 1 (Stambeni prostor 1 Svojing 1/1
@ NASLJED!;I 8: KNEZEVIC PETAR MIROSLAV 1507941223029
[Pvosobin tan V.BOGOJEVICA  Ulcinj
2989 i [Stambeni prost . Svojina 1/1
" [NasUEBE 2 1‘;; KNEZEVIC PETAR MIROSLAV 1507941223029
Fedri sobe V.BOGOJEVICA  Ulcinj
2989 1 (Stamberi stor Svojina 1/1
INASLIEDE } ]7’(2) KNEZEVIC PETAR MIROSLAV 1507941223029
i sobe V.BOGOJEVICA  Ulcinj
2989 2 [Pomoéna zgrada P T
INASLIEDE 078 .
298 |IStambeni tol Svojina /1
i ? NasLigog ! P | KNEZEVIC PETAR MIROSLAV  1507941223029)
Uedna soba 50 .
V.BOGOJEVICA  Ulcinj




Podaci o terefima i ogranicenjima
Broj Redni e Lot Datum upisa
Broj Podbroj zer e | PD broj Natin koriSéenja Vrijeme ul::isa Opis prava
16/07/2001 ) .
2989 0 Dvoridte Z emmeapacenia i opterecenja
16/07/2001
2989 1 1 Porodi&na stambena zgrada Nema dozvolu

Nema dozvolu za gradnju

Naplata takse oslobodena na osnovu &lana 82, stav 4, Zakona

064/17 i 044/18)

o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sl. list RCG, br.




CRNA GORA

UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU

PODRUCNA JEDINICA: ULCINJ
Broj: 917-3-245/2022
-Datum: 14.10.2022.
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1ZVOD 1Z DIGI OG PRANA

KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 500

28"

2890

Katastarska optiina: ULCINJ

Broj lista nepokretnosti:
Broj plana: 23,24
Parcela: 2989

Qvjerav
Sluzb ice: )
- A




