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Dostavlja se dopuna urbanisticko-tehnickih uslova za izradu tehnicke 
dokumentacije za fasadu objekta na urbanistickoj parceli br.23 u zoni S, u 
zahvatu Urbanistickog projekta "Pristan", Opstina Ulcinj 

Sam. savjetnik I za urba '7 -~ .EKRETAR-a, 
Mehmet Tafica, dipl.ing. "'."'c.,.....'.'",,'1Ina , dipLing.mas. 
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Dostravljeno: 
3x imenovanom 
1 x uz predemt 
1x a/a 



Crna Gora 

Mali i Zi 


OPSTINA ULCINJ 

KOMUNA E ULQINIT 


Sekretarijat za prostorno planiranje i odrfivi razvoj 

Sekretariati per planifikim hapsinor dhe zhvillim te qendrueshem 


Sr.! Nr.:05-54/1-16 

Ulcinj I Ulqin, 01.02.2016. god. 


Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj, na osnovu clana 62a 
Zakona 0 uredjenju prostora i izgradnji objekta ("SLlist CG", br.51/0B, 40/10, 34/11, 
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, Urbanistickog projekta "Pristan", usvojen Odlukom SO Ulcinj 
br.02-1475/10-12 od 2B.03.2012. godine ("SLlist CG" br.14/2012- opstinski propisi) i 
Opsteg javnog, anonimnog i jednostepenog konkursa za izradu arhitektonsko 
urbanistickog rjesenja u UP-a "Pristan" u Ulcinju na urbanistickim parcelama:UP1, 
UP2, UP3, UP4, UP5, UP16, UP17, UP22, UP23, UP24, UP25, UP25a, UP26, UP41, 
UP42, UP44 i UP44a za Drugu zonu: urbanisticke parcele. UP22, UP23, UP24, UP25, 
UP25a, UP26, UP44 i UP44a, usvojen Zakljuckom Predsjednika Opstine Ulcinj, br.01
11/160d 15.01.2016.god. ("Sl.Iist CG" br.06/2016- opstinski propisi), na zahtjev Rejzi 
M. Asllan izdaje: 

DOPUNU URBANISTICKO - TEHNICKIH USLOVA 

za izradu tehnicke dokumentacije za fasadu objekata na urbanistickoj 
parceli br.23 zone "B" sa Opsteg javnog, anonimnog i jednostepenog konkursa 
za izradu arhitektonsko - urbanistickog rjesenja u UP-a "Pristan" u Ulcinju na 
urbanistickim parcelama:UP1, UP2, UP3, UP4, UP5, UP16, UP17, UP22, UP23, 
UP24, UP25, UP25a, UP26, UP41, UP42, UP44 i UP44a za Drugu zonu: 
urbanisticke parcele. UP22, UP23, UP24, UP25, UP25a, UP26, UP44 i UP44a , u 
zahvatu Urbanistickog projekta "Pristan", Opstina Ulcinj 

PRAVNIOSNOV 
"Arhitektonsko - urbanisticko rjesenje na urbanistickim parcelama:UP1, 

UP2, UP3, UP4, UP5, UP16, UP17, UP22, UP23, UP24, UP25, UP25a, UP26, UP41, 
UP42, UP44 i UP44a", shodno clanu 30 Zakona 0 uredenju prostora i izgradnji 
objekata ("Sl.listu Crne Gore", br. 51/0B, 40/10,34/11,47/11,35/13,39/13 i 33/14), 
predstavljaju sastavni dio planskog dokumenta Urbanistickog projekta "Pristan", 
usvojen Odlukom SO Ulcinj br.02-1475/10-12 od 2B.03.2012. godine ( Objavljen u 
"Sl.Iist CG" - opstinski propisi, br.14/2012). 
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II ZONA UP "PRISTAN" - UP22, UP23, UP24, UP25, UP25a, UP26, UP44 I UP44a 
Izrada konkursnog rjesenja Pristan, koji ne samo svojom pozicijom u samom 

srcu grada vee i svojim vjekovnim postojanjem kao dio najstarijeg urbanizovanog 
centra tj. Starog grada, predstavlja najznacajniji arhitektonsko-urbanisticki projekat koji 
ee odrediti novo lice grada prema moru. 

Sa arhitektonskog stanovista, sama lokacija Male Plaze je izuzetno atraktivna 
prvenstveno zbog izuzetne blizine Starog grada, kao i rta Jadrana koji uokviruju Malu 
Plazu cineci je prepoznatljivom i jedinstvenom, a istovremeno i izuzetno osjetljivom za 
predstojece planirane intervencije. S obzirom da se radi 0 najvrijednijem prostoru van 
gradskih zidina Ulcinja, glavni cilj intervencije u ovom prostoru je stvaranje adekvatne 
atmosfere i nove racionalne organizacije namjene i koriscenja prostora. 

Prostorni sklop autenticno oslikava ulogu artikulacije pojedinih drustvenih 
pojava, vezujuei njihovu prisutnost za jedno drustvo, u jed nom vremenu. Arhitektura, 
socijalnim uticajem i javnim karakterom u tom istorijskom periodu ostvaruje sopstveni 
identitet kao izraz tradicije i obeljezja odredjenog stila zajednice. Stalni pritisak razvoja 
savremenog, istovremeno, cuvanja tradicionalnog identiteta, na neki nacin jeste 
stimulativni proces, ali je istovremeno i simulacija uslova u kome je savremeni zivot 
mogue. Prema tome, identitet starog postaje povod i motiv za nove prostorne 
intervencije cined da ovaj prostor predstavlja odraz starog i izazov moguenosti novog. 
Ono sto je potrebno jeste jasno ukazati na razliku izmedu istorijske autenticnosti i 
savremene stvarnosti. Time se razdvaja proslost i trenutak u kome se zivi, u uvjerenju 
da danasnjica polaze pravo na sopstvene vrijednosti i koegzistenciju sa autenticnom 
prosloseu. To predstavlja i izraz postovanja same proslosti koja nije predmet imitacije, 
maske iii sredstvo za dalju reprodukciju kolektivne imaginacije. Prema tome, Pristan 
djelimicno postaje interval i pauza, akumulator simbolickog naboja, mjesto oduska iii 
"prilika" za grad. 

Iz tog razloga, planirana je upotreba kamena - tradicionalnog materijala u 
kombinaciji sa staklom, betonom i drvenim elementima koji ce kamenu dati modernu 
notu, a ujedno i ukazati postovanje prema neprocjenjivom nasledju koji Pristan ima. 

OBRAZLOZENJE IDEJNOG URBANISTICKO - ARHITEKTONSKOG RJESENJA: 
1.0BRAZLOZENJE PARTERNOG RJESENJA: 
Objekti koji pripadaju ovoj zon; su objekti centralne djelatnosti i mjesovite 

namjene koji cine jednu jedinstvenu cjelinu u nizu, pa su kao jedna cjelina i rjeseni, ali 
sa naglasenim granicama izmedju objekata. S obzirom na blizinu same morske obale, 
ova zona predstavlja izuzetno jak turisticki punkt koji sadrzi veoma sirok spektar 
turisticke ponude sa ugostiteljskim, rekreativnim i smjestajnim kapacitetima. Prateca 
ponuda je iz domena: usluge, trgovine, kulture, zabave, restorana razlicitog tipa, 
barovi, nocni klubovi, spa i weI/ness sadrzaji, bazeni i dr. 

Glavni pristup hotelima i poslovno-turistickim objektima je sa glavne setalisne 
zone koja ujedno predstavlja i jedini kolski pristup objektima, pa je shodno tome i 
ekonomski ulaz u objekte predvidjen sa glavne pristupne ulice, ali je u slucajevima gdje 
je to bilo moguce rjeseno u denivelaciji u odnosu na glavne ulaze. Na taj nacin je 
izbjegnuto ukrstanje puteva razlicitih funkcija, te su postignute jasne i logicne veze 
izmedju njih. 

Data je vertikalna veza sa transparentnim panoramskim liftom sa gornje 
saobracajnice, sa platoa spomenika prema zoni UP22, UP23, UP24, UP25, UP25a, 
UP26, UP44 I UP44a, tj. prema sredisnjoj poziciji glavne saobracajnice Pristana. 



2. OBRAZLOZENJE KONCEPTA ARHITEKTONSKOG RJESENJA 

OBJEKATA NA UP23 


Na UP23 se nalazi izgradjeni poslovno turisticki objekat koji prednjim dijelom 
zauzima pjesacku stazu - trotoar. Konstruktivnim rjesenjima smo planirali da se 
postojeci objekat skrati za sirinu trotoara kako bi se dobio jedinstveni trotoar uz 
sjevernu stranu glavne saobracajnice Pristan. Po UP Pristan na UP23 je planiran 
objekat spratnosti Po+Pv+3. Uvidom na licu mjesta konstatovano je da je na ovoj 
poziciji izgradjen objekat koji nije planiran za rusenje, nego za rekonstrukciju i da isti 
nema izveden podrum kao ni mogucnost izvodjenja visokog prizemlja koji je u 
stvarnosti realizovan u visini visokog prizemlja, ali podjeljen na dvije etaze, pa smo ga 
obradili u spratnosti Pv+3 gdje smo u okviru etaze Pv ugradili postojece prizemlje i 
sprat i time nismo poremetili zadate ukupne visinske parametre objekta. 

U prizemlju objekta su planirana dva poslovna prostora i centralna recepcija sa 
glavnom stepenisnom i liftovskom komunikacijom. Takodje je planirano i pomocno 
stepeniste kOje moze sluziti kao ekonomski ulaz, a takodje sluzi za zadovoljenje 
protivpozarnih zahtjeva. Isto stepeniste je potrebno i sa aspekta evakuacije jer je iznad 
recepcije planiran nocni klub - diskoteka. 

Na drugom, trecem i cetvrtom spratu su planirani smjestajni kapaciteti. 
Izgled objekta je rjesen dominantnom kamenom fasadom u kombinaciji sa 

djelom malterisane bijele fasade, a sve to u cilju ocuvanja graditeljskog nasledja kome 
je moderni aspekt dat upotrebom velikih staklenih povrsina na poslovnom djelu i 
upotrebom staklenih ograda terasa. 

3. PRIMJENA ALTERNATIVNIH IZVORA ENERGIJE I 

OSTVARENOST EKOLOSKIH STANDARDA 


U obnovljive izvore energije spadaju energija vodotokova, vetra, suneeva 
energija, biomasa i geotermalna energija. Obnovljivi izvori energije se nalaze u prirodi i 
obnavljaju se u celini iii delimieno. Potreba za koriscenjem takvih izvora energije javila 
se proteklih nekoliko decenija jer je doslo do klimatskih promjena koja se ogleda u 
povecanju proseene temperature, odnosno global nom zagrevanju. 

Na skupu UN 0 klimatskim promenama, odrzanom u maju 2011. u Abu Dabiju, 
zakljueeno je da bi do 2050. obnovljivi izvori energije, poput suneeve i energije vetra, 
mogli zadovoljavati i do 80% potreba za energentima u svetu eime bi se znaeajno 
pomoglo suzbijanje promene klime. 

Pored ekoloskog, upotreba obnovljivih izvora energije ima i ekonomski znaeaj 
jer doprinosi smanjenju uvoza razvoju lokalne industrije i otvaranju novih radnih mjesta. 

Kao preduslov za koriscenje obnovljivog izvora energije tj.sunceve energije u 
slucaju nasih objekata prethodno je potrebno maksimalno obezbjediti zastitu samog 
objekta od temepreturnih pritisaka i razlika upotrebom adekvatnih fasadnih materijala i 
primjenom termoizolacionih materijala izmedju kamene obloge i zida. T akodje je 
neophodno u medjuspratnim i podnim konstrukcijama obezbjediti adekvatnu termicku 
zastitu kako se temperaturne razlike ne bi mogle prenjeti sa etaze na etazu. Takodje 
staklene povrsine moraju biti odradjene po najvisim standardoima sa termoprekidom i 
izopan staklom koji omogucava prekid tj.prenos uticaja u pravcu spolja unutra, tj.unutra 
spolja. 

Sunceva obnovljiva energija se valorizuje upotrebom solarnih celija kOje se 
montiraju na svim ravnim krovovima novoprojektovanih objekata. Iste ne predstavljaju 
aspekt narusavanja fasadnog izgleda jer se nalaze na kotama kOje kriju zidovi atike. 
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Sarna upotreba sunceve energije preko solarnih celija se moze dodatno, preko 
toplotnih pumpi, korisiti za pocetno zagrevanje prostorija u zimskom periodu. 

Posto Ulcinj ima preko 260 suncanih dana u toku godine, ovaj izvor energije je 
racionalan ekonomski opravdan i zadovoljava sve aspekte za potrebe zagrijevanja 
tople vode u svim prostorijama objekata kao i dodatno zagrijevanje prostorija u toku 
zimskog perioda. 

Upotrebom solarne energije pristupilo se ekoloskom gradjenju kao i upotrebom 
pprirodnih materijala kamena, drveta i stakla omogucen je ekoloski aspekt gradjenja 
gdje je prihvacena medjuzavisnost objekta i prirode, j omogucilo se da sistem 
gradjevinarstva saradjuje sa prirodom, a da direktno ne utice na nju. 

POSEBNI USLOV/: 
Sastavni dio urbanisticko tehnickih uslova su i graficki prilozi iz Opsteg 

javnog, anonimnog i jednostepenog konkursa za izradu arhitektonsko - urbanistickog 
rjesenja u UP-a "Pristan" u Ulcinju na urbanistickim parcelama:UP1, UP2, UP3, UP4, 
UP5, UP16, UP17, UP22, UP23, UP24, UP25, UP25a, UP26, UP41, UP42, UP44 i 
UP44a za Drugu zonu: urbanisticke parcele. UP22, UP23, UP24, UP25, UP25a, 
UP26, UP44 i UP44a, u zahvatu Urbanistickog projekta "Pristan" u R=1/200. 

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

Sam. savjetnik I za urbani RETAR-a, 
Mehmet Tafica, dipl.ing.gr rna, dipLing.mas. 

Dostravljeno: 
3x imenovanom 
1 x uz predemt 
1x ala 
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Arhitektonsko-urbanisticko rjesenje UP-a "PRISTAN" 

Zona II za UP 23 


Karta br. 1 "SituaciQni plan" 


~.... 

Samostalni savjet"'i.l.F--*...... 
Mehmet Tafica dipl,'/ 

P 24' 



Arhitektonsko-urbanisticko rjesenje UP~a "PRISTAN" 

Zona II za UP 23 


Karta br. 2 "Osnova podruma ~ suterena" 


R=1:200 

\' 

Samostalni savjet ekretar-a 
Mehmet Tafica dipU- a dipl.ing.mas. 



Arhitektonskotiurbanisticko rjesenje UP-a "PRIST AN" 
Zona II za UP 23 

Karta br. 3 "Osnova prizem!ja - parterno rjesenje" 

R=1:200 

Samostalni savjetni 
Mehmet Tafica dipl.in . 

1 " RECEPCI.lA " VERTIKALE 
·,+<AFETERW\ 1 

SAN/TARNI eVOR KAFETERIJE 1 
KUHIN.JA KAFETERIJF '1 

2 

ekretar*a 

P 24 

na dipl.ing.mas. 



Arhitektonsko-urbanisticko rjesenje UP-a "PRIST AN" 
Zona II za UP 

Karta br. 4 "Osnova visokog prizemlia" 

TROTOAR 

..ZEU:,,;,\ PQVRSiNf, 

.~~j VISOKO RASTINJE 

Samostaini savjetni 
Mehmet Tafica dipUn . 



Arhitektonsko-urbanisticko rjesenje UP*a "PRISTAN" 

Zona II za UP 23 


Karta hr. 5 

QVNO-TURISTICKI OBJEKAT 
NiH JEDINICA - 7 SOBA 

Samostaini savjet ekretar~a 
Mehmet Tafica dipl.i a dipl.ing.mas, 



Arhitektonsko-urbanisticko "PRISTAN" 
Zona iI za 

Karta br. 6 

R=1 :200 

UP~ 

LEGENDA MA TERIJALlZACIJE 

ASFALT 

ekretar-a 
na dipt,ing.mas. 



'"PRISTAN" 

R=1:200 

Samostaini Sa~j~~
Mehmet Talic. di~.g'idi. 

~",,;+16.60 



"PRiSTAN" 
Zona II za UP 23 

Karta S 

Arhitektol1sko-urbanisticko 

R=1:200 


Wi 

22 

Samostalni savje: . ekretar-a 
Mehmet Tafica dip na dipLing.mas. 



'PRISTAN" 

R::::::1:200 

Samostalni savjetni;" I - Sekretar-a 
Mehmet Tafiea dipl.in / ana dipl.ing.mas. 



>_ J!U1$ :n::i4Wt4Il W4 

Mehmet 
Samostalni savjetn< 

dipLi 
ekretar-a 
na dipl.ing.mas. 



"PRISTAN" 


Samostalni 
Mehmet Tafica 
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PODRUCNA JEDINICA 
ULCINJ 

Broj: 108·956·352/2016 
Datum: 28.01.2016 
KO: ULCINJ 

Na osnovu clana 173. Zakona 0 ddavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" hr. 29/07 i "S1. list CG" hr. 
3211 I 43!l5), postupajuci po zahtjevu SEKRET:ZA PROSTO.PLANIRA.460·74/2016G.OD 27.01.2016G., ULCINJ • izdaje 
se 

LIST NEPOKRETNOSTI 5143 • PREPIS 

Podaci 0 parce ama 
Broj Podbro Broj

zgrade 
Plan 

Sklca Datum uplsa Poles iii 
ulicil i kucni broj 

Nae!n koriScenja 
Osnov sticanja 

Bon. 
klasa Povlilna m2 Prlhod 

~207 2 27 
73 

UL.BORISA KIDRICA NepJodna zemlJ,~ta 104 0.00 

3207 2 27 
73 

UL.BORISA KIDRlCA lYvoriJ!.e 479 0.00 

3207 2 I 27 
73 

UL,BORlSA KIDRICA Poslovne zgfade u vanpnvre<lJ 195 0,00 

3207 6 27 
73 

UL.BORISA KIDRICA Nekategoflsam putev, 52 0,00 

3207 7 27 
73 

UL.BORlSA KIDRICA Nekategonsam putevi 
. 

17 0.00 

847 0.00 

Podaci 0 vlasmku ill noslocu 
MaliC nl broj • ID broj Nazlv nosloea prava • adresa I mJesto I USDaV prava Ublm prava 

0110955223012 RElZI LJANO MAKSlJD 
D.ABAZOVICA 6 UicinJ 

I Kori~cenje III 

Podaci o objektlma I posebmm djelovlma 
Broj Naeln korl§cenja Spratnosu Osnov prava 

Broj Podbroj zllrade Osnov sticanja Sprat Vlasnlk III nosllac prava 
Sobnost Povlilna Adresa, Mjesto 

3207 2 I Poslovlle zgrade u vanpr;vredi p ISvopn. If! 
REJZI WANO MAK8UD 01109SS223012195 
D.ABAZOVICA 6 Ulc:ifti 

3207 

21 
1 1 ~esr.ambeni pros!!)r p S'lojina III 

REJZI WANO MAKSUD 01109S512301210 
D.ABAZOVICA 6 Vlclnj 

I'D 
Godina 
izgradnje 

0 

I 

PodaCl o teretIma I ograniCen]mla 

Broj Podbroj Broj 
zgrade PD Rednl 

broj Naein korl§cenja Datum uplsa 
Vrijeme uplsa Opls prava 

3207 2 I I 2 Ncstambcni prostor 

1010212004 

0;0 

Kori~cenje 18 upotrebu zgrad~
Pravo koriUe:t sanilarnoJ vora u korisl Karaman aga Sue 

urija.Katana V id i Mi~enc Jusuf 

http:28/0112016�09.44


PodaCI 0 teretlma I ogranicenjima 

8roj Podbroj 8roj Redni Datum upisa Nafin koriscenja Opls prava PDzgrade broj Vrljeme upisa 

10/0212004 
Provo slutbenosti 


3207 0 
 Provo prolaza Katana Vahid i Karamanaga Sueurija Mi!eri~ 
Jusufa. 

3 Nekategorisani putevi 

0:0 

10/0212004 
Pravo s lutbenosti 


3207 7 
 Pravo prolaza,Kalana Vahid i Karamanaga Sucurija i Mi!eric 
Jusuf 

4 Nckategorisani putevi 

0:0 

Taksa je oslobodena na osnovu ciana 13 i 14 Zakona 0 administrativnim taksama (HSl.Iist RCG" hr. 55/03, 46/04, 81105 
02/06, "Sl.list CG" 22/08,77/08,03/09,40/10,20/11 i 26/11). 

,; A' Nacelnik: ,;:". 

~ ~ 
';'i'apriCi Dzevdet 
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,Datum i V~iJemeSrampe' 28/0112016 - 09.39 184000000009 

~r~~1111~111~IIIII~II~~ ~I 


PODRUCNA JEDINICA 
ULeINJ 

Broj: 108·956·35012016 
Datum: 28.01.2016 

KO: ULCINJ 

Na osnoVlI clana 173. Zakona 0 drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07 i "SI. list CG" br. 
32/11 i 43115), postupajuCi po zahtjevu SEKRETZA PROST.PLANIRANJE 460-74/2016.00 27.01.20160.• ULCINJ , izdaje 
se 

LIST NEPOKRETNOSTI 6706 - PREPIS 

Podaci 0 parcelama 
8roj Podbro Broj

zgrade 
Plan 

Sklea Datum upisa Potes III 
ullc:a I kucnl broj 

Nacln koliscenja 
Dsnov stlcanja 

Bon. 
klasD Povriina m2 Prlhod 

3206 4 27 30/07/2015 !uL.MARKA POPOVICA IOvon!te 16 0.00 
46 OORtAJ,POKLON 

3206 4 1 27 
46 

30/07/2015 IUL.MARKA POPOVICA IuDJeKat U IzgraanJI 

OORlAJ .POKLON 
109 U.UO 

125 0.00 

PodaCI 0 vlasmku ill nOSlOeU 
Matl~nl broj • ID broj Nazlv nosloca prav8 • adresa I mJesto I usnov prava UDlm prava 

0608989223028 REJZI MAKSUD ASLLAN 
ULCINJ ULCINJ Ulcinj 

I Kori~Cenje III 

Podaci o opjektIma Iposebmm djeloVlma 

8roj Podbroj 8roj 
zgrade 

Nacln koriicenja 
Dsnov stlcanja 

Sobnost 

PD 
Godina 

Izgradnje 

Spratnostl
Sprat

Povrilna 

Dsnov prava 
Vlasnlk 1\1 nosllac prava 

Adresa, Mjesto 

3206 4 I Objekat u izgradnji 
ODRlAJ,POKLON 

955 

pis"",•• 1/1 
RI!JZI MAKSUD ASLLAN 06089892ZlQZS109 
ULClN] ULCINJ UI<inj 

Ne postoje tereti i ogranicenja. 

Taksa je oslobodena na osnovu clana 13 i 14 Zakona 0 administrativnim taksama ("SJ.1ist RCG" br. 55/03,46/04, 81/05 

02/06, "Sl.Iist CG" 22/08, 77/08,03/09, 40110, 20111 i 26/l1). 


Capri~i .~Zevdet 
7: 

1 

http:460-74/2016.00


REPUBUKA CRNA GORA 
VLADA REPUBUKE eRNE GORE KOPIJA PLANA 
Uprava za nekretnine Razmjera 1:500 
Podrucna jedinica ULCJNJ 
Katastarska op§tina ULCINJ 

r 
i 

4 

1 
642 

_.i§Q 

~§IOI 

Broj 
parcele 

,:!/2.1; 6J'1 
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GEOMETAR 
Prelevic Cedomir
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