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Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj 

Sekretariati per planifikim hapsinor dhe zhvillim te qendrueshem 


Br.I Nr .. 05-106/1-15 

Ulcinj 1Ulqin, 20.03.2015. god. 


Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj, na osnovu clana 62a Zakona 
o uredjenju prostora i izgradnji objekta ("Sl.list CG", br.51/08, 40/10, 34/1, 47/11, 35/13, 
39/13 i 33/14), Pravilnika 0 blizem sadrzaju i formi planskih dokumenata (kriterjumima 
namjene povrsina) elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim 
simbolima, Detaljnog urbanistickog plana "Ulcinjsko poljen donijetim Odlukom SO Ulcinj 
br.02-1475/8 -12 od 26.03.2012godine ("Sl.Iist CG" br.15/12 - opstinski propisi) i 
Izmjenama i dopunama Detaljnog urbanistickog plana "Ulcinjsko poljen u okviru 
odredenih urbanistickih parcela i planirane saobracajnice ( bulevara) donijetim Odlukom 
SO Ulcinj br.02-342/8-14 od 17.12.2014.godine ("Sl.list CG" br.37/14 - opstinski 
propisi), na zahtjev D.O.O. "Mesopromet" koga zastupa izv.dir. Hilmo Franca, 
izdaje: 

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE 
za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta centralne djelatnosti 
na urbanistickoj parceli br.57 u zoni "B", podzoni ,,7", koju cine dijelovi 
katastarskih parcela br. 30/189 i 30/188 KO Ulcinjsko polje, u zahvatu Detaljnog 
urbanistickog plana "Ulcinjsko polje" i Izmjenama i dopunama Detaljnog 
urbanistickog plana "Ulcinjsko polje" u okviru odredenih urbanistickih parcela i 
planirane saobracajnice ( bulevara), Opstina Ulcinj 

POSTOJECE STAN ..IE 
Na osnovu "Situacije urbanisticke parcele br.5T', urbanistitku parcelu br.57 u 

zoni "B", podzone,,7" povrsine od 1.812,00 m2, formiraju: 
dio katastarske parcele br.30/189 sa lista nepokretnosti br.329 KO Ulcinjsko 

polje, svojina 1/1 000 "Mesopromet", Rsovo, b.b. Bijelo Polje i 
dio katastarske parcele br.30/188 KO Ulcinjsko polje (uvidom u katastarsku 

evidenciju kod Uprave za nekretnine, podrucna jedinica Ulcinj, kat.parc.br.30/188 ne 
postoji u numerici, pa iz tog razloga ne moze se utvrditi vlasnistvo). 

Katastarska parcela br.30/189 KO Ulcinjsko polje, DUP-om "Ulcinjsko Polje" kroz 
graficki prilog karta br.4 "Analiza postojeceg stanja" opisana kao drugo poljoprivredno 
zemljiste sa posebnom namjenom - livade. 

"Situacija urbanisticke parcele br.57" u R=1/500 i karta br.4 "Analiza postojeceg 
stanja" u R=1: 1 000 su sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih us/ova. 
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PLANIRANO STANJE 

Urbanisticka parcela: Izmjenama i dopunama Detaljnog urbanistickog plana 
"Ulcinjsko polje" u okviru odredenih urbanistickih parcela i planirane saobracajnice ( 
bulevara), formirana je urbanisticka parcela br. 57, zone ,,8", podzone ,,7" sa povrsinom 
od 1.812,OOm2 od dijela katastarskih parcela br.30/189 i 30/188 KO Ulcinjsko polje. 

NAMJENA PLANIRANOG OBJEKTA 
Odredena je namjena povrsina za centralne djelatnosti (CD - poslovni sadrzaji, 

turisticki objekti, stambeni objekti, komunalno -servisni objekti, benzinske pumpe idr.,,); 
graficki prilog ovih uslova prikazan je na karti br.6 i 8 "Namjena povrsina". 

Prema Detaljnom urbanistickom planu "Ulcinjsko polje", u okviru urbanisticke 
parcele br.57 koja se nalazi u zoni ,,8", podzoni ,,7", planirana je izgradnja objekta sa 
sledecim planskim pokazateljima: 

PLANSKI POKAZATELJI PO ZONAMA 

ZONA B . CENTRALNE DJELATNOSTI 

Spratnost do P+5 sa (Ii) 2,0·2,2 

Obzirom na planiranu izgradenost treba projektovati objekte u nizu sa 

dilatacionim fugama i pasazima u granicama urbanistickih parcela, 
Indeks izgradenosti omogucava i gradnju slobodnostojecih objekata u najvecem 

dijelu urnbanistickih parcela. 
Kod slobodnostojecih objekata udaljenost objekta od susjedne parcele je min, 

3,Om', 

tOZnaka i Max. Indeks Indeks 

namje... n.e~i:_____N_a_m_j_e_n_a____----'-_dOZVOljena I izgradenosti
Iis ratnost, 

Zona B 

CD 

! centralne djlatnosti {poslovni 
sadrzaji, turisticki objekti, 
stambeni objekti, komunalno -

objekti, benzinske 
do P+5 2,0 - 2,20 0,35 

Max.bruto gradevinska povrsina prizemlja je 634,20m 2 (indeks zauzetosti 0,35). 
Max.bruto gradevinska povrsina objekta 3.986,40m2 (indeks izgradenosti 2.20). 

Indeksi izgradenosti odnose se na urbanisticke parcele. 
Max. dozvoljeni koeficijent za parcelu je max. koeficijent izgradenosti, dok se 

spratnost regulise u odnosu na ovaj koeficijent zauzetosti pa moze biti i manja od max. 
dozvoljene. 

Gradnja podrumskih etaia je dozvoljena prema potrebama investitora i njje 
ogranicena brojem. 

Ukoliko podrumske etaze objekta sluze za obezbjedenje posebnog kapaciteta 
mirujuceg saobracaja unutar urbanisticke parcele i kao takve rasterecuju jayne povrsine 
istih sadrzaja njihove se povrsine ne racunaju u bruto razvijenu gradevinsku povrsinu 
po kojoj se obracunava indeks izgradenosti. 

U bruto razvijenu gradevinsku povrsinu ne obracunavaju se servisni prostori 
neophodni za funkcionisanje podzemne garaze i tehnicki sistemi objekta, za razliku od 
ostalih funkcionalnih cjelina (magacini, ostave, poslovni prostori) kOje se obracunavaju 
za indeks izgradenosti. 
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REGULACIJA I NIVELACIJA SA OSNOVAMA ZA PREPARCELACIJU 
Grafickim prilogom na karti br.9. " Saobracaj, Parcelacija", Regulacija i nivelacija 

i "Situacija urbanisticke parcele br.57", dati su elementi parcelacije i preparcelacije. 

REGULACIJA I NIVELACIJA 
Osnovni regulacioni elementi koji su utvrdeni u skladu sa predlozenom 

saobracajnom matricom i uslovima na terenu dati su u grafickim prilozima saobracaja, 
regulacije i nivelacije kao i u tekstualnom i grafickom prilogu Urbanisticko-tehnickih 
uslova. 

Regulaciona linija na dijelu gdje se urbanisticke parcele granice sa javnom 
povrsinom prikazana su koordinatnim tackama: 10. 11 i 11 a u grafickom prilogu na 
karti br.9. " Saobracaj, Parcelacija", Regulacija i nivelacija i "Situacija urbanisticke 
parcele br.57". 

Kordinatne tacke regilacione linije: 
10 6603278,59 4642358,38 
11 6603261,82 4642377,30 

11a 6603249,20 4642397,14 
Gabarit objekta definisan je datim tipovima gradnje i propisanim koeficijentima za 

svaku zonu i podzonu, a njegova dispozicija ce se definisati uz postovanje gradjevinske 
linije prema ulici i osnovnih Urbanisticko tehnickih uslova. 

Vertikalna regulacija objekta data je u prilogu Urbanisticko tehnickih uslova, 
graficki i tekstualno, sa kotama prizemlja uslovno datim u odnosu na niveletu ulice. 

PARCELACIJA 
Planom je definisan predlog parcelacije u skladu sa postojecim vlasnistvom, 

planovima korisnika prostora - vlasnika parcela i urbanistickim pravilima. 
Prostor plana podjeljen je na zone, podzone i u okviru njih na urbanisticke 

parcele koje su numerisane u svakoj podzoni. 
Plan parcelacije dat je uslovno u skladu sa predlozenom saobracajnom 

matricom, a dozvoljeno je ukrupnjavanje parcela spajanjem dvije iii vise urbanistickih u 
skladu sa programima eventualnih investitora, ali uz postovanje zadatih parametara i 
propisanih koeficijenata. 

Koordinate formirane parcelacije date su u grafickom prilogu na "Situaciju 
urbanisticke parcele br.5T na kOjem su prikazane granice novoformirane urbanisticke 
parcele. 

- Kordinatne tacke urbanisticke parcele: 
4 6603266,38 4642423,26 
7 6603304,66 4642398,01 
8 6603293,29 4642380,71 
9 6603290,99 4642377,23 

10 6603278,59 4642358,38 
11 6603261,82 4642377,30 

11a 6603249,20 4642397,14 

Granicu parcele ka ulici formira ulicna regulacija - ivica trotoara iii ulicni ivicnjak 
ukoliko sa te strane nije predviden trotoar. 

SPRATNOST OBJEKTA 

Planom je definisana maksimalna spratnost do P+5 (prizemlje i pet spratova). 


OPSTA PRAVILA REGULCIJE ZA PORODICNE STAMBENE I PORODICNE 
MJESOVITE (stanovanje, usluge i turizam ) OBJEKTE (zone B i C ) 

Gradevinska linija ka ulici definisana je kartom br.9. " Saobracaj, Parcelacija", 
Regulacija i nivelacija i "Situacija urbanisticke parcele br.57" 

- Kordinatne tacke gradevinske linije: 
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4 6603266,38 4642423,26 
7 6603304,66 4642398,01 
8 6603293,29 4642380,71 
9 6603290,99 4642377,23 

10 6603278,59 4642358,38 
11 6603261,82 4642377,30 

11a 6603249,20 4642397,14 

Vertikalna regulacija maksimum P+2 do P+5 
Medusobna udaljenost objekata ukoliko bocni zidovi sadrze otvore za dnevno 

osvetljenje, iznosi polovinu visine viseg objekta (mjereno do strehe), ali ne manje od 
6.0m. 

Za parcele uze od 15.0 m formirati objekte u nizu, iii dvojne objekate 
Nije dozvoljena gradnja na medi osim u posebnim slucajevima kada se grade 

dvojni objekti iii objekti u nizu. 
Sto se vertikalne regulacije tice, ulaze u objekte planirati sa prizemne etaze eija 

kota mora biti min 0.30m iznad kote nivelete javnog iii pristupnog puta, a max 0.80m iznad 
kote nivelete. 

Prostor za parkiranje vozila obezbjediti na urbanistickoj parceli 

Opsta pravila regulacije za kolektivne, stambeno poslovne i pos!. objekte 
(zone A, B i C) 
Gradevinska linija ka ulici definisana ovim uslovima, koja se samo uz bulevar 

poklapa sa regulacionom linijom. 
Vertikalna regulacija - definisana je tabelarno maximalna spratnost po zonama 
Medusobna udaljenost objekata min 6.0m, odnosno polovina vislne viseg objekta 

(mereno do strehe), ukoliko boeni zidovi sadrze otvore za dnevno osvetljenje 
Za parcele uze od 15.0 m formirati objekte u nizu iii dvojne objekte tj. u zoni 

slobodnostojeCih objekata 
Minimalno udaljenje objekta od mede (bocnih i zadnjih strana parcele) je 3.0m, u 

svim slueajevima kada bocni zidovi sadrze otvore za dnevno osvetljenje, odnosno 1.5m 
ukoliko su na tOj fasadi planirani samo otvori sa visokim parapetom (za pomoene 
prostorije i stepenista) 

Visina objekta je rastojanje od nulte kote objekta do kote slemena. 
Sto se vertikalne regulacije tice, ulaze u objekte planirati sa prizemne etaze cija 

kota mora biti min 0.30m iznad kote nivelete javnog iii pristupnog puta, a max 0.80m 
iznad kote nivelete. 

Ovo se ne odnosi samo na zonu "B1" uz bulevar ka Velikoj plazi, gde kota 
prizemlja moze biti i na 0.05m iznad kote trotoara 

U slueajevima kada je u prizemnoj etazi objekta sadrzaj nestambene namjene 
(poslovanje i servisi dnevnih potreba) uz bulevar ka Velikoj plazi, denivelaciJa u odnosu na 
trotoar savladava se unutar objekta 

Prostor za parkiranje vozila obezbjediti na urbanistickoj parceli osim za objekte iii 
dio objekata u zoni B, "zoni centralnih djelatnosti", gde je parkiranje planirano u ulienom 
pojasu iii u podzemnim iii nadzemnim etazama objekata iii posebnim objektima garaza. 

Ostali opsti uslovi 
Obezbjediti min. 1.1 parking mjesta po jednoj stambenoj-apartmanskoj jedinici 

2 
odnosno jedno na 70m korisnog prostora za poslovni-usluzni dio objekta, osim za zonu 
uz bulevar ka Velikoj plazi, gde su vee planirani parkinzi. 

Na parceli mogu biti stambeni, turisticki i javni i komplementarni objekti niske i 
srednje gustine, u skladu sa parametrima datim u tabeli. 



POSTAVLJANJE OBJEKATA NA PARCEll 
Postavljanje objekata na parceli izvrsiti u skladu sa prilozenom saobraeajnom 

matricom i tipovima objekata (definisanim kroz namjenu povrsina), a uz postovanje 
osnovnih parametara i koeficijenata datih za urbanistieku parcelu. 

ORIJENTACIJA OBJEKATA 
Pri postavljanju objekata na teren teziti postizanju kvalitetne insolacije, koristeei 

maksimalno postojeeu morfologiju terena, uz uslov da se objektu obezbedi kolski prilaz, 
odnosno kolski prilaz parcell, i da se medusobnim rastojanjem ne ugroze uslovi za 
kvalitetnu Insolaclju objekta na susjednoj parcell. 

Postojeei padovi terena i neoptereeenost lokacije Izgradenim objektima pruzaju 
dobre uslove za ostvarivanje kvalitetnih vizura sa slobodnostojeCim objektima I 
objektima u prekinutim nizovima uz uklapanje u datu saobraeajnu matricu. 

MATERIJALIZACIJA OBJEKTA 
Materijalizacija objekata treba da bude u skladu sa njihovom namjenom 

postujuCi tradiciju gradenja, a primjenjujuci u dobroj mjeri prirodne autohtone materijale, 
kamen, drvo itd. 

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

Pnlikom odabira materijala za obradu fasada voditi racuna a ekoloskim 
principima gradnje uz odabir materijala koji imaju dobra termoizolaciona svojstva radi 
ustede energije za grijanje i vjetrenje objekata. 

KROV OBJEKTA 
Krov moze da bude ravan, dvovodni iii visevodni sa pokrivaeem primjerenim 

podneblju i lokaciji. 

KONSTRUKCIJA OBJEKTA 
Konstrukciju objekata projektovati u skladu sa seizmicko-geoloskim 

karakteristikama lokacije koja inace pripada u podrucje poveeane seizmicke 
ugrozenosti (max 90 MKS) i uz maksimaino postovanje vazecih 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 place Iii polumontazne 
sa dodatom armaturom u ploei. 

Za potrebe projektovanja (glavne i izvodacke projekte) izraditi 
geomehanicke elaborate za objekte pojedinacno iii grupno, koji ce definisati 
inzinjersko-geoloske, hidroloske i seizmicke karakteristike terena u skladu sa 
propisima. 

Saobraeajne povrsine (kolske i pjesacke staze i platoe) kao i ostale povrsine 
projektovati uz maksimalno postovanje date saobraeajne matrice sa konstrukcijom koja 
maze da primi lako i srednje tesko optereeenje. 

Nivelete saobraeajnica unutar naselja dignute su iznad postojeeeg terena 
minimum 50cm, kako bi se dobili odgovarajuci padovi na mrezi odvodnjavanja 
atmosferskih voda. 

6 



MJERE ZA URBANISTICKO - ARHITEKTONSKO 

OBLIKOVANJE PROSTORA 

Prostorno oblikovanje mora biti uskladjeno sa postojecim prostornim oblieima, 

namjenom i sadrzajem objekata. 
Insistirace se na vizuelnom jedinstvu ejelovitog prostornog rjesenja, kod koga ee 

objekti zadrzati svoj identitet i arhitektonski izraz adekvatan svojoj funkeiji, sa 
stvaranjem novog urbanog ambijenta. 

Likovno i oblikovno rjesenje gradjevinskih struktura mora da slijedi klimatske i 
druge endemske karakteristike grada i da svojim izrazom doprinosi opstoj slid i da se 
uskladi sa postoJecom fizionomijom sredine. 

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

Kolorit objekata uskladiti sa njihovom funkeijom, okolinom, i klimatskim uslovima. 
Obrada povrsina partera mora odgovarati svojoj namjeni. Razlicitom obradom 

izdifereneirati namjensku podjelu partera. Elementi parterne obrade takodje 
obezbjedjuju jedinstvo sa parternim ejelinama susjednih objekata. 

U obradi partera narocito je vazno da se obezbijedi nesmetano kretanje 
invalid nih liea, uz primjenu rampi za savladjivanje svih visinskih prepreka. 

Travnjaei i parkovsko rastinje moraju biti tako odabrani da u klimatskim i drugim 
endemskim uslovima podneblja nadju osnov svoje egzisteneije. 

Speeificnost predmetnog prostora treba da cini niz vrijednih ambijenata, pri cemu su 
oblikovno-estetski kvaliteti objekata i prirodni kvaliteti sredine ukonponovani u jedinstveni 
ambijent zone. 

REZIM ZASTITE KUL TURNE BASTINE 
U zoni zahvata plana nijesu evidentirani objekti od znacaja za kulturnu bastinu 

Uleinja, tako da sto se ovog aspekta tice nema ogranicenja u formiranju vizuelnog 
identiteta prostora. 

SMJERNICE ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE 
U skladu sa prineipima odrzivog razvoja kroz planiranje i smjerniee za 

sprovodenje plana treba respektovati osnovne mjere zastite zivotne sredine ito: 
- Zastita i unaprjedenje prirodne sredine, 
- Zastita i unaprjedenje covjekove okoline, 
- Zastita od trustnih udara, 
- Smjernice za primjenu prineipa energetske efikasnosti, 
- Mjere zastite od elementarnih nepogoda. 
Opsti cilj je podizanje ekoloskih kriterijuma na visi nivo, kako u pogledu kvaliteta 

voda, vazduha i zemljista, tako i ocuvanja prirodnih vrijednosti i prepoznatljivog 
identiteta prostora, a sistem i praksa zastite zivotne sredine treba da se zasnivaju na 
principu prevencije (sprecavanja) zagaaivanja. 

Akt 0 davanju ekoloske saglasnosti na osnovu izvrsene procjene uticaja na 
zivotnu sredinu sadrzi propisane mjere zastite zivotne sredine. 

U skladu sa Zakonom 0 procjeni uticaja na zivotnu sredinu ("SI. list ReG", broj 
80105), za sve projekte koji se planiraju iii izvode na predmetnom prostoru, nosilac 
proJekta je u obavezi da od nadleznog organa za poslove zivotne sredine dobije 
saglasnost na procjenu uticaja odnosno odluku 0 potrebi proCJene utieaja, ukoliko 
nadlezni organ propise obavezu njene izrade. 
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KRITERIJUMI ZA PRIMJENU ENERGETSKE EFIKASNOSTI 
U eilju primjene energetske efikasnosti to jest racionalne potrosnje energije 

treba primjenjivati kroz projektovanje i gradnju objekata sljedece bitne elemente: 
- Maksimalna primjena pasivne energije (energija sunea i energija vode) kroz 

kvalitetnu insolaeiju objekata, konzervaeiju spoljne i unutrasnje energije, primjenu 
odgovarajuCih materijala itd. 

- Aktivno koriscenje energije u korelaciji sa pasivnim nacinom racionalizaeije 
energije kroz primjenu prineipa obnovljivosti energije, itd. 

- U odabiru materijala za izgradnju i spoljnu obradu objekata voditi racuna 
principima ustede anergije kroz primjenu savremenih tehnologija gradnje 
odgovarajucih materijala. 

0 
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USLOVI ZA PRISTUP I KRETANJE LlCA SMANJENE POKRETLJIVOSTI 
Izgradnju objekata u javnoj upotrebi vrsiti na nacin kojim se lieima smanjene 

pokretljivosti obezbeduje nesmetan, pristup, kretanje boravak i rad. 
Obezbjediti uslove za neometano kretanje oVlh liea i na otvorenim prostorima, 

planiranim ulieama, trotoarima, trgovima, platoima, javnim parkiralistima i u 
dvoristima javnih objekata, bez arhitektonskih i ostalih barijera u prostoru na nacin 
kako je to Zakonom i Posebnim propisima definisano. To podrazumijeva u prvom 
redu izradu odgovarajuCih rampi na mjestima denivelaeije u prostoru, obaranje 
ivicnJaka na pesackim prelazima, projektovanje povrsina za kretanje pjesaka bez 
arhitektonskih barijera kao i uklanjanje postojecih barijera na gore navedenim 
povrsinama za kretanje pjesaka. 

Projektovanje i izgradnju stambenih i stambeno-poslovnih objekata vrsiti na 
nacin kojim se lieima smanjene pokretljivosti obezbeduje nesmeten pristup i kretanje 
zajednickim prostorijama. 

Stambeni i stambeno poslovni objekti sa 10 i vise stanova moraju se 
projektovati i izgraditi na nacin da se obezbjedi jednostavno prilagodavanje objekta 
odnosno najmanje 1 stambene jediniee na svakih 10 stanova za nesmetan pristup, 
kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti. 

SAOBRACAJ 
Obezbjediti min. 1.1 parking mjesta po jednoj stambenoj-apartmanskoj jedinici 

odnosno jedno na 70m 2 korisnog prostora za poslovni-usluzni dio objekta. 
Na parceli mogu biti stambeni, turisticki i javni i komplementarni objekti niske i 

srednje gustine, u skladu sa datim parametrima. 
Saobracajna matrica planirana je tako da se obezbjedi kolski prilaz svim 

planiranim urbanistickim parcelama, uz maksimalno postovanje postojece vlasnicke 
strukture definisane kroz katastarsku parcelaciju. 

Odvodnjavanje odnosno regulaciju atmosferskih voda u poprecnom pravcu kod 
bulevarskih ulica voditi ka centru, zbog ekonomicnosti instalacija. 

Zelene i slobodne povrsine stanovanja, poslovanja i turizma
predvida se u zoni B, na mjestu bivseg agrumara. Naime, i pored vidne zapustenosti, 
degradacije i opsteg 105eg stanJa agrumara intervencije za izgradnju objekata u ovoj 
zoni predvidjaju: 

- svaki objekat urbanisticka parcela, pored urbanistickog i arhitektonskog, treba 

da ima i pejzazno uredenje, 

- u toku izrade projektne dokumenacije izvrsiti potpunu inventarizaciju 

postojeceg biljnog fonda i kompozieionih ansambala; 

- izvrsiti taksaciju biljnog materijala, vrednovanje zdravstveno i dekorativno, sa 

predlozenim mjerama njege, 
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max, sacuvati i uklopiti zdrava stabla agruma i vjetrozastitne pojaseve 
cempresa, 
forsirati linearnu sadnju u okviru urb, parcela u pravcu pruzanja saobracajnica 
(prema grafickom prilogu) i prema susjednim parcelama u slucaju razlicite 
namjene, 
- intervencije na vjetrozastitnom pojasu, nakon taksacije koja ce utvrditi 
zdravstveno stanje, dekorativnost, kondiciju i td., moguce su samo na mjestima 
gdje je negativna ocjena jedinki. U slucajevima izrazito pozitivne ocjene pojasa 
uklanjanje pojedinacnih stabala je dozvoljeno samo radi obezbjedjena prilaza 
urb. parcelama iii radi lociranja objekta (presadjivanje odraslih stabala cempresa 
sa bioloskog i ekonomskog aspekta je neopravdano), 
- u kompozicionom smislu glavni ulaz u objekat treba da bude izrazito 
dekorativan, dok je u procelju dozvoljen i vocnjak, povrtnjak itd" 
- min, 40% urb. parcele-okucnice treba da cini zelenilo, dok 20% moze biti 
parterno izgradjeno (staze, platoi, parking itd.). 
Za turisticke objekte, u zavisnosti od kategorije, neophodno je obezbjediti: 
- za objekte sa 2*- 30m2 zelenih i slobodnih povrsina po gostu, 

za objekte sa 60m2 zelenih i slobodnih povrsina gostu, 
- za objekte sa 4*-80m2 zelenih i slobodnih povrsina po gostu 
- za objekte sa 5*-100m2 zelenih i slobodnih povrsina po gostu u okviru 
objekata turizma i stanovanja moguce je i izgradnja pomocnih objekata i bazena, 
- staze i platoe izgraditi od prirodnih materijala, ali u skladu sa fasadom objekta, 
ogradni zid, parapet max. visine do 50cm, ograda od zeljeza, drveta, zivice iii 
kombinacija gradevinskih materijala sa zivom ogradom, 
- ogradni zid mora biti od prirodnih materijala - kamena, zivica, 
revitalizovati drenazne sisteme, ali i obezbjediti sisteme za navodnjavanje 
navedenih povrsina. 
Za sve objekte predvidjene ovim DUP-om, shodno Zakonu, a koji mogu da 

dovedu do zagadjivanja zivotne sredine, odnosno predstavljaju rizik po zivotnu 
sredinu, obavezna je izrada elaborata procjene uticaja zahvata na zivotnu 
sredinu. 

KARAKTERISTIKE PRIRODNIH USLOVA 
Klimatske karakteristlke su izuzetno povoljne , 

Temperatura vazduha :SMr 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. 
Ekspozicija terena je veoma povoljna cak 84,18 % u opstini, a na terenu GUP-a 

84,16 %, ima povoljnu juznu ekspoziciju (tu su tretirani i ravnicarski tereni). 
Padavine: na teritoriji Ulcinja padne oko 1383 mm vodenog taloga. 
Relativna vlaznost je 69% 
Vazdusni pritisak /srednja vrijednosU 755,3 mm HG 
Vjetar :jaki vjetrovi ne prelaze u prosjeku jedan dan Ijetl, a broj dana sa Jakim 

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

INZENJERSKO-GEOLOSKE KARAKTERISTIKE 
Lokalitet zahvata DUP-a Ulcinjsko polje nalazi se u seizmickoj zoni 9 prema MCS skali 
odnosno podzoni 9b (tereni sa srednjim uslovima podobnosti) i seizmickim 
koeficijentom ks = 0,1, 

TakodJe ova] lokalitet pripada "zoni N - seizmicki nestabilni tereni", uzan pojas 
oboda krecnJackih stijena pored morske obale, mjestimicno nestabilne padine, flisnih 
glinovitih sedimenata. 
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Obaveza je narucioca iii investitora da, prije pristupanja izradi konacnog Idejnog 
rjesenja i Glavnog projekta za izgradnju objekata, uradi i elaborira potrebna inzenjersko 
- geoloska istrazivanja. 

HIDROGEOLOSKE KARAKTERISTIKE 
Sadasnji zahvat plana cine uglavnom poljoprivredne povrsine. 
Poljoprivredne povrsine su okruzene drenaznim kanalima, a cio prostor zahvata 

clm: "aluvijalna ravnica (Ulcinjsko polje) promjenljivih vecinom vodopropusnih 
karakteristika sa mocvarnim terenima nastalim visokim nivoom podzemnih (zaslanjenih) 
voda i izlivanjem rijeke Bratice. Podzemne vode u Ulcinjskom polju su na 0.80m". -
Izmjene i dopune GUP-a Ulcinj-jul 2008.god. 

SEIZMICKE KARAKTERISTIKE 
Seizmoloske karakteristike ukazuju na izrazito visok stepen seizmlcnosti ovog 

prostora , IXO MKS . 
Prema karti Podobnosti terena za gradnju iz GUP-a Ulcinj, ovaj prostor spada u 

"uslovno povoljne terene". 

POSEBNI USLOVI: 
I. 	 Tehnicku dokumentaciju uraditi prema Zakonu 0 uredjenju prostora i izgradnji 

objekata ("Sl.list CG", br.51/08, 40/10, 34/1, 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. 	 Prije izrade tehnicke dokumentacije shod no clanu 7 Zakona 0 geoloskim 
istrazivanjima ("Sluzbeni list RCG", br. 28/93, 27/94, 42/94, 26/07) izraditi 
Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat 0 

rezultatima izvrsenih geoloskih istrazivanja. Pri izgradnji objekata potrebno je 
izraditi Elaborat 0 uredjenju gradilista u skladu sa aktom nadleznog 
Ministarstva, shod no clanu 8 Zakona 0 zasiti na radu ("SI.list RCG" br. 
79/04). 

III. 	 T ehnickom 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.list RCG br. 
8/93). 

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

V. 	 Nacin prikljucenja predmetnog objekta na elektrodistributivnu mrezu bite 
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 preduzeta. 

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

VII. 	 Uslove prikljucenja predmetnog objekta na gradsku hidrotehnicku mrezu 
investitor ce pribavti od nadleznog JP "Vodovod i kanalizacija" Ulcinj. 
Hidrotehnicke instalacije projektovati prema vazetim tehnickim propisima i 
standardima i na iste pribaviti saglasnost od nadleznog javnog preduzeca. 
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VIII. 	 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 lokaeije. 
Pri projektovanju objekata preporucuje se koriscenje propisa EUROCODES, 
narocito EUROCODE 8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost 
konstrukeija. 

IX. 	 Tetmickom dokumentaeijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu zivotne 
sredine u skladu sa odredbama Zakona 0 zivotnoj sredini ("Sl.list CG " br. 
48/08). 

X. 	 Objekat projektovati u skladu sa tehnickim propisima, noramativima i 
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-naert) 
- Opterecenje vjetrom (JUS U.C7.113/1991) 
- Pravilnik 0 tehnickim normativima za temelje gradjevinskih objekata. 

XI. 	 Investitor je obavezan da projekom predvidi prilaz objektu lieima sa posebnim 
potrebama, u skladu sa clanom 73 Zakona 0 uredjenju prostora i izgradnji 
objekata. Pri realizaeiji pjesa6kih prelaza i prilaza objektima, za savladjivanje 
visinske razlike za Ilea sa posebnim potrebama (invalidi, djeea, starei i sl.) 
predvidjeti izgradnju rampi pozeljnog nagiba do 8,0 % 6ija najmanja 
dozvoljena sirina iznosti 1.50 m. Pri projektovanju i realizaeiji svih objekata 
primjeniti rjesenja koja ce omoguciti lieama sa posebnim potrebama 
nesmetano kretanje i pristup u sve javne objekte i povrslne. 
Stambeni i stambeno poslovni objekti sa 10 i vise stanova moraju se 
projektovati iizgraditi na naein da se obezbjedi jednostavno prilagodavanje 
objekta odnosno najmanje 1 stambene jediniee na svakih 10 stanova za 
nesmetan pristup, kretanje, boravak i rad liea smanjene pokretljivosti. 

XII. 	 Projektom predvidjeti uslove za raeionalno koriscenje energije. Odrzivoj 
potrosnji energije treba dati prioritet raeionalnim planiranjem potrosnje. 
Odrziva gradnja uklju6uje: 
- 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, sunee, vjetar 
itd). 
- Povecanju energetske efikasnosti termoenergetsklh sistema 

Pri izgradnju objekata koristiti savremene termoizolaeione materijale, kako 
bi se smanjila potrosnja toplotne energije. 
- Predvidjeti mogucnosti koriscenja solarne energije. 
Prj sprovodjenu ovog plana ukljko 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 dokumentaeiju sa Izvjestajem 0 

izvrsenoj Reviziji u svemu u skladu sa 61. 93 Zakona 0 uredjenju prostora i izgradnji 
objekata ("Sl.list CG" br.51/08, 40/10, 34/1, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14) i Pravilnikom 0 

na6inu vrsenja Revizije idejnog i glavnog projekta (Sl.list CG br.81/08 od 26.12.2008 
god.) dostavi sluzbi Sekretarijata za prostorno planiranje j odrzivi razvoj u 10 (deset) 
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primjeraka od kojih 3 (tri) u analognoj i 7 (sedam) u zasti6enoj digitalnoj formi i ista 6e 
se ovjeriti od strane ovog Sekretarijata. 

Sastavni dio urbanisticko - tehnickih uslova su i graficki prilozi iz Detaljnog 
urbanistickog plana "Ulcinjsko polje", Izmjenama i dopunama Detaljnog urbanistickog 
plana "Ulcinjsko polje" u okviru odreaenih urbanistickih parcela i planirane 
saobra6ajnice (bulevara) u R=1/1000 i "Situacija urbanisticke parcele br.57" u 
R=1/500. 

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

NAPOMENA: 
Do podnosenja zahtjeva za izdavanje gradjevinske dozvole zainteresovano 

lice duzno je da regulise imovinsko-pravne odnose za dio katastarske parcele br.30/188 
KG Ulcinjsko polje (uvidom u katastarsku evidenciju kod Uprave za nekretnine, 
podrucna jedinica Ulcinj, kat.parc.br.30/188 ne postoji u numerici, pa iz tog razloga ne 
moze se utvrditi vlasnistvo), koja je u zahvatu predmetne urbanisticke parcele planirana 
za izgradnju objekta. 

1x ala 

Sam. savjetnik I za urban" 
Mehmet Tafica, dipl.ing. 

Dostravijeno: 
3x imenovanom 
1x uz predemt 

RETAR-a, 
ana, dipl.ing.mas. 
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DUP "Ulcinjsko polje" 
Karta br .15 telekomunikacije - planirano 
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•PODRUCNA JEDINICA 
ULCrNJ 

Broj: 108-956-694/2015 

Datum: 18.02.2015 

KO: ULCINJSKO POLJE 

NLl osnOVLl clalla 173. ZakonH (} drzllvnol11 pn:mjeru i katastru ncpokretnosti ("SI. list RCO" br. 29/07 i "SI. list CO" br, 
32/11), pos!upajllci 1)0 zahtjevu SLUZ ZA SEKRETZA PROSTO.PLANIRANJE 460-140/150D 18.02.20150., ULCINJ , 
izdaje se 

LIST NEPOKRETNOSTI 329 - PREPIS 
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