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Crna Gora

Mali i Zi
OPSTINA ULCINJ
KOMUNA E ULQINIT
Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj
Sekretariati pér planifikim hapsinor dhe zhvillim t& géndrueshém

Br./ Nr.:05-1214/1-16
Ulcinj / Ulgin, 21.11.2016. god.

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrZivi razvoj, na osnovu &lana 62a
Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekta (,Sl.list CG*, br.51/08, 40/10, 34/11,
47/11, 35/13, 39/13 i 33/14), Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskih dokumenata
(kriterjumima namjene povrsina) elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim
grafickim simbolima i Izmjena i dopuna DUP-a ,Ulcinj-Grad“ za lokalitet ,Meraja 1%,
usvojen Odlukom SO Ulcinj br.02-1475/5 od 28.03.2012. godine (,Sllist CG“
br.14/2012— opstinski propisi), na zahtjev Fici¢ BehidzZe, izdaje:

URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za rekonstrukciju objekta centralne djelatnosti
na urbanistikoj parceli br.133, koju ¢ine dijelovi katstarskih parcela br.1065 i
1064 KO Uicinj, u zahvatu lzmjena i dopuna DUP-a ,,Ulcinj-Grad*“
za lokalitet ,,Meraja 1, Opstina Ulcinj

POSTOJECE STANJE

Na karti br.6 — ,Analiza postojeCeg stanja“ na katastarsku parbelu br.1065
nalazi se izgradeni poslovni objekat spratnosti P (prizemlje). lzgradeni objekat ima
odobrenje za izgradnju br.03-2328/1 od 15.06.1987.god.

Karta br.6 - ,Analiza postojeCeg stanja® u R=1/500 je sastavni dio ovih
urbanisticko tehnickih uslova.

Karakteristike gradevinskog fonda

Tabele sa analitickim podacima postojeceg stanja.
Tabela 1. Objekti i povrsina po objektima u zahvatu Izmjena i dopuna DUP-a

Lokalitet "Meraja 1"

Broj Povrsina Bruto gradevinska
urbanisti¢ke prizemija povrsina (m2) Spratnost Namjena
parcele (m2)
133 25 25 P poslovanje




PLANIRANO STANJE:

Urbanisticku parcelu br.133 povrSine od 62,00m2 formiraju:

- dio katastarske parcele br.1065 sa lista nepokretnosti br.1126 KO Ulcinj
povrsine od 80,00m?, 1/3 susvojina Fici¢ D. Behid2e iz Ulcinja, 1/3 susvojina Fici¢ H.
Arben iz Ulcinja i 1/3 susvojina Fici¢ H. Husni iz Ulcinja i

- dio katastarske parcele br.1064 sa lista nepokretnosti br.604 KO Ulcinj
povrsine od 2,00m?, 1/1 svojina Crne Gore, raspolaganje Opstina Ulcinj.

"Situacija urbanisticke parcele br.133" u R=1/250 je sastavni dio ovih
urbanisti€ko tehnickih uslova.

NAMJENA PLANIRANOG OBJEKTA je:

Povrsina za centralne djelatnosti; grafi¢ki prilog ovih uslova prikazan je na karti
br.7, "Namjena povrsina".

Prema lzmjenama i dopunama Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Ulcinj-Grad” za
lokalitet ,Meraja 1%, u okviru urbanisti¢ke parcele br.133, planirano je izgradnja objekta
sa sledecim parametrima:

— Planirani programski pokazatelji za parcele sa postoje¢im objektima;

Broj Povrsina Max Max bruto
urbanisti¢ | urbanisticke povrsina gradevinska Max Namjena
ke parcele | parcele (m2) prizemlja povrsina spratnost
(m2)

stanovanje/posl
P+1+Pk | ovanje/turizam

133 62

Gabarit objekta: Planirani gabarit objekta (u kome se nalazi i postojeci objekat)
je prikazani na karti br.8. , Parcelacija i U.T.U."- graficki prilog ovih uslova.

Max. bruto gradevinska povrsina prizemlja je 25,00 m2.

Max. bruto gradevinska povrsina objekta 74,00 m2.

Spratnost planiranog objekta: max. sprstnost objekta je P+1+Pk (prizemije,
sprat i podkrovije), u grafickom prilogu prikazane su kroz kartu br.8. , Parcelacija i

U.T.U.”. Povecanje vertikalnog gabarita moguce je do spratnosti date u grafickom
dijelu uslova.

Krov: krov raditi kosi, dvovodni sa blagim nagibom ili ravan. Ukoliko je krov
kosi, nagib krova je max 20 stepeni.

DOZVOLJENE INTERVENCIJE

Kategorizacija intervencija je svedena na ftri kategorije i to: dogradnja,
nadgradnja i izgradnja novog objekta.

Na urbanisti¢ku parbelu br.133 objektat se nadgraduje.

Objekat moze se legalizovati i u postoje¢im gabaritima.

Napomena: Prilikom opisanih dozvoljenih intervencija, posebno treba obratiti
paznju na sljedece:

- Planirane intervencije raditi saglasno maximalnim kapacitetima bruto
gradevinske povrsine, povrsine pod objektom i spratnosti objekata, definisanim
za urbanisti¢ke parcele i prezentiranim u tabelarnom prikazu;

- Planirane intervencije uslovi¢e provjera konstruktivnog sistema objekata, kao i
planiranje adekvatnog ojacanja radi prihvatanja d atnih opterecenja;

- Prilikom planiranja nadgradnje i dogradnje objekata voditi raCuna o vizurama;
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- Nije dozvoljeno planirati objekat tako da bi se mogla ugroziti vizura susjednih
objekata;

- Krov objekta na kojim je predvidena nadgradnja sprata oblikovati u skladu sa
karakterom i volumenom objekta;

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

U skladu sa Zakonom o uredjenju prostora i izgradnji objekata, urbanisticko-
tehni€ki uslovi su dati u sklopu plana kroz tekstualni dio i graficke priloge.

Parcelacija i regulacija:

Na dijelovima katastarskih parcela br,1065 i 1064 KO Ulcinj, formirana je
urbanisticka parcela br.133 sa povrSinom od 62.00m? i na njoj je planiran objekat
spratnosti P+1+Pk (prizemlje, sprat i podkrovije).

GrafiCkim prilogom na karti br.8 ,,Parcelacua i UTU-i*, dati su elementi
parcelacije i preparcelacije.

Urbanisti¢ka parcela ima direktan pristup sa saobracéajnice. Na grafickom prilogu
"Parcelacija i UTU" graficki su prikazane granice urbanistickih parcela.

Spisak koordinata prelomnih tataka parcela je dat kao poseban grafi¢ki prilog.

Regulacija ukupnog zahvata plana po€iva na saobracajnim rjeSenjima,
koordinatama i drugim podacima koji omogucavaju tanost preno$enja na teren.

Regulaciona linija je prikazana u grafickom prilogu — "Situacija urbanisti¢kih
parcela br.133" u R= 1/250, ista je definisana sa kordinatama taCaka.

Gradevinske linije iznad zemlje, gradevinske linije erkera, balkona i sl. ispusta,
za uliéne nizove moze biti izuzetno do max 1,2 m preko urbanistickih parcela.

Gradevinska linija ispod povrSine zemlje, ukoliko je prostor namijenjen za
garaziranje, moze biti maksimaino do 1,0 m od granice urbanistiCke parcele.

Tabelarni prikaz bruto gradevinskih povrsina je dat u tekstualnom dijelu plana.

Preporuke za aseizmi¢ko projektovanje !

Imajuéi u vidu izrazitu seizmiCnost podrucja cipétine Ulcinj, neophodno je
primjenti mjere zastite koje pocinju arhitektonsko-gradjevinskim projektovanjem.

U tom smislu preporuke za projektovanje asejzmickih objekata trebaju biti
sastavni dio urbanistiéko tehniékih uslova, i one predstavijaju samo dalju-detaljniju
razradu i konkretizaciju opstih preporuka za urbanistiéﬂa planiranje i projektovanje za
posmatrano podrugje.

Polaze¢i od naseg ali i svjetskog iskustva namécu se sljedece preporuke o
obezbedjenju sigurnosti objekata:

-Zastita ljudskih Zivota kao minimalni stepen| sigurnosti kod aseizmickog
projektovanja

-Zastita od djelimi€¢nog ili kompletnog rusenjakon%trukcua za vrlo jaka seizmi¢na
dejstva i

-Minimalna o$tecéenja za slabija i umjereno jaka Sﬁlzmlcka dejstva.

Preporuke koje se ticu seizmi¢nosti zone:

-Za objekte individualnog stanovanja(porodiéni stambeni objekti) moze se
koristiti koeficijent seizmi€noisti Ks =0.10.(IX stepeni MCS).Ukoliko se projektovanje
vr&i po Eurocodu 8, projektno ubrzanje je 0.30-0.34g.

-Za vige-spratnice, objekte sa vec¢im rasponima, objekte kolektivnog stanovanja,
objekte javnog interesa i sl.projekine seizmicke parametre obavezno definisati
inzenjersko- seizmolo$kim elaboratima i geotehnickim istrazavanjima lokacije gdje je
predvidjena gradnja.
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-Proradun konstrukcije za seizii:itxa cuajstva vrsiti prema vaZeéim tehnickim
propisima za gradnju u seizmickim podrugjima.Prepoprucuje se i proradun na osnovu
odredaba Eurocoda 8.

Preporuke koje se ticu gradjevinskog materijala:

-Armirano-betonske i CeliCne konstrukcije uz korektno projektovanje raspolazu
dovoljnom &vrtso¢om, ZilavoScu i krutos¢u tako da su poZeljne za jae zemljotrese.

-Zidane konstrukcije izvedene od zidarije, kamena ili teSkih blokova ne
posjeduju Zilavost srazmjernu njihov teZini- tako da se ne preporuéuju.

Treba dati prednost upotrebi duktiinih materijala.

Preporuke koje se ticu konstruktivnog sistema:

-Na podruju koje pokrivaju DiUP-ovi moguéa je gradnja objekata razlicite
spratnosti uz primjenu svih standardnih gradjevinskih materijala.

-Mogu biti zastupljeni najrazli¢itiji konstruktivni sistemi.

-Zidane konstrukcije ojalane horizontainim i vertikalnim armirano-betonskim
serklazama mogu se primjenjivati za objekie manjeg znaaja i manje visine(do 2
sprata)

-Preporucuju se ramovske armirano- betonske konstrukcije kao i konstrukcije sa
zidnim platnima.

-Obavezna primjena krutih medjuspratinh konstrukcija sa dovoljnom krutoScu u
oba ortogonalna pravca.

-Temelje konstrukcije objekata projektovati tako da se za dejstvo osnovnog
opterecenja izbjegnu difernecijalna slijeganja.Primjenu dva ili viSe nacina temeljenja na
istom objektu izbjegavati.

Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica

Prilikom projektovanja i izvodnja objekata potrebno je svim objektima koji
svojom funkcijom podrazumijevaju javni sadrzaj, kao i do stambenih objekata u kojima
je planirana izgradnja stambenih jedinica za hendlkeplrana lica, obezbijediti pristup koji
mogu koristiti lica sa ograni¢enom mogucnoscu Kretanja.

U tu svrhu, uz stepeniSne prostore projektovati i odgovarajuce rampe s
maksimalnim nagibom 8%, ili, ukoliko to ‘iehmckl uslovi ne dozvoljavaju planirati pristup
na drugi nacin. |

Nivelacije svih peSackih staza i prolaza raditi takode u skladu s vazecim
propisima o kretanju invalidnih lica. };

OSNOVNI OBJEKAT NA URBANISTICKOJ PARpELI

Da bi se na pravilan nacin oblikovno i funkcionalno usaglasile intervencije na
postojeéim objektima potrebno je prilikom definisanja dogradnje i nadgradnje ispuniti
sljedece uslove: |

- Namjena objekta je stanovanje,posiovanje i turizam.

Napomena: Uslovi su izdati za stanovanje, poslovanje, turizam ili u kombinaciji
ukoliko Investitor ima posebne zahtjeve, s tim da Iokacua\urbamstlcke parcele, njena
veli¢ina kao i pristup sa glavne saobracajnice omogucavaju jednu ili viSe namjena.

- Pretvaranje suterenskih prostora u poslovni prostor moguce je izvrsiti ukoliko
visina tih prostora zadovoljava propisanu visinu za poslovne prostore, i ima obezbjeden
saobracajni pristup.

Povecéanje vertikalnog gabarita moguce je do spratnosti date u grafickom dijelu plana.



Kada je postojeci indeks zauzetosti veci od Planom zadatog, nije dozvoljena
dogradnja, a dozvoljava se nadgradnja cijekia, uz uslov da se ispostuje maksimalna
spratnost.

U slucaju da je objekat manji od zadatog indeksa zauzetosti moze se odobriti
njegova dogradnja do istog. Za ovakve slucajeve preporuka je udruZivanje i formiranje
urbanisti¢kih parcela sa optimalnim prostornim moguénostima. U tom sluéaju spratnost
objekata moZe biti u skladu sa zadatom spratno$c¢u na susjednoj parceli, a maksimalno
do P+1+Pk. Ostavlja se moguénost investitora da ukoliko se odiugi, umjesto
predvidenog potkrovlja izgradi sprat.

Dogradnja i nadgradnja moguca je uz prethodnu stati¢ku analizu konstruktivnog
sistema koja ¢e usloviti primjenu konstruktivnog sistema i materijala koji treba da budu
kvalitetni i u skladu sa ambijentom. Svi ovi elementi bi¢e provjereni kroz izradu
odgovarajuce tehnicke dokumentacije.

Formiranje otvora na objektu prema susjednim parcelama moguce je pod
uslovom da je udaljenost objekta od granice parceie minimum 2,0 m. Izuzetno je
moguce formiranje otvora na objektu u slu¢aju manjeg odstojanja od granice parcele
uz prethodnu saglasnost susjeda.

Kotu prizemlja dogradnje vezati za kotu prizemlja postojeéeg objekta.

Visina nadzitka potkrovlja moze biti maksimalno do 2, 20 m.

Krovove raditi kose, dvovodne, viSevodne ili ravne. Ukoliko je krov kosi, nagib
krova je max 20 stepeni.

U slucaju kada je postojeci objekat dotrajao, ili kada se Investitor odluci, objekat
se moze srusiti po prethodno pribavljenom odobrenju od nadleZnog organa i na parceli
sagraditi novi prema smjernicama ovog Plana za izgradnju novih (planiranih) objekata.

U sluéaju kada je postojeci objekat prekoracio indekse zadate ovim planom, isti
se moze legalizovati u postoje¢im horizontalnim i vertikalnim gabaritima.

UREDENJE URBANISTICKE PARCELE

Urbanisti€ku parcelu urediti u duhu tradicionainog kori§éenja prostora:
poploCavanjem pjeSackih povrsina, ozelenjavanjem zatravnjivanjem i sadnjom
autohtonih biljnih vrsta.

Ogradu oko urbanisti¢ke parcele postaviti po obodu iste na racun vlasni¢ke
parcele. Ogradu na granici izmedu dvije urbanistiCke parcele moguce je postaviti po
osovini uz saglasnost susjeda. Nove ograde se mogu postaviti do visine od 1, 50 m.
Postojece ograde se mogu rekonstruisati sa maksimalnom visinom do 2, 00 m.

OBLIKOVANJE PROSTORA | MATERIJALIZACIJA
Opsti uslovi za izgradnju

- Ukoliko se investitor odluéi za ruSenje objekata, isto je potrebno izvoditi fazno ili
u cjelini, i u skladu sa Elaboratom o ruSenju postojecih objekata, koji ce se raditi
za pojedine objekte ili viSe objekata, a na osnovu kKoga ¢e nadlezni opstinski
organ izdati dozvolu za ruSenje;

- Prilikom projektantske razrade posebnu paZnju posvetiti arhitektonskom
oblikovanju objekata, s obzirom na to da lokalitet predstavlja znacajan i
prepoznatljiv prostor u odnosu na okruzenje; ‘

- Projektantskim rjeSenjem obezbijediti minimum mtervencua u prostoru, o€uvanje
karaktera naselja i vizura,

- Arhitektonski volumen objekata paZijivo prOJektovatl radi dobijanja homogene
slike naselja;



- Gabarit objekta projektovati u skiadu sa zadatim veli&¢inama zauzetosti terena,
spratnosti | bruto gradevinske pcoursing,

- Planom su definisane nadzemne etaZe objekata, a ako to uslovi terena
zahtijevaju u objektima je dozvoljeno planirati jednu ili vise suterenskih etaza;

- Ostavlja se moguénost planiranja podruma:

- U okviru maximalne bruto gradevinske povr$ine planiranih objekata uradunati
ukupnu povrSinu otvorenog i zatvorenog korisnog prostora, koji je planiran u
svim etazama objekta (suteren — prizemlje - sprat);

- U povrsinu korisnog prostora ne obradunava se povr§ina garaza, prostora za
parkiranje i povrsina tehnickih prostorija;

- Kose krovove na objektima raditi kao dvovodne ili ¢etvorovodne, a u skladu sa
karakterom i volumenom objekata. Daje se moguénost izgradnje ravnih krovova
i krovnih terasa;

- Kod projektovanja erkera i balkona na objektima u uliénom nizu, ispuste
predvidjeti do 1.2 m van gradevinske linije objekta;

- Da bi se omogucila izgradnja objekata i uredjenje terena, potrebno je izvrsiti
ras8CiS¢avanje i nivelaciju terena, regulisanje odvodnih kanala i komunalno
opremanje zemljista;

- Prilikom izgradnje objekta u cilju obezbedenje stabilnosti terena, potrebno je
izvrSiti odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;

- lzgradnji objekta mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a
tehnicku dokumentaciju raditi isklju€ivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka
terena, geoloskih i hidrogeoloSkih podataka, kao i rezultata o geomehanickim
ispitivanjma tla;

- lzbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i
funkcionalnosti objekata;

- Zaizgradnju objekata koristiti kvalitetne i savremene materijale;

- Sve prikljucke telefonske i elektritne mreZe raditi podzemno; prikljucke raditi
prema UTU iz plana i uslovima prikljuéenja dobijenim od nadleznih Javnih
preduzeca.

- Objekat planiran na urbanisti€ku parcelu i lokaciju mora biti projektovan u skladu
sa vezecim tehni€kim propisima i normativima za pojedine namjene.

MJERE ZASTITE

Mogucée znacajne posljedice po zdravlje ljudi i Zivotnu sredinu

U zahvatu plana nijesu planirani sadrzaji koji mogu imati Stetne uticaje, odnosno
negativne uticaje koji se ne mogu umanijiti ili u potpunosti otkloniti.

Planirani sadrzaji ne smatraju se zagadivagima.

Mjere zastite od pozara

U cilju zastite od pozara u okviru planskog rjeSenja u najvecoj mogucoj mjeri
objektima je obezbijeden kolski ili kolsko pjeSacki pristup za vatrogasna vozilia.

Sirine glavnih sacbracajnica, izvan starog jezgra carsije, prilagodene su pristupu
i manevrisanju vatrogasnih vozila.

Planskim rje$enjem nije bilo moguce obezbijediti potrebnu udaljenost izmedu
pojedinih objekata, tako da je podrucje zahvata Plana veoma rizi¢no u slu€aju pojave
pozara.

U cijeloj zoni zahvata obezbijedeni su uslovi za evakuaciju gradana, preko
kolsko pjesackih i pjeSackih puteva do najblizih saobracajnica i zelenih povr8ina.



U okviru rjeSenja hidrotehniCkon zisieama obezbijedena je voda za gaSenje
pozara.
U cilju obezbjedenja mjera zastiic

od poZara u smislu Zakona o zastiti |
spasavanju (Sl. list. CG br. 13/07) prilikom izrade tehniCke dokumentacije za objekte
vecih kapaciteta turistickog stanovanja pot )351 o je predvidjeti uredaje za automatsku
dojavu pozara, uredaje za gasSenje pozar: i suratavanje njegovog Sirenja.

Za ove objekte je obavezno izra:iil izkte ili elaborate zastite od pozara (i
eksplozija ako se radi o objektima u kojima se definiSu zone opsanosti od pozara i
eksplozija), planove zastite i spaSavanja prema izradenoj procjeni ugrozenosti za svaki
hazard posebno, te na navedeno pribaviti odgovarajuéa misljenja i saglasnosti u skladu
sa Zakonom.

Prilikom projektovanja objekata, a primjenom svih Pravilnika koji vaze za ovu
oblast, obezbjedju se sve ostale mjere zastite od poZara.

Smjernice za racionalnu potros$nju energije i energetska efikasnost

Na osnovu analize resursa koji su na raspolaganju, moze se reci da predmetni
zahvat je izrazito povoljan za primjenu tehnologije obnovljive energije. Upotreba
solarne energije i energije vjetra, kiSe, ¢ak i otpadnih voda mozZe da se integriSe u
manji ili vi8i zatvoren sistem.

U fazi projektovanja objekata, integracija tehnologija i sistema obnovljive
energije u arhitektonski koncept i dizajn bi¢e od kljuénog znalaja za uspjeh i
podrazumijevace sljedece mjere:

- redukovanje energije (lokalni gradevinski materijali);

- energetski efikasan plan podjele na zone, dizajn fasada i gradevina;

- koridc¢enje dnevne svijetlosti za osvetljavanje prostora, djelotvorna ventilacija,
hladenje;

- prirodni sistemi za ventilaciju na pogon vjetra;

- efikasna zastita od sunca;

- inovativni sistemi niske energije, male buke;

- fleksibilnost i prilagodljivost za buduce promjene.

SAOBRACAJ U MIROVANJU

Parkiranje treba rijesiti u okviru urbanisti¢kih parcela uzimajuéi u obzir da za
jednu stambenu jedinicu treba obezbijediti 1 parking mjesto po porodici i dodatni
parking za svakih 6 leZajeva za izdavanje turistima, a za poslovanje 1 pm na (50-100)
m2 poslovnog prostora. Parkiranje mozZe biti povrSinsko na parceli ili smjesteno u
suterenu ili prizemlju planiranin objekata. Garaze u suterenu treba povezati sa
pristupnom saobrac¢ajnicom izlazno — ulaznim rampama max nagiba 12% (15%).

Parkiranje u objektu moze biti rijeSeno i na nekoj od etaza ili krovnoj povrsini,
uzimajuéi u obzir niveletu pristupne saobracajnice, kao i arhitektonsko-konstruktivno
rieSenje objekta.

PEJZAZNA ARHITEKTURA

Zelenilo poslovno - administrativnih i usluznih objekata

Predvideno je oko svih poslovnih i usluznih objekata na podrucju plana.

Zelena povrdina oko poslovnog objekata obavezan je i neizostavan deo
marketindke strategije. Povr§ina ispred objekta prva ¢e uspostaviti kontakt sa
posmatraéem - potencijalnim poslovnim partnerom, saradnikom.

Naroéitc je vazan izgled zelene povrSine okp ulaza u objekat i prilaznih
povrsina- reprezentativne povrsine oko uiaza.




Oko poslovnih i administrativnih objekata predvidjeti sadnju veceg broja vrsta iz
sirokog asortimana mediteranskih vrsta biljaka, koje se po raznolikosti boja, oblika i
veli€ine cvijeta, s pravom po ljepoti i atraktivnosti habitusa, smatraju najdekorativnijim.

Prilikom projektovanja povrSina na glavnom ulazu voditi rauna o preglednosti
terena iz objekta i predvidjeti sadnju Zbunja u kombinaciji sa cvjetnicama. Na sli¢an
nadin tretirati povrSine oko objekata trgovine i usluga. Predvidjeti dekorativne grupacije
oko ulaza u objekat. Birati visoko dekorativne reprezentativne vrste. Predvidjeti fontanu
ili skulpturu koja ¢e dati poseban efekat u kombinaciji sa zelenilom.

Napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi ratuna o svim kompozicionim
elementima.

Za ozelenjavanje koristiti visokokvalitetne trave, jednogodiSnje cvijece, perene,
dekorativne Zbunaste vrste. Mogu se koristiti i piramidalne Zbunaste forme u
kombinaciji sa cvjetnicama i patuljastim ¢&etinarima. Prilikom izrade projektine
dokumentacije uraditi studiju boniteta postojeceg zelenog fonda i novim projektom
sacuvati i uklopiti svako zdravo i dekorativno postojece stablo.

Predvideno je oko svih poslovnih, ugostiteljskih, trgova€kih i zanatskih objekata
na prostoru plana.

Vrste otporne na isparenja i izduvne gasove saditi oko objekta ka
saobrac¢ajnicama. Predvidjeti gustu sadnju kako bi pored vizuelne pruzili i pruZzili
buduéim posjetiocima i zastitu od aerozagadjenja kao i najbolju dekorativnu vizuru ka
okolini.

INZENJERSKO-GEOLOSKE KARAKTERISTIKE TERENA

Uglavnom su zastupljene sljedece geoloske formacije:

-gornje-kredni kreénjaci i dolomiti i

-srednje eocenski krecnjaci

-grudvasti i kvrgavi kreCnjaci

-eoceni fli§-pokriven deluvijalnim glinovitim sedimentima

Kreénjaci su osnovna stijenska masa, dok su dolomiti¢ni kre¢njaci, kreCnjacki
dolomiti redje zastupljeni.Deluvijalni glinoviti sediment je prisutan u ravanskim
dijelovima podrucja DUP-ova.

Prema vodopropusnosti kre¢njaci pripadaju srednje do dobro vodopropusnim
stijenama pukotinsko-kavernozne poroznosti.

Prema gradevinskim normama GN-200 pripadaju pretezno V-VI kategoriji
iskopa (razbijanje se vr$i trnokopom,céuskijama,klinovima uz povremenu upotrebu
eksploziva).

Teren podrucja pokrivenog DUP-ovim je prema postojeéim studijama je
uglavnom karakterisan kao stabilan i uslovno stabilan teren.

Stabilan teren je teren na kome prirodni &inioci i djelatnost Covjeka ne mogu
izazvati poemecaj stabilnosti.U ovu kategoriju spadaju kre¢njacke i dolomiticne krede i
eocenski kreénjaci, izuzev neposrednog oboda prema moru.Nestabilni teren je teren
koji je stabilan u prirodnim uslovima, ali pri izvodenju inZenjersko geoloskih radova, ili
pri izrazitim promjenama prirodnih &inilaca moZe da postane nestabilan.

KLIMATSKI USLOVI: _

Temperature - Za podrugje Ulcinja moze se re¢i da ima manje izrazene razlike
prosjeénih mjesednih temperatura od drugih gradova u Crnoj Gori.

Rasponi srednjih mjesednih temperatura krecu se u granicama od 6.9°C u
januaru do 24.3°C u julu i avgustu, sa srednjom godi$njom temperaturom od 15.5°C.



Oblaénost - zavisi od udaljenosti mjesta od mora, od nadmorske visine, i od
temperature. Od oblacnosti zavisi zagrijavanje tla.

Za podruéje Ulcinja najveca oblaénost izmjerena je u novembru i decembru od
5.7 dok je najmanja u julu 1.9 i avgustu od 2.2 sa srednjom godis$njom obla¢no$¢u od
4.4 desetina pokrivenosti neba.

Osuncavanje - Najmanji broj ¢asova sijanja sunca je u decembru 114.7, dok se
u julu ostvari 349.4 sata. GodiSnji nivo sijanja sunca na prostoru Ulcinja, kao srednja
vrijednost iznosi 2571 €as i po tome je Ulcinj na prvom mjestu u Crnoj Gori.

Padavine - Na podrucju Ulcinja najsusniji mjesec je juli sa samo 29.8mm kiSe, a
najobilnije padavine su u novembru 173mm i decembru 154mm. Godi3nja prosje¢na
koliCina padavina je 1274mm i poslije Pljevalja i Berana Ulcinj je grad sa najmanjom
prosjeénom godi$njom koli¢inom padavina.

Vjetrovi - nastaju usled promjena u vazdusnom pritisku. Vjetrovi na podrucju
Ulcinja su takoreci svakodnevni i tiSinama pripada samo 3.9% ili 14.23 dana u godini.

NajCeS¢i vjetrovi su iz pravca sjeveroistoka, istok-sjeveroistoka i istoka
prosjecne brzine od 2.0m/s do 2.4m/s i njima pripada 44.7% ukupnog vremena sa
vjetrom. |z pravca istoka vjetrovi su prosje€ne brzine 2.4m/s sa 16.3%, sa juga 2.2m/s i
3.7%, jugozapada 2.5m/s i 3.6%, zapada prosjecne brzine 2.5m/s i 8%, sjeverozapada
prosjecne brzine 2.2m/s i 3.5% i sjevera 1.5m/s i 6.9% ukupnog vremena sa vjetrom.

POSEBNI USLOVI:

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

Il. Pri izgradnji objekata potrebno je izraditi Elaborat o uredjenju gradilista u
skladu sa aktom nadleZnog Ministarstva, shodno &lanu 8 Zakona o zaSiti na radu
(,Sllist RCG* br. 79/04).

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

IV. Projektno dokumentacijom, shodno €lanu 7 Z kona o zastitu na radu (,Sl.list
RCG" br. 79/04), predvidjeti propisane mjere zastite na radu.

V. Nacin priklju¢enja predmetnog objekta na iek}rodlstnbutlvnu mrezu bice
odredjeni u ,uslovima za izradu tehnicke dokumentacw‘ koje investitor treba da
dobije od Elektrodistribucije — Ulcinj. Pri izradi tehniCke dokumentacije za elektricne
instalacije obavezno poStovati tehnicke preporuke EP\CGJ koje su dostupne na sajtu
EPCG. Elektricne instalacije projektovati i izvesti u skladu sa vaZeéim propisima i
standardima i na iste pribaviti saglasnost od nadleznog javf‘} 0g preduzeca.

VI. Nagin prikljuéenja predmetnog objekta na tk-mreZzu bi¢e odredjeni u
,uslovima za izradu tehnicke dokumentacije®. Tk msta_’pue projektovati i izvrsti u
skladu sa vazeéim propisima i standardima i na iste pri f_aﬂti saglsnost od nadleZznog
javnog preduzeca. Pri izradi tehnicke dokumentacuﬁ ,F‘Tk instalacije obavezno
postovati: e
1. Pravilnik o $irini zatitnih zona i vrsti koridora
planiranje i gradnja drugih objekata (,Sluzbeni list Crne [
propisuju nadin i uslovi odredivanja Sirine zastitnih zonal
mreza, eletronske komunikacione infrastrukture i povezs
¢ijoj zoni nije dopusteno blargiN§nje i gradnja drugi objeka

|u kojima nije dopusteno
re, broj 33/14), kojim se
sktronskih komunikacionih
opreme i radio koridora u




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

3. Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori§éenje pojedinih
vrsta elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj 59/15), koji propisuje uslove za
planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori§¢enje pojedinih vrsta eletronskih komunkacionih
mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme u Crnoj Gori;

4. Pravilnik o zajedniCkom koriSc¢enju eletronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj 52/14), kojim se propisuju uslovi i
nacin zajedniCkog kori§éenja eletronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme, kao i mjere za povecanje raspolozZivosti slobodnih kapaciteta u toj
infrastrukturi;

VIl. Uslove prikljuéenja predmetnog objekta na gradsku hidrotehniCku mrezu
investitor ¢e pribavti od nadleznog JP ,Vodovod i kanalizacija“ Ulcinj. Hidrotehnicke
instalacije projekiovati prema vazecim tehniCkim propisima i standardima i na iste
pribaviti saglasnost od nadleZznog javnog preduzeca.

VIIl. ProraCune raditi na IX stepen seizmiCkog inteziteta po MCS skali. Za
potrebe proraduna Kkoristiti podatke Hidrometeorolo8kog i seizmiCkog zavoda o
klimatskim i hidrometeoroloSkim karateristkama u zoni predmetne lokacije. Pri
projektovanju objekata preporuuje se koris¢enje propisa EUROCODES, narodito
EUROCODE 8 - Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija.

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

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

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

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

- Praviinik o tehniCkim normativima za projektovanje i proracun inZenjerskih
objekata u seizmickim podruéjim (1986-nacrt) ‘

- Opterecenje vjetrom (JUS U.C7.113/1991)

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

Xl. Investitor je obavezan da projekom predvidi prilaz objektu licima sa
posebnim potrebama, u skladu sa &lanom 73 Zakona o uredjenju prostora i izgradnji
objekata (,Sl.list CG*, br.51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14).

XIi. Projektom predvidjeti uslove za racionalno koriScenje energije. Odrzivoj
potro$nji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrodnje.

Odrziva gradnja ukljuguje: |

- Upotrebu gradjevinskih materijala koji nisu Stetni po zlvotnu sredinu;

- Eneregetsku efikasnost zgrada;

- Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnje ili rUsenja objekata

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

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

- Povecanju energetske efikasnosti termoenerge}‘skih sistema
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- Pri izgradnju objekata koristiti savieimene termoizolacione materijale, kako bi
se smanjila potrodnja toplotne energije.
- Predvidjeti mogucénosti kori§¢enja solarne energije.

Investitor je duZan da izradjenu tehnicku dokumentaciju u skladu sa &l. 93
Zakona o uredjenju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG*, br.51/08, 40/10, 34/11,
47/11, 35/13, 39/13 i 33/14) i Pravilnikom o nacdinu vréenja Revizije idejnog i glavnog
projekta (Sl.list CG br.81/08 od 26.12.2008 god.) dostavi sluzbi Sekretarijat za
prostorno planiranje i odrZivi razvoj u 10 (deset) primjeraka od kojih su 7 (sedam) u
zasticenoj digitalnoj formi i ista ¢e se ovijeriti od strane ovog Sekretarijata.

Sastavni dio urbanisticko tehnickih uslova su i graficki prilozi iz Izmjena i dopuna
DUP-a ,Ulcinj-Grad® za lokalitet ,Meraja 1“ u R=1/500 i "Situacija urbanisti¢ke parcele
br.133" u R=1/250.

Predmetni urbanisticko — tehnicki uslovi vaze do izmjene postojeceg, 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.1064
sa lista nepokretnosti br.604 KO Ulcinj povrsine od 2,00m?, 1/1 svojina Crne Gore,
raspolaganje Opstina Ulcinj, koja je u zahvatu predmetne urbanistiCke parcele za
izgradnju objekata.

Sam. savjetnik | za urbanigam, V.D.SEKRETAR-a,

Mehmet Tafica, dipI(J»ng. / Arh. Aleksandar Dapovic¢, dipl.ing.
Dostravljeno: _
3x Imenovanima e\
1x uz predmet VSR
1x ala I //“T‘\---»\ N\
HES (



Izmjena i dopuna DUP-a U].Cli’lj Grad za lokalitet "Meraja 1"
| Karta br.6 analiza postojeceg stanja |
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;Izmjéna i»dopuna DUP-a IjlﬁéinjnGrad za lokalitet "Méi‘aja 1"
Karta br.8 parcelacija i U.T.U.
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[zmjena i dopuna DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet "Meraja 1"
Karta br.9 koordinate prelomnih tacaka urbanisticke parcele

R=1:500

Koordinate prelomnih taCaka urbanistickih parcela:

1 6600811.62 4643687.93
2 6600813.32 4643689.14
3 6600828.18 4643689.98
4 6600827.54 4643683.56
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Izmjena 1T dopuna DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet "Meraja 1"
Karta br.9a koordinate nrelomnih |

tacaka grad.linija i dogradnji
R=1:500
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Izmjena i dopuna DUP—é.Wﬁfi&mﬁ?Grad za lokalitet "Meraja 1"
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gIzmjena ivabpuna DUP-a Ulcmg Grad za lokalitet "Meraja 1"
Karta br.11 elektroenergetika-planirano stanje |
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;Iémjena i dopuna DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet "Meraja 1"
Karta br.12a TK infrastruktura
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glzmjena i dopuna DUP-a Ulcmg Grad za lokalitet "Merajé 1"
| Karta br.13 hidrotehnicka infrastruktura |
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fIzmjena 1 depuna DUP-a UlchGrad za lokalitet "Meui“ajé, 1"
| Karta br.14 Pejzazna arhitektura
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Datum i vrijeme stampe. 05/10/2016 - 12.39

PODRUCNA JEDINICA

ULCINJ

Broj:
Datum: 05.10.2016
KO: ULCINI

Na osnovu ¢lana 173.

108-956-5555/2016

Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07 i

184000000008

KT

08-956-5555/

i

"SI, list CG" br.

32/11 i 43/15), postupajuéi po zahtjevu SEKRETARIJAT ZA PROSTORNO PLANIRANJE I ODRZIVI RAZVOJ BR 460-
845/2016 OD 05 10 2016 GOD, ULCINJ, izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 1126 - PREPIS

Podaci o parcelama

" Broj Plan . Potes ili Nacin kori$cenja Bon. - 2 ,
Broj Podbro zgrajde Skica |Datum upisal i.a i kuéni broj Osnov sticanja klasa | PovrSina m Prihod
1065 12 BIJELA GORA Dvoriste 37 0.00
67 . .
1065 1 12 BIJELA GORA Porodi¢na stambena zgrada 55 0.00
67 L
62 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
1306977223011 FICIC HAKUS ARBEN Susvojina 3
UL.BULEVAR MARSALA TITA ULCINJ Ulcinj
1107954228013 FICIC DAUT BEHIDZE Susvojina 13
UL.BULEVAR MARSALA TITA ULCINJ Uleinj
3105979223010 FICIC HAKUS HUSNI Susvojina /3
UL.BULEVAR MARSALA TITA ULCINJ Ulcinj
. . . £ . .
Podaci o objektima i posebnim djelovima
Broi Nacin koriS¢enja PD Spratnost/ Osnov prava
Broj Podbroj rgj(l Osnov sticanja Godina Sprat Vlasnik ili nosilac prava
zgrade Sobnost izgradnje Povrsina Adresa, Mjesto
1065 1 Porodiéna stambena zgrada P2 /
NASLIEDE 082 25
3 . 7 y Susvojina 7
1065 1 Poslovni prostor porodiéne zgrade 1 P /
NASLJEDE i FICIC HAKUS ARBEN ———
1 UL.BULEVAR MARSALA TITA
ULCINI Ulcinj
Susvojina 13
FICIC DAUT BEHIDZE 1107954228013
UL BULEVAR MARSALA TITA
ULCINJ Ulcinj
Susvojina 1/3
FICIC HAKUS HUSNI 3105679223610
UL.BULEVAR MARSALA TITA
ULCINJ " Uleinj
3 5 = Susvojina 1/3
1065 1 Stambeni prostor 2 Pl :
’ NASLIJEDE 2 FICIC HAKUS ARBEN 1306977223011
1 UL BULEVAR MARSALA TITA
ULCINJ Ulcinj
Susvojina 1/3
FICIC DAUT BEHIDZE 1107954228013
UL BULEVAR MARSALA TITA
ULCINJ Uleinj
Susvojina 1/3
FICIC HAKUS HUSNI 3105979223010
UL BULEVAR MARSALA TITA
ULCINJ  Ulcinj




Podaci o objektima 1 posebnim djelovima

0] ‘ Broj Natin koris¢enja PD Spratnost/ Osnov prava
Broj Podbroj 2g¥ade Osnov sticanja ‘Godina Sprat Vlasnik ili nosilac prava
Sobnost izgradnje Povrsina Adresa, Mjesto
1065 1 Stambeni prostor 3 pp [Susvojina 1/3
I]\YASUEDE 7 FICIC HAKUS ARBEN 130697722301 1

UL.BULEVAR MARSALA TITA
ULCINI  Ulcinj

Susvojina /3

FICIC DAUT BEHIDZE 1107954228013

UL.BULEVAR MARSALA TITA
ULCINJ Ulcinj

Susvojina 1/3
FICIC HAKUS HUSNI

UL.BULEVAR MARSALA TITA
ULCINJ Uleinj

3105979223010

Podaci o teretima i ograniCenjima

Broj Podbroj| Broj Redni s P Datum upisa - "
) J zgrade PD broj Natin kori§cenja Vetiems uplse Opis prava
. Pravo zalog
1065 2 Dvoriste Hipoteka regenje 060-1021 0d.23.4.2007 god u kori st NLB.
0:0 Montenegro Banka AD.Podgorica
gravo ﬁalogg 060-102
odi¥nE & & s ipoteka reSenje 060-1021 0d.23.4.2007 god u koris t NLB.
1065 ! 3 Porodi¢na stambena zgrada Mgntenegro BaJnka AD,Podgorica sa SVir%l spratnostima i
0:0 poslovnim prostorom
PrekoraGenje dozvole
1065 1 3 1 Stambeni prostor PrekoraCenje mimo dozvole za dgradnju ReSenjem Br;
0:0 060-1276/05god od 07.10.2005god.

Taksa je oslobodena na osnovu €lana 13 i 14 Zakona o administrativnim taksama ("Sl.list RCG" br. 55/03, 46/04, 81/05 i

02/06, "Sl.list CG" 22/08, 77/08, 03/09, 40/10, 20/11 i 26/11).




REPUBLIKA CRNA GORA

VLADA REPUBLIKE CRNE GORE KO P IJA P LANA
Uprava za nekretnine Razmjera 1:500

Podrucna jedinica ULCINJ

Katastarska opstina ULCINJ
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