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Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj 

Sekretariati per planifikim hapsinor dna zhvillim te qendrueshem 


BrJ Nr.:05-377/8-16 

Ulcinj 1Ulqin, 24.05.2016. god. 


Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj, na osnovu elana 62a 
Zakona 0 uredjenju prostora i izgradnji objekta ("Sl.Iist CG", br,51/08, 40/10, 34111, 
47/11 35/13, 39/13 i 33/14), Pravilnika 0 blizem sadrzaju i formi planskih 
dokumenata (kriterjumima namjene povrsina) elementima urbanistieke regulacije i 
jedinstvenim grafiekim simbolima i Izmjenama i dopunama Detaljnog urbanistiekog 
iJlana "Ulcinjsko polje" u okviru Zone B podzone 7 i 9 za urbanistieke parcele br.50, 
51 ,59,60,61,62,63,64,65,66,67,7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, Zone B podzone 3 
za urbanistieke parcele br.9, 10 ,11, 12 i bulevara od raskrsnice kod JP Vodovod i 
kanaHzacija do novog mosta na Port-Mileni u Ulcinju donijetim Odlukom 
Predsjednika Opstine Ulcinj br.01-347/16 od 26.02.2016.godine ("Sl.list CG" 
opstlnski propisi, br.12/16) i Odluku 0 potvdivanju odlu;.e ad Skupstine Opstine Ulcinj 
br.02-71/2-16 od 30.03.2016.godine ("Sl.Iist eG" - opstinski propisi, br,18/16), na 
zahtjev Petricevic R. Marko, izdaje: 

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE 

za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta centralne djelatnosti 

na urbanistickoj parceli br. 64, koju cini dio katstarske parcele br.30/184 KO 

Ulcinjsko polje, u zahvatu Izmjenama i dopunama Detaljnog urbanistickog 


plana "Ulcinjsko polje" u okviru Zone B podzone 7 i 9 za urbanisticke parcele 

br.50,51 ,59,60,61,62,63,64,65,66,67,7,8,9,10,11,12, 13, 14,ZoneB 


podzone 3 za urbanisticke parcele br.9, 10 ,11, 12 i bulevara od raskrsnice kod 

JP Vodovod i kanalizacija do novog mosta na Port-Mileni u Ulcinju, 


Opstina Ulcinj 


PLANIRANO ST ANJE 
Na osnovu "Situacije urbanistieke parcele br.64", urbanistieku parcelu br. 64 

povrsine od 4.733,20 m2, formira dio katastarske parcele br,30/184 sa lista 
nepokretnosti br. 498 KO Ulcinjsko polje, svojina Petricevic R. Marko iz Podgorice. 

"Situacija urbanistieke parcele br. 64" u R=1/800 je sastavni dio ovih 
urbanistieko tehniekih uslova. 

Urbanisticka parcela br.64: Izmjenama i dopunama Detaljnog urbanistiekog 
plana .,Ulcinjsko polje" u okviru Zone B podzone 7 i 9 za urbanistieke parcele br.50, 
5159, 60, 61, 62, 63, 64, 65, 66, 67, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, Zone 8 podzone 3 
za urbanistieke parcele br.9, 10 ,11, 12 i bulevara ad raskrsnice kod JP Vodovod i 
kanalizacija do novog mosta na Port-Mileni u Ulcinju, formirana je urbanistieka 
parcela br. 64 sa ukupnom povrsinom od 4.733,20 m2 od dijela katastarske parcele 
br.30/184 KO Ulcinjsko polje. 



URBANISTICKO TEHNICKi USLl",VI 
U skladu sa Zakona 0 uredjenju prostcra ; izgradnji objekta ("SLlist CG", 

br.51/08, 40/10,34/11,47/11 3. "13 i . ':.Jrbanisticko-tehnieki uslovi dati 
su kroz tekstualni dio i grafieke p(i!Dge. 

Opsta pravila regulacije za viseporodicno stanovanje, 
stambeno-poslovne, poslovne i trgovacke objekte 
- gradevinska iinija ka ulici definisana o'Jim uS!Dvima. 
- vertikalna regulacija od Pv+5 
- medusobna udaljenost objekata min 6.0m, odnosno polovina visine viseg 

objekta (mereno do strehe), ukoliko bocni zidovi sadrze otvore za dnevno osvetljenje 
- minimalno udaljenje objekta od mede (bocnih j zadnjih strana parce/e) je 

3.0m, u svim slueajevima kada boeni zidovi sadrze otvore za dnevno osvetljenje, 
odnosno 1.5m ukoliko su na toj fasadi planirani samo otvori sa visokim parapetom 
(za pomocne prostorije j stepenista) 

- visina objekta je rastojanje od nuite kote objekta do kote slemena. 
sto se vertikalne regulacije tiee, ulaze u objekte plan irati sa prizemne etaze 

eija kota mora biti min 0.30m iznad kote nivelete javnog iii pristupnog puta, a max 1,5 
m iznad kote nivelete. 

- u slueajevima kada je u prizemnoj etazi objekta sadrzaj nestambene 
namjene (pos/ovanje j servisi dnevnih potreba) uz bulevar ka Velikoj plazi. 
denivelacija u odnosu na trotoar savladava se unutar objekta 

- prostor za parkiranje vozila obezbjediti na urbanistiekoj parceli a u skladu sa 
ncrmativima za osnovne grupe gradskih sadrzaja iz "Pravilnika 0 blizem sadrzaju i 
formi pianskog dokumenta": 

poslovanje = 30 PM na 1000m2
, uz korekcior1i 'faktor OA, sto iznosi 12 

parking mjesta na 1000m2 
. 

- trgovina = 55 PM na 1000m2
, uz korekcioni faktor OA, sto iznosi 22 parking 

mjesta na 1000m2 
. 

Parkiralista objekata namijenjenih posiovanju, institucijama, proizvodnji, 
distrlbuciji i servisima koja sluze zaposlenima se planiraju se u okviru urbanisticke 

rcele, a u posebnim uslovima utvrdenim planom i ria zemljistu u opstoj upotrebL 
Ij u kontaktnim zonama. 

Formiranje podrumskih iii suterenskih prostorija je moguee ukoliko lokalni 
uslovi to dozvoljavaju, odnosno ukoliko se suterenske iii podrumske etaze planiraju 
za obezbjedjivanje potrebnog kapaciteta mirujueeg saobraeaja unutar parcele iii pak 
kao servisni prostori koje sluze za funkcionisanje podzemne garaze iii tehnieki 
sistemi objekata , tada se oni ne obraeunavaju u bruto razvijenu gradjevinsku 
povrsinu objekata. 

U slucajevima da kada se suterenske iii podrumske etaze koriste u poslovne 
iii druge svrhe, ulaze u obraeun BGRP. 

Horzontalni gabariti podrurna definisani su gradevinskom linijom ispod zemlje 
LO I ne mogu veei od 80% povrsine urbanistieke parcele> 

USLOVI U POGLEDU PLANIRANIH NAMJENA 
Planirana namjena data je za urbanisticku parcelu, odnosno za objekat. 
Namjenom povrsina je planskim dokumentom odredena svrha za koju se 

prostor moze urediti, izgraditi iii koristiti na naeir: njime propisan. Namjena parcele 
definlsana je kroz osnovnu namjenu objekata i kroz djelatnosti koje SU, pored 
OSilovne, dozvoljene u objektu uz odredene uslove. 

Detaljna namjena povrsina odredena je prikazana u grafiekom prilogu. 



POVRSINE ZA CENTRALNE OJLL.ATNC.nfTl - CD 
- indeks zauzetosti 0,35 
- indeks izgradjenosti 2,L 
- spratnost objekata maksimalno do Pv+5 postovanje zadatih indeksa) 

gradjevinska linija definisana ka saobracajnicama i J8vnim povrsinama 
Urbanisticke parcele na Kojima se planiraju objekti u funkciji centrainih 

djeiatnosti, prikazane su na graficom prilogu list 5 - Namjena povrsina - Planirano 
stanie . 

Centralne djelatnosti, keG dominantna namjena prostora, planira se kroz 
strukture karakteristicne za ravne terene, sa maksimainim postovanjem prirodnih 
uslova i topografije terena. 

Gradjevinske linije su date u grafickom prilogu list 7 - Parcelacija, regulacija i 
n;velacija. 

Planom se predvidja formiranje objekata u funkciji centralnih djelatnosti, sa 
stambenim objektima i poslovnim apartmanima kompatabilnim ovoj namjenL sa 
'iaIOr~z8cijom postojeceg i obogaCivanjem fonda ze!enila, koje je jedna od glavnih 
cdiika predmetne lokacije. 

Moguce jeformiranje podrumskih i suterenskih prostora, koji se u 
najvecem broju slucajeva planiraju za garaiiranje vozila i tehnicke prostorije, a kao 
takvi , ne ulaze u obracun BRGP-a. Ukoliko se suterenske etaie koriste za 
stanovanje, turizam, poslovanje i sL, onda se njihove povrsine moraju obracunati u 
ukupnu bruto gradjevinsku povrsinu. 

Gradjevinska linija podzemne etaie (oznaka GLO) se poklapa prema ulici sa 
gradevlnskom linijom nadzemnih etaza - suterena i prizemlja (GL 1). 

Dozvoljeno 1e erkerno ispustanje etaza iznad Z·~ile prizemlja (GL2) a u skiadu 
sa graf~ckim prilozima i uz postovanje zadatih index8. 

Spratnost objekata u okviru zone centralnih djelatnosti iznosi 1 podzemnu 
etazu, i do 7 nadzemnih etaza ukljucujuci suteren j prizemlje, a u skladu sa BRGP 
datim u tabeli za svaku pojedinacnu parcelu. 

Broj etaza ce zavisiti i od polozaja lokacije i uslova da novi objekti ne ometaju 
'1izuru. 

U okviru namjene centralnih djelatnosti dozvoljeno je raditi stambene objekte I 
poslovne apartmane, kao komp!ementarni sadrzaj osnovnoj namjeni - poslovanju, 
komercijanim i usluznim djelatnostima. 

Neophodno je ostvariti kvalitetnu sintezu funkcije stanovanja i ostalih 
komplementarnih sadrzaja i funkcija, u sk!adu sa Pravilnikom i u kontekstu odrzivog 
razvoja i energetske efikasnosti. 

Arhitektura objekata treba da bude u skladu sa identitetom mjesta (genius 
loci), kroz koriscenje tradicionainih elemenata oblikovanja (nagibi krovova, izbor 
materija/a - dNa, kamen, ciglarski materijali za pokrivanje, proporcije otvora, 
trijemovi) a u savremenom duhu. 

Posebnu paznju treba obratiti na projekte uredenja terena koji na ovom 
prostoru formiraju snaznu i karakteristicnu plastiku podzida, kaskadnih vrtova itd. 

USLOVI ZA REGULACIJU I NIVELACIJU 
Instrumenti za definisanje osnovnog sistema regulacije 

1. Gradevinska linija 
Gradevinska linija definisana je graficki i numericki na, iznad i ispod povrsine 

zemlje, i predstav!ja granicu do koje je moguce gradit; objekat. 
Gradevinska linija Ispod zemlje (GL 0) iii vode je linija kojom se utvrduju 

gabariti za podzemne dijelove objekta iii podzemne objekte. 



Gradevinska linija na zem!j! (GL .~) je liniJ8 k.oja definise granieu do koje je 
moguee planirati nadzemni dio obj8kta do vislne :Jrizemlja. 

Gradevinska Iinija iznad :' \.GL ',a kojom se utvrduje gabarit za 
nadzemni dio objekta iznad prizernlja kao i za nadzemne objekte koji ne sadrze 
prizemnu etazu. 

2. Visinska regulacija 
Visinska regulacija je definisana oznacenom spratnoseu za urbanisticku 

pareelu tj. objekta. 
Etaze se definisu nazivima koji proistieu iz nJihov;h polozaja u objektu. 
Prema polozaju u objektu etaze mogu biti podzemne i nadzemne. 
Podzemna etaza je podrum, a nadzemne etaze su suteren, prizemlje 

spratovi i potkrovlje. 
Podzemna etaza je dio zgrade koj; je u djelini ispod zemlje. Podrum je 

podzemna etaza ciji vertikalni gabarit ne moze nadvisiti relevantnu kotu terena 
O,OOm, eiji je horizontalni gabarit definisan gradjevinskom linljom GLO i ne moze bitl 
veei od urbanisticke pareele na kojoj se nalazi. Ako se radi 0 denivelisanom terenu, 
relativnom kotom terena se smatra naJniza kota konacno uredjenog i nivelisanog 
terena oko objekta. 

Nadzemna etaza je dio zgrade koji u eijelini iii djelimicno iznad zemlje. 
Suteren je nadzemna etaza kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad 

kote konaeno nivelisanog terena oko objekta i eiji su horizontalni gabariti definisani 
gradjevinskom iinijom GL 1. Suteren moze bib na ravnom iii na denivelisanom 
terenu. Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne moze nadvisiti kotu 
terena vise od 1.00m konaeno nivelisanog i uredjenog terena oko objekta. Suteren 
na denielisanom terenu je sa tr! strane ugradjen u ':;ren, S tim sto se kota poda 
suterena na jednoj strani objekta poklapa sa kotom terena iii odstupa od kate terena 
maksimalno 1.00m. 

Prizemlje je nadzemna etaza cija se kota odredjuje planom u zavisnosti od 
namjene i morfologije terena. Za stambene objekte kota poda prizemlja je 
maksimalno 1.00m a za poslovne objekte maksimalno 0,2m iznad kote konacno 
uredjenog i nivelisanog terena oko objekta. 

Sprat je nadzemna etaza iznad prizemlja. 
Potkrovlje iii zavrsna etaza se nalazi iznad poslednjeg sprata. Najniza sVijetla 

vis ina potkrovlja ne smije biti veea ad 1.2m na mjestu gdje se gradjevinska linija 
potkrovlja i spratova poklapaju. 

Visinska regulacija svih objekata izrazena je maksimalnim brojem nadzemnih 
etaza, koja moze biti i manja, po potrebi korisnika prostora. 

Jedan nivo se racuna u prosjecnoj vrijednosti od priblizno 4,5m za prizemne 
etaze P namjene poslovanja, 5-6m za visoko prizeljme PV i priblizno 3 do 3.5 m za 
etaze iznad prizemlja. 

Sve vrijednost bruto povrslna i povrsina pOd objektima date su kao 
maksimalne, a mogu biti manje po potrebi investitora. 

USLOVI ZA PARCELACIJU 
NAMJENA PLANIRANOG OBJEKTA 
Odredena je Centralne djelatnosti - CD, ugostiteljski objekti i objekti za 

smjestaj turista, stambeni objekti, trgovaeki centri, posiovne zgrade, komunalno -
SerJiSnl objekt!, benzinske pumpe i dr.) 

Prema planu, u okviru urbanisticke parcele br.64, planirana je izgradnja 
objekta sa sledeeim planskim pokazateljima: 
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Planski pokazatelji 

r:bl'Oznaka I Namjen-a----,-I-P-o-v,,§T~2·T Sprat-:~f?iPrizemlje Ii BGRP I 
2 2 

. UP 'I· ' UP (m:t) ! nost 1 ...1 m (m ) I 
. 15 jUP 64 c..; CD·=±~:_l~3.20: P+5 : O;?511. 656,50 I 2,2 10. 412,6J 
Max.bruto gradevinska povrsina prizemlja je 1.656,50m2 (indeks zauzetosti 0,35). 
Max.bruto gradevinska povrsina objekta 10.412,60m2 ( indeks izgradenosti 2,20). 

Urbanisticke parcele obuhvataju jednu iii katastarskih parcela, iii dijelova 
katastarske parcele. U najve6em broju sluc;ajev8, granice katastarskih parcela se 
poklapaju sa granicama urbanistickih p3rcela, csirn prema saobra6ajnima gdje Je 
granica urbanisticke granica trotoara - regulaclon8 Imija. 

Urbanisticke parcele imaju direktan pr1stup sa saobraeajnice. 
Na grafickom prilogu "Parce!acija i UTU" graficki su prikazane granice 

urbanistickih parcela. 
Novoformirane gran ice urbanistickih parcela definisane su prelomnim 

tackama. Spisak koordinata prelomnih tacaka parcela je dat uz graficki prilog i kao 
poseban prilog uz ovaj separat. . 

Regulacija ukupnog zahvata plana pociva na saobra6ajnim rjesenjima, 
koordinatama i drugim podacima koji omogu6avaju tacnost prenosenja na teren. 

Gradevinske linije novoplaniranih objekata na novoplaniranim urbanistickim 
parcelama su linije do koje se moze graditi i definisane su u odnosu na osovinu 
saobraeajnica, sto omogu6ava ocitavanje neophodnih elemenata za prenosenje na 
teren. 

Izuzetno, gradevinska linija ispod povrsine zemlje, ukoliko je prostor 
namijenjen za garaziranje, moze biti maksimaino do '1,0 m od granice urbanisticke 
parcele. 

Gradevinske linije iznad zemlje koje utvrauju gabarit za nadzemni dio 
izvedenih objekata iznad prizemlja, nisu date u grafickom prilogu vee 6e biti 
odredene prilikom izdavanja UTU-a na osnovu Elaborata 0 etaznoj razradi objekta. 

Kod novih objekata, dozvoljeno je projektovati konzolne ispuste-erkere i 
balkone maksimalne dubine 1,80m, u skladu sa smjernicama iz "Pravilnika 0 blitem 
sadriaju j formi planskog dokumenta" 

Nivelacioni plan je uraden na osnovu kota terena prezentiranih na geodetskoJ 
podlozi i tehnickih propisa. Predlozenim nivelacionim rjesenjem postignuti su nagibi 
saobra6ajnica koji su dovoljni za odvodenje povrsinskih voda do slivnika atmosferske 
kanalizacije i dalje do recipijenta. 

Kote koje su date u nivelacionom planu nijesu uslovne, jer kote na terenu 
prikazane u geodetskoj podlozi ne omogu6avaju izradu kvalitetnog nivelacionog 
plana. Detaljnim snimanjem terena i izradom giavnih projekata saobra6ajnica 
moguee su manje korekcije kota iz plana na nacin da se obezbijedi odvodjenje 
atmosferskih voda sa lokacije principom samoodvodnjavanja. 

Kote prizemlja novih objekata treba odrediti na osnovu nivelacije saobracajne 
mreze, pri cemu je potrebno voditi racuna da se oborinske vode razlivaju od objekta 
prema okolnim ulicama. 

Koordinatne tacke urbanisticke parcele 
Spisak koordinata prelomnih tacaka urbanisticke parcele je dat uz graficki 

prilog - "Situacija urbanisticke parcele br.64." u razmjeri R= 1 :800, kao poseban 
pri!og uz ovih uslova. 

01 6603271,19 4642347,12 
02 6603356,06 4642245,57 
03 6603380,59 4642266,07 
03a 6603380,29 4642266,43 
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03b 6603377,39 4642269,9 

03d 6603379,33 4642271,53 

04 6603368,46 4e·422s,l, ,50 

05 6603349,63 4642307,06 

06 6603328,96 4642331,78 

07 6603311,31 4642352,91 

08 6603290,99 4642377,23 


Koordinatne tacke gradjevinske linije 
Gradevinske linije novopianiranih objekata na novoplaniranim urbanistickim 

parcelama su linije do koje se moze graditi i definisane su U odnosu na osovinu 
saobracajnica, sto omogucava ocitavanje necphodnih elemenata za prenosenje na 
teren. Gradevinska linija prikazana je koordinatama tackama u grafickom priiogu 
"Situacija urbanisticke parcele br.64." u razmjeri R= 1 :800 

01 6603274,74 4642348,33 

02 6603356,18 4642250,88 

03 6603369,22 4642261,79 

04 6603287,78 4642359,23 


Koordinatne tacke regulacione linije 
Regulaciona linija na dijelu gdje se urbanisticka parcela graniCi se javnom 

povrsinom prikazana je koordinatama tackama: 21, 22. 23, 24, 25 i 48 u grafickom 
prilogu "Situacija urbanisticke parcele br.06" u razmjeri R= 1 :500. 

- Kordinatne tacke regulacione linije: 

01 660327119 4642347,12 

02 6603356,06 4642245,57 

02' 6603380,59 4642266,07 

02" 6603380,29 4642266,43 


POSTOJECI OBJEKTI 

U zoni Izmjena i dopuna OUP-a, nema evidentiranih postojeCih objekata. 


PLANIRANI OBJEKTI 
l\Ia novoformiranim urbanistickim parcelama moguca je izgradnja objekata 

pod sljedetirn uslovima: 
- Namjena objekta je u skladu sa datom namjenom u grafickom prilogu 

"Namjena povrsina" i u tabelama. U zoni mjesovite namjene MN dozvoljena je 
gradnja stambenih objekata, kao i objekata drugih namjena, koje ne predstavljaju 
znacajniju smetnju stanovanju kao i objekata iskljucivo namjene za trgovinu u okviru 
navedene zone. 

- Horizontalni gabarit i indeks zauzetosti su dati tabelarno. 
- Spratnost je data tabelarno. Oaje se mogu6nost izgradnje suterena u 

zavisnosti od mogucnosti terena. 
- Medjusobna udaljenost objekata je min.6m ukoliko bocni zidovi sadrze 

otvore za dnevno osvjetljenje. Objekat se moze podici i na manjem odstojanju, uz 
prethodnu saglasnost susjeda a u skladu sa "0pstim pravilima za regulaciju" iz 
tekstualnog dijela plana. 

- Kod uzih urbanistickih parcela objekti se mogu graditi i kao uzidani, 
samosta/no, uz sag/asnost susjeda i uz uslov da se na kontaktnim stranama ne 
mogu form irati otvori. 

- Kota prizemlja dozvoljena je do 1, 00 m od kote terena. 

- Visina nadzitka potkrovlja moze biti maksimalno do 1, 20 m. 
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- Krovovi mogu biti ravni iii dvo\lodn;, ;;a blagirr. nagibom do 23°, pogotovu 
kada su u pitanju potkrovne (Pk). ~;e upotrebljavaju ravni krovovi, 
predvidjeti mogucnost izlaska nee :", __"ne teraSL 

- Parkiranje obezbijediti u okviru objekta :i: na otvorenom parking prostoru u 
okviru parcele. 

- Ako se suterenska etaza koristi za parkiranje gabarit moze biti do min. 1,00 
m do susjedne parcele. 

Preporuka: Izrada idejnog .jesenja za obj.9kat u cjelini. Idejnim rjesenjem 
treba predvidjeti faze realizacije ! parterno uredenje jedinstveno za urbanisticku 
parcelu. 

PREPORUKE ZA ASEIZMICKO PROJEKTOVANJE 
Imajuci u vidu izrazitu seizmicnost podrucja opstine Ulcinj, neophodno je 

primijeniti mjere zastite koje pocinju arhitektonsko-gradevinskim projektovanjem. 
U tom smislu preporuke za projektovanje aseizmickih objekata trebaju biti 

sastavni dio urbanisticko tehnickih uslova i one predstavljaju samo dalju-detaljniju 
razradu i konkretizaciju opstih preporuka za urbanisticko planiranje i projektovanje 
za posmatrano podrucje. 

Polazeci od naseg ali i svjetskog iskustva name6u se sljede6e preporuke 0 

obezbedenju sigurnosti objekata: 
- Zastita Ijudskih zivota kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmickog 

projektovanja. 
- Zastita od djelimicnog iii kompletnog rusenja konstrukcija za vrlo jaka 

seizmicna dejstva. 
- Minimalna ostecenja za siabija i umjereno jaka seizmicka dejstva. 

Preporuke koje se tieu seizmienosti zone: 
- Za objekte individualnog stanovanja (porodicni stambeni objekti) moze se 

koristiti koeficijent seizmicnoisti Ks =0.1 O.(IX stepeni MCS). Ukoliko se projektovanje 
\lrsi po Eurocodu 8, projektno ubrzanje je 0.30-0.34g. 

- Za vise-spratnice, objekte sa veCim rasponima, objekte kolektivnog 
stanovanja, objekte javnog interesa i sl., projektne seizmicke parametre obavezno 
definisati Inzenjersko- seizmoloskim elaboratima i geotehnickim istrazivanjima 
lokacije gdje je predvidena gradnja. 

- Proracun konstrukcije za seizmicka dejstva vrsiti prema vazeCim tehnickim 
propisima za gradnju u seizmickim podrucjima. Prepoprucuje se i proracun na 
osnovu odredaba Eurocoda 8. 

Preporuke koje se tieu gradevinskog materijala: 
- Armirano-betonske i celicne konstrukcije uz korektno projektovanje 

raspolazu dovoljnom cvrstocom, zilavoscu i krutoscu tako da su pozeljne za jace 
zem ijotrese. 

- Zidane konstrukcije izvedene od zidarije, kamena iii teskih blokova ne 
posjeduju zilavost srazmjernu nJihovoj tezini - tako da se ne preporucuju. 

Treba dati prednost upotrebi duktilnih materijala. 

Preporuke koje se tieu konstruktivnog sistema: 
- Na podrucju koje pokriva DUP moguca je gradnja objekata razlicite 

spratnosti uz primjenu svih standardnih gradevinskih materijala. 
- Mogu bit! zastupljeni najrazlicitiji konstruktivni sistemi. 
- Zidane konstrukcije ojacane horizontalnim j vertikalnim armirano-betonskim 

serklazima mogu se primjenjivati za objekte manjeg znacaja i manje visine(do 2 
sprata) 
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Preporucuju se ramovske armira!1o- betonske konstrukcije kao i konstrukcije 
sa zidnim platnima. 

- Obavezna primjena kru-i! :-neduspratin!',{utstrukcija sa dovoljnom krutoseu 
U oba ortogonalna pravca. 

- Temelje konstrukcije objekata projekwvati tako da se za dejstvo osnovnog 
optereeenja izbjegnu diferencijalna slijeganja. Prirnjenu dva iii vise nacina temeljenja 
na istem objektu izbjegavati. 

UREDENJE URBANISTICKE PARCELE 
Urbanisticke parcele urediti u duhu tradlcionalnog koriseenja prostora: 

poplocavanjem pjesackih povrsina, ozelenjavanjern - zatravnjivanjem i sadnjom 
autohtonih biljnih vrsta. 

Obrada povrsina partera mora odgovarati svojoj namjeni. Razlicitom obradom 
izdiferencirati namjensku podjelu partera. Eiementi parterne obrade takodje 
obezbjedjuju jedinstvo sa parternim cjelinama susjednih objekata. 

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

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

Specificnost predmetnog prostora treba da Gini niz vrijednih ambijenata, pri 
cemu su oblikovno-estetski kvaliteti objekata prirodni kvaliteti sredine 
ukomponovani u jedinstveni ambijent zone. 

Odabrani elementi moraju biti funkcionalno-estetski uskladeni sa obikovanjem 
i namjenom partera i objekata Odabiranje i oblikovanje opreme izvrsiti nakon izrade 
investiciono-tehnicke dokurnentacije, a ista ne bi trebe.!o da ima sopstvene estetske 
pretenzije vee da tezi nadgradnji i afirmaciji primarnih oblika lokacije. 

Oblikovanje prostora i materijalizacija 
Rjesavanjem zahtjeva korisnika za gradnjom novih objektima, uz striktnu 

k.ontroiu tehnicke dokumentacije i realizacije, doprinijeee se unapredjenju 
arhitektonskih i likovnih vrijednosti samih objekata a samim tim i ukupne slike 
naselja i grada. 

Arhitektonske volumene objekata potrebno je pazljivo projektovati sa ciljem 
dobijanja homogene slike naselja i grada. 

Visine objekata su date na grafickim prilozima kao spratnost objekata uz 
pretpostavljen disciplinovan odnos korisnika, narocito kod novoplanirane gradnje, 
vodeei racuna 0 susjednim objektima i opstoj slici naselja i grada. 

Fasade objekata kao i krovne pokrivace predvidjeti od kvalitetnog i trajnog 
materijala i kvalitetno ugraditi. 

Za sve stambene i stambeno poslovne objekte se planiraju krovovi po izboru 
projektanta, a, U skladu sa postojecom arhotekturom i kulturnim nasledjem, sa 
mogucnoscu primenjimvanja ravnih krovova. 

Enterijeri poslovnih prostora moraju biti u odgovarajueem odnosu sa objektom 
u kome se nalaze. Izlozi treba da su u skladu sa susjednim izlozima i arhitekturom 
konkretnog objekta. 

Komercijalni natpisi i panoi moraju biti realizovani na visokom likovnom nivou. 
Ograde oko stambenih objekata raditi od prirodnih materijala. 
Urbana oprema mora biti projektovana, birana i koordinirana sa paznjom, 

posebno u okviru prostora gdje se predvida vece okupljanje (cesme, klupe, korpe za 
odpatke i sl.). 

Ozelenjavanje vrsiti autohtonim vrstama u sk!adu sa preporukama u prilogu 
pejzazne arhitekture. Postojeee zelenilo na parce!ama maksimalno sacuvati i 
oplemeniti. 



Prikljucci telefonske i elektricne rmeze radit: podzemno. 
Prikljucke raditi prema UTU iz plana i us!ovima prikljucenja dobijenim od 

nadleznih Javnih preduzeea. 
Svi objekti moraju biti izgradjeni prema vazeCim propisima za gradjenje u 

seizmickim podrucjima. 

MJERE ZA URBANISTICKO-ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE 
PROSTORA 

Prostorno oblikovanje mora biti uskladjeno sa postojeeim prostornim oblieima, 
namjenom i sadrzajem objekata. 

Posebnu paznju posvetiti zani uz glavnu saobraeajnieu - bulevar, koje ee 
odrediti dominantni vizuelni identitet prostora U Kojolem treba formirati naglasen 
ulicni front fasada i zona "kruznog toka" 

Insistiraee se na vizuelnom jedinstvu ejeiovitog prostornog rjesenja, kod koga 
ce 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 slici i da 
se uskladi sa postojeeom fizionomijom sredine. 

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

Kolorit objekata uskladiti sa njihovom funkeijom, okolinom, i klimatskim 
llslovima. 

Obrada povrsina partera mora odgovarati svojoj namjeni. Razlicitom obradom 
izdifereneirati namjensku podjelu partera. Elementi parterne obrade takodje 
obezbjedjuju jedinstvo sa parternim ejelinama susjednlll objekata. 

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

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

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

Odabrani elementi moraju biti funkcionalno-estetski uskladeni sa obikovanjem 
i namjenom partera i objekata. Odabiranje i oblikovanje opreme izvrsiti nakon izrade 
investiciono-tehnicke dokumentaeije, a ista ne bi trebalo da ima sopstvene estetske 
pretenzije vee da tezi nadgradnji i afirmaeiji primarnih oblika lokaeije. 

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

Uicinja, tako da sto se ovog aspekta tice nema ogranicenja u formiranju vizuelnog 
iaentiteta prostora. 

SLUCAJNA OTKRICA 
Ukoliko se prilikom gradjevinskih radova naidje na arheoloske ostatke, sve 

radove treba obustaviti i 0 tome obavjestiti Ministarstvo kulture i Upravu za zastitu 
kulturnih dobara, kako bi se preduzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu, a 
sve u skladu sa Zakonom 0 zastiti kulturnih dobara (Sl.list 49/10) clan 87 i 88. 

Ove mjere se sprovode za sve faze gradjevinskih, poljoprivrednih iii bilo kojih 
drugih radova. 
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SMJERNICE ZA ZASTITU ZIVOlNE OKOUNE 
U skladu sa principima odrzivog razvo:a tuoz planiranje i smjernice za 

sprovodenje plana treba respek"~ '.:{~: ,::;snovne ~ zastite zivotne sredine ito: 
- Zastita i unaprjedenje prirodne sredine, 
- Zastita i unaprjedenje covjekove okoline, 

Zastita od trusnih udara, 
- Smjernice za primjenu principa energetske efikasnosti, 
~ Mjere zastite od elementarnih nepogoda, 
Opsti cilj je podizanje ekoloskih kriterijurna na visi nivo, kako u pogledu 

kvaliteta voda, vazduha i zemljista, taka i ocuvanja prirodnih vriJednosti 
prepoznatljivog identiteta prostora, a sistem j praksa zastite zivotne sredine treba da 
se zasnivaju na principu prevencije (sprecavanja) zagadivanja. 

Program integralnog upravljanja obalnim podrucjem Crne Gore (CAMP 
CG) u saradnji Ministarstva odriivog razvoja ; turizma i Mediteranskog 
akcionog plana Programa za iivotnu sredinu Ujedinjenih nacija (UNEP MAP) 

Zahvat plana nalazi se u podrucju predvidjenom za razvoj naselja, te je u 
skladu sa programom i ciljevima IUOP-a da kada je potrebno poveeati, tj. prosiriti 
gradevinska podrucja gradova i naselja smjestenih u obalnom podrucju, uz morsku 
obalu, to treba cin;ti po pravilu na prostorima udaljenijim od obala, izuzetno uz obalu 
to tako da se izbjegne stvaranje neprekinute zone gradenja. 

Kako se prema analizama CAMP-a obuhvat plana nalazi u podrucju niske i 
veoma niske predione ranjivosti - *podrucja infrastrukturnih koridora, proizvodnih 
aktivnostL degradirana podrucja, urbanizovana podrucja sa zeienim povrsinama,
potrebno je aktivnom zemljisnom po!itikom stimulisati fplansku) gradnju, koja, za 
razliku od individualne gradnje, omogueava . .lcivanje cjelovitih predionih 
(.Dejzaino arhitektonskih) rjesenja, 

Potrebno je da urbanisticka regulacija definise obavezu najmanjeg 
dozvoljenog udjela zelenih povrsina na urbanistickoj parceli. 

Sanacijom zagadenja s ciljem unaprjedenja bezbjednog uredenja, 
revitalizacije i rekultivacije prostora i ozelenjavanjem ekonomije poveeati kapacitete 
za odrzivi razvoj podrucja: 

- Uspostaviti ekoloski optimalan sistem upravljanja otpadom i otpadnlm 
vodama. 

Saobraeajna i energetska infrastruktura zadovoljavaju kriterijume odrzivosti, 
narocito u kontekstu postovanja ekoloskih i prostornih ogranicenja i uticaja prirodnih 
hazarda. S obzirom da porijeklo zagadenja vazduha nije uzrokovano jndustrijskim 
zagadenjem, vee uglavnom efektima sagorijevanja fosilnih goriva iz saobraeajnih 
sredstava, nema direktnih mjera sanacije. 

Prostorno-urbanistickam dokumentacijom je planirana infrastruktura u skladu 
sa utvrdenim seizmickim rizikom, rizikom od uticaja erozije zemljista. 

Treba podsticati realizaciju projekata zelene infrastrukture koja se primJenjuje 
na prirodnim iii polu-prirodnim (zelene iIi plave tj. vodene) povrsinama radi ocuvanju 
kvaliteta zivotne sredine i zdravlja ekosistema. 

Obezbjedivanje podrske "ozelenjavanju" obalnog razvoja pored prethodno 
navedenih mjera, platformu za ocuvanje res ursa obalnog podrucja i diverzifikaciju 
obalne ekonomije cine i mjere od znacaJa za obezbjedivanje podrske "ozelenjavanju" 
obalnog razvoja kroz podrsku razvoju zelenog preduzetnistva jacanje lokalne 
preduzetnicke infrastrukture, obezbjedivanje stimulativnih programa finansiranja i 
poboljsanje kvaliteta proizvoda. 

Akt 0 davanju ekoloske saglasnosti na osnovu izvrsene procjene uticaja na 
zivotnu sredinu sadrti propisane mjere zastite zivotne sredine. 
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U skladu sa Zakonom 0 procjeni UdC3Ja na zivotnu sredinu ("51, list RCG lI
, broj 

80/05), za sve projekte koji se pianiraju iii izvode na predmetnom prostoru nosilae 
projekta je u obavezi da od n:;;n: 'lOg orga!,,-l 2,:1 poslove zivotne sredine dobije 
saglasnost na proejenu utieaja odnosno odluku 0 potrebi proejene utieaja, ukoliko 
nadlezni organ propise obavezu njene izrade, 

U skladu sa Zakonom 0 strateskoj procJeni utieaja na zivotnu sredinu ("51. list 
RCG", broj 80/05), za odredene pianove i prograrne koji 6e se donositi za predmetno 
podrucje nije potrebno uraditi stratesku proejenu uticaja na zivotnu sredinu. 

KRITERIJUMI ZA PRIMJENU ENERGETSKE EFIKASNOSTI 
U cilju primjene energetske efikasnostl to jest raeionalne potrosnje energije 

treba primjenjivati kroz projektovanje i gradnju objekata sljede6e bitne elemente : 
- Maksimalna primjena pasivne energije (energija sunea i energija vode) kroz 

kvalitetnu insolaeiju objekata, konzervaeiju spoljne i unutrasnje energije, primjenu 
odgovaraju6ih materijala itd, 

- Aktivno koris6enje energije u korelaeiji sa pasivnim nacinom racionalizaeije 
energije kroz primjenu prineipa obnovljivosti energije, itd. 

U odabiru materijala za izgradnju i spoljnu obradu objekata voditi racuna 0 

prineipima ustede anergije kroz primjenu savremenih tehnologija gradnje i 
odgovaraju6ih materijala, 

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 ovih liea i na otvorenim prostorima, 

pianiranim ulieama, trotoarima, trgovima, platoim:" 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 odgovaraju6ih rampi na mjestima denivelac[je 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 licima 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 liea smanjene pokretljivosti. 

SAOBRACAJNAINFRASTRUKTURA 

SAOBRACAJ 
Primarnu saobra6ajnieu U okviru zahvata cini postoje6i bulevar ka Velikoj plazi 

sa kruznim tokom. Uz bulevar se formira servisna saobra6ajniea "Nova 32" i zone za 
parkiranje. 

Sekundarne saobra6ajniee uglavnom su planirane u poprecnom smjeru u 
odnosu na Bulevar, dok su tercijalne unutarblokovske uliee, koje su planirane za 
prilaz svakoj pojedinacnoj urbanistickoj pareeli, mjestimicno planirane i kao 
jednosrnjerne iii cak dvosmjerne ulice sa vezom na sekundarnu saobra6ajnu mrezu 
preko spustenih ivicnjaka. 

Saobra6ajna mreza planirana je tako da se obezbjedi kolski prilaz svim 
pianiranim urbanistickim pareelama, uz maksimalno postovanje postoje6e vlasnicke 
strukture definisane kroz katastarsku parcelaeiju, 
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PEJZAZNA ARHITEKTURA 
Urbanisticko-tehnicki uslovi za pejzazno ureaenje 
Zelenilo stambenih obj,..dci;l;~~ j blokov::I 
Uz stambene objekate vlseporodicnog stanovnja planirano je blokovsko 

zelenilo. Izgradnja "zelenog bloka" daje opstu atmosferu naselju i predstavlja 
okosnicu slike naselja. Ima dekorativno-estetsku i kompoziciono-regulacionu 
funkciju. Uredene zelene povrsine treba da omogu6e i formiranje "zelenih prodora" u 
izgradenom tkivu i povezivanje sa okalnim ze!enim povrsinama. 

Ova kategorija zelenila organizuje se na principu otvorenih zelenih povrsina 
sa poplocanim stazama, platoima i trgovima (pjacetama). Kompozicijom zasada, 
izborom vrsta, koloritskim efektima i organizacijom prostora naglasiti karakter 
objekata i formirati prijatne ambijente za okupljar:je stanovnika, igru djece i kra6e 
zadrzavanje korisnika usluga. U zonama stanovanja predvidjeti i adekvatno opremiti 
djeCija igralista. Svi sad rzaj i moraju biti adekvatno tehnicki opremljeni. 

Da bi se postiglo formiranje osnovnih elemenata bloka neophodno je povezati 
urb. parcele iste namjene u jedinstven kompleks prilikom uredenja prostora .. 

Sistem zelenila u okviru boloka cine sljedeci elementi: 
- blokovski park 
- trg 
- zelenilo ulica. 
U sklopu blokovskog zelenila predvidjeti: 

parkovske povrsine pod zelenilom (70%) 
- staze, platoe i igralista (30%). 
U okviru blokovskog parka definisati zonu mirnog odmora i setnje sa platoima 

za odmor odraslih i prostorima za igru djece. Ove povrsine organizovati u 
unutrasnjosti bloka, dalje od saobracajnih komunikacija. 

U okviru bloka planirati formiranje trga sa zelenilom na plocniku, u manjim 
rondelama iii zardinjerama, kao i urbani mobilijar, rasvjetu i dr. Moguce je postaviti 
skulpture, fontane, cesme, pergole, kolonade sa puzavicama i td. 

Predvidjeti linearno ozelenjavanje duz saobracajnica i parking prostora unutar 
bioka ; formiranje ulicnog zelenila. Drvorednu sadnju, takode, planirati izmedu 
regulacione i gradevinske linije. 

Takode predvidjeti ozelenjavanje parking prostora i "nisa" za kontejnere. 
Zelene povrsine treba da cin; min. 30% od povrsine bioka. 
Uredenje vrsiti na osnovu projektnog rjesenja. 
U cilju ocuvanja i uklapanja postojeceg drve6a (kako autohtonog, tako egzota 

tradicionalno kultivisanog) u nova pejzazna rjesenje, kroz razradu projektne 
dokumentacije izvrsiti detaljnu valorizaciju zelenila i ocuvati sva funkcionalna stabla 
a prije svega zdrava i dekorativna. Nije dozvoljena sjece vitalnih stabala masline 
(Olea europaea) , a ukoliko nije mogu6e izbjeci uklanjanje pojedinih vitalnih stabala, 
izvrsiti njihovo presadivanje na slobodne povrsine parcela. U tehnickoj dokumentaciji 
prikazati nacin presadivanja. 

Uslovi za uredenje: 
- koristiti pejzazno-arhitektonska qesenja koja se naslanjaju na iskustva i 

forme tradicionalnog uredenja Mediteranskih vrtova I istcvremeno predstavljaju znak 
savremenog doba 

- sadnju vrsiti u slobodnom pejzaznom stilu. umanjim grupama (drvenasto
zbunasti zasadi) i u vidu solitera u kcmbinaciji sa parternim zasadima 

- koristiti brzorastu6e dekorativne vrste, raznovrsnih kolorita i habitusa 
- form irati kvalitetne travnjake otporne na susu ! gazenje 

predvidjeti setne staze, p!atoe za odmor i rnjesta za igru djece 



- kod kompozicije zasada voditj ra6una 0 spratnosti, ritmu, koloritu i vizurama 
prema objektima 

- planirati formiranje trgcl<?' ;:':c karakte,c; "editeranske pjacete (poplocane 
povrsine, zelenilo u parteru i u zardinjerama, urbani mobilijar, skulpture, vodene 
povrsine) duz pjesackih staza formirati pergole sa puzavicama 

- vertikalnim ozelenjavanjem (pergole sa puzavicama) dopunjava se i 
obogacuje arhitektonski izgled objekta i povezuje sa vegetacijom slobodnih povrsina, 
a pored estetskog ima i mikroklimatsku funkciju 

- na ravnim krovnim povrsinama objekata i podzemnih garaza form irati 
"zelene krovove" (kasetna sadnja zbunastih vrsta, srednje visokih stablasica i 
puzavica uz pergole) 

- koristiti meke zastore u boji, udobne za igru i gazenje, od savremenih 
materijala 

- na povrsinama za igru djece obezbijediti potrebnu osuncanost i opremiti ih 
odgovarajuCim atraktivnim i atestiranim spravama (Ijuljaske, tobogani, klackalice, 
penjalice, kosevi i sl.) 

- odnos liscarskog i cetinarskog drveca ne smije biti manji od 2:1, tj. treba da 
preovladuju liscari koji su efikasniji u higijenskom pogledu 

duz parking prostora projektovati drvorede u skladu sa smjernicama datim za 
ovu kategoriju zelenila 

- form irati homogene drvorede sa minimalnim rastojanjem izmedu sadnica od 
5m 

maksimalno ocuvati postojece kvalitetno i funkcionalno zelenilo 
- dispoziciju zelenila uskladiti sa mjerama energetske efikasnosti u pogledu 

uticaja na mikroklimu, zastitu od sunca i vjetra 
- pejzazno uredenje uskladiti sa trasama podzemnih instalacija 
- za zastore koristiti moderne materijale uskladene sa arhitekturom objekata i 

ambijentalnim karakteristikama 
koristiti visokodekorativne autohtone biljne vrste i egzote otporne na uslove 

sredine 
za travnjake koristiti kvalitetne travne smjese otporne na susu i gazenje 

projektovati sadnice drveca min. visine 2,5 - 3 m 
- za ozelenjavanje koristiti kontejnerske sadnice, rasadnicki dobro 

odnjegovane i zdrave 
- duz trotoara, staza i platoa postavit; funkcionalni urbani mobilijar (klupe, 

Kante za smece i dr.) savremenog dizajna 
projektovati hidrantsku mrezu za zalivanje i protivpozarnu zastitu. 

Prijedlog vrsta za ozelenjavanje 
Kod izbora sadnog materijala moraju se ispostovati sljedeci uslovi: 
- koristiti vrste otporne na ekoloske uslove sredine a u skladu sa 

kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima 
- sadnice moraju biti zdrave, rasadnicki pravilno odnjegovane, standardnih 

dimenzija, sa busenom. 

Opsti prijedlog sadnog materjjala: 
Cetinarsko drvece: Cupressus sempervirens var. pyramidalis, 

Cupressocyparis leylandii, Pinus pinea, Pinus maritima, Cedrus libani, Cedrus 
at/antica. 

- Listopadno drvece: Quercus robur ssp. scutariensis, Celtis australis, 
Fraxinus omus, Albizzia julibrissin, Acacia sp., Ziziphus jujube, Lagerstroemia indica, 
Cercis siliquastrum, Melia azedarach. 
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• - Zimze/eno drvece: Quercus dex. Quercus coccifera, Olea europaea, 
Cinnamomum camphora, Ceratonia si/Jqu8, Citrus aurantium, Eriobotrya japonica, 
Ugustrum japonicum, Magnolia jrs:r,,:-iif!ora 

- Zbunaste vrste: Agave americana, Amuws unedo, Atriplex halimus, Buxus 
sempervirens, Callistemon citrin us, Citrus limon, Citrus reticulata, Erica mediteranea, 
Feijoa sel/owiana, Laurus nobilis, Myrtus communis: Nerium oleander, Pitfosporum 
tobira, Poinciana gilliesii, Poligala myrtifolia, Punica granatum, Teucrium fruticans, 
Tamarix sp., Viburnum linus, Spartium junceum, Yucca sp. 

Puzavice: Bougainvillea spectabilis, Clematis sp., Hedera sp., 
Rhynchospermum jasminoides, Lonicera caprifolium, L imp/exa, Parthenocissus 
tricuspidata, Tecoma radicans, Wisteria sinensis. 

- Palme: Chamaerops humilis, Chamaerops excelsa, Cycas revoluta, Phoenix 
canariensis, Washingtonia filifera. 

- Perene: Canna indica, Cineraria maritima, Lantana hybrida, Hydrangea 
hortensis, Lavandu/a spicata} Rosmarinus officinalis, Santo/ina viridis, Santolina 
chamaecyparissus. 

KARAKTERISTIKE PRIRODNIH USLOVA 
Klimatske karakteristike su izuzetno povo/jne . 

Temperatura vazduha :SMT" 15,6" C. Broj mraznih dana oko B, broj dana sa 


snijegom iznosi oko 2 dana. 
Osuncanje iznosi 2256 h godisnje iii 6.4 sati dnevno. 
Ekspozicija terena je veoma povo/jna cak 84,1B % u opstini, a na terenu 

GUP·-a B4, 16 % ima povoljnu juinu ekspoziciju (tu su tretirani i ravnicarski tereni). 
Padavine: na teritorjji U/cinja padne oko 13B3 mm vodenog taloga. 
Relativna vlaznost je 6S:Yo 
Vazdusni pritisak Isrednja vrijednostl755,3 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. 

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 ovaj lokalitet pripada "zoni N - seizmicki nestabilni tereni", uzan pojas 
oboda krecnjackih stijena pored morske obale, mjestimicno nestabilne padine, flisnih 
gllnovitih sedimenata. 

Obaveza je narucioca iii investitora da, prije pristupanja izradi konacnog 
Idejnog rjesenja i Glavnog projekta za izgradnju objekata, urad; i elaborira potrebna 
inienjersko geoloska istraiivanja_ 

HIDROGEOLOSKE KARAKTERISTIKE 
Sadasnji zahvat liD DUP se trenutno koriste kao poljoprivredne povrsine. Te 

povrsine su okruiene drenainim kanaiima, a cia prostor zahvata cini: "aluvijalna 
ravnica (Ulcinjsko polje) promjenljivih vecinom vodopropusnih karakteristika sa 
rnocvarnim terenima nastalim visokim nivoom podzemnih (zas/anjenih) voda i 
izlivanjem rijeke Bratice. Podzemne vode u Ulcinjskom polju su na O.BOm". - Izmjene 
i dopune GUP-a Ulcinj-jul 200B.god. 

SEIZMICKE KARAKTERISTIKE 
Seizmoloske karakteristike ukazuju na izrazito visok stepen seizmicnosti ovog 

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

u "uslovno povoljne terene". 
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POSEBNI USLOVI: 
I. Tehnicku dokumentaciju uraditi prema ZakOnlA 0 uredjenju prostora i 

izgradnji objekata ("Sl.list CG", br.S';8, 40/10, 8.:1·) ,; 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14) i 
Pravilniku 0 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. 

II. Prije izrade tehnicke dokumentacije shodna clanu 7 Zakona 0 geoloskim 
istraiivanjima ("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, shodno clanu 8 Zakona 0 zasiti 
na radu ("Sl.list RCG" br. 79/04). 

III. Tehnickom dokumentacijom predvidjet! 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.list 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.list RCG" br. 79/04), predvidjeti propisane mjere zastite na radu. 
V. 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. Eiektricne instalacije projektovati i izvesti u skladu sa vazecim propisima i 
standardima i na iste pribaviti sagiasnost od nadleznog javnog prEduzeca. 

VI. Nacin prikljucenja predmetnog objekta na tk-mrezu bice odredjeni u 
,uslovima za izradu tehnicke dokumentacije". Tk instal8cije projektovati i izvrsti u 
skladu sa vazecim propisima i standardima i na iste pr:baviti saglsnost od nadleznog 
Javnog preduzeca. Pri izradi tehnicke dokumentacije za Tk instalacije obavezno 
postovati: 

1. Pravilnik 0 sirini zastitnih zona i vrsti koridora u kojima nije dopusteno 
pianiranje i gradnja drugih objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", broj 33/14), kojim se 
propisuju nacin i uslovi odredivanja sirine zastitnih zona elektronskih komunikacionih 
mreza, eletronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme i radio koridora u 
c:i10j zoni nije dopusteno planiranje i gradnja drugi objekata: 

2 Pravilnik 0 tehnickim 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 tehnicki i drugi uslovi za projektovanje, izgradnju i koriscenje 
eiektronske komunikacione mreze, eletronske komunikacione infrastrukture i 
povezane opreme u poslovnim i stambenim objektima: 

3. Pravilnik 0 uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koriscenje 
pojedinih vrsta elektronskih komunikacionih mreza, e!ektronske komunikacione 
infrastrukture i povezane opreme ("S!uzbeni list Crne Gore", broj 59/15), koji 
propisuje uslove za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koriscenje pojedinih vrsta 
eletronskih komunkacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i 
povezane opreme u Crnoj Gori: 

4. Pravilnik 0 zajednickom koriscenju eletronske komunikacione infrastrukture 
i povezane opreme ("Sluzbeni list Crne Gore", broj 52/14), kojim se propisuju uslovi i 
nacin zajednickog koriscenja eletronske komunikacione infrastrukture i povezane 
opreme, kao i mjere za povecanje raspolozivosti slobodnih kapaciteta u toj 
Infrastrukturi; 

VII. Uslove prikljucenja predmetnog objekta na gradsku hidrotehnicku mrezu 
investitor ce pribavti od nadleznog .jp "Vodovod i kanalizacija" UlcinJ. Hidrotehnicke 
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instalacije projektovati prema vazeCim tehnickim propisima i standardima i na iste 
pribaviti saglasnost od nadleznog javnog preduzGca. 

VIII. Proracune raditi na IX :"~e!Jen seizITl:(';;;)9 !nteziteta po MCS skali. Za 
potrebe proracuna koristit; podatke Hidrometeoroioskog i seizmickog zavoda 0 

klimatskim i hidrometeoroloskim karateristikama U zeni predmetne lokaeije. Pri 
projektovanju objekata preporucuje se koriscenje propisa EUROCODES, narocito 
EUROCODE 8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukeija. 

IX. Tehnickom dokumentaeijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu zivotne 
sredine u skladu sa odredbama Zakona 0 zivotnoj sredini ("Sl.Iist 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.Iist SFRJ", br. 11/87) 
- Pravilnik 0 tehnickim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u 

seizmickim podrucjima ("Sl.Iist 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 projektovanju i realizaciji svih objekata primJeniti rjesenja koja ce 
omoguciti lieama sa posebnim potrebama nesmetano kretanje i pristup u sve javne 
objekte i povrsine. 

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. 

XII. Projektom predvidjeti uslove za raeionalno koriscenje energije. Odrzivoj 
potrosnji energije treba dati prioritet raeionalnim 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, sunee, vjetar 

ltd). 
- 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 dokumentaeiju sa Izvjestajem 0 

izvrsenoj Reviziji u svemu u skladu sa ci. 93 Zakona 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 
Pravilnikom 0 nacinu vrsenja Revizije idejnog i glavnog projekta ("Sl.Iist CG" br.81/0B 
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 ce se ovjeriti od strane ovog Sekretarijata. 
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Sastavni dio urbanisticko tehnickih usiova su i graficki prilozi iz Izmjenama i 
dopunama Detaljnog urbanistickog plana "Ulciiljsko polje" u okviru Zone B podzone 
7 i 9 za urbanisticke parcele br. ,5>: ,59,60,6 ,63,64,65,66,67,7,8,9, 10, 
11,12,13,14, Zone B podzone 3 za urbanistieke parcele br,9, 10,11,12 i bulevara 
od raskrsnice kod JP Vodovod i kanaiizacija do (lO\/(,g mosta na Port-Mileni u Ulcinju 
u R=1/1000 i "Situacija urbanisticke parcele u R=1/800. 

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

Sam. savjetnik I za urbani 
Mehmet Tafica, dipl.ing.gr 

Dostravljeno: 
3x imenovanom 
1x uz predemt 
1x ala 
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liD DUP-a"ULCINJSKO POLJE",u okviru zone B, podzone3, 7 i 9 za u.p 
50,51,59,60,61,62,63,64,65,66,67,7,8,9,10,11,12,13,14 i bulevara od raskrsnice kod JP "Vodovoda 
i kanalizacija" do novog mosta na Port Mileni i u okviru Zone B pod zone 3 za urbanisticke parcele 

br.9, 10, 11 i 12, Opstina Ulcinj 

Karta br.S "Namjena povrsina" 

LlNIJA ISPOD ZEMLJE GLO 

L1NIJA I\lA ZEMLJI GL1 

CENTRALNE DJELATNOSTI 
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liD DUP-a"UlCINJSKO POlJE".u ok.viru zone B, podzone3. 7 i 9 za u.p 

50,51.59,60,61.62,63,64,65,66,67,7,8,9,10,11,12.13,14 i bulevara od raskrsnice kod JP "Vodovoda 
i kanalizacija" do novog mosta na Port Mileni i u okviru Zone B podzone 3 za urbanistiCke parcele 

br.9, 10, 11 i 12. Opstina Ulcinj 

Karta br.6 "Parcelacija, regulacija i nivelacija" 

Savjetnik I za urbc;u..u~,,", 
,Mehmet Tafica, dipl.· 
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liD DUP-a"ULCINJSKO POLJE",u okviru zone B, podzone3, 7 i 9 za u.p 
50,51,59,60,61,62,63,64,65,66,67,7,8,9,10,11, 12,13,14 i bulevara od raskrsnice kod JP "Vodovoda 
i kanalizacija" do novog mosta na Port Mileni i u okviru Zone B podzone 3 za urbanisticke parcele 

br.9, 10, 11 i 12, Opstina Ulcinj 

Karta br.7 "Saobracajna infrastruktura" 
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Savjetnik I za urbaniz 
Mehmet Tafica, dipl.i .gra 
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liD DU P-a"ULCINJSKO POLJE",u okviru zone S, podzone3, 7 i 9 za u.p 
50,51,59,60,61,62,63,64,65,66,67,7,8,9,10,11,12,13, 14 i bulevara od raskrsnice kod JP "Vodovoda 
i kanalizacija" do novog mosta na Port Mileni i u okviru Zone B podzone 3 za urbanisticke parcele 

br.9, 10,11 i 12, Opstina Ulcinj 

Karta br.B "Hidrotehnicka infrastruktura" 
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Savjetnik I za urbaniz V.D. Sekretar-a 
Mehmet Tafica, dipLin . .A1e~OViC dipl.ing. 
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liD DUP-a"ULCINJSKO POLJE",u okviru zone B, podzone3, 7 i 9 za u.p 
50,51,59,60,61,62,63,64,65,66,67,7,8,9,10,11,12,13,14 i bulevara od raskrsnice kod JP "Vodovoda 
i kanalizacija" do novog mosta na Port Mileni j u okviru Zone B podzone 3 za urbanisticke parcele 

br.9, 10, 11 i 12, Opstina Ulcinj 

Karta br.9 "Elektroenergetske instalacije" 
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liD DUP-a"ULCINJSKO POLJE",u okviru zone B, podzone3, 7 i 9 za u.p 
50,51,59,60,61,62,63,64,65.66,67,7.8,9,10,11,12,13,14 i buJevara od raskrsnice kod JP "Vodovoda 
i kanalizacija" do novog mosta na Port Milenl i u okviru Zone 8 podzone 3 za urbanisticke parcele 

br.9, 10, 11 j 12, Opstina Ulcinj 

Karta br. 10 !lTK infrastruktura ff 
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Mehmet Tafica, di Lil. d. 
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liD DUP-a"ULCINJSKO POLJE",u okviru zone B, podzone3, 7 i 9 za u.p 

50,51,59,60,61,62,63,64,65,66,67,7,8,9,10,11,12,13,14 i bulevara od raskrsnice kod JP "Vodovoda 
kanalizacija" do novog mosta na Port Mileni i u okviru Zone B podzone 3 za urbanisticke parcele 

br.9.10, 11 i 12, Opstina Ulcinj 

Karta br.ll "PejzaZna arhitektura" 
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Caprici m.evdet 

• Dalum i vriJeme ~Iampe: 04/0512016· 12.31 184000000008 
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108·956·216712016 

PODRUCNA JEDINICA 
ULCINJ 

Broj: 108·956·2167/2016 

Datum: 04.05.2016 
KO: ULCINJSKO POUE 

Na osnovu ~lana 173. Zakona 0 drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" hr. 29/07 i "S1. list CG" br. 
32111 i 43/15), postupajuci po zahtjevu SEKRETARIJAT ZA PROSTORNO PLANIRANJE I ODRZIVI RAZVOJ BR 460
323/20160004 05 2016 GOD, ULCINJ, izdaje se 

LIST NEPOKRETNOSTI 498 • IZVOD 

PodaCI 0 parcelama 
8roj Podbro 8roj

zgraile 
Plan 
Skica Datum uplsa Potes ili 

utica i kuenl broj 
Nacin korUcenJa 
Osnov stlcanJa 

Bon. 
klasa Povriina mz. Prihod 

30 184 9 
67 

OLJE JlVa c. ",ase 

ODLUKA DRtAVNOG ORGANA 
4791l ;';''1.0;'; 

4798 554.65 

PodaCI 0 vlasniku III nOSlOCU 
Maticnl broj • ID broJ Nazlv nosloca prava - adresa I mJesto USDOV prava UDlm prava 

1708983210356 PETRlCEVIC RADOMIR MARKO 
UL.SLOBODE BR.64/6·PODGORICA PODGORICA Podgorica 

~vojina III 

Ne postoje tereti i ogranicenja. 

Taksa je oslobodena na osnovu ~lana 13 i 14 Zakona 0 

02/06, "Sl.list CG" 22108, 77/08, 03/09, 40/10, 20/11 i 26111). 
administrativnim taksama ("Sl.list RCG" br. 55/03, 46104, 81/05 i 
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REPUBLIKA CRNA GORA 
VLADA REPUBLIKE CRNE GORE KOPIJA PLANA 
Uprava za nekretnine Razmjera 1:2500 

Podrucna jedinica ULCINJ 
Katastarska opstina ULCINJSKO POLJE 
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