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Crna Gora 

Mali i Zi 


OPSTINA ULCINJ 

KOMUNA E ULQINIT 


Sekretarijat za prostorno planiranje i odrfivi razvoj 

Sekretariati ptir planifikim hapsinor dhe zhvillim tti qtindrueshtim 


Br.l Nr.:05-19/1-15 

Ulcinj I Ulqin, 13.02.2015. god. 


Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj, na osnovu clana 62a Zakona 
o uredjenju prostora i izgradnji objekta ("SLlist CG", br.51/08, 40/10, 34/11, 47/11,35/13, 
39113 i 33/14), Pravilnika 0 blizem sadrzaju i formi planskih dokumenata (kriterjumima 
namjene povr§ina) elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim 
simbolima i Izmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj-Grad" za lokalitet "Toto§i", usvojen 
Odlukom SO Ulcinj br.02-5426/4 od 14.12.2009 godine (sI.CG br.3/2010- op§tinski 
propisi), na zahtjev Mehmedovic Muzafer, izdaje: 

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE 

za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta za individualno stanovanje 

na urbanistickoj parceli br. 56a u zonu "A", koju cini katstarska parcela br. 555217 

KO Ulcinj, u zahvatu Izmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj-Grad" za lokalitet "Totosi", 


Opstina Ulcinj 


POSTOJECE STANJE 
Na osnovu "Situacije urbanisticke parcele", urbanisticku parcelu br.56a u zoni A, 

sa povr§inom od 547,00 m2, formira katastarska parcela br.5552/7 sa lista 
nepokretnosti br.5679 KO Ulcinj, svojina 1/1 Mehmedovic S. Muzafer iz Ulcinja. 

Na osnovu karte br.5 "Analiza storenih uslova", na urbanisticku parcelu br. 56a u 
zoni A postoji izgradeni stambeni objekat, spratnosti P (prizemlje), povr§ine u osnovi od 
203,OOm2, sa mogucnostom nadogradnje istog. 

"Situacija urbanisticke parcele br.56a" u R=1/370 i Karta br.5 "Analiza storenih 
uslova" u R=1/500 su sastavni dio ovih urbanisticko - tehnickih uslova. 
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PLANIRANO STANJE 
Urbanisticka parcela: Izmjenom i dopunom DlIP-a "Ulcinj-Grad" za lokalitet 

"Totosi" formirana je urbanisticka parcela br. 56a u zoni A sa povrsinom od 547,00m2. 

Namjena planiranih objekata je individualno stanovanje - graficki prilog ovih 
uslova prikazan je na karti br. "Namjene povrsina". 

Regulacija i nivelacija sa osnovama za parcelaciju: 
U karti list broj 10. "Parcelacija, regulacija i UTU-i", dati su elementi parcelacije, 

regulacije i preparcelacije. 
Na katastarsku parcelu br. 5552/7 KO Ulcinj, formirana je urbanisticka parcela 

br. 56a u zoni "A" sa povrsinom od 547,00 m2 i na njim je planiran objekat spratnosti 
P+2 (prizemlje i dva sprata). 

Spratnost objekata je P+2 (prizemlje i dva sprata). 
Planirani gabarit objekata dat je u grafickom prilogu uslova u karti br.10 

"Parcelacija i regulacija" u razmjeri R=1: 500 i "Situaciji urbanisticke parcele br.56a" u 
R=1/370. 

Max.bruto gradevinska povrsina objekta: ............................. . 609,00 m2 

- prizemlje ............................................................................... . 203,00 m2, 
- I sprat. .................................................................................. .. 203,00 m2, 
- II sprat ................................................................................... . 203,00 m2, 

U svim slucajevima gde uslovi terena to omogucavaju, dozvoljena je izgradnja 
podrumskih i suterenskih etaza (cija povrsina nije usia u BRGP objekta), prvenstveno 
za izgradnju parking garaza za potrebe objekta na parceli. 

Stanovanje: 
Stanovanje je distribuirano u zgradama tzv. koletivnog stanovanja i u 

individualnim objektima tipa slobodnostojeci iii u nizu. Ovako mijesani sistemi su ipak 
uvrsteni u srednje gustine stanovanja sa indeksima izgradenosti adekvatnim takvim 
gustinama, a koje zadaje Generalni plan Ulcinja. 

Servisne djelatnosti i drugi sadrZaji: 
U sklopu stambenih objekata distribuirani su sadrzaji servisa dnevnih potreba. 

Takode i ostali sadrzaji usluga su predvideni i distribuirani u posebnim prilozima. 

Postavljanje objekta na parceli: 
Postavljanje objekata na parceli izvrsiti u skladu sa prilozenom matricom i 

tipovima objekata uz mogucnost manjih odstupanja (u gabaritu objekta) u skladu sa 
programom investitora ali tako da se zadovolje sledeci osnovni parametri : 

- gradevinska linija definisana je ovim uslovima, 

- vertikalna regulacija - definisana ovim uslovima, 

- obezbjediti min. jedno parking mjesto po jednoj stambenoj-apartmanskoj 


jedinici odnosno jedno na 70m2 korisnog prostora za poslovni-usluzni dio objekta 
Kod planiranih kolektivnih stambenih i stambeno-poslovnih objekata teziti da se 

prostor za parkiranje za potrebe objekta obezbjjedi na parceli povrsinski iii u okviru 
samog objekta u podzemnim etazama (parking garazama). 

Orijentacija objekta na parceli: 
Pri postavljanju objekata na teren teziti postizanju najkvalitetnijih uslova za 

insolaciju, a njoj prilagoditi i unutrasnju organizaciju objekta. U predlozenoj semi 
objekata gabariti objekata prilagodeni su uslovima lokacije, saobracajnoj matrici, i 
ostalim postojecim uslovima na lokacjji. 
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Materijalizacija objekata: 
U materijalizaciji objekata koristiti savremene materijale u skladu sa planiranom 

namjenom objekta i koloritom koji je uskladen sa njegovom funkcijom, okruzenjem, 
kvalitetnim gradevinskim nasledem i klimatskim uslovima. 

Krov objekta - kosi krov, dvovodni iii visevodni (nagiba 22-26*) sa pokrivaeem 
primjerenim podneblju i lokaciji, a ukoliko gabarit objekta to omogu¢ava dobijeni 
tavanski prostor u okviru izvedenih gabarita moze se, u okviru izgradenih gabarita, 
koristiti za stanovanje ukoliko isplJnjava mini maine prostorne mogucnosti za tu 
namjenu. 

Obrada fasada mora biti izvedena od odgovaraju¢ih materijala koji garantuju 
adekvatnu zastitlJ enterijera objekta. 

U obradi uskladiti materijalizaciju partera sa obradom samih objekata, a takode i 
obradu objekata u pojedinom gradevinskom bloku-parceli. 

Konstrukcija objekta: 
Konstrukciju objekata projektovati u skladu sa seizmicko-geoloskim 

karakteristikama lokacije koja inace pripada u podrucje pove¢ane seizmicke 
ugrozenosti (max 9 MKS) i uz maksimalno postovanje vaze¢ih zakonskih propisa. 

Pri projektovanju teziti formiranju sazetih i simetricnih osnova uz ravnomjeran 
raspored krutosti i masa po visini objekta. Ne preporucuje se primjena cistih skeletnih 
armiranobetonskih sistema zbog male krutosti i velike horizontalne pomerljivosti, vee 
panelnog sistema sa armirano betonskim platnima u najmanje 2 ortogonalna pravca iii 
masivnog sistema gradnje. 

Meduspratne tavanice raditi kao pune armiranobetonske ploce iii polumontazne 
sa dod atom armaturom u ploci. 

Saobra¢aj: 
Po smjernicama iz GUP-a potrebno je obezbijediti 1.1 parking mjesto (PM) za 

svako doma¢instvo, po jed no parking mjesto na 2.5 do 3 zaposlena. 
Parkiranje za objekte porodicnog stanovanja obezbjediti na parceli u okviru 

objekta, u posebnoj garazi iii na otvorenom, dok je za objekte kolektivnog stanovanja i 
stambeno-poslovne objekte, u slucajevima kada planirani parking uz saobra¢ajnicu ne 
zadovoljava potreban broj prema broju stambenih jedinica i zaposlenih u poslovnom 
dijelu objekta, nedostaju¢i broj potrebno obezbjediti u okviru parcele, iii u parking 
garazama u podrumskim etazama objekta. 

U svim slucajevima gdje uslovi terena to omogu¢avaju planirati po potrebi 
podrumske i suterenske etaze za parkiranje vozila, sto se odnosi na sve objekte u 
zahvatu. 

Karakteristicni poprecni profili saobra¢ajnica prikazani su u grafickom prilogu 
br.9. 

Zelenilo individualnih objekata sa turistickom djelatnoscu: 
Kod viseetaznih objekata, apartmanski boravak na otvorenom vezan je uz 

balkone i terase (koji se uz nekoliko pazljivo odabranih i zasadenih zardinjera mogu 
pretvoriti u male vrtove), dok se vrtom uglavnom koriste vlasnici. 

Prostor za odmor obicno se locira dalje od objekta, tame gdje se moze smjestiti 
paviljon, pergola i sl. 

Ova vrsta zelenih povrsina, koja se nalazi neposredno uz i oko ku¢a za 
stanovanje u kompozicionom smislu predstavlja jednu cjelinu. Svojim postojanjem 
doprinose u prvom redu stvaranju povoljnijih mikroklimatskih uslova sredine. Zeleni 
nasadi predvideni su od vo¢aka i dekorativnih vrsta. (Magnolia grandiflora, Magnolia 
Iilit/ora, Gardenia jasminoides, Juniperus horisontalis var. Glauca, Rosa Mariena , Pinus 
mugo var. mugus, Piltosporum tobira itd.) koje ce kompoziciono proizaci iz arhitekture i 
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zelje samih vlasnika. Granica parcela odredena je zivom ogradom Pittosporum tobira, 
Prunus laurocerasus, Lavandula sp., Thuja orientalis visine 80100 em iii 
odgovarajucom ogradom. Zelenilo uz individualno i ko/ektivno stanovanje stvara 
Siobodan prostor za odmor, igru i rekreaciju, sto se ostvaruje sadnjom i njegovanjem. 

Klimatski uslovi: 
Klimatske karakteristike su izuzetno povoljne . 

Temperatura vazduha :SMro 15,6° C. Broj mraznih dana oko 8, broj dana sa 


snijegom iznosi oko 2 dana. 
Osuncanje iznosi 2256 h godisnje iii 6.4 sati dnevno. 
Padavine: na teritoriji Ulcinja padne oko 1383 mm vodenog taloga. 
Relativna vlaznost je 69% 
Vazdusni pritisak Isrednja vrijednosti 755,3 mm HG 
Vjetar :jaki vjetrovi ne prelaze u prosjeku jedan dan Ijeti,a broj dana sa jakim 

vjetrom je najveci u januaru ,februaru,novembru,decembru i martu. 

POSEBNI USLOVI: 
I. Tehnicku dokumentaciju uraditi prema Zakonu 0 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 0 nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije (sl.lst RCG 
br.22/02), a u skladu sa tehnickim propisima normativima i standardima za 
ovu vrstu objekata. 

II. Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno 
propisima za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda 
postupiti u skladu sa Zakonom 0 zasiti i spasavanju (Sl.Iist CG br. 13/07) i 
Pravilnikom 0 mjerama zastite od elementarnih nepogoda (Sl.Iist RCG br. 
8/93). 

III. Projektno dokumentacijom, shodno clanu 7 Zakona 0 zastitu na radu ("Sl.Iist 
RCG" br. 79/04), predvidjeti propisane mjere zastite na radu. 

IV. Nacin prikljucenja predmetnog objekta na elektrodistributivnu mrezu bice 
odredjeni u "uslovima za izradu tehnicke dokumentacije" - koje investitor 
treba da dobije od Elektrodistribucije - Ulcinj. Pri izradi tehnicke 
dokumentacije za elektricne instalacije obavezno postovati tehnicke 
preporuke EPCG koje su dostupne na sajtu EPCG. Elektricne instalacije 
projektovati i izvesti u skladu sa vazecim propisima i standardima i na iste 
pribaviti saglasnost od nadleznog javnog preduzeca. 

V. Uslove prikljucenja na tk-mrezu investitor ce obzbjediti od nadleznog javnog 
preduzeca - Telekomunikacioni centar Ulcinj. Tk instalacije projektovati i 
izvrsti u skladu sa vazecim propisima i standardima i na iste pribaviti 
saglsnost od nadleznog javnog preduzeca. 

VI. Uslove prikljucenja predmetnog objekta na gradsku hidrotehnicku mrezu 
investitor ce pribavti od nadleznog JP "Vodovod i kanalizacija" Ulcinj. 
Hidrotehnicke instalacije projektovati prema vazecim tehnickim propisima i 
standardima i na iste pribaviti saglasnost od nadleznog javnog preduzeca. 

VII. Proracune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Za potrebe 
proracuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog i seizmickog zavoda 0 

klimatskim i hidrometeoroloskim karateristikama u zoni predmetne lokacije. 
Prj projektovanju objekata preporucuje se koriscenje propisa EUROCODES, 
narocito EUROCODE 8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost 
konstrukcija. 

VIII. Tehnickom dokumentac;jom predvidjeti uslove i mjere za zastitu zivotne 
sredine u skladu sa odredbama Zakona 0 zivotnoj sredini ("Sl.list CG " br. 
48/08). 
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IX. 	 Objekat projektovati u skladu sa tehnickim propisima, noramativima 
standardima za projektovanje ove vrste objekata ito: 
- Pravilnik za beton i armirani beton (Sl.list SFRJ br. 11/87) 
- Pravilnik 0 tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u 
seizmickim podrucjima (Sl.list SFRJ br. 31/81,49/82,29/83,21/88,52/90). 
- Pravilnik 0 tehnickim normativima za projektovanje i proracun inzenjerskih 
objekata u seizmickim podrucjim (1986-nacrt) 
- Opterecenje vjetrom (JUS U.C7.113/1991) 
- Pravilnik 0 tehnickim normativima za temelje gradjevinskih objekata. 

X. 	 Projektom predvidjeti uslove za racionalno koriscenje energije. Odrzivoj 
potrosnji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje. 
Odrziva gradnja ukljucuje: 
- Upotrebu gradjevinskih materijala koji nisu stetni po zivotnu sredinu; 
- Eneregetsku efikasnost zgrada; 
- Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnje iii rusenja objekata 
- Smanjenju gubitaka toplote iz objekata poboljsanjem toplotne zastite 
spoljnih elemenata i povoljnim odnosom osnove i volumena zgrade. 
- Koriscenju obnovljivih izvora energije u zgradama (biomasa, sunce, vjetar 
itd). 
- Povecanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema 
- Pri izgradnju objekata koristiti savremene termoizolacione materijale, kako 
bi se smanjila potrosnja toplotne energije. 
- Predvidjeti mogucnosti koriscenja solarne energije. 
Pri sprovodjenu ovog plana ukliko se pojave bilo kakave arheoloske 

naznake, neophodno je izvrsiti detaljna arheoloska ispitivanja a prije pristupanja vecim 
zahvatima eventualna izvrsiti preliminarna arheoloska ispitivanja. 

Investitor je duzan da izradjenu tehnicku dokumentaciju u skladu sa cl. 93 
Zakona 0 uredjenju prostora i izgradnji objekata ("Sl.Iist CG" br.51/08, 40/10, 34/11, 
47/11,35/13,39/13 i 33/14) i Pravilnikom 0 nacinu vrsenja Revizije idejnog i glavnog 
projekta ("Sl.Iist CG" br.81/08 od 26.12.2008 god.) dostavi sluzbi Sekretarijat za 
prostorno planiranje i odrzivi razvoj u 10 (deset) primjeraka od kojih su 7 (sedam) u 
zasticenoj digitalnoj formi i ista ce se ovjeriti od strane ovog Sekretarijata. 

Sastavni dio Urbanisticko tehnickih uslova su graficki prilozi - karte: iz 
Izmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj-Grad" za lokalitet "Totosi" u R=1/500; list broj 6 
"Namjena povrsina", list broj 7 "Distribucija sadrzaja i urbana oprema", list broj 8 
"Prostorni oblici i spratnost objekata", list broj 9 "Saobracaj", list broj 10 "Parcelacija, 
regulacija i UTU-i", list broj 11 "Pejsazna arhitektura", list broj 12 "Vodovod ", list broj 
13 "Kanalizacija", list broj 14 "Elektroenergetika" i br.15 "Telekomunikacije", kao i 
"Situacija urbanisticke parcele br.56a" u R=1/370. 

Predmetni urbanisticko - tehnicki uslovi vaze do izmjene postoje6eg, 
odnosno donosenja novog planskog dokumenta. 

Sam, savjetnik I za urban' a retar-a, 
Mehmet Tafica, dipl.ing.g d. 	 a, dipl.ing.mas. 

Dostravljeno: 
3x imenovanom 
1 x uz predemt 
1x ala 
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Situacja urb.parc br. aizmjene 0 

Dup~ a:' Toiosi" 
Urb. pare br.56a=547.00m2 

Dio /cat. pare br.5552/'1=547.00 m2 sa list nepo/cretrwsti br.5679 Ko Vlcw.] 
s""ojina Aleh.7rultovic Alwzaj'er 

"\ 

sematski presjek '\. 
regulacije potoka Brati~i3'\ 

presjekA - A 

/ 7.50 7" 


\ Il 

PR JEK 10--10 

dopune 
R=I:370 

Kl>OroiWtt€ taCaka ur/)", ..;.stitke pan:ele 

L 6601563.3077 4643933.3656 

2. 6601584.eooO 4643941.00Q0 
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7, 6601565.5700 46439293100 
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PODRUCNA JEDINICA 
ULeINJ 

Broj: 108·956·153/2015 
Datum: 19.01.2015 
KO: ULCINJ 

Na osnovu clana 173. Zakona 0 dnavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07 i "SI. list CG" br. 
32/11), postupajuci po zahtjevu SEKRETARIJAT ZA PROSTORNO PLANIRANJE I ODRZIVI RAZVOJ BR 460·22115 00 
19 01 2015 GOD, ULCINJ, izdaje se 

LIST NEPOKRETNOSTI 5679 . PREPIS 

Podaci 0 parcelama 
Broj Podbro Broj 

zgrade 
Plan 
Skiea Datum upisa 

Potes III 
utiea i kueni broj 

Na~in korl§cenja 
Osnov stieanja 

Bon. 
klasa Povr§ina rr1 Prihod 

~552 7 17 
125 

IBIJELA aORA Pa§njak 2. klase 547 6.56 

547 6.56 

Podaci 0 vlasniku ili nosiocu prava 
Mati4!ni broj • lD broj Nazlv nosioea prava • adresa I mjesto I Osnov prava Obim prava 

01099612230 18 MEHMEOOVIC SELIM MUZAI'ER 
L1SNA BORI Lisnobori 

I Svojina 111 

Ne postoje tereti i ogranicenja. 

Taksa je oslobodena na osnovu clana 13 i 14 Zakona 0 administrativnim taksama ("Sl.list RCG" br. 55/03, 46/04, 81105 i 
02/06, "Sl.Iist CG" 22108, 77/08,03/09,40/10, 20/11 i 26111). 
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REPUBLIKA CRNA GORA 

VLADA REPUBLIKE CRNE GORE 
 KOPIJA PLANA 
Uprava za nekretnine 
Podrucna jedinica ULCINJ 
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