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Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj, na osnovu &lana 62a
Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekta (,Sl.list CG*, br.51/08, 40/10, 34/11,
47/11 35/13, 39/13 i 33/14), Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskih
dokumenata (kriterjumima namjene povrsina) elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafigkim simbolima i Detaljnog urbanistickog plana za lokalitet Kodre 1
u Ulcinju donijetim Odlukom Skupstine Opétine Ulcinj br.02-127/16-10 od
27.04.2016.godine (,Sl.list CG* — opstinski propisi, br.22/16 od 18.05.2016.god.), na
zahtjev Marnikovié¢ P. Hilja, izdaje:

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta mjeSovite namjene
na urbanistic¢koj parceli br. 256, koju &ine katstarska parcela br.5126/2 i dijelovi
katstarskih parcela br.5127/11, 5125/1 i 7501/1 KO Ulcinj, u zahvatu
Detaljnog urbanisti¢kog plana za lokalitet Kodre 1 u Ulcinju, Opstina Ulcinj

POSTOJECE STANJE

Na karti postojeceg stanja list br.1. "Katastarsko-topografska podloga sa
prikazom granice plana" i karti postojeceg stanja list br.5. "Analiza postojeceg stanja-
fizicke strukture" na katastarsku parcelu br.5127/11 KO Ulcinj prikazan je i izgradeni
objekat, spratnosti Vp (visoko prizemlje) i Su+P (suteren i prizemlje).

Na karti postojec¢eg stanja list br.4. "Postoje¢a namjena - nagin kori§éenja",
objekat na katastarsku parcelu br. 5127/11 KO Ulcinj ima namjenu "povrsine za
poslovanje".

Na karti postojeceg stanja list br.6. "Analiza postojeceg stanja - valorizacija
objekta", objekat spratnosti Vp (visoko prizemlje) i Su+P (suteren i prizemlje)
prikazan kao objekat dobrog kvaliteta.

List br.1. "Katastarsko-topografska podloga sa prikazom granice plana”, list
br.4 "Postoje¢a namjena - nagin kori§éenja", list br.5. —  Analiza postojeceg stanja -
fiziCke strukture* i list br.5 "Analiza postojeceg stanja - valorizacija objekta" u
R=1/500 su sastavni dio ovih urbanisti¢ko - tehnickih uslova.



PLANIRANO STANJE

Na osnovu ,Situacije urbanisti¢ke parcele br.256", urbanistiéku parcelu br.256
povrsine od 2.037,00 m2, formiraju:

- dio katastarske parcele br.5127/11 sa lista nepokretnosti br. 2549 KO Ulcin;
povrsine od 1.085,00m?, 1/1 svojina Marnikovi¢ P. Hilja iz Ulcinja,

- dio katastarske parcele br.5125/1 sa lista nepokretnosti br. 2549 KO Ulcinj
povrsine od 596,00m?, 1/1 svojina Marnikovi¢ P. Hilja iz Ulcinja,

- katastarska parcela br.5126/2 sa lista nepokretnosti br. 2549 KO Ulcin;
povrsine od 143,00m?, 1/1 svojina Marnikovi¢ P. Hilja iz Ulcinja i

- dio katastarske parcele br.7501/1 sa lista nepokretnosti br.4858 KO Ulcinj
povrsine od 213,00m?, svojina 1/1 Crne Gore, raspolaganje Opstina Ulcin;.

»,Situacija urbanisticke parcele br.256“ u R=1/370 je sastavni dio ovih
urbanisti¢ko - tehnickih uslova.

Urbanisticka parcela br.256: Detaljnim urbanistickom planu za lokalitet
Kodre 1 u Ulcinju, formirana je urbanisti¢ka parcela br. 256 povrsine od 2.037,00 m2
od katstarske parcele br.5126/2 i dijelova katstarskih parcela br.5127/11, 5125/1 i
7501/1 KO Ulcin;.

PLANSKO RESENJE

URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI |

SMJERNICE ZA IZGRADNJU OBJEKTA

U skladu sa Zakonom o uredjenju prostora i izgradnji objekta (»SLlist CG*,
br.51/08, 40/10, 34/11, 47/11 35/13, 39/13 i 33/14), urbanistitko-tehni¢ki uslovi dati
u tekstualnim i grafi¢kim prilozima.

Parcelacija i preparcelacija

Sastavni dio ovih urbanisti¢ko tehnigkih uslova su graficki prilozi; saobraéaja i
nivelacije i regulacije i Plan parcelacije, regulacije i UTU na kojima su prikazane
granice parcela. Osnov za parcelaciju i preparcelaciju predstavlja postojece
katastarsko stanje, vlasnistvo u okviru predmetnog prostora i mreZa novoplaniranih
saobracajnica.

Urbanisticka parcela se sastoji od katstarske parcele br. 5126/2 i dijelova
katstarskih parcela br.5127/11, 5125/1 i 7501/1 KO Ulcinj.

Minimalna $irina parcele za postavijenje slobodnostojeéeg objekta je 12m, na
parcelama koje su uze od 12m postavljaju se dvojni objekti (jednostrano ugradeni) ili
objekti u nizu (obostrano ugradeni objekati) pri ¢emu nije potrebna posebna
saglasnost suseda. Dvojne i objekte u nizu graditi i postavljati (izgradnja ili
rekonstrukcija) prema svim vazeéim propisima i standardima gradevinarstva i
posebnim uslovima bezbednosti. Zid na granici parcele mora biti vatrootporan, a
sleme krova obavezno okrenuto upravno na susednu granicu parcele na kojoj se
objekat gradi (ili rekonstruise) i bez krovnog prepusta.

Ne dozvoljavaju se bilo kakvi otvori na zidovima koji su postavljeni na granici
parcele.

U sluéaju da se parcela koja zadovoljava uslove za postavljane
slobodnostoje¢eg objekta granigi sa parcelom koja je uza od 13m na istoj je
dozvoljeno postavljanje objekta do granice sa parcelom uZom od 13m bez
saglasnosti suseda (to znaci da se na ovakvoj parceli moze graditi slobodnostojedi
objekat, dvojni objekat ili objekat u nizu).

Moguce je izvrsiti udruZivanje urbanistickih parcela radi izgradnje
jedinstvenog objekta i tada vaze uslovi plana za novoformiranu urbanistiéku parcelu
u skladu sa uslovima plana.



Regulacija i nivelacija
Namena parcele definise namenu i sadrzaje koji se na urbanistickoj parceli
mogu organizovati.

Namjena planiranog objekta; Odredena je MjeSovita namjena - MN,
graficki prilog ovih uslova prikazan je na karti br. 1 ,Namjena povrsina“.

Prema Detaljnom urbanisti¢kom planu za lokalitet Kodre 1 na urbanisti¢ku
parcelu br. 256, planirana je izgradnja objekata sa sledeéim planskim pokazateljima:

Planski pokazatelji

Detaljni urbanistiéki plan za lokalitet Kodre 1
Br. | PovrS§ina Max P Index Max Index Spratn
(V] o UpP prizemlja | zauzeto | BRGP m2 | izgraden ost Namjena
m2 m2 sti osti do
Povrsina za
256 | 2.037,00 | 1.018,50 0,50 4.074,00 2,00 P+5 mjesSovite
namjene

Max.bruto gradevinska povrsina prizemlja je 1.018,50m? (indeks zauzeto. 0,50).
Max.bruto gradevinska povrsina objekta 4.074,00m? (indeks izgradenos. 2,00).

U tabeli dati su maksimalni ocekivani kapaciteti za urbanisticku parcelu koje je
moguce ostvariti na osnovu zadatih parametara.

Postojeci objekti koji su prekoradili parametre zadate planom kao takvi se
mogu zadrzati, a u sluc¢aju rusenja istih i ponovne gradnje moraju se poStovati
parametri zadati planom za datu zonu.

U grafickim prilozima dati su objektni podaci za urbanistic¢ku parcelu u skladu
sa parametrima za datu zonu i vaZe za nove objekte koji ¢e se graditi ili za postojeée
objekte koji se mogu dograditi ili nadgraditi do maksimalno zadatih parametara.

Regulaciona linija je linija koja deli javnu povrsinu od povrsina namenjenih
za druge namene.

Rastojanje izmedu dve regulacione linije definiSe profil saobraéajno
infrastrukturnog koridora. Regulaciona linija je predstavljena na grafickim prilozima
,Plan parcelacije, regulacije i UTU“  Plan saobracaja, nivelacije i regulacije” i
,Smernice za sprovodenje planskog dokumenta“ i definisana je analiticko
geodetskim elementima.

Gradevinska linija je linija na zemlji (GL 1) i pretstavlja liniju do koje se moze
graditi. Geodetski elementi za obeleZavanje, odnosno koordinate tadaka gradevinske
linije i definisana je analitiéko geodetskim elementima.

Vertikalni gabarit: Prema poloZaju u objektu etaze mogu biti podzemne i to
je podrum i nadzemne, a to su suteren, prizemlje, sprat(ovi) i potkrovije.

Oznake etaza su: Po (podrum), Su (suteren) P (prizemlje), 1 do N (spratovi),
Pk (potkrovije).

U strukturi etaZza podrum moze imati jednu ili vise etaza, suteren samo jednu.

Prizemlje samo jednu etaZu, takode potkrovlje samo jednu etaZu koja moze
biti smaknuta.

Podrum je podzemna etaza &iji vertikalni gabarit ne moze nadvisiti relevantnu
kotu terena, ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom se smatra
najniza kota kona¢no uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

Suteren je nadzemna etaZa kod koje se deo vertikalnog gabarita nalazi iznad
kote konaéno nivelisanog terena oko objekta. Suteren je etaZa koja moZe biti na
ravnom i denivelisanom terenu.

Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne mozZe nadvisiti kotu
terena vise od 1m konaé¢no nivelisanog i uredenog terena oko objekta.



Suteren na denivelisanom terenu je sa tri strane ugraden u teren, s tim $to se
kota poda suterena na jednoj strani objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od
kote terena maksimalno 1m.

Potkrovlje je etaZa ispod kosog krova a nalazi se iznad poslednjeg sprata.
Najniza svetla visina potkrovlja ne sme biti veéa od 1.2m na mestu gde se

gradevinska linija podkrovlja i spratova poklapaju.

Najveca visina etaze za obradun visine gradevine, merena izmedu gornjih
kota meduetaznih konstrukcija iznosi:

- za garaZe i tehnicke prostorije do 3,0 m:

- za stambene etaze do 3,5 m;

- za poslovne etaze do 4,5 m;

- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila,
najveca visinaz prizemne etaze na mestu prolaza iznosi 4,5 m.

Maksimalno dozvoljeni kapacitet objekta:

Povrsinu pod objektom ¢&ini zbir povrSina prizemlja svih objekata na
urbanistickoj parceli.

Bruto gradevinsku povrsinu parclele &ini zbir bruto povrsina svih izgradenih
etaza (podzemnih i nadzemnih) svih objekata na parceli. Povrsina obuhvacena
erkerima, lodama i balkonoma deo je bruto razvijene gradevinske povrsine
definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu. U proracun bruto gradevinske
povrSine sve etaZze uraunavaju se sa 100% (uklju€ujuci i suterenske, podrumske i
potkrovne etaze).

U bruto gradevinsku povrinu ne uracunavaju se delovi podzemnih etaza koji
sluze za obezbedenje kapaciteta mirujuéeg saobracaja, servisni prostori neophodni
za funkcionisanje podzemne garaZe i tehnicki sistemi objekta.

Indeks zauzetosti zemljiSta je parametar koji pokazuje zauzetost
gradevinskog zemljita na nivou urbanisticke parcele.

Indeks izgradenosti zemljista je parametar koji pokazuje intenzitet
izgradenosti, odnosno iskori§éenosti gradevinskog zemlji§ta na nivou urbanisticke
parcele i bloka.

Kota poda prizemlja postojeCeg objekta se zadrzava i uredenje terena oko
objekta prilagodava njoj.

Ako se objekat nalazi na kosom terenu, ulaz u objekta moze biti smesten na
bilo kojoj visini, ili etazi objekta. Cinjenicom da je ulaz po visini na nekoj drugoj visini
ili etazi objekta, to se visini, ili etaZi objekta ne daje pravo da bude smatrana
prizemljem objekta i da se visine, ili etaZe ispod nje smatraju etazama suterena
(prvom, drugom, itd.), a iznad nje spratovima (+1... itd.). Razli¢ita pozicija uzlaza u
zgradu po visini ne menja ovim odredbama odredeni broj visina, ili broj etaza
objekta.

Oblikovanje prostora i materijalizacija

Arhitektonski volumen objekta mora biti pazljivo projektovan sa ciliem
dobijanja homogene slike naselja. Oblikovanje i materijalizacija treba da podrze
stambenu namenu objekta, a u skladu sa propisima za ovu vrstu objekata. Krovovi
mogu biti projektovani kao kosi ili ravni krovovi.

U objektima u kojima se prizemlja koriste kao poslovni prostori isti enterijerski
moraju biti obradeni u skladu sa objektom u kome se nalaze kao i sa delatnostima
koje se u objektu obavljaju.

Komercijalni natpisi i panoi moraju biti realizovani na visokom likovnom nivou.

Eventualnu  etapnost gradenja objekta treba predvideti tehnitkom
dokumentacijom pri éemu svaka etapa mora predstavljati funkcionalnu celinu.



Svi objekti moraju biti izgradeni prema vazeéim propisima za gradenje u
seizmi€kim podrugjima.
U ogradivanju koristiti tradicionalne elemente, forme i materijale.

USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA

Uslovi za postojeée objekte

Postojeci objekti definisanih horizontalnih i vertikalnih gabarita koji su planom
evidentirani, bez obzira da li su izgradeni sa ili bez gradevinske dozvole, a prikazani
su u grafickom prilogu postojeée fizigke strukture, mogu se kao takvi zadrzati.

Ukoliko postoji zahtev ili potreba korisnika ovi objekti pod uslovom da nisu
prekoracili planom zadate parametre (spratnost, indeks zauzetosti, indeks
izgradenosti) mogu se nadograditi ili dograditi do maksimalno zadatih parametara.

Objekti koji su u izgradnji, a za &iju izgradnju nije pribavljena gradevinska
dozvola ili UTU mogu se zavrsiti u okviru planom zadatih maksimalnih parametara
Za namenu u okviru koje se nalaze.

Objekti koji su u izgradnji i koji su svojim izgradenim delom prekoracili indeks
zauzetosti parcele mogu se zavrsiti do planom definisane maksimalne spratnosti i
maksimalnog indeksa izgradenosti.

Maksimalna zauzetost i maksimalna izgradenost parcele ukljuduju sve objekte
na parceli i pomoc¢ne. objekte. Ukoliko na parceli postoje dva ili vise objekata, a
planom se nije mogla izvrsiti preparcelacija u cilju formiranja pripadajuce parcele
svakom postojecem objektu, objekti se kao takvi mogu zadrzati i na njima su
moguce intervencije u okviru datih parametara.

Postojeéi objekti koji su planom evidentirani, bez obzira da li su izgradeni sa ili
bez gradevinske dozvole, a prikazani su u grafickom prilogu postojece fizicke
strukture, a zadiru u novoplaniranu gradevinsku liniju i ne narusavaju planiranu
regulativu, kao takvi se mogu zadrzati, s tim da ukoliko se ruse i gradi novi objekat
pri postavljanju novog objekta mora se postovati zadata gradevinska linjja.

Ukoliko postojeci objekat zadire u novoplaniranu gradenivsku liniju zadatu na
nivou bloka a ne ugrozava planiranu regulativu isti, ukoliko nije prekoracio zadate
parametre gradnje, moze se dograditi odnosno nadgraditi do maksimalno zadatih
parametara. Nadgradnja se moze izvrsiti nad &itavom osnovom a dogradnju objekta
vrsiti iza zadate gradevinske linije.

Ukoliko postojeéi objekat ne zadovoljava uslov u smislu minimalne udaljenosti
od susadne parcele nadogradnja nad takvim postojecim gabaritom moguca je uz
uslov da se na fasadi prema susedu ne postavljaju otvori, osim za pomoéne
prostorije; ili otvori moraju biti na propisanoj udaljenosti (uvuéeni u lode, terase) kako
bi se na taj nagdin obezbedila neophodna udaljenost od suseda. Objekat mora biti
udalien od objekta na susednoj parceli min.3m, ili da se od suseda pribavi
saglasnost za nadgradnju na odstojanju manjem od propisanog.

Prilikom bo&ne dogradnje ovi objekti moraju postovati propisanu minimalnu
udaljenost, osim ako se parcela granici sa javnom saobraéajnicom, pristupom i
zelenilom.

Postojeci objekti mogu pretrpeti i totalnu rekonstrukciju, odnosno postojeéi
objekat se moZe porusiti i izgraditi novi, pri ¢emu vaZe uslovi koji su u planu dati za
izgradnju novog objekta, odnosno mora se postovati zadata gradevinska linija,
odnos prema susednim parcelama kao i zadati urbanisticki parametri.

Nije dozvoliena izgradnja mansardnih krovova u vidu tzv. ,kapa“ sa
prepustima.

Pre intervencije na postoje¢em objektu potrebno je izvrsiti proveru staticke
stabilnosti postojeceg objekta.

Pomo¢ni objekti na parceli se mogu zadrzati.



Dozvoljava se izgradnja novog pomocnog objekta na parceli u skladu sa
raspoloZivim kapacitetima parcele i opstinskom odlukom.

Spratnost pomoénog objekta je maksimalno P.

Nije dozvoljeno nadzidivanje pomoc¢nih objekata.

Nije dozvoljena prenamena pomocnih objekata u stanovanje, ali je moguéa
prenamena u poslovni prostor, ako njegov poloZaj na lokaciji, povrsina, visina i sl.
zadovoljavaju uslove za obavljenje odredene poslovne delatnosti.

Uslovi za izgradnju objekta - mjeSovite namjene

U okviru ove namene pored stanovanja, koje mozZe biti organizovano i kao
viSeporodi¢no, moguéa je organizacija i drugih sadrzaja poslovnog karaktera, a pre
svega sadrzaja koji su u funkciji turizma.

Sadrzaji se mogu organizovati u kombinaciji u okviru objekta (stanovanje sa
delatnostima) ili samo stanovanije ili samo delatnosti odnosno drugi mogudéi sadrZaji.

Objekte postavljati kao slobodnostoje¢e na parceli, objekte u nizu ili formirati
komplekse ukoliko se radi o veém parcelama. Komplekse sa (depandansima)
apartmanima tretirati kao kompozicione celine, sa zasebnim smestajnim jedinicama,
a poslovne komplekse takode kao kompozicione celine sa zasebnim objektima u
funkciji poslovanja.

Maksimalni Indeks zauzetosti parcele 0.5

Maksimalni indeks izgradenosti e20

Maksimalna spratnost objekta P+5, uz moguénost izgradnje podrumske ili
suterenske etaze

U objektu je moguéa izgradnja i suterenske ili podrumskih etaza (broj etrza
pod zemljom nije ograniCen) ve¢ je u skladu sa uslovima lokacije Ukoliko je u
suterenskoj etazi organizovano garaziranje ili tehnicka prostorija ista ne ulazi u
obracun koeficijenata izgradenosti | zauzetosti.

Tavanski prostor u okviru objekta se moZe koristiti za stanovanje ukoliko
visina zbog raspona krovne konstrukcije dozvoljava organizaciju stambenih
prostorija, pri éemu se za potrebno osvetljenje prostorija mogu formirati iskljucivo
krovni prozori.

Minimalna udaljenost novog objekta od susedne parcele | javnog prilaza za
koji nije precizirana gradevinska linija, a s obzirom na izgradenost prostora i oblike
parcela je 2.5m, izuzetno 1,5 m ako se parcela granici sa zelenilom ili povr§inom na
kojoj nije planirana izgradnja objekata (prilazi i sl.).

Gradevinska linija je uglavnhom na 5m od regulacijone linije izuzev na
potezima gde su veé izgradeni objekti ili gde oblik parcele ne dozvoljava veée
odstojanje od regulacione linije, u ovim sludajevima gradevinska linija je na 3m od
regulacione.

Parkiranje je planirano u okviru parcele, a garaZiranje isklju¢ivo u okviru
objekta. Podzemne garaze se mogu organizovati i ispod ozelenjenih i drugih
povrSina van objekata, a u skladu sa tehnickim i geoloskim uslovima terena bez
ograniCenja eteza pod zemljom.

Za objekte koji su namenjeni poslovanju, na parceli je neophodno obezbediti
dovoljno manipulativnih povrSina u skladu sa delatnostima koje se obavljaju, a
prema vazecoj regulativi.

Ogradivanje parcela je moguée transparentnim ogradama visine do 1.4m ili
Zivom zelenom ogradom, a u skladu sa organizacijom parcele i potrebama korisnika.

Ukoliko se u prizemlju objekta obavlja delatnost nije neophodno postavijati
ograde prema javnim povréinama.



SMERNICE ZA POVECANJE ENERGETSKE EFIKASNOSTI |

KORISCENJE OBNOVLJIVIH IZVORA ENERGIJE

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

Odrziva gradnja je svakako jedan od znacajnijih segmenata odrzivog razvoja
koji ukljucuje:

- Upotrebu gradevinskih materijala koji nisu $tetni po Zivotnu sredinu

- Energetsku efikasnost zgrada

- Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnije ili ruSenja objekata

U ciliu energetske i ekoloski odrzive izgradnje objekata treba teziti:

- Smanjenju gubitaka toplote iz objekta poboljsanjem toplotne zastite spoljnih
elemenata i povoljnim odnosom osnove i volumena zgrade

- Povecanju toplotnih dobitaka u objektu povoljinom orijentacijom zgrade i
koris¢enjem sunéeve energije

- Kori$¢enju obnovljivih izvora energije u zgradama (biomasa, sunce, vjetar
itd)

- Povecanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema. U cilju
racionalnog kori§éenja energije treba iskoristiti sve mogucnosti smanjenja kori§éenja
energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene termoizolacione
materijale, kako bi se smanjila potronja toplotne energije.

- Predvidjeti moguénost korigéenja solarne energije.

- Kao sistem protiv preterane insolacije korititi odrzive sisteme (zasenu
Skurama, gradjevinskim elementima, zelenilom i sl.) kako bi se smanijila potro$nja
energije za vestacku klimatizaciju.

- Pri prora€unu koeficijenta prolaza toplote objekata uzeti vrednosti za 20-25%
nize od maksimalnih dozvoljenih vrednosti za ovu klimatsku zonu.

SAOBRACAJ
Broj parking mesta za nove objekte je planiran po normativu 1.1 parking ili

garazno mesto po stambenoj jedinici, odnosno 50m? poslovnog prostora na jedno
parking mesto

URBANO NASELJSKO ZELENILO

Zelene povrsine ograniéenog kori$éenja

Zelenilo stambenih objekata i blokova

Ova kategorija zelenila javlja se u okviru parcela opredeljenih za me$ovite
namene. U skladu sa tim i organizaciju slobodnog prostora potrebno je prilagoditi
preteznoj nameni konkretne pacele.

Kako je u okviru ove kategorije planirano stanovanje u kombinaciji sa
razliCitim delatnostima, mesovite namene razlicitog tipa, tako i uredenje prostora
podrazumeva kori§éenje izrazito dekorativnih vrsta i ne pretrpavanje zasadom
povrSine oko poslovnih prostora. U zavisnosti od procentualne zastupljenosti
stambenih jedinica, zavisi i na&in organizovanja blokovskog zelenila.

Sto se tige floristiCkog sastava preporuka je da to budu autohtone vrste, kao i
sve vrste koje su se do sada dobro pokazale u datim uslovima, vodedéi pri tom
raCuna o nameni koju zelenilo treba da prati, odnosno njegovoj funkciji.



INZENJERSKO-GEOLOSKE ODLIKE TERENA

Seizmi¢nost:

Seizmicka nikrorejonizacija urbanog podruéja Ulcinja

U seizmickoj mikrorejonizaciji urbanog podrucja opstine Ulcinj (Karta
seizmicke mikrorejonizacije podrucja urbanog podrugja grada Ulcinja, izdvajaju se
samo dvije zone:

1. ZONA 8°. Obuhvata terene na severozapadnom delu urbanog podrugja, a
koji su izgradeni od gornjokrednih kreCnjaka i dolomita, koji se na urbanom podrucju
javljaju kao osnovno gorje. Tesnim pojasom kvartarnih depozita koji pripadaju zoni
9° od zaliva Valdanos do centralnog gradskog podrugja, zona je podeliena na dva
dela. Teren oboda juznih padina severnog dela zone izgraden je od eocenskih
numulitnih kre¢njaka koji se nalaze iznad spomenutih gornjokrednih kreénjaka i
dolomita.

2. ZONA 9°. Obuhvata najveci deo urbanog podrugja tj. njegov srednji i isto¢ni
deo, pocev od Starog grada i centralnog gradskog podrugja pa sve do reke Bojane
sa Adom, odnosno do granice sa Albanijom. Na srednjem delu pored mora od
Starog grada do kanala Port Milena zastupljeni su miocenski kreénjaci, a dalje
prema severu su eocenski fliSni sedimenti i kvartarni glinoviti i peskoviti sedimenti.
Na jugoistoénom delu, koji obuhvata deo Ulcinjskog polja od kanala Port Milena i
Solane pa do reke Bojane sa Adom, zastupljeni su aluvijalni peskoviti sediment, a u
dubljim delovima i glinovito-peskoviti sedimenti.

Prema kriterijumima seizmicke mikrorejonizacije u zavisnosti od kvaliteta tla u
zoni 9° izdvojene su sledeée seizmicke podzone sa odgovarajuéim seizmickim
koeficijentima (Kj):

- Seizmi¢ka podzona 9a. Obuhvata terene miocenskih kre&njaka i terene
eocenskih fliSnih sedimenata. Ks = 0,08.

- Seizmicka podzona 9b. Obuhvata terene izgradene od kvartarnih
sedimenata i podrugje Starog grada sa delom centralnog podrucja i delom
jugoisto€no od Male plaZze na kome su u vecoj meri prisutni degradirani mioceni
kreCnjaci i rasedi. Kvartarni sedimenti odlikuju se srednjim uslovima tla, a sa takvim
uslovima ocenjeni su i tereni navedenog podrucja degradiranih miocenskih
kre€njaka. Ks = 0,10.

- Seizmicka podzona 9c. Obuhvata terene izgradene od aluvijalnih peskovitih
sedimenata koji se odlikuju visokim nivoom podzemnih voda i koji su na znatnom
delu povremeno ili stalno moé&varni. To su tereni oko kanala Port Milena sa Solanom
i Velike plaze sa Adom. Ks = 0,12.

KLIMATSKE KARAKTERISTIKE

Temperatura vazduha: Za podrugje Ulcinja moze se reéi da ima manje
izrazene razlike proseénih meseénih temperatura od drugih gradova u Crnoj Gori.
Rasponi srednjih meseénih temperatura kreéu se u granicama od 6.9°C u januaru do
24.3°C ujulu i avgustu, sa srednjom godi$njom temperaturom od 15.5°C.

Oblaénost: Za podrugje Ulcinja najveca oblagnost izmerena je u novembru i
decembru od 5.7 dok je najmanja u julu 1.9 i avgustu od 2.2 sa srednjom godi$njom
obla¢no$c¢u od 4.4 desetina pokrivenosti neba.

Insolacija: Najmaniji broj ¢asova sijanja sunca je u decembru 114.7, dok se u
julu ostvari 349.4 sata. Godisnji nivo sijanja sunca na prostoru Ulcinja, kao srednja
vrednost iznosi 2571 ¢as i po tome je Ulcinj na prvom mestu u Crnoj Gori.

Padavine: Na podrugju Ulcinja najsusniji mesec je juli sa samo 29.8mm kige,
a najobilnije padavine su u novembru 173mm i decembru 154mm. Godi$nja
prosecna koli¢ina padavina je 1274mm i posle Plievalja i Berana, Ulcinj je grad sa
najmanjom proseénom godi$njom koli¢inom padavina.



Vetrovitost: Vetrovi na podrugju Ulcinja su takoreci svakodnevni i ti§inama
pripada samo 3.9% ili 14.23 dana u godini. Najce$¢i vetrovi su iz pravca
severoistoka, istok-severoistoka i istoka prose&ne brzine od 2.0m/s do 2.4m/s i njima
pripada 44.7% ukupnog vremena sa vetrom. |z pravca istoka vetrovi su proseéne
brzine 2.4m/s sa 16.3%, sa juga 2.2m/s i 3.7%, jugozapada 2.5m/s i 3.6%, zapada
prosecne brzine 2.5m/s i 8%, severozapada prose¢ne brzine 2.2m/s i 3.5% i severa
1.5m/s i 6.9% ukupnog vremena sa vetrom. Ostali deo vremena pripada vetrovima iz
drugih pravaca.

POSEBNI USLOVI:

I. Tehni¢ku dokumentaciju uraditi prema Zakonu o uredjenju prostora i
izgradnji objekata (,Sl.list CG*, br.51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14) i
Pravilniku o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije ("S.list RCG" br.22/02),
a u skladu sa tehnickim propisima normativima i standardima za ovu vrstu objekata.

Il. Pri izgradnji objekata potrebno je izraditi Elaborat o uredjenju gradilita u
skladu sa aktom nadleznog Ministarstva, shodno &lanu 8 Zakona o zasiti na radu
(~-Sl.list RCG" br. 79/04).

lll. Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno
propisima za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u
skladu sa Zakonom o zasiti i spasavanju ("Sl.list CG", br.13/07) i Pravilnikom o
mjerama zastite od elementarnih nepogoda ("Sl.list RCG", br. 8/93).

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

V. Nagin priklju¢enja predmetnog objekta na elektrodistributivhu mrezu bi¢e
odredjeni u ,uslovima za izradu tehnicke dokumentacije” — koje investitor treba da
dobije od Elektrodistribucije — Ulcinj. Pri izradi tehnicke dokumentacije za elektri¢ne
instalacije obavezno postovati tehnicke preporuke EPCG koje su dostupne na sajtu
EPCG. Elektriéne instalacije projektovati i izvesti u skladu sa vazeéim propisima i
standardima i na iste pribaviti saglasnost od nadleznog javnog preduzeéa.

VL. Nagin prikljuéenja predmetnog objekta na tk-mrezu bice odredjeni u
~uslovima za izradu tehnicke dokumentacije”. Tk instalacije projektovati i izvrsti u
skladu sa vaZec¢im propisima i standardima i na iste pribaviti saglsnost od nadleznog
javnog preduzeca. Pri izradi tehnigke dokumentacije za Tk instalacije obavezno
postovati:

1. 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 nadin i uslovi odredivanja $irine zastitnih zona elektronskih komunikacionih
mreZza, eletronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme i radio koridora u
Cijoj zoni nije dopusteno planiranje i gradnja drugi objekata;

2. Pravilnik o tehni&kim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i
koriScenje elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione
infrastrukture i povezane opreme u objektima (,Sluzbeni list Crne Gore*, broj 41/15),
kojim se propisuju tehni&ki i drugi uslovi za projektovanije, izgradnju i kori§éenje
elektronske komunikacione mreze, eletronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme u poslovnim i stambenim objektima;

3. Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koris¢enje
pojedinih vrsta elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione
infrastrukture i povezane opreme (,Sluzbeni list Crne Gore*, broj 59/15), koji
propisuje uslove za planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori§¢enje pojedinih vrsta
eletronskih komunkacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme u Crnoj Gori;
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4. Pravilnik o zajedni¢kom koriS¢enju eletronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme (,Sluzbeni list Crne Gore*, broj 52/14), kojim se propisuju uslovi i
nacin zajednickog koris¢enja eletronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme, kao i mjere za povecanje raspolozivosti slobodnih kapaciteta u toj
infrastrukturi;

VII. Uslove priklju¢enja predmetnog objekta na gradsku hidrotehni¢ku mrezu
investitor ¢e pribavti od nadleznog JP ,Vodovod i kanalizacija“ Ulcinj. Hidrotehnitke
instalacije projektovati prema vazeéim tehniékim propisima i standardima i na iste
pribaviti saglasnost od nadleznog javnog preduzeéa.

VIII. Proracune raditi na IX stepen seizmic¢kog inteziteta po MCS skali. Za
potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeorolo$kog i seizmi¢kog zavoda o
klimatskim i hidrometeorologkim karateristikama u zoni predmetne lokacije. Pri
projektovanju objekata preporuéuje se koriscenje propisa EUROCODES, narogito
EUROCODE 8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija.

IX. Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne
sredine u skladu sa odredbama Zakona o zivotnoj sredini (,Sl.list CG", br. 48/08).

X. U skladu sa Zakonom o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu ("Sl. list RCG",
broj 80/05), nosilac projekta je u obavezi da od nadleZnog organa za poslove Zivotne
sredine dobije saglasnost na procjenu uticaja odnosno odluku o potrebi procjene
uticaja, ukoliko nadlezni organ propiSe obavezu njene izrade.

XI. Objekat projektovati u skladu sa tehni¢kim propisima, noramativima i
standardima za projektovanje ove vrste objekata i to:

- Pravilnik za beton i armirani beton ("Sl.list SFRJ", br. 11/87)

- Pravilnik o tehni¢kim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u
seizmickim podrugjima ("Sl.list SFRJ", br. 31/81, 49/82, 29/83, 21/88, 52/90).

- Pravilnik o tehni¢kim normativima za projektovanje i proragun inZenjerskih
objekata u seizmickim podrugjim (1986-nacrt)

- Opterecenje vjetrom (JUS U.C7.113/1 991)

- Pravilnik o tehni¢kim normativima za temelje gradjevinskih objekata.

XIl. Investitor je obavezan da projekom predvidi prilaz objektu licima sa
posebnim potrebama, u skladu sa &lanom 73 Zakona o uredjenju prostora i izgradniji
objekata. Pri projektovanju i realizaciji svih objekata primjeniti rieSenja koja ¢e
omoguditi licama sa posebnim potrebama nesmetano kretanje i pristup u sve javne
objekte i povrsine.

Stambeni i stambeno poslovni objekti sa 10 i vide stanova moraju se
projektovati iizgraditi na nacin da se obezbjedi jednostavno prilagodavanje objekta
odnosno najmanje 1 stambene jedinice na svakih 10 stanova.

XIIl. Projektom predvidjeti uslove za racionalno kori$¢enje energije. Odrzivoj
potrosnji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje.

Odrziva gradnja ukljuéuje:

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

- Eneregetsku efikasnost zgrada;

- Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnje ili ruSenja objekata

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

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

- Povecanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema

- Priizgradnju objekata koristiti savremene termoizolacione materijale, kako bi
se smanijila potro$nja toplotne energije.

- Predvidjeti moguénosti kori§¢enja solarne energije.
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Investitor je duZan da izradjenu tehni¢ku dokumentaciju sa IzvjeStajem o
izvrSenoj Reviziji u svemu u skladu sa &l. 93 Zakona o uredjenju prostora i izgradniji
objekata (,Sllist CG", br.51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14) |
Pravilnikom o nacinu vr§enja Revizije idejnog i glavnog projekta ("Sl.list CG" br.81/08
od 26.12.2008 god.) dostavi sluzbi Sekretarijata za prostorno planiranje i odrzivi
razvoj u 10 (deset) primjeraka od kojih 3 (tri) u analognoj i 7 (sedam) u zasticenoj
digitalnoj formi i ista ¢e se ovjeriti od strane ovog Sekretarijata.

Sastavni dio urbanisti¢ko - tehni¢kih uslova su i grafi¢ki prilozi iz Detaljnog
urbanistiCkog plana za lokalitet Kodre 1 u Ulcinju u R=1/500 i ,oituacija urbanisticke
parcele br.256" u R=1/370.

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

NAPOMENA:

Do podnos$enja zahtjeva za izdavanje gradjevinske dozvole zainteresovano
lice duzno je da reguliSe imovinsko-pravne odnose za dio katastarske parcele
br.7501/1 sa lista nepokretnosti br.4858 KO Ulcinj povr§ine od 213,00m?, svojina 1/1
Crne Gore, raspolaganje Opstina Ulcinj, koja je u zahvatu predmetne urbanisti¢ke
parcele planirano za izgradnju objekata.

Sam. savjetnik | za urbanjzam, SEKRETAR,
Mehmet Tafica, dipl.ing. 67// leksandar Dabovi¢, dipl.ing.
SEASNA -
_ X / % YL AN
Dostravljeno: ]

3x imenovanom
1x uz predemt
1x a/a
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DUP za lokalitet "Kodre 1"
Plan br.1.Katastarsko-Topografska podloga sa prikazom granice plana
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DUP za lokalitet "Kodre 1"
Analiza postojeceg stanja,Plan br.4.Postoje¢a namjena-nadéin koriSéenja
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DUP za lokalitet "Kodre 1"
Plan br.5.Fiziéka struktura
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DUP za lokalitet "Kodre 1"
Plan br.6 Valorizacija objekta
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DUP za lokalitet "Kodre 1"
Plan br.1 Namjena povrs§ina
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DUP za lokalitet "Kodre 1"
Plan br.2 Saobraéaj, nivelacija i regulacija
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DUP za lokalitet "Kodre 1"

Plan br.3 Parcelacija, regulacija i UTU
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DUP za lokalitet "Kodre 1"
| Plan br.4 Smjernice za sprovodenje
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DUP za lokalitet "Kodre 1"
Plan br.5 Hidrotehnicka infrastruktura

%9 LEGENDA:

HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA
VODOSNABDEVANJE
postojeci vodovod

———  vodovod koji se ukida

_— planirani vodovod
FEKALNA KANALIZACIJA

postojeca fekalna kanalizacija

— — = planirana fekalna kanalizacija

smer odvodenja
ATMOSFERSKA KANALIZACIJA

— —  planirana atmosferska

kanalizacga ,
—=— __smer odvodenja

A ) ‘ =
. o° O\ . -
Savjetnik I za urbanj é/ =\ 9 Sekre o
Mehmet Tafica, dipl.ing’ 7 10 isarh.p eksmdg;D%bo ¢ dipl.ing.




DUP za lokalitet "Kodre 1"
Plan br.6 Elektroenergetska infrastmktutra
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DUP za lokalitet "Kodre 1"
Plan br.7 Telekomupikaciona infrastmktura
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DUP za lokalitet "Kodre 1"
Plan br.8 Plan zelenih i slobodnih povrSina
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Datum i vrijeme Stampe: 01/03/2017 - 11.34

PODRUCNA JEDINICA

ULCINJ
Broj:
Datum: 01.03.2017
KO: ULCINJ

32/11 i 43/15), postupajuci po

108-956-1053/2017

196/2017 OD 01 03 2017 GOD, ULCINJ, izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 2549 - 1ZVvOoD

184000000008

RN A

8-956-1053/

i

"SL. list RCG" br. 29/07 i "SI list CG" br.
LANIRANJE I ODRZIVI RAZVOJ BR 460-

Podaci o parcelama

. Broj Plan . Potes ili Naéin kori§éenja Bon. - <
Broj Podbroj zgra‘:le Skica |Datum upisa ulica i kucni broj Osnov sticanja klasa | Povrina m? Prihod
5125 1 16 ODRE NeKkategorisani putevi 236 0.
158 "
5125 1 16 P(ODRE Voénjak T. Klase 366) 137.18
158 L
5127 11 16 KODRE Dvorifte 500 0.00
155 3
5127 11 6 KODRE Voénjak T. Klase 138 51.72
153 R
5127 11 1 16 KODRE Porodina stambena zgrada 457 0.00
155
1697 188.90
Podaci o vIasniku T nosiocu
Mati¢ni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
2606949223046 MARNIKOVIC PETAR HILJA Svojina 171
UL.KODRE BB ULCINJ Kodre
Podaci o objektima 1 Posebnim djelovima
" " . Naéin kori§éenja PD Spratnost/ Osnov prava
Broj Podbroj z]z:g{ie Osnov sticanja Godina psprat Vlasnik ili nosilac prava
Sobnost izgradnje Povriina Adresa, Mjesto
5127 11 1| Porodi¢na stambena zgrada p [Svojina 1
GRADENJE MARNIKOVIC PETAR HILJA 2606949223046
g 457 | 4t koore BB ULCINJ Kodre
5127 11 1 Nestambeni prostor ] Svoyina T/
GRADENJE MARNIKOVIC PETAR HILJA 2606949223046
1 315 UL KODRE BB ULCINJ Kodre
5127 11 1 Stambeni prostor 2 Svojina /1
GRADENIJE MARNIKOVIC PETAR HILIA 2606949223046
3 403 [y kore BB ULCINJ Kodre

Podaci o teretima ; ogranicenjima

Broj Podbroj Broj Redni <o e . Datum upisa ;
zgrade PD broj Naéin kori§éenja Vrijeme uppisa Opis prava
10/09/2013 e
5127 11 1 1 Porodi¢na stambena zgrada N:%; 383’3}{,’ za gradnju
10:46




Taksa je oslobodena na osnovu C¢lana 13 i 14 Zakona o administrativnim taksama ("SLlist RCG" br. 55/03, 46/04, 81/05 i
02/06, "SLlist CG" 22/08, 77/08, 03/09, 40/10, 20/11 i 26/] 1).

Capri¢i Dzevdet



REPUBLIKA CRNA GORA
VLADA REPUBLIKE CRNE GORE

Uprava za nekretnine
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b

Swtuacria urb. parc.br.256 DUF

odre’”’

Urbanistitka .parcela.br 256=2037.00m2 DUP Kodre R=15370
Dio  kat.parc.br.5127 /11=1085.00 m2 sa lista mepokretnosti br. 2549 Ko Ulcinj Koordinate wurb.parcele br.256
634 6602205.88 4643681.49

svojina Marnikovic Hilja
Dio  kat.parc.br.5125/1=596.00 m2 sa lista mepokretnosti br.2549 Ko Ulcinj
svojina Marnikovic Hilja

- R@N.Bgﬁn.oﬁmumm\MHRm.QQ me sa lista mepokretnostt br.2549 Ko Ulcing
svojina Marnikovic Hilja :
Do kat. parc.br.7501,/1=213.00 m2 sa lista nepokretnog

R854 Ko Ulcing
svojina Crne Gore raspolaganje Opstina Ulcing ‘P ,

N\

B1__B1

1474 6602192.13 4643693.59
2921 6602225.74 4643660.35
2922 6602211.64 4643653.06
2923 6602208.88 4643652.56
2924 6602204.06 4643649.71
2925 6602201.73 4643647.85
2926 6602193.57 4643641.20
3131 6602185.65 4643631.34
3132 6602179.73 4643637.32
3133 6602157.05 4643658.03
3134 6602157.11 4643658.42
3135 6602159.70 4643661.02
Koordinate regulacjone lintije
urb. parcele
3131 6602185.65 4643631.34
3132 6602179.73 4643637.32
3133 6602157.05 4643658.03

Koordinate gradjevinske limaje
237 6602160.41 4643661.73
238 6602182.93 4643641.17

239 6602203.12 4643620.80

Sekretar,

Obradjivac: i
Pjeter bom:)me.mo/m . D.x{@mm@ﬁg r Dabovic dipl.ing.
V2. 4N )N,
\ N~
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