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

Br./ Nr.:05-332/23-293/7
Ulcinj / Ulqin, 27.04. 2023. god.

Nikolié D. Anka

Ulcinj
Pristan, b.b.

Dostavljaju se urbanisticko-tehni¢ki uslovi broj 05-332/23-293/7 od
27.04.2023.godine za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta
mjeSovite namjene u zonu "B" na urbanisti¢koj parceli broj 29 u skladu sa
smjernicama Urbanisti¢kog projekta ,,Pristan®, Opstina Ulcinj

Rukoyedilac:Bekford za urb ihizam | gradenje,

i¢d, dipling.grad.
Dostravljeno:

1 x imenovanoj

1 x Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji
1 x Arhivi i
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Sekretarijat za prostorno planiranje
i odrzivi razvoj

Sekretariati pér planifikim hapsinor CI'\'I?::ici;cZ"iﬁa
dhe zhvillim té géndrueshém OPSTINA ULCIN
Br./ Nr.:05-332/23-293/7 KOMUNA E ULQINIT

Ulcinj / Ulgin, 27.04. 2023. 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, 82/20, 86/22 i 4/23), Uredbe o povjeravanju dijela poslova
Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma jedinicama lokalne
samouprave (,Sllist CG* br.87/18, 28/19, 75/19, 116/20, 76/21 i 151/22)
.| Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijlumima namjene
povrsina, elementima urbanisticke regulacue i Jedmstvenlm grafickim simbolima (
~SluZbeni list Crne Gore* , br. 24/10 i 33/14) i Urbanisti¢kog projekta ,Pristan®,
usvojen Odlukom SO Ulcinj br.02-1475/10-12 od 28.03.2012. godine (,Sl.list CG"—
opstinski propisi br.14/2012), na zahtjev Nikoli¢ D. Anka br.05-332/23-293/1 od
06.04.2023 godine, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

za izgradnju objekta mjeSovite namjene u zonu "B" na urbanisti¢koj parceli
.| broj 29, na katstarsku parcelu br. 3229 KO Ulcinj, u zahvatu Urbanistitkog
projekta ,,Pristan“ u Ulcinju

PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Nikolié D. Anka

POSTOJECE STANJE

Prema karti broj 05. "Analiza postojeéeg stanja”, na katastarskoj parceli broj
3229 nalazi se izgradjeni objekat za stanovanje. Objekat izgraden na katastarsku
parcelu br.3229 KO Uljcinj, prikazan kao objekat sa namjenom; povrsina za
stanovanje.

Prema karti broj 06. "Plan intervencije", na katastarsku parcelu br.3229 KO
Uljcinj, prikazan je objekat koji se uklanja.

Objekat koji se rusi:

Urbanisti¢ka parcela (broj) UP 29

Vlasnik objekta, parcele Nikoli¢ D. Anka
Namjena objekta Stanovanje
Povrsina prizemlja (m2) 72,00

Bruto gradjevinska povrsina( m2) 72,00

Max spratnost objekta - P

Broj katastarske parcele 3229
Napomena: Predviden novi objekat

KLIMATSKI USLOVI:

Klimatske karakteristike:

Klimatske karakteristike su izuzetno povoljne .

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

Osunc¢anje iznosi 2256 h godi3nje 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 ravni€arski
tereni).

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

Relativna vlaznost je 69%

Vazdusni pritisak /srednja vrijednost/ 755,3 mm HG

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

Karakteristike mora:

Salinitet : dosta visok — oko 38%

Temperatura: je uvijek iznad 11°.Ulcinj raspolaZe sa preduslovima za
kupalinu 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.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena planiranog objekta na urbanisti¢koj parceli br.29 zona B: je
MN - mjesovita namjena, grafi¢ki prilog ovih uslova prikazan je na karti br.7
.,Namjena povrsina“.

Prema Urbanistitkom projektu ,Pristan”, na urbanisticku parcelu br.29 zona
B, planirana je izgradnja objekata sa sledecim planskim pokazateljima:

Planski pokazatelji - POSTOJECI OBJEKTI:
ZONA B

Pregled novih i postojeéih objekata koji se zadrzavaju prema vlasnistvu,
namijeni i povrsini.

Urbanisti¢ka parcela (broj) UP 28
Vlasnik objekta, parcele Nikoli¢ D. Anka
Namijena MN- MjeSovita namjena
Povrsina urbanisti¢ke parcele ( m2) 239,00
Max zauzetost parcele pod objektom ( povr§ina 72,00

| gabarita) (m2)
Max bruto gradjevinska povrSina( m2) 144,00
Max spratnost objekta P+1
Broj katastarske parcele 3229
Napomena: Postojeéi objekat se rusi

i planira novi

Gabariti objekata: Planirani gabarit objekta (u kome se nalaze postojeci
objekti) prikazan je na karti br.11. "Parcelacija i UTU", dat kao prilog u okviru ovih
uslova, u razmjeri R=1: 500.

Max.bruto gradevinska povrsina prizemlja je 72,00m?2.

Max.bruto gradevinska povrsina objekta 144,00m?.

Kota prizemlja je 1,00m podignuta u odnosu na kotu prilaznog platoa tj.
saobracajnice.

Spratnost planiranog objekta: maksimalna spratnost objekta je P+1
(prizemlje i sprata) prikazana je na karti br.10 "Prostorni oblici i spratnost objekata”,
dat kao prilog u okviru ovih usiova, u razmjeri R=1: 500.




Programski i prostorni koncept

Stanovanje

Beznadajno je uedée stalno naseljenog stanovnistva u ovoj zoni. Osim
“stambene zgrade nafte” ostalo su sve objekti sa poslovnim sadrzajima i turisticko
stanovanje u vidu hoteliskih smjestaja, hotel kod ljetnje baste, kao i apartmanski
smjestaj u kuéama za iznajmljivanje.

7.2.

Pravila parcelacije

Parcelacija:

Definige ubranistitke parcele koje su uglavnom identi¢ne sa katastarskim
parcelama. Sve predioZene urbanistiCke parcele date su na grafickom prilogu
“Parcelacija i UTU".

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

Na katstarsku parcelu br. 3229 KO Ulcinj, formirana je urbanisticka parcela
br.29 u zoni "B" sa povrsinom od 239,00m?, na kojoj je planiran objekat spratnosti
P+1 (prizemlje i sprata).

Urbanisti¢ka parcela UP 29 definisana je kordinatnim tatkama

Koordinatne tagke kojima je definisana UP 29 su:

Br. X

1. X=6600506.09 Y=4642855.75
2. X=6600511.61 Y=4642859.49
3. X=6600518.31 Y=4642861.62
4. X=6600525.26 Y=4642860.97
5. =6600528.81 Y=4642859.24
6. X=6600532.83 Y=4642857.12
7. X=6600533.81 Y=4642856.59
8. X=6600533.15 Y=4642854.59
9. X=6600530.77 Y=4642846.21
10. X=6600529.87 =4642846.44
11. X=6600527.99 Y=4642846.90
12.  X=6600519.56 Y=4642849.42
13. X=6600518.20 Y=4642849.75
14. X=6600518.50 Y=4642851.15
15. X=6600514.07 Y=4642853.71
16. X=6600511.18 Y=4642854.55

&lanom 13. Praviinika o naginu izrade i sadrzini tehnitke 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 tadno utvrdila povrsina predmetne katastarske parcele koja
formira urbanistiéku parcelu 29 u zoni ,B“. Elaborat izraduje ovlascena
geodetska organizacija i uvjeren od strane organa uprave nadleznog za poslove
katastra.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

USLOVI UREDENJA | KORISCENJA PROSTORA

Regulacija i nivelacija:

Definise u prostoru linije gradnje i poloZaj svih objekata kao i nivelacione
kote partera. Dato u karti br.11. “Parcelacija i uTu”.

Regulaciona i gradevinska linija definisane su kordinatnim tackama:

Koordinatne tatake gradevinske linije:

Br.

BN =

X
X=6600522.24
X=6600530.87
X=6600528.58
X=6600519.95

Y
Y=4642859.05
Y=4642856.47
Y=4642848.80
Y=4642851.37




Koordinatne tacake regulacione linije:

Br. X Y

1. X=6600506.09 Y=4642855.75
2. X=6600511.61 Y=4642859.49
3. X=6600518.31 Y=4642861.62
4. X=6600525.26 Y=4642860.97
10. X=6600529.87 Y=4642846.44
11. X=6600527.99 Y=4642846.90

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

Zastita od zemljotresa .
Primjena tehnickih propisa i normativa pri projektovanju gradjevinskih
struktura, uz uslove i ograni¢enja iz elaborata mikroseizmicke rejonizacije

predstavljati ce osnov zastite predmetnog podrudja od destruktivnih dejstava
zemijotresa.

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

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Uslovi zastite, smjernice za oblikovanje i uredjenje prostora

Uslovi zastite

Intencijama GUP-a, zastita Zivotne sredine Ulcinja zauzima znacajno
mjesto. Mjere koje su ovim dokumentima predvidjene odnose se prvenstveno na
otuvanje postojecih uslova.

Osnovne mjere zastite obezbijedjene su kroz urbanisti€ko 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 postavijanja glavnih gradskih infrastrukturnih zahvata.

Smjernice za oblikovanje i uredjenje prostora

Planirano zelenilo prihvacéeno je kao cjelina koja omogucava :

- Pozitivno rjeSavanje sanitarno-higijenskih uslova (za8titu od buke,
izduvnih gasova kao i adekvatno pobolj§anje kvaliteta vazduha).

- Dekorativno-estetskim vrijednostima ugestvuje u stvaranju odredjenih
estetsko-vizuelnih efekata (drvoredi uz saobracajni¢e i parkinge, karakteristitne
vrste podneblja).

- Pored zastite od uticaja saobraéajnica vodilo se rauna i 0 na€inu, mjestu
i kapacitetima lociranja mirujuéeg saobracaja.

- U pogledu nacina spreavanja zagadjivanja sredine treba koristiti, u
racionalnim okvirima, solarnu energiju ¢ime bi se ovi problemi prakti€no smanijili
na najmanju mjeru.

- Velikim brojem nadstre$nica, koje su vazni sastavni djelovi samih
objekata, i uredjenjem visokog zelenila, stvoreni su uslovi potrebnog zasjencenja i
zastite od padavina.

Protivpozarna zastita

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

Sve lokacije imaju dobre saobracajne prilaze, Sto obezbjedjuje laku
intervenciju u siu€aju pozara i njegovu iokalizaciju.




Projektom infrastrukture i nivoom tehniCke opremljenosti prostora (PP
uredaji) upotpuniée se sistem i mjere protivopZarne zastite.

Za sve objekte koji podlezu izradi Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu
sredinu neophodno je sprovesti postupak izrade, a prema vaZzeéem Zakonu o
zZivotnoj sredini ( Sluzbeni list Crne Gore br.48/08, od 11.08.2008.9) i Zakonu o
strateSkoj proceni uticaja na Zivotnu sredinu (Sllist RCG br.80/05 od
28.12.2005.g), kao i svim vazecim pravilnicima vezanim za ovu oblast.

Tehnitkom 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 zaétitu
prirode (,Sl.list CG , br. 54/16).

10 .

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

PEJZAZNA ARHITEKTURA

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

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

Opsti uslovi za izradu projektne dokumentacije:

- U toku izrade projektne dokumenacije izvrsiti potpunu inventarizaciju
postojeceg biljnog fonda i kompozicionih ansambala

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

- saCuvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo,

- svaki objekat, urbanisticka parcela, pored urbanisti¢kog i arhitektonskog,
treba da ima i pejzaZno uredenje,

- Za ozelenjavanje koristiti reprezentativne, visokodekorativne autohtone i
introdukovane vrste, rasadnicki odnjegovane,

- svaka sadnica mora da poseduje serifikat zdravstvenog stanja,

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

- min. obim stabla drvec¢a 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€énicima),

- obezbjediti zaStitne ograde za sadnice u drvoredu (za sadnju na
plo€nicima, trotoarima),

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

- zbog sterine podioge predvidjeti nasipanje terena, namjenjenog
ozelenjavanju, zdravom humusnom zemljom u sloju min. 30-50cm.

Predlog bilinih vrsta za ozelenjavanje:

PredloZene biline vrste pored svoje izrazite dekorativnosti na ovom
podrucju pokazale su i dobre rezultate.

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.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE ZASTICENE

'| OKOLINE

/

12 .

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA
INVALIDITETOM

Tehnikom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima
smanjenje pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i
izgradniji objekata (,Sl.list CG" br.64/17 od 06.10.2017. god.) i Pravilnikom o blizim
uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene
pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,Sl.list CG" br.48/13 i 44/15).

13 .

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

14 .

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

A

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 prikijucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Nacin prikljucenja predmetnog objekta na elektrodistributivnu mrezu bice
odredjen u ,uslovima za izradu tehni¢ke dokumentacije” — koje investitor treba da
dobije od Elektoprivrede Crne Gore A.D. Niksi¢.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je postovati sljedece
preporuke CEDIS-a:

- Tehni¢ka 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 prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Uslove prikljuéenja predmetnog objekta na gradsku hidrotehniCku mrezu
investitor ¢e pribavti od nadleznog DOO ,Vodovod i kanalizacija® Ulcin;.
Hidrotehni¢ke instalacije projektovati prema vaze¢im 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 tehnitke dokumentacije za TK instalacije po$tovati:

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

- Pravilnik o $irini za8titnih zona i vrsti koridora u kojima nije dopusteno
planiranje i gradnja drugih objekata (,Sluzbeni list Crne Gore*, broj 33/14), kojim
se propisuju nadin i uslovi odredivanja Sirine za$titninh 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 | drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i
kori§€enje elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione
infrastrukture i povezane opreme u objektima (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj
41/15), kojim se propisuju tehni€ki i drugi uslovi za projektovanje, izgradnju i
koris¢enje elektronske komunikacione mreZze, eletronske komunikacione
infrastrukture i povezane opreme u poslovnim i stambenim objektima;

- Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZavanje 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 kori$¢enje pojedinih vrsta
eletronskih komunkacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme u Crnoj Gori;

- Pravinik o zajedni€kom koris¢enju eletronske komunikacione
infrastrukture i povezane opreme (,SluZbeni list Crne Gore*, broj 52/14), kojim se
propisuju uslovi i nadin zajedni¢kog koriS§éenja eletronske komunikacione
infrastrukture i povezane opreme, kao i mjere za povecanje raspoloZivosti
slobodnih kapaciteta u toj infrastrukturi;

Isto tako Zakonom o elektronskim komunikacijama (,,Sluzbeni list
Crne Gore“, broj 40/13, 56/13, 2/17 | 49/19), za izradu tehni¢ke
dokumentacije treba koristiti i sledece sajtove: ‘

- Sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehni¢ke dokumentacije hitp://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 http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.isp

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 (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

Zona B
Urbanisticka parcela (broj) UP 29
Vlasnik objekta, parcele Nikoli¢ D. Anka
PovrSina urbanisti¢ke parcele { m2) 239,00
Max indeks zauzetosti /




Max zauzetost parcele pod 72,00
objektom ( povr§ina gabarita) (m2)

Max indeks izgradjenosti /

Max bruto gradjevinska povrsina ( 144,00

m2

Mai spratnost objekta P+1

Namjena MN- MjeSovita namjena
Broj smjestajnih jedinica 1

Broj lezaja /
Napomena: Postojeéi objekat se rusi i planira novi
Maksimaina visinska kota objekta /

Parametri za parkiranje odnosno
garaziranje vozila

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

Smijernice za oblikovanije i
materijalizaciju, posebno u odnosu
na ambijentaina svojstva podrucja

Oblikovanje prostora

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

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

Likovno i oblikovno rieSenje
gradjevinskih  struktura mora da slijedi
klimatske i druge endemske karakteristike
grada i da svojim izrazom doprinosi opstoj slici
i da se uskladi sa postojeéom fizionomijom
sredine.

Obrada fasada mora biti izvedena od
odgovarajuéih materijala koji garantuju
adekvatnu zastitu enterijera objekata.

Potrebno je istadi posebne
karakteristike objekata namjenske arhitekture
racionalnog obeljezja.

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

Obrada povrSina 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 narogito je vazno da se
obezbijedi nesmetano kretanje invalidnih lica,
uz primjenu rampi za saviadjivanie svih
visinskih prepreka.

Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti

/

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

urbanisti¢ko-tehnickih uslova.




—

Tehnitku dokumentaciju raditi u skladu sa ovim uslovima, uslovima javnih
preduzeCa za oblast infrastrukture, vaZeéim tehnidkim 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
Clanom 91 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (»Sl.list CG" br.64/17, 44/18,
63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23) i Pravilnikom o naginu vr§enja 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 (,Sl.list
CG" br.64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23)

Predmetni urbanisticko — tehni¢ki uslovi vaze do izmjene postojeceg, odnosno
donoSenja novog planskog dokumenta.

DOSTAVLJENO:

1 x Podnosiocu zahtjeva,

21, 1 x Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji
1 X Arhivi i

1 x U spise predmeta.

OBRAPIVAE URBANISTICO- Rukovodilac Sektora za urbanizam i

22 .| TEHNICKIH USLOVA: gradenje,

24

.

potpis ovlaS8éenqg sluZzbenog lica

25 | PRILOZI

1. Grafigki prilozi iz planskog 1. Sastavni dio/urbanisti¢ko - tehnigkih
dokumenta uslova su i graficki prilozi iz Urbanistitkog
projekta "Pristan” u Ulcinju u R=1/500

2. Za dobijanje tehni¢kih uslova, s’hodno
¢lanu 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata (,Sl.list CG“ br.64/17, 44/18,
63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23), nadleznim
organima, dostavljeni su Nacrti Urbanisticko-
tehnickih uslova za izgradnju objekta mjesovite
namjene na urbanisti¢koj parceli br.29 u zoni ,B*,
u zahvatu UP Pristan, i to:

- DOO "Vodovod i kanalizacija" — Ulcinj,
dopis broj 05-332/23-293/3 od 14.04.2023.
godine (tehnicki uslovi za vodovod i kanalizaciju),

- 2 x Sekretarijatu za komunalne i
stambene djelatnosti, dopis broj 05-332/23-293/4
i 05-332/23-293/5 od 14.04.2023.godine
(saobracaijni uslovi i misljenje o potrebi/nepotrebi
procjene uticaja na Zivotnu sredinu) i

- Sekretarijatu za poljoprivredu, ruralni
3. List nepokretnosti sa kopijom razvoj i ekologiju, dopis b{Oj 05-332/23-293/6 od

katastarskog plana 14.04.2023. godine (vodni uslovi), a koji jo§

nijesu dostavilji tehnitke usiove.

2. Tehnicki uslovi u skladu sa
posebnim propisom

10



Urbanisticki projekat "Pristan”
Karta 1. Geodetska podloga




Urbanisticki projekat "Pristan”
Karta 05. Analiza postojeceg stanja

ANALIZA POSTOJECEG STANJA
R=1:500
stanovanjs 3102.2 m2
mjedovita namjena 1296.6 m2
centraine djelatnostl 732.5 m2

’1 r‘::ii-- za tarizam 1263.2 m2

o oM
i priviemeni objekt] - kiosci 222.3m2
“ vjerski objahti 305.0 m2
E 3 parcele sa obj. u izgradnfl 889.2m2
sume 4171.3 m2
e preporine tss0sma

parking - 2891.7 m2
nechradena podioga

rusevine 211.7 m2

: pjesaéki i kolskl sachracaj 6239.8 m2

ukupno 24746.0 m2

_Rukovoddia&sé fa 2a urbanizam i radenjeg
Mehmet Tafica dipl.ing.grad.

;
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Urbanisticki projekat "Pristan”
Karta 06. Plan intervencije

PLAN INTERVENCIJA

R=1:500

POSTOJE €! OBJEKT!

NOVI OBJEKT!
REKONSTRUKCIJA JAVNIH OBJEKATA-D AMIJE
DOGRADNJA, NADGRADNJA
REKONSTRUKCIJA DIJELA OBJEKTA
NADGRADNJA

OBJEKAT KOJI SE UKLANJA

ISKPRAVLJANJE DIJELA PUTA - KRIVINE

POVRSINE ZA PEJZA NO UREJENJE

UREAENJE TRGA ULCINJSKIH MORNARA

y
) JAVNI PARKING | GARAZA
]
I

Zona predvidjena za
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]
L]
1
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)
1
]
1
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]
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t
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1
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1
1
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]
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]

- i weese 779 ranica ehvala DL A~ """ T TTTTTTT T TS 2090—o P
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BE S kt: za urbanizam i gradenje
PAflea dipl.ing.grad.




Urbanisti¢ki projekat "Pristan’
Karta 07. Namjena povrsina

PLAN
NAMJENA  POVRIINA

: POSTOJE €} OBJEKT!
——
E ] NOVi OBJEKTI

MUE SOVITA NAMUENA 4219.0 M2
CENTRALNE DJELATNOSTE 3109.i M2

=] PO VRSINE ZA TURIZAM - 2228.4 M2
HoTELS

POVR SINE ZA TURIZAM - 189.0 M2
PRU AMJE USLUGA ISHRANE | P68

KULTURA - 950.8 M2
LJETNSA POZORRICA

&R

VJERSKI DBJEXTI 569.6 M2
TERASA 260.0 M2

POVR SINE ZA PEJZA NO UREGENJE 1871.5 M2

@ SuME 3910.6 M2

m POVR SINA MORA

I. MARINA

E PUESAEK: SAOBRACAY 2695.0 M2
TROTGAR! | PLATO

[j KOLSKE SACBRA &AJNICE L4763.0 M2

DJEMJE IGRALISTE

JAVNI PARKING | GARA A

R=1:500

~— 7




Urbanisticki projekat "Pristan’
Karta 08. Namjena objekta

B |

NAMJENA OBJEKATA R=1:500

el
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Urbanisticki projekat "Pristan”
Karta 9a. Namjena partera i urb.oprema sa idejnim
rjesenjima prizemlja

-a centraine dj " € % Trg ulei 3 E - 1 ] 5 0 0
jelatnosti njskik momara H

turizam - hoteli kameni zid

fontana

je usiuga ipica
kontelneri za smece

kaltara - ljetnja pozaniica
vierskl objekt!
T sotorvens srwsa
n povriine 2a pejzaZ
(@] same

m ostale prirodne povréine - ] planirani panoramski lift
pleskovita plaZa

spomenik il skalptura
klupe sa konteinerima za sme'e
turbe

djeci]e igraliste

djeéija igraliste

QRzz00" 7

djeiije igraliste

—asp=tnt= granica zahvata UP-a

- plesacki saobraéal (tratoari i platof)

— ‘ —SOPaD= i [
kolske sachraéajnice granica zabvata DSL-a

javoiparking igaraza granica zone
- B oznaka zone
P

. _\;v- /) /
<\ O AR ¢ : G )
(o RUkpyOdila ora 2a urbanizam i gradenje
- B

& t Tafica dipl.ing.grad.

Cing KO.“:“')‘\ /
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Urbanisti¢ki projekat "Pristan”
Karta 9b. Namjena partera i urb.oprema sa idejnim
rjesenjima sprata

R=1:500
mjeSovita namjena

centralne djelatnosti o
Trg uicinjskih momara
turizam - hoteli

turizam - pruZanje usluga ishrane i pica Kz kameni zid
F fontana
S kultura - ljetnja pozomica ] konteineri za smece
ik i skulpt
vjerski ohjekti S v ' a
A ) klupe sa konteinerima za sme’e
turbe
terasa

djeéije igraliSte

djecije igraliste

povriine za pejzazno uredenje
Sume

ostale prirodne povrsine

l_____l pjesacki saobracaj (trotoari i platoi)
[:] kolske saobraéajnice

‘:‘ javni parking i garaza

~
'l -

%,R O odi ord za urbanizam i gradenje
chin ca-dipl.ing|grad.




Urbanisticki projekat "Pristan”
Karta 10. Prostorni oblici i spratnost objekta

PLAN

PROSTORNI OBLICI | R=1:500
SPRATNOST OBJEKATA

\ .
:"\ OSFOJE €1 OBJEKTH

H 1 NOVI OBJEKT!
[
r 1 UKGPANI NOVI OBJEKT! \ -

RAVNI KROVOVI

L1
KOS! KROVOVI

KROVNO ZELENILO

Po PODRUM
P PRIZEMLJE
\ PV ViSOKOG PRIZEMLJE
1/
~ \ 2 SPRATOVI
PK POTKROVLJE

PGYRSE PREDVIDJENE
ZA KONKURSNO RIJEENJE
=000—000~— GRANICA ZAHVATA UP-A
SISO

GRANICA ZAHVATA DSL-A

GRANICA ZONE

QZNAKA ZONE
D \_-

ac ge za urbanizam i gradenje
Tefica dip ing.grad.

J
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Urbanisti¢ki projekat "Pristan”
Karta 11. Parcelacija i UTU

1

postojil chjsicil
ot ngict R=1:500

M
(I
L

grenics ketesbersie percele
kro) hetestersie percule
_ reguiscions Wrije
csovina uiice
e v fnicl
grenica mshwvate U
— — —  grenfica zone

B omwe =

— MMMHM

up28 broj objelta
G0 gradevinska linlja Ispod zemlje - GLO
o grafavinska Hnlja
GL2 gradevinska linija iznad zemije - GL2
™ katastarska meda
Wi ] tadka nove urbanistitke parcele
&3 tatka novog objekta

7 m }zr{_/om;a bamzam i gradenje
& ca dipl.ing.grad.

1 ROR




Urbanisti¢ki projekat "Pristan”
Karta 12a. Saobraéaj,nivelacija i regulacija

PLAN R:].:SOO

SAOBRACAJ, REGULACIJA I
NIVELACIJA

1

postojé objekti

™
(I
—

novl ob jektl
ukopani novi objekti

M
(I

granica katastarske parcele
broj katastarske parcele
regutociona tinija

osovina utice

S Ivién jack
~EN0=000~ granica zahvata UP-a
~40p=gte= granica zahvata DSL-o
granica zone
B oznako zone

granica nove urbanistitke parcele

postojeé] trotoar
contar krivine
teme ullce
ceovinska tatis OO
tatka regulaciie niice _LOVO—000—o 0
00~ %’ (}U—"-"OOO:,\"\O

T 1 L A P
S /UP %,PH\ Koen N,

S e R

/
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Urbanisticki projekat "Pristan"
Karta 12b. Saobracaj,-podzemna garaza

e R=1:200

SAOBRACAJ- podzemne garaze

postojé ab jetcti
novi ob Jektt
ukopant rovi objJekt

granica katastarske parcete
bro} katastarske parcele
regulaciona linl jo

osovina ulice

TTTT O witnjed
=== granice. zahvata UP-a
=E=000~ granica zahvata DSL-a
granico. zone
B oznaka zone

S kota prizemi]a objekta

postojedi trotoar

centar krivine

R e
T / UP29 f\.‘:J"--" oq‘b | 0\3

tadka nove kiupe

ra zg urbanizam i gradenje
afica dipl.ing.grad. .

/




Urbanisti€ki projekat "Pristan”
Karta 13. Pejsazna arhitektura

URBANO ZELENILO R = ]_3 5 0 0

granica zahvata DSL- a
zelenilo uz sachracajnice
—ooo—-000- granica zahvata UP-a
skver-gradski sad
=Y granica zone
£Tj trg
‘ oznaka zone
zelenilo za turizam-hotel
lenilo posiovnih objekat:
(centralne djelatnosti, kultura, usluge itd.) LEGENDA:
zelenilo stambenih objekata i blokova
lenilo vjerskih objekat postojece drvece i palme
o ’/H> novoplanirane vrste-
hd ) kompozicije zelenila predlog
» zasétitni pojas
vz vertikalno zelenilo-krovno perene i pokrivaéi tla
¢al ‘"- & . zivica
| I povriine-goleti,k jari, strme (=) cijetnjak
bale, stijene, pjeskovite plaze i td.
gradjevinski materijal

(sljunak, kameni obluci...)

povrsina mora -
~i pergole
Odinkn 0 {hbeminlien projekin
Tolstar”, Ucle)
B G012
l:l piesacki sacbracaj (trotoari i platoi) Ui 280322 gk
Prodjuisk Biugltes guck sl
L1 "]
:' kolske saobracajnice st -
e )
Yok

javni parking i garaza
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Urbanisticki projekat "Pristan”
Karta 14a. Hidrotehnika-postojece stanje

HIDROTEHNICKE INSTALACIJE

posto jece stanje

vodovod

kanalizacija

ferska kanalizacij

crpna stanica
grani k DSL- a
granica zone
—O00=— granica zahvata UP- a

o
O
0
gﬂo 5p
bY Y A
F)
9 ﬁﬁ E?
¥ > 40
o i
4 U
@
o ‘bfﬂ'ﬁ
2
A LjFE??’ gt
®

R=1:300

%, ¥
ac za\urbanizam i gradenje
oy)/Tafica dipl.ing.grad.
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Urbanisti¢ki projekat "Pristan”
Karta 14b. Hidrotehnika-planirano

PLAN
HIDROTEHNICKIH INSTALACIJA

R=1:300

D POSTOJE €1 OBJEKTH

NOVi OBJEKT!

postojeci vodovod

postojeca fek. kanaliz.

postojeca atmosf. kanaliz.

crpna stanica

planirani vadovad

p i fek. kanaliz.

planirana atmosf. kanaliz.

B oznaka zone

granica zone

granica zahvata UP-a ————"

granica zahvata DSL-a

C ra'za urbanizam i gradenje
afica dipl.ing.grad.




Urbanisticki projekat "Pristan”
Karta 15a. Elekroinstalaciije-postojece stanje

NAPAJANJE ULICNIH
RAZVODNIH ORMANA R=1:500

- POSTOJECE STANJE -

granica zahvata UP-o
granica zone
C oznaka zone
kabl PP00/Al 4x95mm2
kabl PP00/AL 4x150mm2 110 kV
samonosivi kabl.snop 4x70+2xi6mm2 0.4 kV
uze At/Ce 4x70mm2
stubovi rozni
RUD - uliEni razvodni ormon

@
=
@ 7S - transformatorsko stanicoa

\ granica zahvata DSL- a
granica zahvata UP- a

Gl 2 2 i

3%,» R ovgdlilac sektory za urbanizam i gradenje
7%,_“_3;1_ t ca dipl/ing.grad.
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Urbanisti¢ki projekat "Pristan”
Karta 15b. Elekroinstalaciije-plan

PLAN

NAPAJANJE ULIGNIH R=1:300
RAZVODNIH ORMANA

KaBL PPOC LxI20MM2
RUO - ULIENI RAZVODNI ORMAN

TS - TRANSFORMATORSKA STANICA

r
(&

AE |

TS - PLANIRANA TRANSFORMATORSKA STANICA

H

REZERVNA LOKACIJA ZA NCVU TRAFGSTANICU

granica zahvata UP-a
granica zahvata DSL-a
granica zone

oznaka zone

,'..'QL 2 4 ’I | = '
Q Rufzovodilac a 2a urbanizam i gradenje
¢ | Me afica dipl.irig.grad.
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Urbanisticki projekat "Pristan”
Karta 16. TT instalacije

PLAN R=1:500
TELEKOMUNIKACIONE MREZE

TK OKNO

7K vOD

1

postojéd ob ekt

r
(.

LJ

novi ob Jekti

granico zahvata UP-a

granica zahvata DSL-a

granica zone

oznoka zone
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UPRAVA ZA KATASTAR
I DRZAVNU IMOVINU

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA

ULCINJ

Broj: 108-919-2428/2023
Datum: 27.04.2023.

KO: ULCINJ

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10
032711, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajudi po zahtjevu 917-1-94/2023 OD 18 04 2023 GOD,

izdaje se

184000000008

AUERETAT M e

1C

ULCINJ, za potrebe

LIST NEPOKRETNOSTI 3054 - PREPIS

Podaci o parcelama

. Broj Plan i Potes ili Nadin kori§cenja Bon. - b] .
Broj Podbroy . M | Skica | Datum upisa ulica i kuénlilbruj Osnov sticanja Klasa | PovrSina m Prihod
3229 26 25/102001 [ULIVANA | Dvoridte 166 0.00
77 IMILUTINOVICA I
3229 i 26 25/10/2001 [ULIVANA Porodicna stambena zgrada 64 TN
77 MILUTINOVICA !
3229 2 26 25/1072001 JULIVANA Pomocna zgrala 9 0.00
77 MILUTINOVICA
239 0.00
Podaci o vlasniku 1li nosiocu
Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa | mjesto Prava Obim prava
6966000004079 DR .SV kor.OPSTINA ULCINJ Svojina 11
Ulcinj
Podaci o objektima i posebnim djelovima
. . . Natin kori$éenja PD , - Prava
Broj Pedbroj zg;g{ie Osnov sticanja Godina 5Pr‘}}“‘?s§‘( Sprat Vlasnik ili nosilac prava
Sobnost izgradnje ovrsina Adresa, Mjesto
3229 { [Porodi€na stambena zgrada o | Svajine 1/1
KUPQVINA ¢ f_; NiKOLIC DUSAN ANKA 1207955228011
e
PRISTAN BB Ulinj Ulcinj 0 0
3229 2 [Pomodéna zgrada Svojina 171
: KUPOVIN/% I; NIKOLIC DUSAN ANKA 1207955228011
PRISTAN BB Ulcinj Ulcinj 0 0
Podaci o teretima i ograni¢enjima
j jl Broj Redni " oo D i .
Brej Podbroj zgra{ie PD brofil Natin kori§éenja v r‘iitg]:‘"e "Ll;is:a Opis prava
25/10/2001
3229 1 0 Poroditna stambena zgrada Zabrana otudenja i optereéenja
25/1072001
idna st ana 7orad Nema dozvolu
3229 1 ! Porodi¢na stambera zgrada Ne;na dozvolu z gradnju




Podaci o teretima i ograniCenjima

Broj Podbroj| Broj | pp | Redul Natin koriicenja o Opis prava

25/10/2001
Zabrana otudenja i opteredenja

3229 i 2 Poroditna stambena zgrada Imenovana koristi objekat bez pravnog osnova

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)




CRNA GORA

UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU

PODRUCNA JEDINICA: ULCINI
Broj: 917-1-94/2023
Datum: 27.04.2023.
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KOPIJA PLANA
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Katastarska opStiina: ULCINJ
Broj lista nepokretnosti:

Broj plana: 28
Parcela: 3229
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