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Savez sindikata Crne Gore
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Ulcinj
Bul. Skenderbeu, b.b.

Dostavljaju se urbanisti¢ko-tehni€ki uslovi broj 05-332/22-541/7 od
07.10.2022.godine za izradu tehnitke dokumentacije izgradnju objekata
mjeSovite namjene na urbanisti¢kim parcelama br. 1 i 2 u zoni ,,B%, podzoni ,,5¢
u skladu sa smjernicama Detaljnog urbanisti¢kog plana "Ulcinjsko polje” u
Ulcinju, Opstina Ulcinj

Dostravljeno:

1 x Imenovanom

1 x Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji
1 x Arhivi i

1 % U spise predmeta




INZENJERSKO-GEOLOSKE KARAKTERISTIKE

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

Takodje ovaj lokalitet pripada “zoni N - seizmicki nestabilni tereni”, uzan pojas
oboda kre¢njackih stijena pored morske obale, mjestimi¢no nestabilne padine, flisnih
glinovitih sedimenata.

Obaveza je narucioca ili investitora da, prije pristupanja izradi kona&nog
Idejnog rjesenja i Glavnog projekta za izgradnju objekata, uradi i elaborira potrebna
inZenjersko - geoloSka istrazivanja.

HIDROGEOLOSKE KARAKTERISTIKE

Sadasnji zahvat plana ¢ine uglavnom poljoprivredne povrsine.

Poljoprivredne povrsine su okruzene drenaZnim kanalima, a cio prostor
zahvata ¢ini. “aluvijaina ravnica (Ulcinjsko polie) promjenljivih veéinom
vodopropusnih karakteristika sa mo&varnim terenima nastalim visokim nivoom
podzemnih (zaslanjenih) voda i izlivanjem rijeke Bratice. Podzemne vode u
Ulcinjskom polju su na 0.80m". - Izmjene i dopune GUP-a Ulcinj-jul 2008.god.

SEIZMICKE KARAKTERISTIKE

Seizmoloske karakteristike ukazuju na izrazito visok stepen seizmiénosti ovog
prostora , IX° MKS .

Prema karti Podobnosti terena za gradnju iz GUP-a Ulcinj, ovaj prostor spada
u ,uslovno povoljne terene“,

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Namjena planiranih objekata na urbanisti¢kim parcelama br. 1 i 2 u zoni
»B“, podzoni ,5% je: MjeSovita namjena- MN (stanovanje, smjestaj turista u
hotelima i pansionima, poslovni sadrzaji, garaze i dr..).; grafi¢ki prilog ovih uslova
prikazan je na karti br.5 ,Namjena povr$ina“.

7.2.

Pravila parcelacije

Prostor plana podjeljen je na zone, podzone i u okviru njih na urbanisti¢ke
parcele koje su numerisane u svakoj podzoni.

Plan parcelacije dat je u skladu sa predloZenom saobra¢ajnom matricom, a
dozvoljeno je ukrupnjavanje parcela spajanjem dvije ili vise urbanistiékih u skladu sa
programima eventualnih investitora, _ali_uz poStovanje zadatih parametara i
propisanih koeficijenata.

Spojene urbanistic¢ke parcele br. 1i 2 u zoni ,,B%, podzoni ,,5%:

Detalinim urbanistickim planom ,Ulcinjsko polje* od katastarskih parcela br.
30/107 i 30/709 KO Ulcinjsko polje, formirane su urbanisti¢ke parcele br. 12 u zoni
.B*, podzoni ,5*, ukupne povr§ine od 2.256,81m?, odnosno:

1. Detaljnim urbanisti¢kim planom ,Ulcinjsko polje* od katastarske parcele br.

30/107 KO Ulcinjsko polje, formirana je urbanistika parcela br. 1 u zoni
,B“, podzoni 5", povr§ine od 1.158,41m?

Koordinate urbanistickih parcela date su u grafi¢kom prilogu.
Kordinatne tac¢ke urbanisti¢ke parcele UP.1:

6603189.22 4642820.12

6603200.33 4642822.46

6603219.94 4642809.52

6603199.09 4642778.55

6603172.87 4642795.84

2. Detaljnim urbanisti¢kim planom ,Ulcinjsko polje" od katastarske parcele br.
30/709 KO Ulcinjsko polje, formirana je urbanisti¢ka parcela br. 2 u zoni
,B", podzoni 5%, povrsine od 1.098,40m?
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Koordinate urbanistickih parcela date su u grafi¢kom prilogu.
Kordinatne tacke urbanisti¢ke parcele UP.2:
3 6603219.94 4642809.52
4 6603199.09 4642778.55
25 6603224.12 4642762.04
26 6603241.55 4642787.96
27 6603239.91 4642789.10
28 6603237.78 4642797.75

Clanom 13 Pravilnika o nadinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta ( "Sluzbeni list CG", br. 44/2018 od 14.07.2018. godine), propisano
je da tehni¢ka dokumentacija sadrZi elaborat parcelacije po planskom dokumentu,
kako bi se tatno utvrdila povrSina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju
urbanisti¢ke parcele br. 1i 2 u zoni ,,B*, podzoni ,,5%. Elaborat izraduje ovlaséena
geodetska organizacija i uvieren od strane organa uprave nadleZnog za poslove
katastra.

Granicu parcele ka ulici formira uli¢na regulacija - ivica trotoara ili uliéni
ivinjak ukoliko sa te strane nije predviden trotoar.

PLANSKI POKAZATELJI PO ZONAMA

Prema Detaljnom urbanistickom planu ,Ulcinjsko polje*, u okviru
urbanisti¢kih parcela br. 1 i 2 u zoni B, podzoni ,5% planirana je izgradnja
objekata mjesovite namjene sa slede¢im planskim pokazateljima:

Planski pokazatelji po zonama

Oznaka Max. Indeks Indeks
namjene | Namjena dozvoljena | izgradenosti | zauzeto
spratnost (i) (1z)

Zona B

MjesSovita namjena
MN (stanovanje, smjestaj turista u do P+4 1,50 0,30
hotelima i pansion, i dr....)

Planski parametri za UP 1 u zoni ,,B“, podzoni ,,5*

urbanisticka parcela (broj)/ 1
zona (broj)/ Zona B
podzona (broj) podzona 5
PovrSina urbanisti¢ke parcele ( m2) 1.158,41
max indeks zauzetosti 0,30
max povrSina pod objektom (m2) 347,52
max indeks izgradjenosti 1,50
max bruto gradjevinska povr§ina ( m2) 1.737,62
max spratnost objekta Do P+4
MjeSovita namjena (stanovanje,
namjena smjestaj turista u hotelima i
pansion, i dr....)

Max.bruto gradevinska povr$ina prizemlja je 347,52m? (indeks zauzeto. 0,30).
Max.bruto gradevinska povrsina objekta 1.737,62m? (indeks izgraden. 1,50).

Planski parametri za UP 2 zona B podzona 5;

urbanisticke parcele (broj)/ 2
zona (broj)/ Zona B
podzona (broj) podzona 5
Povrsina urbanistiCke parcele ( m2) 1.098,40
max indeks zauzetosti 0,30
max povrsina pod objektom (m2) 329,52




max indeks izgradjenosti 1,50
max bruto gradjevinska povrsina ( m2) 1.647,60
max spratnost objekta Do P+4
MjesSovita namjena (stanovanje,
namjena smjestaj turista u hotelima i
pansion, i dr....)

Max.bruto gradevinska povrsina prizemlja je 329,52m? (indeks zauzeto. 0,30).
Max.bruto gradevinska povrsina objekta 1.647,60m? (indeks izgraden. 1,50).

Indeksi izgradenosti odnose se na urbanistitke parcele.

Max. dozvoljeni koeficijent za parcelu je max. koeficijent izgradenosti, dok se
spratnost reguliSe u odnosu na ovaj koeficijent zauzetosti pa moze biti i manja od
max. dozvoljene.

Gradnja podrumskih etaza je dozvoljena prema potrebama investitora i
nije ograni¢ena brojem.

Ukoliko podrumske etaZe objekta sluZe za obezbjedenje posebnog kapaciteta
miruju¢eg saobracaja unutar urbanistitke parcele i kao takve rastereéuju javne
povrsine istih sadrZaja njihove se povrsine ne raéunaju u bruto razvijenu gradevinsku
povrsinu po kojoj se obraunava indeks izgradenosti.

U bruto razvijenu gradevinsku povr$inu ne obragunavaju se servisni prostori
neophodni za funkcionisanje podzemne garaze i tehnicki sistemi objekta, za razliku
od ostalih funkcionalnih cjelina (magacini, ostave, poslovni prostori) koje se
obradunavaju za indeks izgradenosti.

Spratnost objekta
Na urbanistickim parcelama br. 1 i 2 planom je definisana maksimalna
spratnost do P+4 (prizemlje i Cetri sprata).

OPSTA PRAVILA REGULCIJE ZA PORODICNE STAMBENE |

PORODICNE MJESOVITE ( STANOVANJE, USLUGE | TURIZAM ) OBJEKTE

Za parcele uZe od 15.0 m formirati objekte u nizu, ili dvojne objekate

Nije dozvoljena gradnja na medi osim u posebnim slu¢ajevima kada se grade
dvojni objekti ili objekti u nizu.

Sto se vertikalne regulacije tite, ulaze u objekte planirati sa prizemne etaZe o]
kota mora biti min 0.30m iznad kote nivelete javnog ili pristupnog puta, a max 0.80i
iznad kote nivelete.

Prostor za parkiranje vozila obezbjediti na urbanistickoj parceli.

Opsta pravila regulacije za kolektivhe, stambeno poslovne i posl.
Objekte (zone A, B i C)

Gradevinska linija ka ulici definisana ovim uslovima, koja se samo uz buleva
poklapa sa regulacionom linijom.

Vertikalna regulacija — definisana je tabelarno maximalna spratnost po zonamz

Medusobna udaljenost objekata min 6.0m, odnosno polovina visine vieg
objekta (mereno do strehe), ukoliko boéni zidovi sadrZe otvore za dnevno osvetljenje

Za parcele uze od 15.0 m formirati objekte u nizu ili dvojne objekte tj. u zoni
slobodnostojedih objekata

Minimalno udaljenje objekta od mede (boc¢nih i zadnjih strana parcele) je 3.0m,
u svim slu¢ajevima kada bo¢ni zidovi sadrze otvore za dnevno osvetljenje, odnosno
1.5m ukoliko su na toj fasadi planirani samo otvori sa visokim parapetom (za pomoéne
prostorije i stepenista)

Visina objekta je rastojanje od nulte kote objekta do kote slemena.

Sto se vertikalne regulacije ti¢e, ulaze u objekte planirati sa prizemne etaZe Gija
kota mora biti min 0.30m iznad kote nivelete javnog ili pristupnog puta, a max 0.80n
iznad kote nivelete.




Ovo se ne odnosi samo na zonu “B1” uz bulevar ka Velikoj plaZi, gde kotd
prizemlja moZe biti i na 0.05m iznad kote trotoara

U slu€ajevima kada je u prizemnoj etaZi objekta sadrzaj nestambene namjer|
(poslovanje i servisi dnevnih potreba) uz bulevar ka Velikoj plaZi, denivelacija u odnos
na trotoar saviadava se unutar objekta

Prostor za parkiranje vozila obezbjediti na urbanistickoj parceli osim za objekte
ili dio objekata u zoni B, “zoni centralnih djelatnosti”, gde je parkiranje planirano U
uliénom pojasu ili u podzemnim ili nadzemnim etaZama objekata ili posebnim
objektima garaza.

Na parceli mogu biti stambeni, turisti€ki i javni i komplementarni objekti niske
i srednje gustine, u skladu sa parameirima datim u tabeli.

Postavljanje objekata na parceli

Postavljanje objekata na parceli izvrSiti u skladu sa prilozenom
saobracajnom matricom i tipovima objekata (definisanim kroz namjenu povrsina) a
uz postovanje osnovnih parametara i koeficijenata datih za svaku zonu i podzonu.

Orijentacija objekata

Pri postavljanju objekata na teren teziti postizanju kvalitetne insolacije,
koriste¢i maksimalno postojeéu morfologiju terena, uz uslov da se veéini objekata
obezbedi kolski prilaz, odnosno kolski prilaz parceli, i da se medusobnim
rastojanjem ne ugroze uslovi za kvalitetnu insolaciju objekta na susjednoj parceli.

Postojeci padovi terena i neoptereéenost lokacije izgradenim objektima
pruZaju dobre uslove za ostvarivanje kvalitetnih vizura sa slobodnostojeéim
objektima i objektima u prekinutim nizovima uz uklapanje u datu saobraéajnu
matricu.

Krov objekta: Krovovi mogu biti dvovodni ili viSevodni sa pokrivagéem
primjerenim podneblju i lokaciji.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulacija i nivelacija sa osnovama za preparcelaciju
Grafi€kim prilogom na karti br.8. ,Parcelacija“, dati su elementi parcelacije i
preparcelacije.

Regulacija i nivelacija
Regulaciona linija na dijelu gdje se urbanistitke parcele grani¢e sa javhom
povrdinom prikazana je koordinatnim tatkama u grafickom prilogu na karti br.8.
,Parcelacija®.

Kordinatne tatke regulacione linijjeza UP.1:
1 6603189.22 4642820.12

2 6603200.33 4642822.46

3 6603219.94 4642809.52

5 6603172.87 4642795.84
Kordinatne ta&ke gradevinske linije za UP.1:
A 6603177.05 4642793.09

B 6603194.51 4642819.08

C 6603216.65 4642804.64
Kordinatne taéke regulacione linijeza UP.2:

3 6603219.94 4642809.52

25 6603224.12 4642762.04

26 6603241.55 4642787.96

27 6603239.91 4642789.10

28 6603237.78 4642797.75
Kordinatne tatke gradevinske linije za UP.2:
C 6603216.65 4642804.64

D 6603237.41 4642790.78

E 6603219.94 4642764.80




Gabarit objekta definisan je datim tipovima gradnje i propisanim koeficijentima
za zonu i podzonu, a njegova dispozicija ée se definisati uz postovanje gradjevinske
linije prema ulici i osnovnih urbanistidko tehni¢kih uslova.

Vertikalna regulacija objekta data je u prilogu Urbanisti&ko tehnigkih uslova,
graficki i tekstualno.

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA,
KAO | DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA |
TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

Konstrukcija objekata

Konstrukciju objekata projektovati u skladu sa seizmitko-geolodkim
karakteristikama lokacije koja inate pripada u podrugje poveéane seizmitke
ugrozenosti (max 90 MKS) i uz maksimalno postovanje vaZeéih zakonskih propisa.

Pri projektovanju teZiti formiranju saZetih i simetriénih osnova uz ravnomjeran
raspored krutosti i masa po visini objekta. Ne preporuéuje se primjena &istih skeletnih
armiranobetonskih sistema zbog male krutosti i velike horizontalne pomerljivosti, veé
panelnog sistema sa armirano betonskim platnima u najmanje 2 ortogonalna pravca
ili masivnog sistema gradnje.

Meduspratne tavanice raditi kao pune armiranobetonske ploge ili
polumontaZne sa dodatom armaturom u plogi.

Za potrebe projektovanja (glavne i izvodacke projekte) izraditi
geomehanicke elaborate za objekte pojedinaéno ili grupno, koji ¢e definisati
inZinjersko-geoloske, hidroloske i seizmicke karakteristike terena u skladu sa
propisima.

Seizmicke karakteristike

Seizmoloske karakteristike ukazuju na izrazito visok stepen seizmi¢nosti ovog
prostora , IX° MKS .

Prema karti Podobnosti terena za gradnju iz GUP-a Ulcinj, ovaj prostor spada
u ,uslovno povoljne terene".

Proracune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Za potrebe
proracuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog i seizmiékog zavoda o kiimatskim i
hidrometeoroloskim karateristikama u zoni predmetne lokacije. Pri projektovanju
objekata preporucuje se koriscenje propisa EUROCODES, naroéito EUROCODE 8
— Projektni propis za zemljotresnu otpornost konstrukcija.

Prilikom izgradnje ili postavijanja termoenergetskog bloka odnosno gasne
stanice (rezervoara sa zapaljivim te¢nostima i gasovima za potrebe grijanja,
kuhinjskih potrosaca, tehnolo$kih procesa, agregata i drugih uredaja za potrebe
predmetnog kompleksa - objekta), potrebno je da na osnovu tehnitke dokumentacije
- Idejnog projekta - Obrade lokacije - pribaviti Pozitivno Misljenje na lokaciju (sa
aspekta definisanih zona opasnosti i bezbjednosti rastojanja), u skladu sa Zakonom
o zastiti i spaSavanja (Sllist CG", broj 26/10, 40/2011, i 48/2015), Praviljnikom o
izgradnji postrojenja za zapaljive te¢nosti i o uskladistenju i pretakanju zapaljivih
teCnosti (Sl.list SFRJ", broj 20/7i i 23/71) i Pravilnikom o izgradnji postrojenja za
teCni naftni gas i o uskladiStavanju i pretakanju te€nog naftnog gasa (Sl.list SFRJ",
broj 24/71 i 26/71).

Shodno &lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (Sllist CG, br.34/14), pri
izradi tehnitke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o uredenju
prostora i izgradnji objekata izraduje tehnitku dokumentaciju za izgradniju,
rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomoéne prostorije i
objekte gdje se tehnoloSki proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan je da
predvidjeti propisne mjere zastite na radu u skladu sa teholoskim projektnim
zadatkom. Pri izgradnji, rekonstrukciji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi Elaborat
o uredenju gradiliSta u skladu sa aktom nadieZnog ministarstva shodno &lanu 10
Zakona o zastiti i zdravlju na radu.




USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Smijernice za zastitu Zivotne okoline

U skladu sa principima odrzivog razvoja kroz planiranje i smjernice za
sprovodenje plana treba respektovati osnovne mjere zastite Zivotne sredine i to:

- Zastita i unaprjedenje prirodne sredine,

- Zastita i unaprjedenje &ovjekove okoline,

- Zastita od trustnih udara,

- Smijernice za primjenu principa energetske efikasnosti,

- Mjere zastite od elementarnih nepogoda.

Opsti cilj je podizanje ekolokih kriterijuma na vigi nivo, kako u pogledu kva
voda, vazduha i zemlji$ta, tako i o&uvanja prirodnih vrijednosti i prepoznatijivog iden
prostora, a sistem i praksa zastite Zivotne sredine treba da se zasnivaju na prir
prevencije (spreavanja) zagadivanja.

Akt o davanju ekoloske saglasnosti na osnovu izvréene procjene uticaja na
Zivotnu sredinu sadrzi propisane mjere zastite Zivotne sredine.

Za sve objekte koji podleZu izradi Elaborata o proceni uticaja na Zivotnu
sredinu neophodno je sprovesti postupak izrade, a prema vazeéem Zakonu o
Zivotnoj sredini ( SluZbeni list Crne Gore br.48/08, od 11.08.2008.g), Zakonom o
procjeni uticaja na Zivotnu sredinu ("S. list RCG", broj 80/05, 40/10, 73/10, 40/11,
27/13 i 52/16) i Zakonu o strate$koj proceni uticaja na Zivotnu sredinu (Sl.list RCG
br.80/05 od 28.12.2005.9), kao i svim vazedim pravilnicima vezanim za ovu oblast.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Smjernice za pejzazno uredenje

Zelene i slobodne povrsine stanovanja, poslovanja i turizma- predvidja
se u zoni B, na mjestu bivieg agrumara. Naime, i pored vidne zapustenosti,
degradacije i opSteg lo$eg stanja agrumara intervencije za izgradnju objekata u ovoj
zoni predvidjaju:

- svaki objekat, urbanistitka parcela, pored urbanisti¢kog i arhitektonskog,
treba da ima i pejzazno uredenje,

- U toku izrade projektne dokumenacije izvrsiti potpunu inventarizaciju
postojeceg bilinog fonda i kompozicionih ansambala:

- izvrsiti taksaciju biljinog materijala, vrednovanje zdravstveno i dekorativno,
sa predloZzenim mjerama njege,

- max. saCuvati i uklopiti zdrava stabla agruma i vjetrozastitne pojaseve
Cempresa,

- forsirati linearnu sadnju u okviru urb. parcela u pravcu pruzanja
saobracajnica (prema grafitkom prilogu) i prema susjednim parcelama u sluéaju
razli¢ite namjene,

- intervencije na vjetrozastitnom pojasu, nakon taksacije koja ¢e utvrditi
zdravstveno stanje, dekorativnost, kondiciju i td., moguce su samo na mjestima
gdje je negativna ocjena jedinki. U sluéajevima izrazito pozitivhe ocjene pojasa
uklanjanje pojedinacnih stabala je dozvoljeno samo radi obezbjedjena prilaza urb.
parcelama ili radi lociranja objekta (presadjivanje odraslih stabala Ctempresa sa
bioloSkog i ekonomskog aspekta je neopravdano),

- u kompozicionom smislu glavni ulaz u objekat treba da bude izrazito
dekorativan, dok je u procelju dozvoljen i voénjak, povrtnjak itd.,

- min. 40% urb. parcele-okuénice treba da &ini zelenilo, dok 20% moze biti
parterno izgradjeno (staze, platoi, parking itd.),

- za turistiCke objekte, u zavisnosti od kategorije, neophodno je obezbjediti:

- Zza objekte sa 2*- 30m? zelenih i slobodnih povrina po gostu,

- Za objekte sa 3*- 60m? zelenih i slobodnih povr§ina gostu,

- za objekte sa 4*-80m? zelenih i slobodnih povriina po gostu

- za objekte sa 5*-100m? zelenih i slobodnih povr$ina po gostu




- uokviru objekata turizma i stanovanja moguce je i izgradnja pomo¢nih
objekata i bazena,

- staze i platoe izgraditi od prirodnih materijala, ali u skladu sa fasadom
objekta,

- ogradni zid, parapet max. visine do 50cm, ograda od Zeljeza, drveta, Zivice
ili kombinacija gradevinskih materijala sa Zivom ogradom,

- ogradni zid mora biti od prirodnih materijala — kamena, Zivica,

- revitalizovati drenaZne sisteme, ali i obezbjediti sisteme za navodnjavanje
navedenih povrsina.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA |
NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

Rezim zastite kulturne bastine

U zoni zahvata plana nijesu evidentirani objekti od zna¢aja za kulturnu bastinu
Ulcinja, tako da Sto se ovog aspekta tiCe nema ograni¢enja u formiranju vizuelnog
identiteta prostora.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA
INVALIDITETOM

Uslovi za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti

Projektovanje i izgradnju stambenih i stambeno-poslovnih objekata vrsiti na
nacin kojim se licima smanjene pokretljivosti obezbeduje nesmeten pristup i
kretanje zajedni¢kim 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 jedinice na svakih 10 stanova za nesmetan pristup,
kretanje, boravak i rad lica smanjene pokretljivosti.

Tehnickom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima
smanjenje pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata (,Sl.list CG“ br.64/17 od 06.10.2017. god.) i Pravilnikom o bliZzim
uslovima i naginu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene
pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,Sl.list CG* br.48/13 i 44/15).

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG SAOBRACAJA

/

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

/

MOGUCNOST FAZNOG GRAPENJA OBJEKTA

Pojedinacna urbanisti¢ka parcela moze realizovati i u vi§e faza u skladu sa
programom investitora ali tako da se u svakoj fazi obezbedi potreban broj parking
mjesta i ostalih komplementarnih sadrZaja i da se izgradnja na pojedinacnoj
urbanistikoj parceli definiSe u skladu sa programskim odrednicama i koeficijentima
datim ovim planom.

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.

Uslovi priklju€enja na elektroenergetsku infrastrukturu

Nacin prikljucenja predmetnog objekta na elekirodistributivnu mrezu bice
odredjen u ,uslovima za izradu tehni¢ke dokumentacije" — koje investitor treba da
dobije od Elektoprivrede Crne Gore A.D. Niksi¢.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sljedece
preporuke CEDIS-a:




- Tehni¢ka preporuka za prikljuenje potroda&a na niskonaponsku mrezu TP-
2 (1l dopunjeno izdanje),

- Tehnika preporuka - Tipizacija mjernih mjesta,

- Upustvo i tehnitki uslovi za izbor i ugradnju ograni€avaca strujnog
optereéenja,

- TehniCka preporuka TP-1b - Distributivha transformatorska stanica DST-
CEDIS 10/0,4 kV.

17.2.

Uslovi prikljuenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Uslove priklju¢enja predmetnog objekta na gradsku hidrotehnicku mrezu
investitor ¢e pribavti od nadleznog DOO ,Vodovod i kanalizacija“ - Ulcin;.
Hidrotehnitke instalacije projektovati prema vaZeéim tehnikim propisima i

17.3.

standardima i na iste pribaviti saglasnost od nadleZnog javnog preduzedca.
Uslovi priklju¢enja na saobraéajnu infrastrukturu

/

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza:

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije za TK instalacije postovati:

- Zakon o elektronskim komunikacijama (,Sluzbeni list Crne Gore*, broj
40/13),

- Pravilnik o $irini zastitnih zona i vrsti koridora u kojima nije dopusteno
planiranje i gradnja drugih objekata (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj 33/14), kojim se
propisuju nain i uslovi odredivanja $irine zastitnih zona elektronskih komunikacionih
mreZa, eletronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme i radio koridora
u €ijoj zoni nije dopusteno planiranje i gradnja drugi objekata;

- 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 tehniéki i drugi uslovi za projektovanje, izgradnju i kori§éenje
elektronske komunikacione mreze, eletronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme u poslovnim i stambenim objektima;

- Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZzavanje 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;

- Pravilnik o zajednickom kori§¢enju eletronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme (,SluZbeni list Crne Gore*, broj 52/14), kojim se propisuju uslovi
i nagin zajedni¢kog koricenja eletronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme, kao i mjere za povecéanje raspoloZivosti slobodnih kapaciteta u toj
infrastrukturi;

Isto tako Zakonom o elektronskim komunikacijama (,,Sluzbeni list

Crne Gore*, broj 40/13, 56/13, 2/1 7 149/19), za izradu tehni¢ke dokumentacije
treba koristiti i sledece sajtove:

- Sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehni¢ke dokumentacije http.://www.ekip.me/requlativa/,

- Sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postojeéem stanju
elektronske komunikacione infrastrukture
http:/ekinfrastruktura.ekip.me/ekip.me, kao i

- Adresu web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.isp
preko koga sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i
postansku djelatnost mogu da zatraZe otvaranje korisni¢kog naloga, kako bi
pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione
infrastrukture.
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. POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, }
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH)
PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH
ISPITIVANJA

U skladu sa ¢lanom 7 stav 1 tatka 18 Zakona o geolo$kim istraZivanjima
(.Sllist RCG", br.28/93, 42/94 i 26/07 i (,Sllist CG*, br.28/11 i 42/11) detaljna
geoloska istrazivanja tla obavezno se vre prije izrade tehnigke dokumentacije za
izgradnju objekata u kojima se skuplia veéi broj lica (pozorine, bioskopske,
sportske, izlozbene i slitne dvorane), fakulteta, instituta, $kola, pred&kolskih
ustanova, bolnica, stadiona, hotela, poslovnih i stambenih objekata povrsine
preko 1000m? i objekata koji imaju &etiri i vise nadzemnih etaza, autobuskih i
Zeljeznickih stanica. Prije izrade tehni¢ke dokumentacije shodno &lanu 7 stav 1 tagka
18 Zakona, izraditi Projekat geoloskih istraZivanja tia za predmetnu lokaciju i
Elaborat o rezultatima izvr§enih geologkih istraZivanja.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE |
URBANISTICKE PARAMETRE

Oznake urbanisti¢kih parcela 1i 2 u zoni ,,B“, podzoni ,,5"
Povrsina urbanistiékih UP.1=1.158,41 m?
parcela(m?) UP.2=1.098,40 m2
Maksimalni indeks zauzetosti 0,30

UP.1=347,52 m?

Max. Povrina prizemlja (m2) UP.2=329 52 m?

Maksimalni indeks 1,50

izgradenosti

Bruto gradevinska povrgina UP.1=1.737,62 m?

objekata (max BGP) UP.2=1.647,60 m?

Maksimalna spratnost do P+4

objekata

Namjena MjesSovita namje.na (§tanoyanjg, smijestaj turista u
hotelima i pansion, i dr....)

Maksimalna visinska kota /

objekta

Prostor za parkiranje vozila obezbjediti na
urbanisti¢koj parceli ili u podzemnim ili nadzemnim
etazama objekata ili posebnim objektima garaZza.

Obezbjediti min. 1.1 parking mjesta po jednoj
stambenoj-apartmanskoj jedinici odnosno jedno na 70m?
korisnog prostora za poslovni-usiuzni dio objekta.

Saobra¢ajna matrica planirana je tako da se
obezbjedi kolski prilaz svim planiranim urbanisti¢kim
parcelama, uz maksimalno postovanje postojece
viasnitke strukture definisane kroz katastarsku
parcelaciju.

Parametri za parkiranje
odnosno garaziranje vozila

Mjere za urbanisticko-arhitektonsko

oblikovanje prostora

Prostorno oblikovanje mora biti uskladjeno sa
postojecim prostornim oblicima, namjenom i sadrzajem
cbjekata.

Likovno i oblikovno rie$enje gradjevinskih
struktura mora da slijedi klimatske i druge endemske
karakteristike grada i da svojim izrazom doprinosi op$toj
slici i da se uskladi sa postoje¢om fizionomijom sredine.
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Smjernice za oblikovanje i
materijalizaciju, posebne u
odnosu na ambijentaina
svojstva podrucja

Obrada fasada mora biti izvedena od
odgovarajuc¢ih materijala koji garantuju adekvatnu
zastitu enterijera objekata.

Kolorit objekata uskladiti sa njihovom funkcijom,
okolinom, i klimatskim uslovima.

Obrada povrsina partera mora odgovarati svojoj
namijeni. Razliditom obradom izdiferencirati namjensku
podjelu partera. Elementi parterne obrade takodje
obezbjedjuju jedinstvo sa parternim cjelinama susjednih
objekata.

U obradi partera narotito je vazno da se
obezbijedi nesmetano kretanje invalidnih 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 &ini niz
vrijednih ambijenata, pri ¢emu su oblikovno-estetski kvalif
objekata i prirodni kvaliteti sredine ukonponovani u
jedinstveni ambijent zone.

Materijalizacija objekata

Materijalizacija objekata treba da bude u skladu
sa njihovom namjenom postujuéi tradiciju gradenja a
primjenjujuci u dobroj mjeri prirodne autohtone
materijale, kamen, drvo itd.

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

Prilikom odabira materijala za obradu fasada
voditi ra¢una o ekoloskim principima gradnje uz odabir
materijala koji imaju dobra termoizolaciona svojstva radi
ustede energije za grijanje i vjetrenje objekata.

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

Kriterijumi za primjenu energetske
efikasnosti

U ciliu primjene energetske efikasnosti to jest
racionalne potrosnje energije treba primjenjivati kroz
projektovanje i gradnju objekata sljiede¢e bitne
elemente:

- Maksimalna primjena pasivne energije
(energija sunca i energija vode) kroz kvalitetnu
insolaciju objekata, konzervaciju spoljne i unutrasnje
energije, primjenu odgovarajuc¢ih materijala itd.

- Aktivno koris¢enje energije u korelaciji sa
pasivnim nac¢inom racionalizacije energije kroz
primjenu principa obnovljivosti energije, itd.

- U odabiru materijala za izgradnju i spoljnu
obradu objekata voditi ratuna o principima u$tede
anergije kroz primjenu savremenih tehnologija gradnje
i odgovarajucih materijala.

OSTALI USLOVI

Investitor je obavezan da pripremi i propise projektni zadatak za izradu tehniéke
dokumentacije za uredenje predmetnog/ih objek(a)ta uz obavezno postovanje urbanisti¢ko-

tehnickih uslova.

Tehni¢ku dokumentaciju raditi u skladu sa ovim uslovima, uslovima javnih preduzeéa
za oblast infrastrukture, vaZeéim tehnickim propisima, normativima i standardima za
projektovanje, izgradnju i koriSéenje ove vrste objekata, a na osnovu projektnog zadatka

investitora.
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Investitor je duZan da izradjenu tehniku dokumentaciju u svemu u skiadu sa &lanom

91 Zakona o planiranju prostora i izgradnj
11/19 i 82/2020) i Pravilnikom o naginu vrenja Revizije idejnog i glavnog projekta ("Sl.list
CG" br.81/08 od 26.12.2008 god.) dostavi
¢lamon 92 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG* br.64/17, 44/18,
63/18, 11/19 i 82/2020).

i objekata (,Sl.list CG" br.64/17, 44/18, 63/18,

nadleznom inspekcijskom organu u skladu sa

Predmetni urbanisticko — tehnicki uslovi vaZe do izmjene postojeéeg, odnosno

dono$enja novog planskog dokumenta.

DOSTAVLJENO:
1 x Podnosiocu zahtjeva,

1 x Arhivi i
1 x U spise predmeta .

1 x Urbanisti¢ko-gradevinskoj inspekciji

OBRABIVAC URBANISTICO-
TEHNICKIH USLOVA:

Sam. savjetnik | za urbanizam,
Mehmet Tafica,dipl.ing.grad.

potpis

| OVLASCENO SLUZBENO LICE: |

Mehmet Tafica, dipl.ing.grad.

L = WAL YN
% e

potpi& ovlaséenog sluzbenog lica

PRILOZI “_¥Ucmsz?

Ji

1. Grafi€ki prilozi iz planskog
dokumenta

2. Tehnicki uslovi u skladu sa
posebnim propisom

3. List nepokretnosti sa kopijom
plana

1. Sastavni dio urbanisticko - tehnickih
uslova su i graficki prilozi iz Detaljnog urbanisti¢kog
plana "Ulcinjsko polje” u Ulcinju u R=1/500 .

2. Sastavni dio urbanisti¢ko tehnickih uslova
su: RjeSenje saobracajnih uslova (akt br.06-355/22-
51/2 od 28.09.2022. godine) i Misljenje o
nepotrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu (akt
br.06-082/22-126/2 od 28.09.2022. godine), za
izradu tehnitke dokumentacije, dobijeno od strane
Sekretarijata za komunalne i stambene djelatnosti.

2.1. Za dobijanje tehnickih uslova, s'hodno
Slanu 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata (,Sllist CG" br.64/17, 44/18,
63/18, 11/19 i 82/2020), nadleznim organima,
dostavljeni su Nacrti Urbanisti¢ko-tehnickih uslova
za izgradnju objekata mjeSovite namjene na
urbanisti¢kim parcelama br.1 i 2 u zoni ,B", podzoni
»9°, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
"Ulcinjsko polje", i to:

- DOO "Vodovod i kanalizacija" ~ Ulcinj,
dopis broj 05-332/22-541/3 od 26.09.2022. godine
(tehni€ki uslovi za vodovod i kanalizaciju) i

- Sekretarijatu za poljoprivredu, ruralni razvoj
i ekologiju, dopis broj 05-332/22-541/6 od
26.09.2022. godine (vodni uslovi), a koji jo$ nijesu
dostavilji tehniCke usiove.
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Detaljni urbanisticki plan " Ulcinjsko polje "
Karta 04.Analiza postojeceg stanja
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Detaljni urbanisticki plan " Ulcinjsko polje "
Karta 05.Plan namena povrsina
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Detaljni urbanisti¢ki plan " Ulcinjsko polje "
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Detaljni urbanisti¢ki plan " Ulcinjsko polje
Karta 07.Saobracaj ,nivelacija,regulacija
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Izvod iz DUP-a Ulcinjsko polje
Karta 08. Parcelacija
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Detaljni urbanisticki plan " Ulcinjsko polje "
Karta 09.Pejsazna arhitektura
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Detaljni Urbanisticki Plan" Ulcinjsko polje”
Karta 10. Vodosnabdjevanje i fekalna kanalizacija
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Izvod iz DUP-a Ulcinjsko polje
Karta 11. Atmosferska kanalizacija

R=1:360
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Izvod iz DUP-a Ulcinjsko polje
Karta 12. Energetika-postojece stanje
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Izvod iz DUP-a Ulcinjsko polje
Karta 13. Elektroenergetka,planirano stanje
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Izvod iz DUP-a Ulcinjsko polje
Karta 14. Telekomunikacije-postojece stanje
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Izvod iz DUP-a Ulcinjsko polje
Karta 15. Telekomunikacija -planirano
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MALLIZI 85360 Ulcini, Crna Gora
OPSTINA ULCINJ tae . telli +382 30 412 - 050

KOMUNA E ULQINIT j mune + 382080 412 - 956
Sekretarijat za komunalne i stambene djelatnosti |7 TN w’q ax—~+382- 30-412 413

Sekretariati pér veprimtari komunale dhe banesore ; fuing & :

Br./ Nr: 06 — 355/22- 51/2 AN \}J c}nj 28;09 2C>22‘,1 N.

% 05~ /J‘%Q /VQ 154

Sekretarijat za komunalne i stambene/djelatnosti opétine Ulcinj, rieSavajuéi po zahtjevu
Sekretarijata za prostorno planiranje i odrzivi razvoj — Opstina Ulcinj, za izdavanje
saobracajnih uslova podnosiocu zahtjeva SAVEZU SINDIKATA CRNE GORE,
OPSTINSKO SINDIKALNO POVJERENISTVO , Shodno &lanu 74 stav 5 Zakona o
planiranju prostora i izgradnju objekata (,S!.list CG br.64/17 od 20.10.2017.god.
44/18,63/18,11/2019 i 82/2020), donosi:

RJESENJE

lzdaju se saobracajni uslovi podnosiocu zahtjeva SAVEZU SINDIKATA CRNE
GORE, OPSTINSKO SINDIKALNO POVJERENISTVO za izradu tehni¢ke dokumentacije
za izgradnju objekta MJESOVITE NAMJENE na urbanisti¢kim parcelamabr112, u
zoni B podzoni 5 u zahvatu Detaljnog Urbanistickog plana Ulcinjsko polje u
Ulcinju (sl list CG —opStinski propisi br.15/12) na katastarskim parcelama br.30/107 i
30/709 KO Ulcinjsko Polje

Na osnovu Zakona o putevima i datog situacionog rjeSenja u Nacrtu urbanisticko-
tehnickih uslova i date karte saobracaja potvrduje se da su ispunjeni uslovi za
prikluéenje predvidenog objekta na planiranu saobraéajnicu.

Obraziozenje

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj, obratio se ovorn organu sa
zahtjevom broj 06-335/22-51/1 od 26.092022 godine, za izdavanje saobracajnih uslova
podnosiocu zahtjeva SAVEZU SINDIKATA CRNE GORE, OPSTINSKO SINDIKALNO
POVJERENISTVO za izradu tehni¢ke dokumentacije za izgradnju objekta MJESOVITE
NAMJENE na urbanistickim parcelamabr.112, uzoni B podzoni 5§ u zahvatu
Detaljnog UrbanistiCkog plana Ulcinjsko polje u Ulcinju (s! list CG —op$tinski propisi
br.15/12) na katastarskim parcelama br.30/107 i 30/709 KO Ulcinjsko Polje

Uz zahtjev dostavijen je na uvid Nacrt urbanistickih uslova br.05-332/22-541/4.

Situaciono rjeSenje saobracéajnice u okviru iokacije, dato je na nadin da se jasno vide da
su predvidene saobracajnice u skiadu sa usvojenim DUP-om Ulcinjsko Polje .

Na osnovu naprijed izloZzenog, a na osnovu citiranih propisa, rijeSeno je u skra¢enom
postupku kao u dispozitivu rjeSenja, shodno ¢lanu 74 stav 5 Zakona.

PRAVNA POUKA: Protiv ovog rje§enja moZe se izjaviti Zaiba Sluzbi Glavriog administratora op$tine Ulcinj, u roku od 15 dana od dana
prijema rjeSenja. Zalba se predaje neposredno iii postom preke Sekretariiat za komunaine djetatmnosti | zastitu Zivotne sredine i obavezno
se taksira sa taksom u iznosu od 5.0c €, shodno tarifnem broju 2. Odluke o lokalnim administrativnim taksama ("Sl. list RCG- opS§tinski
propisi« br. 22/07). Taksa se uplaéuje na ziro radun Opstine Ulcinj broj 535-82567770-43.

Obreﬁlo, S VDSEKg/éTAR
Mustafa Gorana, Samostaini savjetnik | S "”Le\n\lafpi’dl avnik
EANEY ’.‘\lm o s
ostavljeno; | /|
{) Sekretar”a} za\;rostomo planiranje i odrzivi razvoj
X U spise, '
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Sekretarijat za komunaine i stambene djelatnosti

Sekretariati pér veprimtari komunale dhe banesore
Br./ Nr.06-082/22-126/2
Ulcinj / Ulgin, 28. 09. 2022.god./j.
SEKRETARIJAT ZA PROSTORNO PLANIRANJE | ODRZIVI RAZVOJ

OVDJE

Shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (“Sl.list Crne Gore” br.075/18) i Uredbe o
projektima za koje se vri procjena’ uticaja na Zivotnu sredinu("S! list RCG" br.20/07, “Sl.list
Cme Gore” br.47/13, 53/14 i 37/18), Sekretarijat za komunalne i stambene djelatnosti
postupajuci po aktu Sekretarijata za prostorno planiranje i odrzivi razvoj, daje sljedece:

MISLJENJE

Nije potrebno sprovoditi postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu za projekat izgradnje
objekta mjeSovite namjene, od investitora Savez sindikata Crne Gore, Opstinsko
sindikalno poverenistvo Ulcinj, Marnikovi¢ B. Luka, na urb. parcelama br.1 i 2 u zoni “B”",

podzoni “5”, na kat. parc. broj, 30/107 i 30/709 KO Ulcinjsko Polje u zahvatu DUP-a “Ulcinjsko
Polje”, Opstina Ulcinj.

ObrazloZenje

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj obratio se ovom Sekretarijatu sa zahtjevom
br.05-332/22-541/5 za davanje misljenja o potrebi sprovodenja postupka procjene uticaja, za
projekat izgradnje objekta mjeSovite namjene, na urb. parcelama br.1 i 2 u zoni “B”, podzoni
‘6", na kat. parc. broj, 30/107 i 30/709 KO Ulcinjsko Polije u zahvatu DUP-a “Ulcinjsko Polje"
od investitora, Op3tinsko sindikaino povereni$tvo Ulcinj, Marnikovi¢ B. Luka.

Uredbom o projektima za koje se vr$i procjena uticaja {“Sl.list RCG"br.20/07 i“Sl.list Crne Gore”
br.47/13, 53/14, 52/16 i 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena uticaja
(List I) i spisak projekata za koje se moze zahtijevati procjena uticaja na Ziv. sred.{List ll).
Uvidom u spisak projekata, konstatuje se da izgradnja objekta mjes$ovite namjene, u kojem
povrsina namjenjena za turizam ili poslovanje ne prelazi 1000 m?, ne spada u spisak projekata
za koje se moze zahtjevati procjena uticaja na Zivotnu sredinu.

Na osnovu naprijed iznijetog, daje se midljenje, da za .pomenuti projekat nije potrebno
sprovoditi postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

Pripremio,
Tahir Tahiri,
Samostalni savjetnik |
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TPRAVA ZA KATASTAR
" DRZAVNU IMOVINU

CRNA GORA

*ODRUCNA JEDINICA
JLCIN]

Iroj: - 108-919-5108/2022

Jatem:  12.09.2022.

0 ULCINJSKO POLIE

{a osnovu &lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastra nepokrstmosti ("S1. list KOG e 26407, "3, Nst 2G¢ 1
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Podaci o viasniku ili nosiocu
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GLLINT ULCING  Ulcinj

-y NASU MO UR MR ST Te NS 1R ] TR RGN W

Podaci o teretima i ogranifenjima
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CRNA GORA

UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU

PCDRUCN A JEDINICA: ULCINJ

Broj: 917-3-211/2022
Datum: 12.09.2022.
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