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Dostavljaju se urbanisticko-tehnicki uslovi broj 05-332/23-107/7 od
27.03.2021. godine za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta
mjeSovite nhamjene na urbanistickoj parceli broj 26, Blok 2, u skladu sa
smjernicama lzmjena i dopuna Drzavne studije lokacije “Rt Peran — Port Milena”,
Opstina Ulcinj,

za-urbanizam i gradenje,
Elafica, dipl.ing.grad.
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Sekretarijat za prostorno planiranje
i odrzivi razvoj

Sekretariati pér planifikim hapsinor Crna_G_ora
dhe zhvillim t& qéndrueshém 0P§1|'\:l:l!tl\ IUZECINJ
Br./ Nr.:05-332/23-107/7 KOMUNA E ULQINIT

Ulcinj / Ulgin, 27.03. 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,
11719, 82/2020 i 86/2022), Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva
ekologije, prostornog planiranja i urbanizma jedinicama lokalne samouprave (,Sl.list
CG" br.87/18, 28/19, 75/19, 116/20, 76/21 i 151/22), Pravilnikom o blizem sadrzaju

|1 formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povr$ina, elementima

urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima ( ,SluZbeni list Crne Gore*
, br. 24/10 i 33/14) i 1zmjena i dopuna Drzavne studije lokacije “Rt Peran — Port
Milena®, Opstina Ulcinj, Odluka o izradi broj 07-4803 od 22. foktobra 2020. godine,
(“Sluzbeni list CG" broj 111/2020 od 18.11.2020.god.), na zahtjev Lulgjuraj T.Rrok
broj 05-332/23-107/1 od 22.02.2023.godine, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehni¢ke dokumentacije

za izgradnju objekta mjeSovite namjene na urbanisti¢koj parceli broj 26, Blok
2, na katastarskim parcelama br.7411 i 7413 KO Ulcinj i dijelovima katastarskih

| parcela br.7412 i 7404 KO Ulcinj u zahvatu Izmjena i dopuna Drzavne studije

lokacije “Rt Deran — Port Milena”, Opstina Ulcinj

!

PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Lulgjuraj T. Rrok iz Ulcinja

POSTOJECE STANJE

Na grafickom prilogu br.06 "Analiza postojeéeg stanja i bonitet" na
katastarskim parcelama br. 7411 i 7412 KO Ulcinj, prikazano dva izgradena objekta
dobrog kvaliteta, spratnosti P+2 (prizemlje i dva sprata).

Na grafickom prilogu br.07 "Postojeéa namjena povrdina” katastarska
parcela br. 7411 KO Ulcinj, prikazana kao povriina “MjeSovita namjena’, a
katastarske parcele br. 7412 i 7413 KO Ulcinj, prikazane kao povr$ine “ostale
prirodne povrsine”.

PLANIRANO STANJE

Prostorna organizacija

Prostor je podijeljen na osam urbanisti¢kih blokova i prilikom definisanja
blokova i urbanistickih parcela, u najve¢oj moguéoj mjeri je vodeno raduna o
vlasnistvu i uskladivanju katastarskin i urbanistickih parcela.

Blok 2 —- nalazi se u Pojasu od 100 m do 1000 m od obale na lijevoj obali
kanala Port Milene. U obalnom pojasu u gradevinskim podrugjima naselja, Sto
pripada predmetnom zahvatu, moguéa je izgradnja objekata za stalno stanovanje.
U ovom bloku dozvoljena je izgradnja objekata mjeSovite namjene u korist razvoja
turizma. Kako bi se ispoStovali ste¢eni uslovi i postojeée stanje, objekti planirani u
mjeSovitoj namjeni su podijeljeni: 60% bruto povrsine je namijenjeno turizmu, 40%
bruto povrine je namijenjeno stanovanju.

- Dozvoljeno je da se gradi na lokaciji, koja je formirana od jedne ili od
viSe katastarskih parcela, sa zajedni¢kim idejnim rie§enjem, odobrenim od strane
nadleZnih institucija {u skladu sa &lanom 53 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata). Lokacija za gradenje je prostor koji se privodi namjeni, u skladu sa

2




urbanistitko-tehni¢kim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom.
Lokacija moZe biti jedna ili viSe katastarskih parcela, jedna ili vise urbanistikih
parcela, dio jedne ili djelovi vise urbanistitkih parcela odredenih elaboratom
parcelacije.

- Moguca je fazna realizacija izgradnje objekata, ukoliko se u okviru
urbanisticke parcele planira izgradnja jedan ili vi$e objekata,_na osnovu usvojenog
Ideinog arhitektonskoq rie§enja za cijelu lokaciju, u skladu sa élanom 76. Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 064/17 od
06.10.2017). Idejno rieSenje (u kome ¢e biti jasno naznatene faze realizacije) mora
biti odobreno od strane Glavnog drzavnog arhitekte ili od strane Gradskog arhitekte,
u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata ("SluZbeni list Crne
Gore", br. 064/17 od 06.10.2017, 044/18 od 06.07.2018, 063/18 od 28.09.2018,
011/19 od 19.02.2019, 082/20 od 06.08.2020).

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

Uslovi u pogledu planiranih namjena

Pojedinatne parcele definisane su za odredene namjene tako da je
cjelokupan prostor podijeljen po funkcijama koje se na njemu odvijaju

Namjena planiranog objekta na urbanisti¢koj parceli broj 26, blok 2, je:
MN - MjeSovita namjena, dato kroz urbanistitko-tehnitke uslove za uredenje
prostora sa numeriZkim pokazateljima u tekstualnom, a i u grafi¢kom prilogu na karti
br.09. , Detaljna namjena povrsina“

Pretezna namjena: Objekti mjeSovite namjene u korist razvoja turizma.
Stambeni prostor u okviru kapaciteta mje$ovite namjene moZe da se planira do 30-
40%, a prostor namijenjen za turizam moZe da se planira do 60-70%.

Kompatibilna namjena: Ugostiteljski objekti, trgovina, objekti za kulturu,
Skolstvo, zdravstvenu i socijalnu zastitu, sport i rekreaciju, ali i stanovanje ne vise
od 40% BGP, parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (stanara, zaposlenih i
posjetilaca), objekti i mrezZe infrastrukture.

U okviru stanovanja pored stalno naseljenih stambenih jedinica moguée je
organizovati i stambene jedinice za povremeno stanovanje u funkciji turizma.

Zabranjena namjena: Zabranjeno je gradenje svih objekata koji bi svojom
namjenom ugrozili Zivotnu sredinu i preteZnu namjenu.

Povr§ine za mjeSovite namjene

Obzirom da je zahvat predmetnog plana u zoni Morskog dobra, kao i da je
PUP-om Ulcinj ovaj zahvat planiran kao novi turistitki i trgovacki centar grada, u
okviru povr§ina za mjeSovite namjene kao preteZna namjena su objekti za smjestaj
turista, dok se u okviru ove namjene mogu predvidijeti i ugostiteljski objekti, trgovina,
objekti za kulturu, Skolstvo, zdravstveno i socijalnu zastitu, sport i rekreaciju, ali i
stanovanje ne viSe od 40% BGP.

Namjena stanovanja obuhvata objekte stalnog i povremenog (sezonskog)
stanovanja, u vidu iznajmijivanja stanova i apartmana za turiste. Ostale namjene
mogu biti ugostiteljske — kafe, restoran, turisticke - vile i turisti€ki apartmani, i
komercijalni sadrzaji — trgovine, objekti kulture — galerije, mini scene, bioskopi,
objekti Skolstva — vrti¢i, djecije igraonice, zdravstvene i socijaine zastite —
ambulante, sporta i rekreacije — otvoreni i zatvoreni sportski tereni, dje&ija igralista,
i licne usluge, parkinzi i garaze za smjestaj vozila, objekti i mreZe infrastrukture.

Na povr§inama na kojima je planirana mjeSovita namjena dozvoljena je
izgradnja:

- ugostiteljski objekti i objekii za smjestaj turista (komplementarni turistidki
smjestaj);

- trgovina, objekti za sport i rekreaciju, i ostali objekti drustvenih djelatnosti
koji sluze potrebama stanovnika podru¢ja obuhvaéenog planom;

- objekti kulture, 8kolstva, zdravstvene i socijalne zastite;

- stambenih jedinica;




- parkinzi i garaze za smje$taj vozila korisnika (stanara, zaposlenih i
posjetilaca). Izgradenost povrsina za mjeSovite namjene iznosi 0,8,
ostali prostor je namijenjen za izgradnju slobodnih i saobraéajnih povrsina.

Stambeni prostor u okviru kapaciteta mjeSovite namjene planirati do 30-40%,
prostor turistiCcke namjene do 60-70%.

U kapacitetima turistitke namjene, prosje¢na bruto gradevinska povr§ina
turisticke smjestajne jedinice po lezaju iznosi 30 m2, prosjetan broj leZaja 2 u
smjestajnoj jedinici.

Svi potrebni urbanisticki parametri obradunavaju se u skladu sa “Pravilnikom
o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima _namjene povrSina,
elementima urbanistiCke requlacije i jedinstvenim grafickim simbolima” ,( .SI. List
CG, br.24/10ii 33/14)" i Cmogorskim standardom MEST EN 15221-6

Na urbanistiCkoj parceli mogu se graditi i pomoéni objekti u skladu sa
Odlukom o pomoénim objektima na teritoriji Opstine Ulcinj (“Sllist CG —
Opstinski propisi”, br.24/2016).

Parkiranje vozila predvidjeti na urbanistickoj parceli, na parkingu, iii u garaZi
u objektu, prema smjernicama iz faze Saobraca.

Na _vedim urbanisti¢kim parcelama, gdje se dobijaju veée bruto povrsine,
dozvoljeno je na datoj parceli projekfovati i izgraditi dva ili vise objekata, u skladu
sa pravilima datim ovim planskim dokumentom, uz prethodno idejno rieSenje za
cijelu parcelu, odobreno od strane nadleZne institucije.

Tipologija objekata:

U oblikovno-funkcionalnom smislu mogu se razlikovati sliede¢i osnovni tipovi
objekata mjeSovite namjene:

* slobodnostojeéi objekat.

Na vecim urbanistiCkim parcelama, gdje se dobijaju veée bruto povrsine,
dozvoljeno je na datoj parceli projektovati i izgraditi dva ili vis§e objekata, u skladu

sa pravilima datim ovim planskim dokumentom, uz prethodno idejno rie$enje za
cijelu parcelu, odobreno od strane nadlezne institucije.

7.2.

Pravila parcelacije

Uslovi za parcelaciju i preparcelaciju
U okviru zahvata plana parcele su definisane koordinatama prelomnih
tacaka. Urbanisti¢ke parcele imaju direktan pristup sa javne komunikacije.

Urbanisti€ka parcela

U okviru zahvata plana urbanistitke parcele su definisane koordinatama
tacaka. Urbanistitke parcele imaju direktan pristup sa javne komunikacije.

Dozvoljeno je da se gradi na lokaciji, koja je formirana od jedne ili od vise
katastarskih parcela, sa zajednickim idejnim rjeSenjem, odobrenim od strane
nadleznih institucija (u skladu sa ¢lanom 53 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata). Lokacija za gradenje je prostor koji se privodi namjeni, u skladu sa
urbanistiko-tehni€kim uslovima i smjernicama utvrdenim planskim dokumentom.
Lokacija moZe biti jedna ili viSe katastarskih parcela, jedna ili viSe urbanistiCkih
parcela, dio jedne ili djelovi viSe urbanistickih parcela odredenih elaboratom
parcelacije.

. Prema Zakonu o planiranju prostora i izgradnji objekata, u skladu sa ¢lanom
237, moguce je gradenje na dijelu urbanisticke parcele . Do donosenja plana
generalne regulacije Crne Gore moZe se graditi na dijelu urbanisticke parcele, ako
nedostajudi dio urbanisti¢ke parcele ne utiCe na funkcionalnost i pristup objektu i uz
uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisti¢ku parcelu umanje
za nedostajudi dio urbanisti¢ke parcele. U skladu sa navedenim mogu se izdavati
Urbanisticko tehnicki uslovi, uz obavezu izrade zajedni¢kog idejnoq urbanisticko
arhitektionskog rieSenja za cijelu urbanistiCku parcelu. i saglasnosti glavnog
gradskog arhitekte”.




Parcelacija i udruzivanje urbanisti¢kih parcela

Urbanisticke parcele imaju direktan pristup sa javne komunikacije.
Novoformirane granice urbanisti¢kih parcela definisane su koordinatnim ta¢kama
koje ¢e biti date u fazi Predloga plana.

Vise urbanisti¢kih parcela mogu pristupiti procesu projektovanja i izgradnje,
uz zajednicka idejna rjeSenja i saglasnosti, kao lokacija, u skladu sa &lanom 53
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata. Lokacija moZe biti jedna ili viSe
katastarskih parcela, jedna ili vise urbanisti¢kih parcelfa, dio jedne iii djelovi vise
urbanistiCkih parcela odredenih elaboratom parcelacije. Lokacija mora da
zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom. Uslovi izgradnje
na lokaciji odreduju se shodno urbanistitko-tehni¢kim uslovima i smjernicama
utvrdenim planskim dokumentom i povr$ini lokacije.

Udruzene urbanistitke parcele u zajednitkom idejnom rje$enju, moraju imati
jasno koncipiranu funkcionalnu povezanost. Urbanistitke parcele se udruzuju
prvenstveno u cilju formiranja kompleksa objekata, koji zajedni¢kim djelovanjem
unapreduiju turisticku ponudu mjesta i grada.

Uslovi parcelacije, regulacije, nivelacije i maksimalni kapaciteti
Povrsina urbanisti€ke parcele br. 26 Blok 2, iznosi 1.897,00m?, formirana od
katastarskih parcela br.7411 i 7413 KO Ulcinj i dijelovima katastarskih parcela
br.7412 i 7404 KO Ulcinj i definisana je koordinatama tataka, koje se &itaju u
grafickom prilogu ovih UTU na karti br.10a. ,Parcelacija i regulacija -GIS”,
Koordinatne tacke kojima je definisana UP 26, Blok 2 su:

368 660311557 4641839.82
369 6603133.19 4641804.88
371 6603136.78 4641797.74
373 6603143.08 4641860.66
376 6603144.82 4641859.03
377 6603144.98 4641859.30
378 6603145.06 4641859.15
380 6603149.91 4641848.91
382 6603153.01 4641842.46
384 ©6603153.50 4641842.70
386 6603155.76 4641837.26
391 6603158.70 4641831.17
393 6603162.20 4641823.93
394 6603163.33 4641821.78
396 6603164.29 4641819.34
400 6603167.20 4641813.58
403 6603171.35 4641804.99

Clanom 13. Pravilnika o na&inu izrade i sadrzini tehnitke dokumentacije za
gradenje objekta ( "SluZbeni list CG", br. 44/2018 od 14.07.2018. godine), propisano
Je da tehniCka dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu,
kako bi se ta¢no utvrdila povrsina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju
urbanisti¢ku parcelu br. 26, Blok 2. Elaborat izraduje ovlaiéena geodetska
organizacija i uvjeren od strane organa uprave nadleZnog za poslove katastra.

Urbanisti¢ki parametri sa planiranim kapacitetima:

BLOK 2
Urbanisti¢ka parcela (broj) 26
PovrSina urbanisti¢ke parcele ( m2) 1.897,00
Namjena MN- MjeSovita namjena
Max dozvoljena spratnost objekta P+2
Max dozvoljeni indeks zauzetosti 0,30
Max bruto povrSina pod objektom (m2) 569,00




Max dozvoljeni indeks izgradjenosti 0,70
Max dozvoljena bruto gradjevinska povrina . 1.328,00
BRGP (m2)

Max bruto povr8ina za turizam (m2) 797,00
Max bruto povrSina za poslovanje (m2) /
Max bruto povr$ina za stanovanje (m2) 531,00
Max broj leZaja 27
Max broj stambenih jedinica 3
Broj zaposlenih 8

Obraéun BGP

Parkiranje obezbijediti u okviru objekta u suterenu ili na otvorenom parking
prostoru u okviru parcele. PovrSinski parking u okviru urbanisticke parcele ne ulazi
u indeks zauzetosti.

S obzirom da nije dozvoljena izgradnja podrumskih etaZa, potrebna parking
mjesta obezbijediti na parteru, u okviru objekta ili u okviru zasebnog objekta —
nadzemne garaZe, koji moZe biti montaznog - demontaznog karaktera. Ukoliko se
parking rijesi u okviru garaZa, bilo da su zasebne ili u sklopu objekata, povr§ina
garaZa ne ulazi u obraéun BGP objekata.

Ukoliko to uslovi terena omogucavaju, dozvoljena je nadzemna etaZa —
suteren, i to samo u funkciji obezbjedenja potrebnog kapaciteta mirujuceg
saobra¢aja unutar parcele. U tom sluéaju ne raduna se u bruto razvijenu
gradevinsku povrinu po kojoj se obratunava indeks izgradenosti.

Ograda, potporni zid, bazen, bistjerna, bunar, septi¢ka bio jama, bioloski
uredaj za pretiScavanje otpadnih voda, ne ulaze u obracun indeksa zauzetosti i
izgradenosti na parceli. - Odluka o pomoénim objektima na teritoriji opstine Ulcinj
("Sl.list CG — Opstinski propisi”, br.24/2016).

Otvoreni rekreativni sadrzaji (bazeni, elementi parterne arhitekture, otvoreni
sportski tereni, fontane i sl.) ne obradunavaju se u BGP parcele.

Svi potrebni urbanistiki parametri obracunavaju se u skladu sa “Pravilnikom
o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namijene povr$ina,
elementima urbanisti€ke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima” .( .Sl. List
CG, br.24/10i i 33/14)" i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-6

Moguénost gradenja viSe objekata na urbanisti¢koj parceli
Na jednoj urbanisti¢koj parceli moze se graditi jedan ili viSe objekata
Kota poda prizemlja objekta

Za stambene objekte i poslovne objekte kota poda prizemlja je maksimalno
1.00 m iznad kote kona&no uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

Opsti uslovi uredenja prostora

Gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim urbanisti¢kim
parametrima, na na&in da se mora zadovoljiti svaki definisani urbanistiCki
parametar.

S obzirom da nije dozvoljena izgradnja podrumskih etaza, potrebna parking
mjesta obezbijediti na parteru, u okviru objekta ili u okviru zasebnog objekta —
nadzemne garaZe, koji moZe biti montaznog karaktera. Ukoliko se parking rijesi u
okviru garaza, bilo da su zasebne ili u sklopu objekata, povr§ina garaza ne ulazi u
obradun BGP objekata.

Ukoliko to uslovi terena omoguéavaju dozvoijena je nadzemna etaza —
suteren, i to samo u funkciji obezbjedenja potrebnog kapaciteta mirujuéeg
saobracaja unutar parcele. U tom slugaju ne ratuna se u bruto razvijenu
gradevinsku povrsinu po kojoj se obracunava indeks izgradenosti.

Izgradnji objekata mora prethoditi detaljno geomehanicko ispitivanje terena,
a tehnigku dekumentaciju raditi iskljucivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka
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terena, geoloskih i hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehanitkim
ispitivanjma tla.

Prije izgradnje novih objekata potrebno je, ako se za to pojavi potreba, na
osnovu geomehanickih istraznih radova izvrsiti odgovarajuce saniranje terena.

Da bi se omogucila izgradnja novih objekata potrebno je prije realizacije
kapaciteta izvrSiti nivelaciju terena i kompletno komunalno opremanje zemlji§ta, u
skladu sa ovim uslovima. Kako ovo podrudje ima najizraZeniji seizmicki hazard,
prilikom projektovanja objekata kao i infrastrukture neophodno je primjeniti najveée
standarde. najnovija dostignuéa kao i osnovne principe seizmi¢koq planiranja i
projektovanja.

Za sve urbanistitke parcele na kojima je planirana gradnja vaze sljede¢a
osnovna urbanistiCka pravila:

Zona za gradnju

Zona za gradnju objekta je definisana gradevinskim linijjama, &ije su
koordinate prelomnih tadaka date u posebnom grafickom prilogu.

Nadgradnja nad postojeéim objektima moze se vrsiti uz prethodnu provieru
stati¢ke stabilnosti.

Moguéa je fazna realizacija izgradnje objekata, ukolikc se u okviru
urbanistiCke parcele planira izgradnja jedan ili vise objekata, na osnovu usvojenog
Idejnog arhitektonskog rieSenja za cijelu lokaciju, u skladu sa &lanom 76. Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata ("SluZbeni list Crne Gore", br. 064/17 od
06.10.2017). ldejno rieSenje mora biti odobreno od strane Giavnog drzavnog
arhitekte ili od strane Gradskog arhitekte, u skladu sa Zakonom o planiranju prostora
| izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 064/17 od 06.10.2017, 044/18 od
06.07.2018, 063/18 od 28.09.2018, 011/19 od 19.02.2019, 082/20 od 06.08.2020).
Svi_potrebni_urbanisti¢ki parametri obradunavaju se u skladu sa “Pravilnikom o
bliZem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namijene povriina,
elementima urbanistike regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima” . ( .SI. List
CG, br.24/10i i 33/14)" i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-6.

» Prema Zakonu o planiranju prostora i izgradnji objekata, u skladu sa
¢lanom 237, moguée je gradenje na dijelu urbanisticke parcele . Do dono$enja plana
generalne regulacije Crne Gore moZe se graditi na dijelu urbanisti¢ke parcele, ako
nedostajuci dio urbanistitke parcele ne uti¢e na funkcionalnost i pristup objektu i uz
uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisti¢ku parcelu umanje
za nedostajuéi dio urbanistitke parcele. U skladu sa navedenim mogu se izdavati
Urbanisti¢ko tehni€ki uslovi, uz obavezu izrade zajednitkog idejnog urbanisti¢ko
arhitektionskog rjeSenja za cijelu urbanisticku parcelu, i saglasnosti glavnog
gradskog arhitekte”

Uredenje parcele

U zavisnosti od namjene, uredenjem parcele diferencirati prostor u okviru
iste na: povriine ispod objekta, povrSine saobrac¢aja (u mirovanju i kretanju,
manipulativne i sl. prostore), Zelene i otvorene povrsine (parterno zelenilo, pjesacke
i biciklistitke staze, vece ili manje povrine odredene namjene — platoe, bazene,
sportske terene, vodene povrdine, povr§ine pod parking mjestima, ukoliko su
parking mjesta ozelenjena, povrsine pod montaznim natkrivenim paviljonima razne
namjene i sli¢nim elementima pejzaznog uredenja lokacije).

Parcele nivelisati na nacin da sa susjednim parcelama &ine prostornu cjelinu
i obezbijediti odvodnjavanje istih od objekata.

Na urbanistiCkoj parceli slobodne povrSine oko objekata urediti u duhu
savremene pejzazne arhitekture.

Uredenje urbanistitke parcele prilagoditi terenskim karakteristikama,
namjeni objekata i uslovima datim u pogiavljima Opsti uslovi, Posebni uslovi,
Saobracaj, Elektroenergetika, Hidrotehni¢ka infrastruktura, Telekomunikaciona
infrastruktura i Pejzazna arhitektura.




Ukoliko su parcele manjih povrsina ili 8irine uli¢nog fronta manje od 12 m,
teziti formiranju niza koji mora predstavljati jedinstvenu oblikovnu cjelinu i to ukoliko
postoji medusobna usaglasenost susjeda .

Svi planirani objekti mogu se postaviti na ili iza gradevinske linije u dubini
parcele, a u skladu sa oblikom i funkcionalnom organizacijom parcele i ostalim
uslovima Plana.

Ogradivanje urbanisticke parcele

Maksimalna visina ograde kojom se ograduje urbanistiCka ili katastarska
parcela na kojoj je planirana izgradnja objekta, prema Odluci 0 pomoénim objektima
na teritoriji opstine Ulcinj (“Sl.list CG — Opstinski propisi®, br.24/2016) iznosi 1,6 m.

Na osnovu planskog dokumenta detaljne razrade mogu se po granici
urbanistiCke parcele u cjelosti ili djelimi€éno postavljati odnosno graditi ograde.

lzuzetno, mogu se postavijati privremene Zi€ane ograde (pletena Zitana
mreza i sl.) granicom katastarske parcele u zahvatu planskog dokumenta detaljne
razrade, do privodenja zemljidta planiranoj namjeni.

Zi¢ane ograde ne smiju se postavijati od bodljikave Zice.

Maksimalna visina ograde kojom se ograduje urbanisti¢ka ili katastarska
parcela na kojoj je je planirana izgradnja stambenog objekta iznosi 1,6 m.

Ograde objekata na uglu, raskrsnici saobraéajnica, moraju biti transparentne
i ne mogu biti viso&ije od 0,90 m, raunajuéi od kote trotoara, zbog obezbjedenja
vizuelne preglednosti raskrsnice.

Ograda moze biti prozirna i neprozirna, a materijalizacija moze biti kamen,
beton, metal, zelena ograda ili kombinacija navedenih materijala.

Prema javnim povr$inama ograda mora biti prozirna, iznad visine od 60 cm
a materijali moraju biti u skladu sa ambijentom.

Prema susjednim urbanistickim odnosno katastarskim parcelama ograda
moZe biti i neprozirna pod uslovom da ne prelazi visinu od 1,6 m.

lzuzetno visina neprozirne ograde moze iznositi do 2,2 m, uz saglasnost
susjeda.

Uslovi za dogradnju i nadogradnju postoje¢ih objekata

Uslovi za intervencije na postojecim objektima:

Sto se postojeéih objekata tice, u ovom planskom dokumentu korigéeni su
zvaniéni podaci sa sajta Uprave za nekretnine (Geoportal i Katastarski podaci), kao
vertikalni i kosi orto foto snimci sa sajta Ministarstva odrzivog razvoja i turizma.

Nema evidencije o tome koji su objekti izgradeni sa gradevinskom dozvolom
ili bez nje.

Postojeéim objektom se smatra svaki objekat koji se nalazi (djelimiéno ili u
cjelosti) na urbanisti¢koj parceli u toku izrade projektne dokumentacije i u toku
procedure izgradnje objekta, sa ili bez gradevinske dozvole. Svi postojeéi objekti
ulaze u proradun ukupne bruto razvijene gradevinske povrsine koja je dozvoljena
na urbanistickoj parceli ovim planskim dokumentom. Postojeéi objekti kod kojih su
parametri manji od maksimalno dozvoljenih, mogu se dograditi i nadgraditi do
ispunjenja zadatih parametara.

Ukoliko je postojeéi objekat prema8io maksimalne kapacitete u pogledu
maksimalnih bruto gradevinskih povrsina, maksimalnih povrSina pod objektom,
maksimalnih indeksa izgradenosti i zauzetosti i maksimalne spratnosti, a ne nalazi
se na trasama saobracajnica i infrastrukturnih vodova, postojeéi objekat se moze
zadrzati. U tabeli su crveno oznaceni parametri prekoragenja ovih objekata, za koje
vaZi da se zadrZavaju u postojeéim gabaritima (datih tabelarno), bez moguénosti
dogradnje i nadgradnje.

Pianirane intervencije na svim postojeé¢im objektima, koji imaju uslova za
dogradnju i nadgradnju, usloviée provjera statiCke stabilnosti objekata, kao i
planiranje adekvatnog ojaganja radi prihvatanja dodatnih optereéenja.

Planirane intervencije radiée se saglasno parametrima definisanim u Planu.
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UTU za uklanjanje postojeéih objekata

Ukoliko se postojeéi objekat nalazi van granica urbanistitke parcele
definisanih ovim planom, postojeéi objekat se rusi.

U slutaju kada je postojeci objekat dotrajao, ili kada se Investitor odlugi,
cbjekat se moZe srusiti po prethodno pribavljenom odobrenju od nadleZnog organa
i na parceli sagraditi novi prema smjernicama ovog Plana za izgradnju novih
objekata.

Postojece objekte koji su izgradeni na infrastrukturnim koridorima planirati za
uklanjanje.

Postojeci objekti kod kojih su parametri (horizontalni i vertikalni gabarit i
indeksi) veéi od zadatih planom, mogu se zadrZati sa zateenim stanjem, ukoliko
svojim poloZajem ne ugrozavaju realizaciju saobracajne i ostale infrastrukture.

Ovim planom predvideno je uklanjanje jednog objekta, koji se nalazi na trasi
planirane saobracajne infrastruktureb sa kontaktnim planom. Postojeéi objekti

planirani za uklanjanje oznaceni su na grafitkom prilogu 06.Analiza postojeéeg
stanja- bonitet.

Uslovi za rekonstrukciju postojeéih objekata:

Ukoliko postoji zahtjev ili potreba za rekonstrukciju/nadgradnju/dogradnju
postojeceg objekta samo pod uslovom da nije prekoracio planom zadate parametre.
Uslov dogradnje ili nadgradnje, do maksimalno zadatih parametara definisanih za
namjenu u okviru koje se nalaze, je obezbjedenje dovoljnog broja parking mjesta za
sve kapacitete (postojece i nove) i provjera statitke stabilnosti objekata, kao i
planiranje adekvatnog oja¢anja radi prihvatanja dodatnih optereé¢enja.

Objekti koji su u izgradnji, mogu se zavr$iti u okviru planom zadatih
maksimalnih parametara za namjenu u okviru koje se nalaze.

Ukoliko se na jednoj urbanistitkoj parceli nalazi dva ili vi$e postojeéih
stambenih objekata, planom se oni zadrZzavaju i dozvoljena je njihova dogradnja i
nadogradnja uz uslov da zbirno ne premase ukupan planirani kapacitet parcele.

Ukoliko postoje¢i objekat ne zadovoljava uslov u smislu minimalne
udaljenosti od susjedne parcele nadogradnja nad takvim postojeéim gabaritom
moguca je uz saglasnost vlasnika susjedne parcele ili da nadogradeni dio bude na
propisanoj minimalnoj udaljenosti.

Prilikom bo¢ne dogradnje ovi objekti moraju postovati propisanu minimalnu
udaljenost.

Visina nadzidanog dijela objekta ne smije pre¢i planom definisanu spratnost
i visinu za odredeni tip izgradnje.

Nije dozvolijena izgradnja mansardnih krovova u vidu tzv. "kapa" sa
prepustima.

Maksimalna visina nazitka potkrovija iznosi 1,20 m (ra&unajuéi od poda
potkrovne etaZe do preloma krovne kosine).

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Urbanisticko-tehniéki uslovi i smjernice za izgradnju objekat

Uslovi za regulaciju i nivelaciju

Urbanisticki parametri za definisanje ovog plana su:

Regulaciono i Nivelaciono riesenje dato je u grafickom prilogu 08.
.Parcelacija, regulacija i nivelacija“

Kote koje su date u nivelacionom planu nijesu uslovne. Detaljnim snimanjem
terena i izradom glavnih projekata saobraéajnica moguée su manje korekcije kota
iz plana na na¢in da se obezbijedi odvodenje atmosferskih voda sa lokacije
principom samoodvodnjavanja.

Regulaciona linija dato je u grafickom prilogu 10a. ,Parcelacija i regulacija
- sa RL.GIS"

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povr$inu od povrina namijenjenih
za druge namjene, odnosno urbanistitke parcele.
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Koordinate tacke regulacione linije UP 26 u Bloku 2, su:

152 6603115.57 4641839.82
163 6603133.19 4641804.88
154 6603136.78 4641797.74
155 6603143.08 4641860.66
1568 6603171.35 4641804.99

Regulaciona linija u ovom Planu razdvaja javne povrine — saobradaja,
pjeSackih povrsina i zelenila od povrsina namijenjenih za izgradnju — blokova sa
urbanistickim parcelama.

Gradevinska linija

Gradevinska linija je linija na, iznad i ispod povrsine zemlje definisana
graficki i numeriZki, koja predstavlja granicu do koje je mogucée graditi objekat.

Koordinate tatke gradevinske linije UP 26 u Bloku 2, su:

113 6603117.15 4641837.25
114 6603134.52 4641808.89
115 6603138.42 4641801.15
116 6603141.82 4641855.96
117 6603145.34 4641858.60
123 6603173.03 4641808.41

Gradevinska linija GL, koja je utvrdena ovim planom u odnosu na
regulacionu liniju, predstavija liniju do koje se gradi objekat, obuhvata liniju na zemlji
(GL 1) i definisana je na grafickom prilogu 8 Parcelacija i regulacija.

Gradevinska linija prema javnoj povrsini definisana je koordinatama ta&aka,
i udaliena je od saobracajnice u zavisnosti od konfiguracija terena, parkinga i
postojecih objekata, a gradevinska linija prema susjednim parcelama je na
minimalnoj udaljenosti 2,5 m.

Ukoliko se, gradi na lokaciji sa viSe urbanistickih parcela, boé&ne
gradevinske linije su bo&ne linije krajnjih urbanistitkih parcela prema susjedima i
javnim povrsinama.

Gradevinska linija iznad zemlie (GL 2) poklapa se sa gradevinskom linijom
na zemlji (GL 1).

Podzemna gradevinska linija (GL 0) nije definisana, s obzirom da
podzemne etaZe nijesu dozvoljene. Planiranje podzemnih eta%a nije opravdano
zbog prirodnih uslova (visok nivo podzemnih voda i nepovoljni seizmicki uslovi).
Takode, ovakvim principom, smanjuje se uticaj gradnje na Zivotnu sredinu.

Dozvoljena je etaza suterena ukoliko to uslovi terena omoguéavaju. Suteren
je nadzemna etaZa i poklapa se sa gradevinskom linijom na zemlji (GL 1).

Visinska requlacija

Vertikalni gabarit objekta ovim planom se odreduje kroz dva parametra:
spratnost objekta i maksimalna dozvoljena visina objekta. Visina objekta
izrazava se u metrima i zna¢i distancu od najniZe kote okolnog konaé&no uredenog i
nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do kote sljemena ili vijenca ravnog krova.

Planom predvidena maksimalna spratnost iznosi:

¢ za objekte u Bloku 5, (pet nadzemnih etaZa - P+4);

Planirana spratnost objekata prikazana je na grafitkom prilogu 8 Parcelacija
i regulacija.

EtaZe definisane ovim planskim dokumentom mogu biti iskljugivo nadzemne.
Nadzemne etaZe definisane ovim planskim dokumentom su prizemlje i sprat.
Podzemne etaZe nijesu dozvoljene. Planiranje podzemnih etaza, nije opravdano
zbog prirodnih uslova (visok nivo podzemnih voda i nepovoljni seizmigki uslovi).
Takode, ovakvim principom, smanjuje se uticaj gradnje na Zivotnu sredinu.

Suteren je nadzemna etaZa i dozvoliena je ukoliko to uslovi terena
omogucavaju, i to samo u funkciji obezbjedenja potrebnog kapaciteta mirujuceg |
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saobracaja unutar parcele. U tom siu€aju ne raduna se u bruto razvijenu
gradevinsku povrsinu po kojoj se obraunava indeks izgradenosti;

Prizemlje je nadzemna etaza ¢ija se kota odreduje planom u zavisnosti od
namjene i morfologije terena. Za sve objekte kota poda prizemlja je maksimalno
1.00 m iznad kote konaéno uredenog i nivelisnog terena oko objekta.

Sprat je etaZa iznad prizemlja.

Krov moZe biti kosi ili ravan. Maksimalni nagib krova je 21°.

Potkrovlje (Pk) moZe biti zavr§na etaZza. NajniZa svijetla visina potkrovlja ne
mozZe biti veéa od 1.20 m.

Planom je predvidena maksimalna visina objekta 19 m, radunajuéi od kote
trotoara odnosno terena oko kuce i najvise kote krovnog vijenca.

NAPOMENA: Potkrovije (ukoliko je projektovano) se ratuna kao nadzemna
etaZa i ulazi u ukupnu visinu objekta.

Nije dozvoljena podrumska etaza.

Potkrovije moZe biti zavr$na etaza

Tavan je dio objekta bez nadzitka, isklju¢ivo ispod kosog krova, a iznad
meduspratne konstrukcije posljednje etaZe i moZe imati minimalne otvore za svijetlo
i ventilaciju. Tavan nije etaza.

Maksimalna visina objekta odreduje se vertikalno, izraZzava se u metrima i
znaci distancu od najniZe kote okolnog kona&nog uredenog i nivelisanog terena ili
trotoara uz objekat do kote vijenca ravnog ili kosog krova. Planom je predvidena
maksimalna visina objekta 14 m, raunajuci od kote trotoara odnosno terena oko
kuée i kote vijenca ravnog ili kosog krova Za objekte turistitke namjene —
maksimalna visina objekta je do 19 m.

NAPOMENA: Potkrovlje (ukoliko je projektovano) se raéuna kao nadzemna
etaza i ulazi u ukupnu visinu objekta.

Najveca visina etaze za obragun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih
kota meduetaznih konstrukcija iznosi:

- za garaze i tehni€ke prostorije do 3.0 m;

- za stambene etaze do 3.5 m;

- za poslovne etaze do 4.5 m.

Spratne visine mogu biti veée, ukoliko to iziskuje specijaina namjena objekta
ili primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne moze biti ve¢a od najvece
dozvoljene visine propisane u metrima i definisane planom i urbanistitko - tehni¢kim
uslovima, u skladu sa odredbama Pravilnika o bliZzem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanistitke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima ( Sl.list CG 24/10, 33/14).

Posebni uslovi

Zelene i otvorene povrsine su definisane kao cjelina pejzaZnog i parternog
uredenja kompletne urbanisticke parcele. Zelene i otvorene povr$ine obuhvataju:
parterno zelenilo, pjeSacke i biciklisticke staze, vece ili manje povrsine odredene
namjene — platoe, bazene, sportske terene, vodene povrSine, povrsine pod parking
mjestima ukoliko su parking mjesta ozelenjena, povrSsine pod montaznim
natkrivenim paviljonima razne namjene i sli€énim elementima pejzaZnog uredenja
lokacije. U zelene i otvorene povrSine ne spadaju prilazne kolske saobracajnice,
kolske saobracajnice koje opsluzuju parkinge i sli€no. Zelene i otvorene povrsine
(platoi, bazeni, sportski tereni, vodene povrdine, povrSine pod parking mjestima
ukoliko su parking mjesta ozelenjena, povrSine pod montaznim natkrivenim
paviljonima razne namjene i sli¢nim elementima pejzaznog uredenja lokacije) ne
ulaze u obradun BGP objekata.

U planskom dokumentu je definisana minimalna povr$ina zeienih i
otvorenih povrsina, koja predstaviia minimum koji je neophodan, medutim,
konacna povr8ina zelenih i otvorenih povr8ina direktno zavisi i od broja leZaja.
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Maksimalan broj leZaja koji se moze planirati u okviru odredene parcele
je dat u Tabeli osnovnih urbanistiékih parametara.

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

Konstrukcija objekta
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen naéin bez mije$anja

sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i jasnom seizmitkom
koncepcijom. Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti,
ekonomiCnosti i funkcionalnosti objekta.

Preporuke za seizmiéko projektovanje (za urbanistiéko tehni¢ke uslove)
SEIZMICKA RANJIVOST

U modelu opste ranjivosti, sezmitka ranjivost je predstavijena kao
komponenta koja izrazava potencijalne efekte zemljotresne aktivnosti u regionu
(odnosno seizmi¢kog hazarda') i njen doprinos ukupnoj ranjivost prostora. Ova
opsta seizmitka aktivnost je definisana na osnovu relevantne baze podataka o
seizmiCkoj istoriji prostora svih primorskih opstina Crne Gore, obuhvatajuéi kako
regionalni tako i lokalni-aspekt te aktivnosti tokom viSe prethodnih vjekova. Opsta
seizmiCka ranjivost, koja je vezana za uslove osnovne, odnosno &vrste stijenske
mase, je u modelu opste ranjivosti prostora izraZena kao: mala, umjerena i velika
(ocjene od 1 do 3, respektivno), a ta ocjena proistite iz osnovne seizmigke
kategorizacije prostora. Ovako utvrdena seizmi¢ka ranjivost je zatim kombinovana
(konvoluisana) sa podacima o inZenjersko-geoloskoj kategorizaciji i nagibu terena
tog prostora, na osnovu litoloSkog sastava sredine, s obzirom na njegov evidentan
uticaj na povecanje ili smanjenje ocjenje osnovne seizmicke ranjivosti. Na taj nadin
je dobijena ukupna seizmi¢ka ranjivost, izraZena ocjenama 1-5, pri €emu je ocjenom
4 izrazen veoma velik uticaj, a ocjenom 5 - uticaj koji prevazilazi prihvatljive
kriterijume i moguénost obezbjedenja sigurnosti, kako je to detaljnije navedeno u
narednim tabelama.

Ciljevi:

Na osnovu sadrZaja karata seizmiog hazarda i seizmicke mikrorejonizacije,
izvrsiti karakterizaciju prostora na seizmitke uticaje, koristeéi parametar oCekivanog
maksimalnog horizontalnog ubrzanja tla pri dejstvu zemljotresa (PGA2) u okviru
standardnog povratnog perioda vremena u Evropskim normama, od 475 godina3,
Ova vrsta kategorizacije treba da ima znagajnu ulogu u procesu izrade prostorno-
planske dokumentacije cijelog priobalnog podrugja, kao prostora sa vrlo visokim
nivoom seizmicke opasnosti, kao i da ukaZe na obavezu primjene nacionalnih
propisa i savremenih metodoloskih pristupa u svim postupcima prostornog
planiranja i projektovanja seizmicki sigurnih konstrukcija, odnosno smanjenju
ukupnog seizmickog rizika%.

Koncept modela:

Model je pripremljen kao kombinacija informacija o seizmitkoj kategorizaciji
prostora i inZenjersko-geolo$koj kategorizaciji na osnovu litologkog sastava i nagiba
terena i to:

Vise ranjivo - seizmi¢ka kategorizacija prostora: Kod indeksa 3, zahvat
predmetne DSL-e, odnosno zona sa o&ekivanim ubrzanjima tla izmedu 0.35 i 0.60
g, neophodne su posebne mjere ojaganja konstrukcija;

Vise ranjivo - inzenjersko-geoloSka kategorizacija na osnovu litolo§kog
sastava:
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- Indeks 1: Vezane dobro okamenjene stijene (kre&njaci, dolomiti, manje
pojave vulkanita), ako su uslojene mogu biti podloZni osipanju i odronjavanju.

- Indeks 2: Kompleks vezanih dobro okamenjenih i slabo okamenjenih
stijena (flis). Ukoliko je neoStecen dobrih geotehnitkih osobina. Ukoliko je porinski
sloj oStecen i erodovan prelazi u indeks 3 ili 4.

- Indeks 3. Kompleks vezanih neokamenjenih stijena i nevezanih (slabo
vezane padinske brece, gline i drobine u razligitim odnosima i smjena $ljunkova i
glina). Uslovno stabilan teren, promjenjive vodopropusnosti i stigljivosti, mogu biti
podlozni raspadanju, spiranju i jaruzanju.

- Indeks 4: Vezane neokamenjene (gline), podloZni spiranju i jaruzanju.

- Indeks 5: Nevezane klastitne stijene, $ljunkovi i pjeskovi sa manjim
udjelom glinovitih materija. Neujedna&ene stisljivosti. PodloZni povrsinskom spiranju
i osipanju.

Vise ranjivo — nagib, u predmetnoj DSL-e:

- Indeks 1 nagib terena 0-5% Prakti¢no ravan teren, bez rizika na stabilnost

- Indeks 2 nagib terena 5-20% Umjeren nagib, potrebno obratiti paznju ako
se gradi u nevezanim slabo zbijenim i sortiranim terenima

Zone sa indeksom ranjivosti 4 treba tretirati sa posebnom obazrivoséu i
odgovarajucim posebnim metodoloskim mjerama aseizmicke zastite, kao 3to je to
naglaSeno u tabelama ranjivosti.

Neki osnovni principi seizmitkog planiranja i projektovanja

- Izbjegavati lociranje objekata na mo&varnim i nestabilnim terenima.

- Prilikom planiranja medusobnog rastojanja objekata treba iskljugiti
mogucnost sudaranja objekata, a time i njihovo razaranje pri dejstvu
zemljotresa. Sama $irina rastojanja direktno zavisi od upotrijebljenih
konstruktivnih sistema i od visine objekta.

- Analize pona3anja objekata na dejstva zemljotresa ukazale su da su
se zgrade sa kompaktnim i simetricnim osnovama pona$ale bolje i
predvidljivije od onih sa razudenim i nepravilnim osnovama. Pokazalo se da
su objekti velikih duZina, uslied razlig¢itog ponasanja tla na udaljinim
krajevima objekta, znacajno stradali.

- Objekti koji imaju sloZzenu osnovu i razliite spratnosti pojedinih
djelova treba dilatirati tako da pojedini djelovi imaju pravilne geometrijske
oblike.

- Zbog lokalne vrste tla, to jest od njegovih frekventnih karakteristika,
potrebno je izabrati kruéi konstruktivni sistem sa manjom sopstvenom
periodom oscilovanja, kako bi se izbjegla veoma nepoZeljina pojava
rezonance, to jest poklapanje predominantne periode oscilovanja tla i
sopstvene periode oscilovanja objekta.

- Prilikom projektovanja predlaze se upotreba evropskih standarda EN

1991, EN 1992, EN1993 i EN1998, koji su usvojeni i kao crnogorski

standardi. Koristiti tacnije metode seizmi¢kih analiza.

- S obzirom da se objekti rade u neposrednoj blizini mora, postoji
opasnost od korozije konstruktivnog materijala izazvane hloridima iz morske
vode (klase izloZenosti XS1, XS2 i XS3 prema EN 1992-1-1). Prilikom
projektovanja o ovome se mora voditi ratuna.

- Zbog moguéih neravnomjernih slijeganja tla kod infrastukturnih
sistema treba Koristiti fleksibilnije vodove i cijevi.

Zakljucci preporuka za seizmicko projektovanje
- Podrucje Velike plaZe predstavija dio Crne Gore koji ima najizraZeniji
seizmicki hazard, i to zbog dvije &injenice:
o Mjera seizmitkog intenziteta izrazena preko maksimalnog
horizontalnog ubrzanja tla na osnovnoj stijeni iznosi 0.38 g za povratni
period od 475 godina i najveéa je u Crnoj Gori.
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o Lokalni teren se sastoji od rastresitih i srednje zbijenih pjeskova sa
visokim nivoom podzemnih voda (od 50 - 8 cm m.n.m.) kod kojih ne
samo da dolazi do znatajnih aplifikacija dejstava zemljotresa u
odnosu na osnovnu stijenu, veé je moguca i pojava likvefakcije.
- Prije izdavanje urbanistitko tehni¢kih uslova za izgradnju objekata
neophodno je obezbijediti karte seizmi¢kog mikrozoniranja koje ve¢ postoje
za ovo podrugje.
- Potrebno je uraditi reviziju ovog dokumenta s obzirom da je on raden
u godinama neposredno nakon zemljotresa 1979., kako bi se eventualno on
korigovao u smislu ugradivanja novijih saznanja do kojih je struka i nauka
dosla u meduvremenu.
- U skladu sa prethodnim dokumentima i dobijenih karata izbjegavati
izgradnju objekata na terenima kod kojih postoji vjerovatnoa pojave
likvefakcije kao i na mo&varnim i nestabilnim terenima. Ovaj problem se moze
inZenjerski rijesiti zamjenom, ojacanjima ili odvodnjavanjem tla, upotrebom
dubokog fundiranja — $ipova i sli¢no ali po vrlo visokoj cijeni. Ovdje treba
voditi rauna da bi recimo upotrebom Sipova obezbijedili sigurnost samom
objektu, ali se to ne moze redi i za okolni teren.Tako se relativno efikasno
rieenje za objekat kompromituje jer ¢e sve instalacije kao i prilazni putevi
izvedeni na tiu koje moze likvefirati, najvjerovatnije dozivjeti velika osteCenja
i samim tim u&initi objekat neupotrebljivim. Obezbjedenje otpornosti na
likfevakciju i okolnog tla, ipak €itavo rjeSenje pravi izuzetno skupim.
- Osim objekata, i sva infrastruktura je podloZzna seizmitkom riziku o
¢emu se mora voditi racuna.
- Na terenima kod kojih je moguéa izgradnja izbjegavati vece spratnosti
objekata. Kao §to je prije objadnjeno, kod ovakvih objekata se mogu oCekivati
viSestruko veée seizmicke sile.
- Zbog visokog nivoa podzemnih voda prediaze se da se ne izvode
podzemne etaZe, kako zbog problema prilikom izvodenja tako i zbog
oteZzanog odrzavanja.
Prilikom planiranja i projektovanja objekata kao i infrastrukture na ovom
podrugju neophodno je primjeniti najvece standarde, najnovija dostignu¢a kao i
osnovne principe seizmickog planiranja i projektovanja.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Uslovi za zastitu i unapredenje zivotne sredine

Mijere zastite imaju za cilj da uticaje na Zivotnu sredinu u okviru planskog
podruéja svedu u okvire granica prihvatljivosti, a sa ciliem spretavanja ugrozavanja
Zivotne sredine i zdravlja ljudi. Mjere zastite omogucavaju razvoj i spreCavaju
konflikte na datom prostoru &to je u funkciji realizacije ciljeva odrzivog razvoja.
Sprovodenje mjera zastite Zivotne sredine uticate na smanjenje rizika od
zagadivanja i degradacije Zivotne sredine, kao i na podizanje kvaliteta Zivotne
sredine, $to ée se odraziti i na podizanje sveukupnog kvaliteta Zivota na podrucju
plana.

Zastita vazduha

Kvalitet vazduha na podru¢ju prostorno-urbanistickog plana opstine Ulcinj
nije zna&ajnije ugroZen. Da bi se ostvarila planska koncepcija zastite Zivotne sredine
neophodno je primijeniti sliedeéa pravila i mjere zastite vazduha:

- kod postojecih izvora zagadivanja vazduha primijeniti ekolo$ki povoljnije
tehnologije u proizvodniji i sisteme za pretiSéavanje vazduha u cilju zadovoljenja
graniénih vrijednosti emisije;

- nije dozvoljeno pogorsanje kvaliteta vazduha u bilo kojoj zoni podrucja plana
Zzbog dodatnih emisija iz novih izvora;

14




- ograniciti emisije iz industrije primjenom najbolje dostupne tehnologije
(BAT) i tehnika maksimalne zastite za veoma toksitne, kancerogene i mutagene
materije;

- za projekte za koje nije propisana procjena uticaja na Zivotnu sredinu
dimenzije i visinu dimnjaka i drugih ispusta zagadenja u vazduh projektovati prema
evropskim normama;

- U novim vozilima javnog gradskog i prigradskog saobracaja i dostavnim
vozilima koristiti gas kao gorivo;

- uspostaviti sistem monitoringa kvaliteta vazduha u skladu sa Evropskom
direktivom o procjeni i upravljanju kvalitetom ambijentnog vazduha (96/62/ES);

- postaviti zastitne pojaseva zelenila duz najfrekventnijih magistralnih i
regionalnih putnih pravaca, kraj zona eksploatacije Sljunka i pijeska i dr.;

- izraditi Procjenu uticaja na Zivotnu sredinu svih objekata koji su za to
predvideni Uredbom o projektima za koje se vrSi procjena uticaja na Zivotnu sredinu.

U cilju zastite vazduha i sistematskog praéenja aerozagadenja Opstina Ulcin;
mora uspostaviti monitoring sistem koji bi na adekvatan nadin sistematski pratio
promjene osnovnih parametara kvaliteta vazduha. U tom smislu posebno se
potencira uspostavljanje mjernin mjesta za automatske stanice, koje bi tokom
dvadesetéetvorofasovnog perioda omogugéile uvid u relevantno stanje u konkretnim
vremenskim intervalima.

Moguce lokacije za mjerna mjesta su zone u kojima glavne saobracajnice
prolaze pored stambenih i turisti¢kih zona. Neophodna je izrada integralnog katastra
zagadivada vazduha na teritoriji opstine Ulcinj kako bi se efikasno evidentirali svi
stacionarni i mobilni izvori aerozagadenja na podrudju op3tine i minimizirali njinovi
negativni uticaji.

Zastita mora

U cilju efikasnog smanjenja potencijalne eutrofikacije neophodno je preduzeti
hitne mjere smanjenja ispustanja nutrijenata u more, odnosno $to prije obezbijediti
adekvatno kanalisanje otpadnih voda i njihovo pre€iséavanje kao i identifikaciju
neevidentiranih kanalizacionih ispusta &iji broj rapidno raste u zadnjih par godina.

Mjere koje bi trebalo preduzeti odnose se prevashodno na -odrZivo
upravljanje i iskori§éavanje morskog ekosistema. Prije svega, neophodno je
pridrzavati se ve¢ done$enih zakona i adekvatno sankcionisati nepostovanje istih.

U cilju zastite priobalnog mora neophodno je preduzeti sljiede¢e mjere
zastite:

- Identifikovati velike zagadivace na morskoj obali i sanirati postojece ,hot
spot’- ove koji predstavljaju prijetnju za osjetljive morske vrste;

- Za odredivanje dobrog ekoloskog statusa mora, potrebno je odrediti set
karakteristika koje odreduju dobar ekolo$ki status morske vode, kao i listu indikatora
sa elementima (fizicko-hemijske odlike, tipovi staniSta, biolo3ke odlike, hidro-
morfolo$ke karakteristike, pritisci i uticaji ljudskih aktivnosti i dr.) na osnovu kojih ¢e
se pratiti i odredivati ekoloski status;

- U priobalnoj zoni uspostaviti zonu gdje izgradnja nije dozvoljena u skladu
sa Protokolom o integralnom upravijanju obalnim podrugjima Mediterana
Barselonske konvencije. Ova zona ¢e se prostirati do tatke gdje voda dostiZze najvisi
nivo u zimskom periodu. Uzimajuéi u obzir izmedu ostalog i podrugja koja su
direktno pogodena klimatskim promjenama i suo¢avaju se prirodnim rizicima, $irina
ove zone ne moze biti manja od 100 metara. StroZije nacionaine mjere koje definiSu
Sirinu ove zone ostaée na snazi;

- Sirina ove zone je podloZna promjenama i moZe se prilagoditi na na&in
dosljedan ciljevima i principima pomenutog Protokola za:

- Objekte od javnog interesa;
- U podrugjima koja imaju specificna geografska ili lokalna ograni&enja
narodito u pogledu gustine naseljenosti ili socijalnih potreba i tamo gdje su
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individualno stanovanje i urbanizacija u skladu sa nacionalnom zakonskom
regulativom.

- Kanalizacione ispuste rjeSavati putem podmorskog cjevovoda na
odgovarajucoj udaljenosti s obzirom na morska kretanja i podmorski reljef;

- Uspostaviti zone zastite plaza:

- UZa zona zastite 500 m od ivice mora;
- Sira zona zastite 2 km od ivice mora.

U uzoj zastitnoj zoni ne smije se ispustati kanalizacija, ni fekalna ni kigna. U
obje zone se uvodi stroga kontrola sakupljanja otpadaka i organizuje sanitarna
infrastruktura.

Zastita kanala Port Milene

U ciliu efikasnog smanjenja potencijalne eutrofikacije neophodno je
preduzeti hitne mjere smanjenja ispustanja fekalnih voda u kanalu, odnosno &to prije
obezbijediti adekvatno kanalisanje otpadnih voda i njihovo prec€iSéavanje kao i
identifikaciju neevidentiranih kanalizacionih ispusta giji broj rapidno raste u zadnjih
par godina. Povezivanje kanala sa rijekom Bojanom je detaljnije priloZzeno u dijelu
Hidrotehnike.

Za potpunije zadovoljenje potreba gradana u razligitim oblicima mirnog
odmora i rekreacije planira se da prostor oko kanala 80% ove povrsine bude pod
zelenilom. Na ovim povrdinama mogu se planirati povr$ine za igru i rekreaciju djece
kao i maniji sportski tereni za rekreaciju odraslih.

Zastita zemljista

Radi zastite i spreavanja nepovoljnog uticaja na kvalitet zemlji$ta potrebno
je preduzimati sljedec¢e mjere:

- zastititi poljoprivredno i gradsko zemljiste od poplava odrZzavanjem
postojece mreZe za odbranu od poplava i njenim pojagavanjem na mjestima gdje je
potrebno povedati nivo zastite;

- izgraditi kanalizacionu mrezu sa uredajima za prec€iSéavanje otpadnih
voda;

- predvidjeti preventivne i operativne mjere zastite, reagovanja i postupke
sanacije za slucaj havarijskog izlivanja opasnih materija u okolinu;

- kontrolisati sjedu autohtonih $umskih vrsta, naroito u ugroZenim
predjelima;

Mjere zaStite od buke

Zastita od buke u Zivotnoj sredini zasnivaée se na sprovodenju sljedeéih
pravila i mjera zastite:

- postovanjem grani¢nih vrijednosti dozvoljenih vrijednosti nivoa buke u
Zivotnoj sredini, shodno Pravilniku o graniénim vrijednostima nivoa buke u Zivotnoj
sredini (,Sl. list RCG”, br.75/06);

- podizanjem pojaseva zastitnog zelenila i tehni¢kih barijera na
najugroZenijim lokacijama (pojasevi uz postojeée i planirane saobraéajnice);

- za gradevinska podru¢ja na podrugju plana odreduju se najvisi dopusteni
nivoi buke u skladu sa pozitivnom zakonskom regulativom;

- posebne mjere zastite od buke odreduju se za objekte koji se grade izvan
gradevinskog podrugja i objekte drustvenih delatnosti.

Mjere zastite biodiverziteta

Ulcinjska solana je proglasena Parkom prirode na nacionalnom nivou i
Ramsar podrugjem, tj. mo&varom od medunarodnog zna&aja, posebno je vazan
princip rada pumpi. Kanal Port Milena, kao neposredna i direktna veza sa Solanskim
bazenom, je bio i ostao staniste ptica selica koje su se tu zadrzavale i zadrzavaju
na svom putu prema sjeveru. Preko pumpi bazeni se pune morskom vodom koja
nije filtrirana, jer se u njoj mogu nadi ribe i drugi morski organizmi koji su vazni za
ishranu ptica. Takode na Solani se nalazi tip stanista po Naturi 2000 sa kodom 1310
Salicornia i dr. jednogodisnje bilike koje rastu na mulju i pijesky, koji ¢e biti u
opasnosti da se zamijeni nekim obi&nim stani§nim tipom ukoliko ne bude kvalitetnog
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i sigurnog snabdijevanja prostora Solane svjezom morskom vodom. Postizanje
optimalnog vodnog reZima je od izuzetnog zna&aja u periodima koji su najzahtjevniji
za odrzavanje bioloskih optimuma potrebnih za boravak ptica na Solani kao i za
ostale segmente biodiverziteta. Voda svojim prisustvom ili odsustvom diktira
strukturu biodiverziteta, a vecina zna&ajnih vrsta i tipova stanista u Ulcinjskoj solani
zahtijeva staja¢u vodu.

Sljedece mjere moraju biti jasno definisane i sagledane:

- Maksimalno o&uvanje autenti¢nih pejzazno-ambijentalnih  vrijednosti
predione cjeline (orografske, geomorfoloske, hidrologke itd.);

- Zeleni prodori formirani su kao biokoridori i kao multifunkcionalni prostori
parkova na kojima e biti saduvane postojece zelene strukture;

- Otuvanje higrofilnih Suma i $ibljaka;

- OcCuvanje i uklapanje postoje¢eg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova
urbanistitka riesenja;

- Uskladivanje kompozicionog rieSenja sa namjenom (kategorijom) slobodnih
povrsina;

- Uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih-zelenih
povrsina; ,

-  Funkcionalno zoniranje slobodnih povrsina;

- Postavljanje zastitnih pojaseva, pored magistralnih puteva, postojeéih
vodenih tokova i kod funkcionalnog zoniranja, odrZzavanje tradicionalnih
Zivica i formiranje novih uz stvaranje biokoridora za neometano kretanje
faune;

- Povezivanje planiranih zelenih povrsina u jedinstven sistem sa pejzaznim
okruzenjem;

- Kori§cenje vrsta otpornin na ekoloske uslove sredine i uskladene sa
kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima.

Vazni biotopi flore:

- obalni pojas sa vegetacijom halofita;

- postojece Sume sa hrastom, jovom, jasenom, grabom i vrbom.

To su povsine razlicite $irine koji u najveéem broju sludajeva tangiraju objekte
namijenjene turizmu, poljoprivredno zemljiste, autohotona $umu i makija.

U kompozicionom smislu zelenilo treba uklopiti tako da postojeéi kanal i
nakon buducih intervencija zadrzi svoj prepoznatljivi izgled.

Sa druge strane i Nacionalna strategija odrZivog razvoja (NSOR) je
promovisala odrZivi razvoj u sektoru turizma tako $to je ,odrZivost u turizmu®
definisala kao razvoj (1) koji postuje ekonomske, ekologke i socijalne principe u
medusobno uravnoteZzenom odnosu; (I) koji ne iscrpljuje prirodne resurse, nego ih
koristi samo u mjeri koja obezbjeduje da ostanu na raspolaganju i buduéim
generacijama; (I11) koji ¢uva kulturnu raznovrsnost i identitet, a pritom stimulige sklad
drustva; i (IV) pored toga, ima u vidu zadoveljstvo turista.

U Cmoj Gori su zapodete aktivnosti na harmonizaciji zakonske regulative i
aktivnosti prikupljanja podataka za ustanovljavanje mreze zastiéenin podrugja.

Za potencijalnu Emerald ekolo$ku mreZu sastavljenu od podrudja koja su od
interesa za specificnu zastitu (Sasko jezero, rijeka Bojana, Knete i Ada Bojana,
Velika piaza sa Ulcinjskom solanom, Rumija) neophodno je:

- Uraditi i implementirati planove kojima ée se identifikovati kratkoro&ni i
dugorogni ciljevi (ovi planovi mogu da se odnose ili na pojedinaéne oblasti ili
na Sire oblasti kao $to su, na primjer, moé&vare).

- Vrsiti redovnu reviziju uslova planova upravijanja u skladu se promijenjenim
uslovima ili ste€enim novim saznanjima.

- Jasno oznatiti ASCI (Areas of Special Conservation interest) podrucja od
interesa za specificnu zatitu na mapama i ukoliko je moguée na terenu.

- Informisati nadleZne organe i zemljoposjednike o karakteristikama i obimu
ASCI podrugja od interesa za specifiénu zastitu.
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- Obezbijediti monitoring ASCI podrugja, a posebno faktora zbog kojih je
njihovo ouvanje veoma vazno.

Za zastitu vrsta i staniSta/ekosistema, Evropska unija zahtijeva uspostavljanje
nacionalne mreZe zastiéenih podrugja od evropskog znadaja NATURA 2000.

Planirano je da se imenuju upravijadi svih sajtova mreze NATURA 2000, &ije
uspostavljanje ima utemeljenje u Zakonu o zaétiti prirode Crne Gore (Sl.list CG
51/08, od 22.08.2008. godine).

U tom smislu, definisate se indikatori praédenja realizacije aktivnosti i
uspostaviti baza podataka. Prikupljeni podaci ¢e se razraditi i digitalizovati, izvrsiée
se analiza i odredivanje predloga za NATURA 2000 podrugja.

lzvjesne od ovih mjera imaju dugoro&an karakter, a njihovo sprovodenje je od
velikog nacionalnog i medunarodnog znaaja i =zahtijeva angaZovanje
specijalizovanih struénih i nauénih institucija.

Mjere zastite potencijalnih EMERALD podruéja

Velika plaza

- Zastita velikog prirodnog, netaknutog obalnog ekosistema ukljuujuéi i
prisustvo globalno vaznih stanista, flore i faune, kao i vaznih obalnih uticaja.

- Zastita razlicitih vodozemaca i gmizavaca koji su od evropskog zna&aja za
zastitu.

- Zastita oko 250 vrsta ptica, medu njima 1% su populacije rijetkih vodenih
ptica u Evropi, prdavac (porzana pusilla), kao i vrste koje su na Evropskoj listi vrsta
od posebneg znagaja za zastitu (SPEC), medu kojima je i izuzetno rijetka Turnix
sylvatica.

Mjere zastite prirodne bastine

Zastita prirodne bastine bitna je komponenta prirodne osnove, planskih
koncepcija i postavki u svim djelovima Plana. Iz tog razloga, ne smije se dozvoliti
ugroZavanje prirodnih vrijednosti tako da je PUP-om definisana zastita osnovnih
vrijednosti objekata prirode.

Ciljevi zastite prirodne bastine generi$u se po vi§e osnova, i to kao:

1. Ciljevi zastite posebnih prirodnih vrijednosti koji obuhvataju zastitu:

- prostora (mjesta) izuzetnih i jedinstvenih djelova prirode od znadaja za
naucne, kulturno-obrazovne, rekreativne i druge svrhe;

- karakteristiCnih predstavnika pojedinih ekosistema i izrazitih biogeografskih
podrucja, odnosno predstavnika pojedinih tipova predjela, od izvornih do
antropogenih;

- prirodnih predjela, ambijenata i pejzaza oko kulturno-istorijskih spomenika, u
okviru kompleksne zastite ovih cjelina;

- zastitnih zona (zona uticaja) oko zasti¢enih prirodnih dobara.

2. Ciljevi zastite biodiverziteta koji zahtijevaju:

- oCuvanje genetskog, specijskog i ekosistemskog biodiverziteta, na osnovu
preduzetih proutavanja geno-fonda, formiranja baza podataka,
inventarizacije i kategorizacije elemenata komponenti biodiverziteta;

- preduzimanje dugoro¢nih ekosistemskih istrazivanja interdisciplinarnog
obuhvata;

- pracenje stanja biodiverziteta, kao i ugroZavajucih faktora, sa procjenom
tendencija promjena i spontanih sukcesija;

- odrZavanje biodiverziteta i biolo3kih resursa, u skladu sa politikkom odrZivog
razvoja i metodama i postupcima rada na konzervaciji/obnovi i revitalizaciji u
konkretnim slucajevima.

3. Posebni ciljevi koji podrazumijevaju:

- oCuvanje ambijentalnih, estetskih i rekreativnih potencijala podrugja od
javnog interesa;

- razvoj informacionog sistema zaétite prirode (u okviru informacionog sistema
Zivotne sredine i prostora);
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- zasnivanje za$tite na sistemskom, prostornom, urbanistickom i ekoloSkom
planiranju; odrZavanje i Sirenje medunarodne saradnje od zajednickog
interesa.

Zastiéena prirodna dobra — domaca dezignacija

Na podrugju plana nalaze se sljedeéi zasti¢eni objekti (zasti¢eni po osnovu
maticnog Zakona o zastiti prirode — Sl. List SRCG br. 36/77, 39/77,2/89, 29/89,
39/89, 48/91, 17/92,27/07):

- Velika ulcinjska plaZa - Spomenik prirode (priblizno IUCN kategorija ll1).

Zasti¢ena prirodna dobra — medunarodna dezignacija

- IPA (Important Plant Area) podrucje od znacaja za zastitu biljaka: Velika
ulcinjska plaza, Rumija;

- EMERALD podruéja - U skladu sa integracijom sa Evropskom Unijom i na
osnovu principa Direktive o pticama i EU Direktive o stani§tima na teritoriji opstine
Ulcinj formirana su sljedeéa EMERALD zasti¢ena podrucja:

- Velika plaZa sa Ulcinjskom solanom (2835 ha).

Mjere zastite prirode

Integralna zastita prirodnih dobara na podru&ju opstine Ulcinj realizovaée se
integrisanjem mjera zastite prirode i Zivotne sredine u sve namjene koriséenja
prostora predvidene ovim planskim dokumentom; sva buduéa zasti¢ena podrudja
na planskom podru¢ju moraju imati Planove upravljanja, pri éemu ée se njihova
klasifikacija i organizacija subjekata upravljanja uskladiti sa vazecim IUCN
smjernicama zastite prirode, a sve u skladu sa osnovnim postavkama Nacionalne
strategije odrzivog razvoja Crne Gore.

- prilikom projektovanja na lokalitetima koja imaju status zasti¢enih prirodnih
dobara obavezno je primjenjivati odredbe Zakona o zastiti prirode (posebno
Glanove 9 12);

- za objekte koji se planiraju u neposrednoj blizini ili na podrucju zasti¢enog
prirodnog dobra, obaveza investitora je da izradi procjenu uticaja na Zivotnu
sredinu i u okviru nje, ocjenu prihvatljivosti projekta;

- definisanje ekoloSkih koridora i zastitnih zona oko zastiéenih podrudja
prirode (primjena zoniranja u svim slu€ajevima za koje je to neophodno) ;

- uz sve kolovoze potrebno je ne samo predvidjeti i izgraditi, ve¢ takode
odrZavati u funkciji objekte za odvodenje i tretman zagadenih voda;

- efikasnije aktivhosti na zastiti lovne, ribolovne i ukupne faune shodno
uzgojnim mjerama i vazeéim zakonskim propisima.

Mjere ublazavanja uticaja na biodiverzitet i ekoloski osjetljive
lokalitete

- lzvrsiti kartiranje stanista i bitopova i Studiju mapiranja dina i Pejzaznu
taksaciju postojeceg zelenila sa elaboratom zastite zelenila.

- Za skadarski hrast (Quercus robur L. Ssp scutariensis Cernj) predvidjeti
obavezno o€uvanje i sve aktivnosti (izgradnju) podrediti njegovom oduvaniju.
Presadivanje je moguce ukoliko vitalnost stabala to omogucéava.

- Maksimalno izbjegavati nasipanje terena na siobodnim povrSinama u okviru
urbanisti¢kih parcela predvidenih za izgradnju i uredenje radi ofuvanja
postojece vegetacije i stanista.

- Predvidjeti zabranu kori§¢enja invazivnih biljnih vrsta.

- Kontrolisati parametre morske vode u cilju oCuvanja morskih habitata.

- Predvidjeti ogradivanje zastiéenih podruja, staniSta i jedinki tokom
gradevinskih radova.

Mjere za ukianjanje komunalnog otpada

Shodno Zakonu o upravljanju otpadom, upravljanje otpadom zasnivacée se
na principu odrzivog razvoja, kojim se obezbjeduje efikasnije koriS€enje resursa,
smanjenje koliine otpada i postupanje s otpadom na nacin kojim se doprinosi
ostvarivanju ciljeva odrzivog razvoja.
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Korisnici prostora zone zahvata duzni su primijeniti tehnolo3ki postupak,
koristiti sirovine i druge materijale i organizovati usluZne djelatnosti na nagin kojim
se proizvodi najmanja koli¢ina ili spre¢ava nastanak otpada.

Korisnici prostora duzni su da sakupljaju otpad na selektivan nadin i planira

se lokacija za kontejnere na urbanisti¢koj parceli sa namjenom Objekti komunalne
infrastrukture.

10 .

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

OBJEKTI PEJZAZNE ARHITEKTURE OGRANICENE NAMJENE

Zelenilo stambenih objekata i blokova (ZSO)

Osnovni principi ozelenjavanija zasnivaju se na ekolo$ko estetskim
kriterijumima, medu kojima najvedi zna¢aj ima pravilan smjestaj onih elemenata
koji uti€u na zastitu od okolnih zagadujuéih faktora. U unutradnjosti urbanistitke
parcele potrebno je obezbijediti slobodne j zelene povrine sa posebnom
namjenom npr. prostori za igru diece, kao i povrSine za pasivan odmor stanovnika
sa klupama za odmor i drugim elementima. .

Neophodno je takode voditi raduna da se obezbijedi dovoljan priliv
svietlosti unutar parcele. Mikroklimatske razlike izmedu osunéane strane i strane u
sjenci ponekad su velike zbog ega individue pojedinih vrsta tegko uspijevaju, tako
da pri odabiru biljaka treba u velikoj mjeri postovati uslove svjetlosti, sienke i
relativne vlage u vazduhu.

U sklopu stambenih blokova Eesto se javijaju prostori koji svojom veliginom,
oblikovanjem, pozicioniranjem i nagiinom koriséenja dobijaju karakter javnog
gradskog trga. Trg je povrSina javnog karaktera koja predstavlja fokalnu tacku pri
planiranju stambenog bloka planskim dokumentom. To je slobodan pje$acki prostor
povezan pjeSackim ulicama. PoZeljno je da ima aktivne rubove, odnosno da ga
definisu javni programi. Najveéi procenat povrsine trga je poplogan sa prateéim
mobilijarom (klupe, rasvjeta, fontane) uz mogucnost postavke skulpture,. statue,
Eesme itd. Elementi pejzaZzne arhitekture trga su faktori orijentacije i prepoznavanja
trga. Voditi ratuna da ne dode do pretjerane upotrebe zelenila na prostoru trga, $to
moze dovesti do pojave Sematizma, odvajanja ivi¢ne izgradnje od prostora trga,
monotonosti koncepta, velikog broja odabranih biljnih vrsta koje je tedko
kompoziciono postaviti i sl.

Krovni vrtovi - Ve¢ pri gradevinskom projektu objekata potrebno je znati
kakav krovni vrt Zelimo kako bi se staticki osigurala nosivost za Zeljenu debljinu
supstrata, a gradevinski omogucéila njegova postava (rubni zidiéi krova).

EkoloSke prednosti krovnih vrtova :

Efekat prei§c¢avanja vazduha i pobolj§anje njegovog kvaliteta
Smanjenje efekta gradskog ostrva toplote
Stvaranje mikroklime na krovu

Termicka izolacija ~ efekat hladenja

Zvutna izolacija — zastita od buke

Zastita od Sunca

Zastita od kiSe i zadrZavanje padavinskih voda
Stvaranje urbanog ekosistema (urbanog habitata)
Ekonomske prednosti krovnih vrtova:
ProduZavanje Zivotnog veka krova

Usteda novca za vlasnike komercijalnih objekata
Nova radna mjesta

Produkcija hrane

Unapredenje toplotnih performansi objekta
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Za objekte koji sadrZe poslovanje u okviru mjeSovite namjene (ZSO) vaze
uslovi iz poglavlja Zelenilo poslovnih objekata.

Zelena povrdina neposredno uz i oko objekata za stanovanje u
kompozicionom smislu predstavija jednu cjelinu. Predvideni su od zasada vocéaka i
dekorativnih vrsta Sto ¢e kompoziciono proizaéi iz arhitekture i Zelje samih vlasnika.
Granica parcela moZe biti naglaSena Zivom ogradom ili odgovarajuéom ogradom.

Uredenje slobodnih povrsina oko objekta zavisi od orjentacije kuée i njenog
poloZaja na parceli. Ako objekat ima prednje i zadnje dvoriste, onda prednji dio
orjentisan ka ulici treba da prate elementi poploganja, nadkrivena pergola i cvijetne
povrsine. U zadnjem dvoriStu se mogu formirati voénaci, povrtnjaci i sl.

U zonama sa kuéama za individualno stanovanje, prostor izmedu
regulacione i gradevinske linije treba da bude slobodan i ozelenjen. Za ogradivanje
se preporuCuje Ziva ograda, narogito u ulicama koje zbog $irine nemaju drvored.

Tamo gdje su objekti postavljeni na regulacionu liniju, na zelenim
povrsinama ispred objekta, na prostoru prema ulici, mogu se saditi vrste iz
kategorije niskog ili srednjevisokog drvec¢a. Na lokacijama gdje su objekti
uglavnom proizvoljno povuceni od uliéne linije, dobro organizovanim zelenim
povrSinama sa Zivim ogradama, ulicama se mozZe dati nov, karakteristi¢an izgled.
Ulice mogu da bude prepoznatljive i po odredenoj vrsti drveéa, $iblja, puzavica ili
cvetnica.

Osnovna pravila za uredjenje okucnice:

Pristup do ulaza u objekat je najatraktivniji, pa mu je potrebno posvetiti
posebnu paznju (kolski prilaz, parking i rasvjeta).

Prostor za boravak smjestiti u juzni, jugoistoeni ili jugozapadni dio vrta i

neposredno ga povezati sa kuhinjom, kako bi se mogao koristiti kao prostor za
rucavanje.

Prostor za odmor obi¢no se smjesta dalje od objekta, tamo gdje se moze

smjestiti paviljon, pergola i sl. Ovdje su dobrododli detalji, kao bazen, fontana,
gesmaii sl.

Koristan vrt (povrtnjak i voénjak) trebalo bi smjestiti u najudaljeniji dio
vria.

Staze u vrtu su vaZan elemenat. Oblikom ih treba prilagoditi kompoziciji
drvea i Zbunja. One moraju lako voditi u razne djelove vrta. Kod manjih vrtova
postaviti ih uz ivicu parcele, kako bi povrsina djelovala sto kompaktnije.

Smijernice za projekte pejzazne arhitekture i izdavanje UTU uslova:

» Za objekte koji sadrze poslovanje u okviru mje$ovite namjene vaze uslovi iz
poglavlja Zelenilo poslovnih objekata.

» Prije izrade projekta, neophodno je izraditi Pejzaznu taksaciju u okviru parcela
po metodologiji iz Prirunika o planiranju predjela (MORT, LAMP, 2015 god.).
Na ovaj nadin ¢e se obezbjediti otuvanje kvalitetnih i vrijednih sadnica i njihovo
uklju€ivanje u bududi projekat pejzazne arhitekture u onoj mjeri u kojoj se ne
budu narusavali osnovni pravci komunikacije i vizure u prostoru. Takode ¢e se
dobiti smjernice za uklanjanje manje vrijednog zelenila, njegovu nadoknadu
novim projektnim rjieSenjem

» Procenat ozelenjenosti je minimum 60% u okviru zelenila stambenih objekata i
blokova (ZSO) na nivou urbanistitke parcele.
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Osnovna pravila uredenja okuénice su da kuéa bude u 1/3 placa, blize ulici.,

samim tim dobijamo predvrt koji ima estetsku ulogu i sadrzi kolski prilaz, parking,
rasvjetu i sl.

U samu kuéu sa suprotne strane se predlaZe prostor za boravak koji prakticno
predstavlja produZetak dnevnog boravka ili kuhinje, kako bi se mogao koristiti za
rucavanje.

Prostor za odmor se smjesta dalje od objekta, tu se moze smijestiti paviljon,
pergola i sl., sa detaljima kao §to su &esma, bazendié i sl.

Ekonomski dio vrta (povrtnjak i voénjak ) trebaio bi smijestiti u najudaljeniji dio
vrta.

Ako je nemoguce planiranja linearne sadnje u okviru trotoara neophodno je
planirati drvored ivicom parcele orijentisane ka saobracajnici.

minimalna visina sadnog materijala kada je u pitanju drvece je 2.5-3m i obim
stabla na visini 1m min. 10-15cm.

Staze u vrtu su vazan elemenat i one vode u razne djelove vrta. Kod manjih
vrtova postaviti ih uz ivicu parcele, kako bi centralna povr§ina ostala kompaktna.

Gradevinski materijal koji se koristi u okviru uredenja vrta treba da bude prirodan:
drvo, kamen, lomljeni kamen, ljunak i sl.

Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi raduna o svim kompozicionim
elementima. PredloZene vrste su dekorativne kako zbog boje i oblika cvjetova i
plodova tako i zbog oblika kro3nje drveca. Kombinacijom liséarskih, zimzelenih
i Cetinarskih vrsta drve¢a dobija se pozitivan efekat zelenila u svim godi$njim
dobima.

Travnjaci su predvideni na svim slobodnim povrginama, a posebnu paZnju treba
posvetiti odabiru travne smje8e, a kasnije njihovom odrzavaniju.

Ukoliko se u okviru stanovanja planira i poslovanje zelene povrsine treba da
zadovolie kako funkciju namijenjenu poslovanju tako i stanovnicima ovih
objekata.

Prilikom projektovanja povrsina u dijelu gdje se nalazi poslovanje voditi raduna
o preglednosti terena iz objekta i predvidieti sadnju patuljastog zbunja u
kombinaciji sa cvjetnicama..

Naroito je vaZan izgled zelene povrsine oko ulaza u objekat i prilaznih povrsina.
Na tim povrS§inama predvidjeti visoko dekorativne reprezentativne wvrste.
Ozelenjavanje se sprovodi primjenom autohtonih i odgovarajucih alohtonih
vrsta, sa posebnom paZnjom na uredenje prilaza, isticanje reklamnih i
informacionih tabli, uz ostale elemente kao &to su klupe, korpe za otpatke i
adekvatno osvetlienje.

Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi raéuna o svim kompozicionim
elementima. PredloZene vrste moraju biti dekorativne kako zbog boje i oblika
cvietova i plodova tako i zbog oblika kro$nje drveéa. Kombinacijom li§¢arskih,
zimzelenih i Cetinarskih vrsta drveéa dobija se pozitivan efekat zelenila u svim
godisnjim dobima,koristiti visokokvalitetne trave, jednogodisnje cvijece, perene,
dekorativne zbunaste vrste.

Kod ove kategorije zelenila optimalna visina i obim za projektovanje sadnog
materijala je minimalna visina sadnica 2.5-3 m, a obim stabla na visini od 1m
minimalno 10-15cm.
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* tamo gdje nema mjesta za sadnju drveéa i Zbunja planirati vertikalno i krovno
zelenilo, kao i sadnju u Zardinjerama radi povecanja nivoa ozelenjenosti i &to
potpunijeg estetskog doZivljaja prostora. Vertikalno ozelenjavanje sprovesti
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.

e na objektima sa ravnim krovom poZeljno je planirati krovno ozelenjavanje uz
neophodnu pripremu izolacione podioge specifi¢ne za ovaj vid ozelenjavanja.

e Uredenje ovih parcela, kako u smislu ozelenjavanja, tako i u smislu planiranja
ostalih sadrZaja (staze, platoi, osvetljenje, mobilijar), ukljuuje obaveznost izrade
projekta pejzazne arhitekture

1.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA |
NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

Pravila za o€uvanje u sluéaju sluéajnih otkri¢a

U svim fazama izrade planske, projektne i tehnitke dokumentacije, kao i u
svim fazama izvodenja objekata, kao i bilo kojim dugima aktivnostima na kopnu i
vodi, ukoliko se naide na nalaze od arheologkog znataja, sluéajni pronalazaé duzan
je da:

1) prekine radove i da obezbijedi nalaziste, odnosno nalaze od eventualnog
osteenja, uniStenja i od neoviagéenog pristupa drugih lica;

2) odmabh prijavi nalaziste, odnosno nalaz Upravi, najblizoj javnoj ustanovi
za zastitu kulturnih dobara, organu uprave nadleznom za poslove policije ili organu
uprave nadleznom za poslove sigurnosti na moru;

3) satuva otkrivene predmete na mjestu nalazenja u stanju u kojem su
nadeni do dolaska ovla§¢enih lica subjekata iz tatke 2 ovog stava;

4) saopsti sve relevantne podatke u vezi sa mjestom i poloZajem nalaza u
vrijeme otkrivanja i o okolnostima pod kojim su otkriveni.

Pronalazat moZe nalaze, radi njihove zastite, odmah predati nekom od
subjekata iz stava 1 tatka 2 ovog &lana.

Uprava je duZna da, najkasnije narednog dana od dana obavjestenja:

1) komisijski utvrdi da li se radi o arheolo$kim nalazima:

2) preduzme brigu o &uvanju nalazi$ta i nalaza;

3) preda nalaze na priviemeno &uvanje javnoj muzejskoj ustanovi u opstini
na Cijoj su teritoriji pronadeni ili mati€noj muzejskoj ustanovi;

4) o izvr§enom uvidaju i preduzetim mjerama sagini detaljan zapisnik;

5) nakon izvrSenog uvidaja, zavisno od vrste i prirode otkrivenog nalazista i
radova koji se izvode, donese riesenje kojim ¢e odrediti da se izvodenje radova
nastavi uz nadzor arheologa sa istraZivadkom licencom ili da se radovi priviemeno
obustave i sprovede odgovarajuée arheologko istrazivanje.

Priviemena obustava radova moZe trajati najduze 30 dana.

U roku iz prethodnog stava Uprava moze donijeti rieSenje o uspostavijanju
prethodne zastite nalazista.

Ako Uprava ne uspostavi prethodnu zastitu, nalaziste se smatra slobodnim
prostorom.

Zalba na rjeSenje o prethodnoj zastiti ne odlaZe izvrienje rie$enja.

Troskove arheoloskih istraZivanja i arheolo$kog nadzora snosi drzava
ukoliko sa investitorom gradevinskih radova nije drukgije ugovoreno.
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12 .

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA
INVALIDITETOM

Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica

Prilikom projektovanja i izgradnje objekata potrebno je svim objektima koji
svojom funkcijom podrazumijevaju javni sadrZaj, kao i do stambenih objekata u
kojima je planirana izgradnja stambenih jedinica za hendikepirana lica, obezbijediti
pristup koji mogu koristiti lica s ograni¢enom mogucnoscu kretanja u skladu sa
Pravilnikom o blizim usiovima i na&inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje
lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom br. 05-412/86 od 10/ 2013.
godine, Sluzbeni list Crne Gore, br.48/13 i 44/15.

U tu svrhu, uz stepenine prostore projektovati i odgovarajuée rampe s
maksimalnim nagibom 8,3%, ili, ukoliko to tehni&ki uslovi ne dozvoljavaju, planirati
pristup na drugi nacin. Nivelacije svih pjesatkih staza i prolaza raditi takode u
skladu s vaZecim propisima o kretanju invalidnih lica.

Neophodno je obezbijediti prilaze svim javnim objektima i povrsinama
(poslovni prostori u prizemljima objekata) u nivou bez stepenika. Sve denivelisane
povrsine u parteru koje se normalno savladavaju stepenicama moraju imati i
rampe nagiba max 5%.

Rampa za potrebe savladavanja visinske razlike do 120 cm, u unutradnjem
ili spoljasnjem prostoru moze imati dopusteni nagib do 1:20 (5%), a izuzetno, za
visinsku razliku do 76 cm, dopusteni nagib smije biti do 1:12 (8,3%).

13 .

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOGNIH OBJEKATA

Uslovi za postojeée pomoéne objekte

Dozvoliena je izgradnja pomoénih objekata na parceli u skladu sa
elementima urbanisti¢ke regulacije ovog Plana i u skladu sa Odlukom o pomoénim
objektima na teritoriji Op&tine Ulcinj (“Sl.list CG - Opstinski propisi”, br.24/2016).

Spratnost pomocénih objekata je maksimalno jedna etaza.

Nije dozvoljeno nadzidivanje pomoénih objekata.

Nije dozvoliena promjena namjene pomocnog objekta u stambeni ili
poslovni objekat

Pored osnovnog objekta u okviru urbanisticke parcele mozZe se planirati i
pomoéni objekat, maksimalne povrsine do 30 m2, maksimalne svijetle visine 2,60
m, u skladu sa Odlukom o pomoénim objektima na teritoriji Op3tine Ulcinj
(“Sllist CG — Opétinski propisi”, br.24/2016). Ovom Odlukom propisuju se vrste
pomocnih objekata, koji sluZe kori§éenju stambenog ili drugog objekta, a postavijaju
se odnosno grade na istoj urbanisti¢koj odnosno katastarskoj parceli, kao i uslovi i
postupak za njihovo postavijanje, odnosno gradenje i uklanjanje.

» - POmocni objekti, svrstavaju se u tri tipa:

- Tip_1 pomoéni objekti koji &ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa
objektom &ijem koriscenju sluzi pomoéni objekat: prizemne i nadzemne
garaZe, ostave, drvamnice, ljetnje kuhinje, portirnice, objekti za radnike
obezbjedenja, objekti za naplatu i sli¢ni objekti;

- Tip 2 pomocni objekti infrastrukture: septicke bio Jjame, bunari, cisterne za
vodu, rezervoari, bistjerne, $ahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenje,
plinski sistemi i sliéni objekti:

- Tip 3 pomocni objekti uredenja terena: ograde, potporni zidovi, otvoreni
bazeni, fontane, nadstresnice, pergole i sli¢ni objekti.

Na jednoj urbanistitkoj odnosno katastarskoj parceli dozvoljeno je
postavljanje odnosno gradenje samo Jjednog pomocnog objekta tipa 1 i vise
pomocnih objekata tipa 2 i 3.

Nije dozvoljena promjena namjene pomoénogq objekta u stambeni ili poslovni
objekat.

Pomocni objekat postavija se odnosne gradi u granicama urbanisticke
parcele u skiadu sa planskim dokumentom.
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Planski parametri u smislu zauzetosti i izgradenosti urbanisticke odnosno
katastarske parcele za pomocne objekte tipa 2 i 3 se ne primjenjuju.

Nadzemni pomocni objekat postavlja se odnosno gradi u granicama
urbanisticke odnosno katastarske parcele, na udaljenosti od najmanje 1 metra od
njene granice, tako da gradevinska linjja pomoénog objekta ne moZe biti ispred
gradevinske linije prema glavnoj saobracajnici osnovnog objekta, izuzev portirica i
StraZara koje se predvidaju uz poslovne objekte.

lzuzetno, pomocni objekat, osim ograde se moZe graditi uz granicu
urbanisticke odnosno katastarske parcele, po prethodno pribavijenoj saglasnosti
vlasnika susjedne urbanistidke odnosno katastarske parcele.

Pomocni objekat tipa 1, osim garaza, moZe biti maksimalne spratnosti
prizemlje (P), a ukoliko je teren u nagibu, spratnosti suteren (S).

Na osnovu planskog dokumenta detaljne razrade mogu se po granici
urbanisticke parcele u cjelosti il djelimino postavijati odnosno graditi ograde.

lzuzetno, mogu se postavijati priviemene Zidane ograde (pletena Zi¢ana
mreZa i sl.) granicom katastarske parcele u zahvatu planskog dokumenta detaljne
razrade, do privodenja zemljista planiranoj namjeni. v

Zi¢ane ograde ne smiju se postavijati od bodljikave Zice.

Maksimalna visina ograde kojom se ograduje urbanisticka ili katastarska
parcela na kojoj je je planirana izgradnja stambenog objekta iznosi 1,6 m.

Ograde objekata na uglu, raskrsnici saobracajnica, moraju biti transparentne
i ne mogu biti visocije od 0,90 m, racunajuci od kote trotoara, zbog obezbjedenja
vizuelne preglednosti raskrsnice.

~ Ograda mozZe biti prozirna i neprozirna, a materijalizacija moZe biti kamen,
beton, metal, zelena ograda ili kombinacija navedenih materijala.

Prema javnim povrsinama ograda mora biti prozima, iznad visine od 60 cm,
a materijali moraju biti u skladu sa ambijentom.

Prema susjednim urbanistiékim odnosno katastarskim parcelama ograda
moZe biti i neprozirna pod uslovom da ne prelazi visinu od 1,6 m.

lzuzetno visina neprozire ograde moze iznositi do 2,2 m, uz saglasnost
susjeda.

Pomocni objekti tipa 1 i mogu se postavijati odnosno graditi tako da se ne
promijeni prirodno oticanje vode na $tetu susjednih parcela i objekata.

Nije dozvoljeno postavijanje odnosno gradenje pomocnih objekata tipa 1
duZ saobracajnice uz ivicu kolovoza.

Na teritoriji Opstine Ulcinj, na kojoj nije izgradena komunaina infrastruktura
(vodovodna i kanalizaciona) u okviru urbanisticke odnosno katastarske parcele,
mogu se graditi pomoéni objekti tipa 2.

Septicke jame su sa bioprediséivacem ili moraju biti vodonepropusne sa
adekvatnim prilaznim putem za vozilo zacrplfenje iste.

Za osnovne objekte povrsine vede od 250 m?, pored kojih se gradi i postavija
pomocni objekat septicka jama, kapacitet septicke Jjame predvidjeti u skladu sa
hidrauli¢nim proracunom otpadnih voda i specifine potrosnje, &jji proradun izraduje
oviascéeni hidroinZenjer.

Bunari se mogu graditi i u zonama u kojima je komunalna infrastruktura
izgradena, a za potrebe poljoprivredne proizvodnje.

Pomocni objekti tipa 3 mogu se postavljati odnosno graditi tako da se ne
promijeni prirodno oticanje vode na $tetu susjednih parcela i objekata.

Visina potpornog zida ne moZe biti visa od 2 m.

U slucaju da je potrebno izgraditi potporni zid veée visine, tada je isti
potrebno izvesti u terasama, s horizontalnom udaljeno8céu zidova od min 1.50 m, a
teren svake terase ozeleniti.

Ukupna visina ograde sa potpornim zidom ne moZe biti visa od 2 m.

Prema javnoj povrsini potporni zid mora biti estetski obraden ifi obloZen
kamenom.
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Nagib terena izmedu dva susjedna kaskadna podzida ne moZze biti veéi od
30°... “

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

Moguca je fazna realizacija izgradnje objekata, ukoliko se u okviru
urbanistike parcele planira izgradnja jedan ili vise objekata, na osnovu usvojenog
Idejnog arhitektonskog rieSenja za cijelu lokaciju, u skladu sa &lanom 76. Zakona o]
planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 064/17 od
06.10.2017). Idejno rje$enje mora biti odobreno od strane Glavnog drzavnog
arhitekte ili od strane Gradskog arhitekte, u skladu sa Zakonom o planiranju prostora
i izgradniji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 064/17 od 06.10.2017, 044/18 od
06.07.2018, 063/18 od 28.09.2018, 011/19 od 19.02.2019, 082/20 od 06.08.2020).
Svi_potrebni_urbanistiéki parametri obraunavaju se u skladu sa “Pravilnikom o
bliZem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriteriiumima namijene povrsina
elementima urbanistitke requlaciie i jedinstvenim grafickim simbolima” ( .SI. List
CG, br.24/10i i 33/14)" i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-6.

. Prema Zakonu o planiranju prostora i izgradnji objekata, u skladu sa
¢lanom 237, moguce je gradenje na dijelu urbanisticke parcele . Do dono$enja plana
generalne regulacije Crne Gore moZe se graditi na dijelu urbanistike parcele, ako
nedostajuci dio urbanistitke parcele ne utiée na funkcionalnost i pristup objektu i uz
uslov da se indeksi zauzetosti i izgradenosti utvrdeni za urbanisticku parcelu umanje
za nedostajuci dio urbanistitke parcele. U skladu sa navedenim mogu se izdavati
Urbanistitko tehniki uslovi, uz obavezu izrade zajednickog idejnog urbanistitko
arhitektionskog rjeSenja za cijelu urbanisti¢ku parcelu, i saglasnosti glavnog
gradskog arhitekte”

17 . USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
17.1. Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Nacin priklju¢enja predmetnog objekta na elektrodistrioutivnu mrezu bice
odredjen u ,uslovima za izradu tehni¢ke dokumentacije" — koje investitor treba da
dobije od Elektoprivrede Crne Gore A.D. Niksié.
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sliedece
preporuke CEDIS-a;
- Tehni¢ka preporuka za prikljuéenje potro$ata na niskonaponsku mrezu TP-
2 (1l dopunjeno izdanje),
- TehniZka preporuka - Tipizacija mjernih mjesta,
- Upustvo i tehnitki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaga strujnog
optereéenja,
- Tehni¢ka preporuka TP-1b - Distributivha transformatorska stanica DST-
CEDIS 10/0,4 kV.
17.2. Uslovi priklju€enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Uslove prikljuenja predmetnog objekta na gradsku hidrotehnitku mrezu
investitor ¢e pribavti od nadleznog DOO ,Vodovod i kanalizacija“ Ulcin;.
Hidrotehnitke instalacije projektovati prema vaZecim tehnitkim propisima i
standardima i na iste pribaviti saglasnost od nadleZnog javnog preduzegéa.
17.3. Uslovi prikljuéenja na saobra¢ajnu infrastrukturu

Uslovi za prikljuéak na saobraéajnu i komunalnu infrastrukturu

Na urbanisti¢ku parcelu mora se projektovati i obezbijediti kolski pristup sa
gradske sabrac¢ajnice ili javnog puta. Dozvoljeno je projektovati pristupe na vise
mjesta, s obzirom na sloZene zahtjeve projektovanja turisti¢kih objekata.
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Nesmetan pristup i kretanje licima smanjene pokretljivosti u skladu sa élanom
73 Zakona o uredenju prostora i izgradnii objekata.

Planira se parkiranje u okviru svake urbanisticke parcele, na parteru ili u
okviru objekata u suterenu ili u okviru nezavisnog slobodnostojeceg objekta —
nadzemne garaZe, koja moZe biti montaZnog ili tvrdog karaktera, u skladu sa
Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta kriterijlumima namjene
povrsina, elementima urbanistit¢ke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima
(‘Sluzbeni list CG”, br. 24/10).

Za urbanisti¢ku parceiu moraju se obezbijediti komunalni prikljuéci, na
vodovodnu, elekiroenergetsku i telekomunikacionu mrezu i prikljuéenje na
kanalizaciju prema uslovima planiranim ovim planom i uslovima nadleznih javnih
preduzeéa za oblast infrastrukture.

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 &irini zastitnih zona i vrsti koridora u kojima nije dopusteno
planiranje i gradnja drugih objekata (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj 33/14), kojim se
propisuju nagin i uslovi odredivanja S&irine za$titnih 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 koriséenje
elektronske komunikacione mreze, 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;

- Pravilnik o zajedni¢kom kori$éenju eletronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme (,Sluzbeni list Crne Gore*, broj 52/14), kojim se propisuju uslovi
i nadin zajednitkog kori§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 tehnicke dokumentacije
treba koristiti i sledeée sajtove:

- Sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehnicke 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 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.
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18 .

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROQEOLOSKIH,VGEOMEHANICKIH | 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 26 Blok 2
Povr$ina urbanistitke parcele 1.897,00
Maksimalni indeks zauzetosti 0,30
Max dozvoljena zauzetost 569,00
parcele pod objektom (m2)
Maksimalni indeks izgradenosti 0,70
Bruto gradevinska povrsina 1.328,00
objekata (max BGP)
Maksimalna spratnost objekata P+2

‘Maksimalna visinska kota
objekta

Maksimalna visina objekta odreduje se
vertikalno, izrazava se u metrima i znagi distancu od
najnize kote okolnog konaénog uredenog i
nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do kote
vijenca ravnog ili kosog krova. Planom je predvidena
maksimalna visina objekta 14 m, radunajuéi od kote
trotoara odnosno terena oko kuée i kote vijenca
ravnog ili kosog krova Za objekte turistitke namjene
— maksimalna visina objekta je do 19 m.

NAPOMENA: Potkrovije (ukoliko je
projektovano) se raduna kao nadzemna etaza i ulazi
u ukupnu visinu objekta.

"~ Najveca visina etaZe za obragun visine
gradevine, mjerena izmedu gornjih kota
meduetaZnih konstrukcija iznosi:

- za garaze i tehnicke prostorije do 3.0 m;

- za stambene etaze do 3.5 m;

- za poslovne etaZze do 4.5 m.

Spratne visine mogu biti veée, ukoliko to
iziskuje specijalna namjena objekta ili primjena
posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne moze
biti ve¢a od najveée dozvoljene visine propisane u
metrima i definisane planom i urbanisti¢ko -
tehnickim uslovima, u skladu sa odredbama
Pravilnika o biizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povrsina,
elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim
grafi¢kim simbolima ( Sl.list CG 24/10, 33/14).

Parametri za parkiranje
odnosno garaZiranje vozila

Garaziranje i parkiranje

S obzirom . da nije dozvoljena izgradnja
podrumskih etaza, potrebna parking mjesta
obezbijediti na parteru, u okviru objekta hotela,
depadansa ili vila, ili u okviru zasebnog objekta —
nadzemne garaZe, koji mora biti montaznog -
demontaZnog karaktera. Ukoliko se parking rijesi u
okviru garaZa, bilo da su zasebne ili u sklopu
objekata, povr§ina garaza ne ulazi u obragun BRGP
objekata.

Ukoliko to uslovi terena omoguéavaju,
dozvoljena je nadzemna etaza — suteren, i to samo u
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funkciji obezbjedenja potrebnog kapaciteta mirujuéeg
saobracaja unutar parcele. U tom sluéaju ne raéuna
se u bruto razvijenu gradevinsku povr$inu po kojoj se
obratunava indeks izgradenosti.

Potrebe za parkiranjem vozila moraju se
rieSavati na urbanisti¢koj parceli na kojoj se objekti
grade, u dvori§tima objekata i/ili u garazama u
objektima, po normativima definisanim Pravilnikom o
blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, a
saglasno stepenu motorizacije u Ulcinju:

- stanovanje na 1000 m2- 11 PM

- turizam na 1000 m2- 5 PM

- trgovine na 1000 m? - 44 PM

- usluge na 1000 m2- 22 PM

- ugostiteljski objekti na 1000 m? - 85 PM

- Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti
licima sa posebnim potrebama (u skladu sa vazeéim
Pravilnikom).

Intervencije u prirodnom terenu

Ukoliko geotehnicki uslovi lokacije
dozvoljavaju, moguéa je minimalna intervencija radi
izgradnje objekta u prirodnom terenu (nasip ili usjek):
Za nagib do 10% - do 1.00 m u tiu u odnosu na
postojece stanje;

Za nagib do 10% do 20% - do 1.50 m u tlu u odnosu
na postojece stanje;

Za nagib preko 20% - do 2.00 m u tlu u odnosu na
postojece stanje.

Smijernice za oblikovanje i
materijalizaciju, posebno u
odnosu na ambijentalna
svojstva podrudja

Arhitektonsko oblikovanje objekta

Objekti planirani u zahvatu, u najveéem broju
objekti namijenjeni za mje$ovite namjene i turizam, i
kao takvi treba da predstavijaju djela arhitekture
danasnjice, koja su organizaciono, estetski, oblikovno
i u materijalizaciji uskladena sa prirodom koja ga
okruzuje. Arhitektonski volumeni objekata moraju biti
paZljivo projektovani sa ciliem dobijanja homogene
slike naselja.

Kako se radi uglavnom o objektima koji se
implementiraju u veé djelimiéno izgradeni prostor,
novi objekti oblikovno i materijalizacijom treba da
podrZe i unaprijede postojeéi ambijent. Takode
oblikovanje i materijalizacija treba da podrze namjenu
objekta, a u skladu sa propisima za tu vrstu objekata.

Prilikom projektovanja mora se primjeniti
hronoloski definisan postupak koji ukliu€uje sliedeée
faze: ‘

1. iIzrada detaljnog inZenjersko-geoloskog
elaborata, kako za potrebe legalizacije, tako i za sve nove
intervencije;

2. lzrada svih Studija i Elaborata definisanih
ovim planskim dokumentom;

3. Analiza svih uslova i urbanistigkih pravila
datih ovim planskim dokumentom:;

4. Analiza Projektnog zadatka investitora;

5. PaZliivo definisanje zona povoljinih za
gradnju u okviru granice Zone gradnje definisane
Gradevinskom linijom;

6. Pazlivo definisanje zona odredenih
funkcionalnih  sadrzaja  trazenih Projektnim
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zadatkom, u odnosu na prethodno analizirane
prirodne uslove;

7. Arhitektonsko i inZenjersko oblikovanje
objekta, tako da objekat bude oblikovno,
funkcionalno i u materijalizaciji usladen sa terenom i
prirodom koja ga okruzuje;

8. Finalna provjera svih  urbanistikih
parametara i uslova gradnje koji su definisani ovim
planskim dokumentom.

Organizacija sadrzaja treba da predstavija
logi¢nu raspodjelu potrebnih funkcionalnih zona
objekata, u skladu sa prirodnim uslovima (orijentacija,
osun€anie, vegetacija i slitno), tako da &ini
funkcionalnu i energetski efikasnu cjelinu.

Oblikovno, treba teziti ~razigranim“
strukturama, izbjegavati predimenzionisane
kompaktne objekte, koji mogu podsjeéati na
stambene ili poslovne zgrade. Malim smicanjima u
ravnima fasada, primjenom razligitih materijala i
sli€nim principima moZe se ,razbiti“ kompaktna forma
objekata. Objekti koji imaju sloZenu osnovu i razlitite
spratnosti pojedinih djelova, treba dilatirati tako da
pojedini djelovi imaju pravilne geometrijske oblike, u
saglasnosti sa Preporukama za  seizmicko
projektovanje.

Neophodno je arhitektonski naglasiti ulaz u
objekat, sa pripadaju¢om nadstresnicom.

U oblikovanju objekata u okviru Turisti¢kih
kompleksa, kao i stambenih objekata, najupedatljiviji
element oblikovanja predstavljaju balkoni ili terase
turistickih jedinica. Velike fasadne ravni, pokrivene
elementima kao $to su terase ili balkoni, neophodno
je paZliivo oblikovati i materijalizovati, tako da se
izbjegne monotonost i efekat opste neuskladenosti sa
ambijentom. Stoga se, pri oblikovanju i materijalizaciji
fasadnih povrsina pod terasama ili balkonima treba
pridrzavati sliedecih pravila:

- Preporuduje se i ,ozelenjavanje* fasada,
gdje zelenilo postaje sastavni dio vizuelnog utiska
objekta.  Ukoliko se projektuje  vertikalno
ozelenjavanje fasada, neophodno je definisati uslove
odrzavanja, posebnim elaboratom. Mogu se koristiti
isklju¢ivo vrste koje su definisane u poglavlju
Pejzazna arhitektura, ovog planskog dokumenta. -
primjenom puzavica (vertikalno ozelenjavanje)
ozeleniti fasade, terase objekata i ravne krovne
povrSine stvarajuéi "zelene zidove" kojim se
arhitekonska struktura integri$e sa pejzaznim
okruzenjem;

- Krovno zelenilo je preporugeno. Krovno
zelenilo podrazumijeva ozelenjavanje betonskih
ploca na krovovima objekata, terase i sl. Za ovaj tip
ozelenjavanja nephodno je planirati kade dubine min.
50 cm, hidroizolaciju, navodnjavanje, odvode za
povrsinske vode, a humusni sloj mora biti min. 35-40
cm. Predlaze se intezivni krovni vrt, to znaéi da na
ravnom krovu tj. terasi moze biti formiran “park" sa
zelenilom, stazama, vodenim povr§inama, djegijim
igrali§tem, pergolama, mini golfom itd.;
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- Ogradu vraditi prozragno, od stakla,
metala ili drveta. Metal treba biti iskljucivo u mat boj
(bijela, svijetli tonovi pastelnih boja, crna);

o Neophodno je koristiti minimalno dva
razli¢ita materijala u fasadnim ravnima, od palete
dozvoljenih materijala:

o Fasadni malter u bijeloj ili svijetlim
tonovima pastelnih boja;

o Drvena obioga i drvene dekorativne
strukture i mreze;

o Kamena obloga.

U projektovanju objekata koristiti principe i
pravila odrzive gradnje, i kori§¢enje savremenih
materijala i likovnih izraza.

Dozvoljeno je koristiti i metalne ili drvene
grilje, radi zasjen¢enja otvora. Metalne grilje moraju
biti u mat boji (bijela; svijetli tonovi pastelnih boja).

Dozvoljeno je projektovati kosi ili ravan krov.
Kosi krov moze imati maksimalni nagib od 21°.

Strogo je =zabranjeno koristiti sljedecéa
rieSenja u oblikovanju i materijalizaciji objekata:

- kori8¢enje predimenzionisanih gabarita
objekata;

- upotreba inoks ili hromiranih metalnih
elemenata, struktura ili ograda;

- balustrade i sliéni elementi koji
podraZavaju stilove iz proslosti;

- generalno, projektovanje objekata tako da
podraZzavaju stilove iz prosiosti;

- fasade koje su kompletno zastakljene,
bez ikakvih ostalih oblikovnih elemenata u ravni
fasade. ,

U sludaju da se na urbanistickoj parceli
potreba za parking prostorom rjeSava gradnjom
nadzemnih garaza, za objekte nadzemnih garaza
vaze sliede¢i uslovi u pogledu arhitektonskog
oblikovanja:

- Objekti nadzemnih garaza moraju biti
montazno — demontaznog karaktera, konstruktivnog
sistema uradenog u &eliku;

- Krov druge nadzemne etaze se moZe
koristiti za parkiranje, takode;

- Prozraéni omotaé nadzemne garaze
obavezno obogatiti vertikalnih zelenilom, iskljugivo sa
vrstama datim u poglavlju PejzaZzna arhitektura.

Uslovi za energetsku efikasnost

Odrzivoj potrosnji energije treba dati prioritet
racionalnim planiranjem potro3nje, te
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve
segmente energetskog sistema.

Odrziva gradnja je svakako jedan od
zna&ajnijih segmenata odrzivog razvoja koji ukljuéuje:

- Upotrebu gradevinskih materijala koji
nijesu Stetni po Zivotnu sredinu;

- Energetsku efikasnost zgrada;

- Upravijanje otpadom nastalim prilikom
izgradnje ili ruSenja objekata.

U cilju energetske i ekolo$ki odrZive izgradnje
objekata treba teziti :
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- Smanjenju gubitaka toplote iz objekta
pobolj$anjem toplotne zastite spoljnih elemenata i
povoljnim odnosom osnove i volumena zgrade;

- Povecanju toplotnih dobitaka u objektu
povolinom  orijentacijom zgrade i koriséenjem
sunéeve energije;

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

- Povectanju energetske efikasnosti
termoenergetskih sistema;

- U cilju racionalnog koris¢enja energije
treba iskoristiti sve moguénosti smanjenja korigéenja
Uslovi za unapredenje energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti
energetske efikasnosti savremene termoizolacione materijale, kako bi se
smanijila potro3nja toplotne energije;

- Predvidjeti moguénost kori§éenja solarne
energije;

- Kao sistem protiv pretjerane insolacije
korititi ~ odrzive = sisteme" (zasjenu  $kurama,
gradevinskim elementima, zelenilom i sl.) kako bi se
smanjila potroSnja energije za vjestacku klimatizaciju:

- Pri proragunu koeficijenta prolaza toplote
objekata uzeti vrijednosti za 20-25% nize od
maksimalnih dozvoljenih vrijednosti za ovu klimatsku
zonu;

- Drvoredima i gustim zasadima smanijiti
uticaj vjetra i obezbijediti neophodnu zasjenu u
lietnjim mjesecima.

Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time i
zastite Zivotne sredine je stvoriti preduslove za
sistemsku sanaciju i rekonstrukciju postojeéih zgrada,
a zatim i poveéanje obavezne toplotne zastite novih
objekata. Prosjecne stare kuée godignje trose 200-
300 kWh/m? energijle za grijanje, standardno
izolovane kuce ispod 100, savremene
niskoenergetske kuce oko 40, a pasivne 15 kWh/ m?i
manje. Energijom koja se danas potrosi u prosje&noj
kuéi u Croj Gori, moZemo zagrijati 3-4
niskoenergetske kuce ili 8-10 pasivnih kuéa.

OSTALI USLoOVI

Investitor je obavezan da pripremi i propi§e projektni zadatak za izradu tehnicke
dokumentacije za uredenje predmetnog/ih objek(a)ta uz obavezno postovanje urbanistitko-
tehnikih uslova.

Tehnicku dokumentaciju raditi u skladu sa ovim uslovima, uslovima javnih preduzeéa
za oblast infrastrukture, vazeéim tehnigkim propisima, normativima i standardima za
projektovanje, izgradnju i kori$éenje ove vrste objekata, a na osnovu projektnog zadatka
investitora.

Investitor je duZan da izradjenu tehniéku dokumentaciju u svemu u skladu sa &lanom
91 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (-SLlist CG" br.64/17, 44/18, 63/18,
11/19, 82/2020 i 86/2022) i Pravilnikom o naginu vrenja Revizije idejnog i giavnog 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 izgradniji objekata (,Sl.list CG* br.64/17,
44/18, 63/18, 11/19, 82/2020 i 86/2022).

Predmetni urbanistitko — tehnigki uslovi vaze do izmjene postojeéeg, odnosno
donosSenja novog planskog dokumenta.

|
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DOSTAVLJENO: ]
1 x Podnosiocu zahtjeva,
21 . 1 x Urbanisti¢ko - gradevinskoj inspekciji
1 x Arhivi i
1 x U spise predmeta
5 OBRADIV. AC URBANISTICO- Rukovodilac 3(::;0?} eza urbanizam i
TEHNICKIH USLOVA: Mehmet}ﬂﬁpz dipl.ing.qrad.
potpix
23 | OVLASCENO SLUZBENO LICE: ] Mehmet Tafica, dipl.ing.grad.
— 2 } —
/
o
24 e
potpis 6vla§éenog sJuzbenog lica
25 | PRILOZI /
- Graficki prilozi iz planskog 1. Sastavni dio urbanistitko - tehni&kih
dokumenta uslova su i grafiéki prilozi iz Izmjena i dopuna
Drzavne studije lokacije “Rt Deran — Port Milena” 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 i 82/2020, 86/2022), nadleznim
organima, dostavijeni su Nacrti Urbanisticko-
tehnickih uslova za izgradnju objekta mjeSovite
namjene na urbanisti¢koj parceli broj 26, Blok 2 u
zahvatu Izmjena i dopuna Drzavne studije lokacije
“Rt Peran — Port Milena”, i to:

- DoOO "Vodovod i kanalizacija" — Ulcinj,
dopis broj 05-332/23-107/3 od 15.03.2023. godine
(tehniéki uslovi za vodovod i kanalizaciju),

- 2 x Sekretarijatu za komunalne i
stambene djelatnosti, dopis broj 05-332/23-107/4 i
05-332/23-107/5  od 15.03.2023.  godine
(saobraéajni uslovi i misljenje o potrebi/nepotrebi
procjene uticaja na Zivotnu sredinu) i

- Sekretarijatu za poljoprivredu, ruralni
razvoj i ekologiju, dopis broj 05-332/23-107/6 od
Listovi nepokretnosti sa 15.03.2023. godine (vodni uslovi), a koji jo§ nijesu
kopijom katastarskog plana dostavili tehni¢ke uslove.

Tehni€ki uslovi u skladu sa
posebnim propisom
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Izmjene i dopune DSL-a "Rt Deran - Port Milena", Opstina Ulcin;
Plan 01.Topografsko katastarska podloga sa granicama zahvata
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Izmjene i dopune DSL-a "Rt Peran - Port Milena", Opstina Ulcinj
Plan 05.Kontaktne zone
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Izmjene i dopune DSL-a "Rt Deran - Port Milena", Opstina Ulcinj
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Izmjene i dopune DSL-a "Rt Beran - Port Milena", Opstina Ulcinj
Plan 07.Postojeca namjena povrsina
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Izmjene i dopune DSL-a "Rt Peran - Port Milena", Opstina Ulcin;
Plan 08.Parcelacija ,regulacija i nivelacija




Izmjene i dopune DSL-a "Rt Beran - Port Milena", Op3tina Ulcinj

Plan 09.Detaljna namjena povrsina
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Izmjene i dopune DSL-a "Rt Peran - Port Milena", Opstina Ulcinj
Plan 10a.Parcelacija i regulacija -GIS
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Izmjene i dopune DSL-a "Rt Peran - Port Milena”, Opétina Ulcin;j
Plan 10b.-Gradevinska linija i Regulaciona linija-gis
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Izmjene i dopune DSL-a "Rt Peran - Port Milena", Opstina Ulcinj
Plan 10c.Namjena povrsina-gis
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Izmjene i dopune DSL-a "Rt Deran-P

ort Milena", Opstina Ulcinj
Plan 10d.Saobracaj-gis
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Izmjene i dopune DSL-a "Rt Peran - Port Milena", Opstina Ulcinj
Plan 10e.Hidrotehnicka infrastruktura-gis
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Izmjene i dopune DSL-a "Rt Peran - Port Milena", Opstina Ulcinj
Plan 10f.Elektroenergetska infrastruktura-gis
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Izmjene i dopune DSL-a "Rt Peran - Port Milena", Opstina Ulcinj
Plan 10g.TeIekomunikaciona inf(astmktura-g_is
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Izmjene i dopune DSL-a "Rt Deran - Port Milena", Opstina Ulcin;
Plan 10h.Pejsazna infrastruktura-gis
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Izmjene i dopune DSL-a "Rt Deran - Port Milena®, Opstina Ulcinj
Plan 11.Saobracajna infrastruktura
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Izmjene i dopune DSL-a "Rt Peran - Port Milena", Opstina Ulcinj
Plan 12_Hidrotehnicka infrastruktura
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Izmjene i dopune DSL-a "Rt Peran - Port Milena", Opstina Ulcinj
Plan 13.Elektroenergetska infrastruktura
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Izmjene i dopune DSL-a "Rt Peran - Port Milena", Opstina Ulcinj
Plan 14.Telekomunikaciona mfrastruktura
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Izmjene i dopune DSL-a "Rt Deran - Port Milena", Opstina Ulcinj
Plan 15.Pejsazna arhitektura
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UPRAVA ZA KATASTAR

I DRZAVNU IMOVINU

PODRUCNA JEDINICA
ULCINJ

Broj: 108-919-1350/2023
Datum:  08.03.2023.
KO: ULCINJ

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

CRNA GORA

184000000008

LT BN g

08-915-1350/2¢

032/11, 040711, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu 917-1-49/2023 OD 06 03 2023 GOD, ULCINIJ, za potrebe

izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 2310 - PREPIS

Podaci o parcelama
Broj Plan . Potes ili Natin kori$éenja Bon. . 2 .
Broj Podbrof e | Skica | Datom upisal e | utnd broj Osnov sticanja Klasa [ Fove$ina m?l  Prihod
7411 35 PINJES Dvonite 500 0.00
216 .
7411 35 26/03/2019 [PINJES Paimgak 1. klase 374 6.28
216 .
7411 1 35 26/03/2019 [PINJES Poroditna stambena zgrada 192 0.00
216 L
7413 35 PINJES Vocnjak T. Klase 276 10543
216 i
1342 109.73
Podaci o vlasniku 1l nosiocu
Matitni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa | mjesto Prava Obim prava
0511953223036 LULGIURA] TOME RROK Svojina 1n
V.PLAZA ULCIN! Ulcinj
Podaci o objektima i posebnim djelovima
) . : Natin kori$éenja PD Prava
Broj Podbroj zgf'g{le Osnov sticanja Godina SP“}}“‘_’SS( Sprat Viasnik ili nosilac prava
Sobnost izgradnje ovrsina Adresa, Mjesto
7411 3 P_orodiéna stambena zgrada P2 /
;RADENIE 990 192
1 (Stambeni i Svajina 1/1
[t ' RADENIE ! 17‘; LULGJURA] TOME RROK 0511953223036
Cetiri sobe V.PLAZA ULCINI Ulcinj
Stambenti £ Svojina 1/1
fa! b ORABENTE 2 1]: LULGIURA] TOME RROK 0511953223036
peat soba | vLaZa vLENI Utcinj
Stambent stor Svojina 171
o ' GRABENE : 1172 LULGIURA] TOME RROK 0511953223036
pest soba V.PLAZA ULCIN} Ulsinj
Podaci o teretima i ograniCenjima
Broj Podbroj zléigfj e | PD l})er%;u Natin koris¢enja \I’)r?jtggel:};is:a Opis prava




" Podaci o teretima i ogranifenjima

j ij| Broj Redni : & dar s ;
Broj Podbroj zgrgjdc pp | fe 03.“ Naéin koriséenja &?}g&“e ‘:ﬂ}f; Opis prava
04/02/2002
. A% 3 Morsko dobro
7411 1 Painjak 1. kiase Morsko Dotro
26/03/2019 ZabiljeZba objekta izgradjenog bez gradjevinske dozvole
7411 2 Pa¥njak 1. klase RIESENIE 954-2747/i8 QD 22 03 2019G OBJEKAT
[ZGRADIEN BEZ GRADJEVINSKE DOZVO OLE.
8:55 INVESTITOR ROKA LULGJIURAJ,
04/02/2002
Ko Morsko dobro
7411 2 Dvoriste Morsko Dobro
. 04022002 Zabrnna otudenja i opteredenja
7411 7 Dvoriite brana prometa u korist Repubhke Crne Gore prema
parceli 7412
26/03/2019 Zabiljeba objekta izgradjenog bez gradjevinske dozvole
7411 1 1 1 Stambeni prostor RIESENJE 954-2747/18 OD 22 03 2019G OBJEKAT
IZGRADJEN BEZ GRADJEVINSKE DO VOLE.
8:55 INVESTITOR ROKA LULGIUR
26/03/2019 Zabilje?ba objekta izgradjenog bez gradjevinske dozvole
7411 1 2 l Stambeni prostor RIESENIE 954-2747/18 OD 22 03 2019G OBJEKA1
IZGRADJEN BEZ GRADIEVINSKE
8:35 INVESTITOR ROKA LULGIU
26/03/2019 Zabiljezba objekta izgradjenog bez gradjevinske dozvole
7411 i 3 1 Stambeni prostor RIESENJE 954-2747/18 OD 22 03 2019G OBJEKAT
IZGRADJEN BEZ GRADJEVINSKE DO OLE.
8:55 INVESTITOR ROKA LULGJURAI
26/03/2019 Zabiljezba objekta izgradjenog bez gradjevinske dozvole
7411 i 1 Porodigna stambena zgrada RIESENJE 954-2747/18 QD 22 03 2019G OBJEKAT
IZGRADIEN BEZ GRADJEVINSKE DOZV OLE.
8:55 INVESTITOR ROKA LULGIURAJ
04/02/2002
7411 1 3 Porodi¢na stambena zgrada hg,?;i‘;ﬁodg;ﬁo
04/02/2002
7411 1 4 Porodi¢na stambena zgrada Nﬁgﬁadggz"‘?&’u
26/03/2019 Zabiljezba objekta izgradjenog bez gradjevinske dozvole
7411 1 5 Porodi¢na stambena zgrada RIESENIE 954-2747/18 OD 22 03 2019G OBJEKA”‘
[ZGRADIEN BEZ GRADJEVI\SKE DO OLE.
8:55 INVESTITOR ROKA LULGIU
04/02/2002
. Morsko dobro
7413 5 Vocnjak 1. klase Morsko Doatro
26/03/2019 Zabiljezba objekta izgradienog bez gradjevinske dozvole
7413 6 Voénjak 1. klase RIESENIE 954-2747/18 0D 22 03 2019G OBJEKAT
IZGRADJEN BEZ GRADJEVINSKE DOZVOLE.
8:55 INVESTITOR ROKA LULGJIURAJ.

-



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)

Caprici Dievdet/



UPRAVA ZA KATASTAR
I DRZAVNU IMOVINU

PODRUCNA JEDINICA
ULCIN]

Broj: 108-919-1351/2023
Datum: 08.03.2023.
KO: ULCINJ

CRNA GORA
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Na osnovu Elana 173 Zakona o driavnom 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), postupajuci po zahtjevu 917-1-49/2023 OD 06 03 2023 GOD,

izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 976 - IZVOD

ULCINJ, za potrebe

Podaci o parcelama

PODGORICA PODGORICA Podgorica

. { Broj Plan . Potes ili Natin kori$éenja Bon. 2 )
Broj Podbroj ,orGe | skica | Datum upisa| e kuéni broj Osnov sticanja kiasa | Povrsina m=  Prihod
7412 35 PINJES Fasnjak 1. klase 742 1747
216
742 12.47
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa | mjesto Osnov prava Obim prava
6184000000266 CRNA  GORA ISvojina 11
PODGORICA PODGORICA Podgorica
9993018401842 VLADA CRNE GORE [Raspolaganje 11

Podaci o teretima i ograni¢enjima

Brej Podbroj| Broj Redni S s . Datum upisa
V ) zgrade | FD | “broj Natin kori¥éenja Vrijeme upisa Opls prava
14/10/2002
7412 I Pa¥njak 1. Klase Morsko dgbra |
0:0

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)

Vlaéeno lice:e

Capri¢i Dzevdet /
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PODRUCNA JEDINICA: ULCINJ
Broj: 917-1-49/2025
Datum: (8.03.2023.

UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU
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Katastarska opitiina: ULCINJ
Broj lista nepokretnosti:

Broj plana: 5,37

Parcele: 7411, 7412, 7413

KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 1000
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