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Crna Gora
_MaliiZi
OPSTINA ULCINJ
KOMUNA E ULQINIT
Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj
Sekretariati pér planifikim hapsinor dhe zhvillim té qéndrueshém

Br./ Nr.:05-332/22-569/7
Ulcinj / Ulgin, 24.10.2022.godine

D.O.0. ,,NAKBAN-F*“ - ULCINJ

Ulcinj
Ulcinjsko polje, b.b.

Dostavljaju se urbanisti¢ko-tehniéki uslovi broj 05-332/22-569/7 od
24.10.2022.godine za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekata
mje$ovite namjene na urbanisti¢kim parcelama br.112 u zona ,B", podzona ,,4“ u
skladu sa smjernicama Detaljnog urbanistitkog plana "Ulcinjsko polje” u Ulcinju,
Opétina Ulcinj

Dostravijeno:

1 x Imenovanom

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

1 ¥ U spise predmeta




URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Sekretarijat za prostorno planiranje
i odrzivi razvoj

Sekretariati pér planifikim hapsinor Crna_G_o!'a
dhe zhvillim té géndrueshém OPé#ﬁk IUZI:CIN J
Br./ Nr.:05-332/22-569/7 KOMUNA E ULQINIT

Ulcinj / Uigin, 24.10.2022.godine

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrZivi razvoj, na osnovu ¢lanova 53 i 74
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG" br.64/17, 44/18, 63/18,
11/19 i 82/2020), Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva ekologije,
prostornog planiranja i urbanizma jedinicama Iokalne samouprave (,Sllist CG*
br.87/18, 28/19, 75/19, 116/20 i 76/21), Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
.| dokumenta, kriterjumima namjene povrSina, elementima urbanisti¢ke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima ( ,SluZbeni list Crne Gore* , br. 24/10 i 33/14) i
Detaljnog urbanisti¢kog plana "Ulcinjsko polje" u Ulcinju donijetim Odlukom SO Ulcinj
br.02-1475/8 -12 od 26.03.2012godine (,Sl.list CG* — opstinski propisi, br.15/12), na
zahtjev D.0.0. ,,NAKBAN-F* - Ulcinj, broj 05-332/22-569/1 od 29.09.2022. godine,
izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehni¢ke dokumentacije

za izgradnju objekata mjeSovite namjene na urbanistiCkim parcelama br. 1i2 u
.| zoni ,,B%, podzoni ,,4%, koju &ini dio katastarske parcele br. 30/56 KO Ulcinjsko
polje, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana "Ulcinjsko polje" u Ulcinju.

PODNOSILAC ZAHTJEVA: | D.0.0.,,NAKBAN-F* - Ulcinj

POSTOJECE STANJE

Po karti br.4 — ,Analiza postojeéeg stanja“, katastarska parcela br. 30/56 KO
Ulcinjsko polje, koja formira urbanisti¢ke parcele br. 1 i 2 u zoni ,B*, podzoni ,4°
opisana kao ,drugo poljopriviedno zemlji§te — agrumi i na njoj nema izgradenih
objekata.

Karta br.4 — ,Analiza postojeGeg stanja® u R=1/1000 je sastavni dio ovih
urbanisti¢ko - tehnickih uslova.

KARAKTERISTIKE PRIRODNIH USLOVA

Klimatske karakteristike su izuzetno povoljne .

Temperatura vazduha :SMT° 15,6° C. Broj mraznih dana oko 8, broj dana sa
snijegom iznosi oko 2 dana.

Osunéanje iznosi 2256 h godi$nje ili 6.4 sati dnevno.

Ekspozicija terena je veoma povoljna ¢ak 84,18 % u opstini, a na terenu GUP-
a 84,16 %, ima povoljnu juznu ekspoziciju (tu su tretirani i ravni¢arski tereni).

Padavine: na teritoriji Uicinja padne oko 1383 mm vodenog taloga.

Relativna viaznost je 69%

Vazdusni pritisak /srednja vrijednost/ 755,3 mm HG

Vjetar :jaki vjetrovi ne prelaze u prosjeku jedan dan ljeti, a broj dana sa jakim
vjetrom je najveci u januaru, februaru, novembru, decembru i martu.




INZENJERSKO-GEOLOSKE KARAKTERISTIKE

Lokalitet zahvata DUP-a Ulcinjsko polie nalazi se u seizmickoj zoni 9 prema
MCS skali odnosno podzoni 9b (tereni sa srednjim uslovima podobnosti) i seizmitkim
koeficijentom ks = o,1.

Takodje ovaj lokalitet pripada “zoni N - seizmi&ki nestabilni tereni”, uzan pojas
oboda kre€njackih stijena pored morske obale, mjestimiéno nestabilne padine, fii§nih
glinovitih sedimenata.

Obaveza je narugioca ili investitora da, prije pristupanja izradi kona&nog Idejnog

rieSenja 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: “aluvijalna ravnica (Ulcinjsko polje) promjenljivih ve€inom vodopropusnih
karakteristka 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

Seizmologke 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”.

7 PLANIRANO STANJE
7.1. Namjena parcele odnosno lokacije
Namjena planiranih objekata na urbanistiékim parcelama br. 1 i 2 u zoni
»B*, podzoni 4% je: MjeSovita namjena- MN (stanovanje, smjestaj turista u hotelima
i pansionima, poslovni sadrZaji, garaze i dr..).; graficki prilog ovih uslova prikazan je na
karti br.5 ,Namjena povrsina®“.
7.2. Pravila parcelacije

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

Plan parcelacije dat je u skladu sa predioZenom saobraéajnom matricom,
a dozvoljeno je ukrupnjavanje parcela spajanjem dvije ili vise urbanistickih u
skladu sa programima eventualnih investitora, ali uz postovanje zadatih
parametara i propisanih koeficijenata.

Spojene urbanisti¢ke parcele br. 1i 2 u zoni »B", podzoni ,,4:
Detaljnim urbanisti¢kim planom ,Uicinjsko polje“ od dijelova katastarske parcele
br. 30/56 KO Ulcinjsko polje, formirane su urbanistitke parcele br. 1 i 2 u zoni B
podzoni 4, ukupne povr§ine od 2.113,17m?, odnosno:
1. Detaljnim urbanisti¢kim planom ,Ulcinjsko polje* od dijela katastarske
parcele br. 30/56 KO Ulcinjsko polje, formirana je urbanisti¢ka parcela br.
1 u zoni ,,B“, podzoni ,,4“, povrsine od 1.090,17m?2.

Koordinate urbanistitke parcele date su u grafitkom prilogu.
Kordinatne tatke urbanistitke parcele br.1 u zoni ,B*, podzoni ,4%
01  6602987.62 4642954.56

02 6602998.15 4642955.78

03 6603014.73 4642944.87

04 6602992.19 4642911.70

05  6602969.37 4642926.76




2. Detaljnim urbanistickim planom ,Ulcinjsko polie” od dijela katastarske
parcele br. 30/56 KO Ulcinjsko polje, formirana je urbanistika parcela br.
2 u zoni ,,B*, podzoni ,,4“, povrsine od 1.023,00mz,

Koordinate urbanisti¢ke parcele date su u grafitkom prilogu.

Kordinatne tagke urbanisticke parcele br.2 u zoni ,B*, podzoni WA

04  6602992.19 4642911.70

05  6602969.37 4642926.76

06 6602950.84 464289948

07  6602952.07 4642893.20

08  6602971.05 4642880.57

Clanom 13 Pravilnika o naéinu izrade i sadrzini tehnitke dokumentacije za
gradenje objekta ( "Siuzbeni list CG", br. 44/2018 od 1 4.07.2018. godine), propisano je
da tehnicka dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu, kako
bi se ta¢no utvrdila povrsina predmetne katastarske parcele koja formira urbanisti¢ke
parcele br. 1 i 2 u zoni »B*, podzoni ,,4% Elaborat izraduje ovlaséena geodetska
organizacija i uvjeren od strane organa uprave nadieZnog za poslove katastra.

Granicu parcele ka ulici formira uli€na regulacija - ivica trotoara ili uliCni iviénjak
ukoliko sa te strane nije predviden trotoar.

PLANSKI POKAZATELJI PO ZONAMA

Prema Detaljnom urbanistitkom planu ,Ulcinjsko polie®, u okviru urbanisti¢kih
parcela br. 1i 2 u zoni »B“, podzoni ,,4“, planirana je izgradnja objekata mjesovite
namjene sa sledecim planskim pokazateljima:;

Planski pokazatelji po zonama

Oznaka Max. Indeks Indeks
namjene | Namjena dozvoljena | izgradenosti zauzetosti
l; spratnost (i) (lz)
Zona B
MjeSovita namjena
MN (stanovanje, smjestaj turista u do P+4 1,50 0,30
hotelima i pansion, idr....) N
Planski parametri za UP 1 u zoni,,B“, podzoni ,4*:
Urbanisti¢ka parcela (broj)/ 1
zona (broj)/ zona ,,B*,
podzona (broj) podzona ,,4*
Povrs$ina urbanisti¢ke parcele ( m2) 1.090,17 m?
Max indeks zauzetosti 0,30
Max povrsina pod objektom (m2) 327,05 m?
Max indeks izgradjenosti 1,50
Max bruto gradjevinska povrsina ( m2) 1.635,26 m?
Max spratnost objekta Do P+4
MjeSovita namjena (stanovanje,
Namjena smjestaj turista u hotelima i
pansion, idr....)

Max.bruto gradevinska povrsina prizemija, je 327,05 m? (ind.zauzet. 0,30)
Max.bruto gradevinska povrsina, je 1.635,26m? (indeks izgradenos. 1,50).

Planski parametri za UP 2 u zoni ,,B*, podzoni &

Urbanisti¢ka parcela (broj)/ 2
zona (broj)/ zona,,B*,
odzona (broj) podzona ,,4%




spadavanja (Sllist CG", broj 26/10, 40/2011, i 48/2015), Pravilinikom o izgradnji
postrojenja za zapaljive teénosti i o uskladitenju i pretakanju zapaljivih te¢nosti (Sl.list
SFRJ", broj 20/7i i 23/71) i Pravilnikom o izgradnji postrojenja za te¢ni naftni gas i o
uskladistavanju i pretakanju te¢nog naftnog gasa (Sl.list SFRJ", broj 24/71 i 26/71).

Shodno élanu 9 Zakona o zastiti i zdraviju na radu (Sllist CG, br.34/14), pri
izradi tehni¢ke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o uredenju prostora
i izgradnji objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju, rekonstrukciju ili
adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomocne prostorije i objekte gdje se
tehnologki proces obavija na otvorenom prostoru, duzan je da predvidjeti propisne
mjere za$tite na radu u skladu sa teholo$kim projektnim zadatkom. Pri izgradniji,
rekonstrukciji ili ru$enju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju gradilista u
skladu sa aktom nadleZnog ministarstva shodno ¢lanu 10 Zakona o zastiti i zdravlju na
radu.

9 USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Smjernice 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 Covjekove okoline,

- Zastita od trustnih udara,

- Smjernice za primjenu principa energetske efikasnosti,

- Mjere zastite od elementarnih nepogoda.

Opéti cilj je podizanje ekoloskih kriterijuma na visi nivo, kako u pogledu kvaliteta \
vazduha i zemlji$ta, tako i oéuvanja prirodnih vrijednosti i prepoznatljivog identiteta pros
a sistem i praksa zastite Zivotne sredine treba da se zasnivaju na principu preve
(spre¢avanja) zagadivanja.

Akt o davanju ekolodke saglasnosti na osnovu izvrSene 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 vaze¢em Zakonu o Zivotnoj sredini (
Sluzbeni list Crne Gore br.48/08, od 11.08.2008.g), Zakonom o procjeni uticaja na
Zivotnu sredinu ("Sl. list RCG", broj 80/05, 40/10, 73/10, 40/11, 27/13 i 52/16) i Zakonu
o strateskoj proceni uticaja na Zivotnu sredinu (Sl.list RCG br.80/05 od 28.12.2005.9),
kao i svim vaZzeéim pravilnicima vezanim za ovu oblast.

10 . USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Smjernice za pejzazno uredenje

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

- svaki objekat, urbanisti¢ka parcela, pored urbanistiCkog i arhitektonskog,
treba da ima i pejzazno uredenje,

- u toku izrade projektne dokumenacije izvrsiti potpunu inventarizaciju
postojeéeg biljnog fonda i kompozicionih ansambala;

- izvrsiti taksaciju bilinog materijala, vrednovanje zdravstveno i dekorativno, sa
predloZenim mjerama njege,

- max. saduvati i uklopiti zdrava stabla agruma i vjetrozastitne pojaseve
cempresa,

- forsirati linearnu sadnju u okviru urb. parcela u pravcu pruzanja
saobraéajnica (prema grafickom prilogu) i prema susjednim parcelama u slucaju
razliite namjene,
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- intervencije na vjetrozastitnom pojasu, nakon taksacije koja ée utvrditi
zdravstveno stanje, dekorativnost, kondiciju i td., moguée su samo na mjestima gdje
je negativna ocjena jedinki. U siu¢ajevima izrazito pozitivne ocjene pojasa uklanjanje
pojedinaénih stabala je dozvoljeno samo radi obezbjedjena prilaza urb. parcelama ili
radi lociranja objekta (presadjivanje odraslih stabala ¢empresa sa biolokog i
ekonomskog aspekta je neopravdano),

- u kompozicionom smislu glavni ulaz u objekat treba da bude izrazito
dekorativan, dok je u pro€elju 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:

- za objekte sa 2*- 30m? zelenih i slobodnih povr§ina po gostu,

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

- za objekte sa 4*-80m? zelenih i slobodnih povr$ina po gostu

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

1.

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 3to se ovog aspekta ti€e nema ograniéenja u formiranju vizuelnog
identiteta prostora.

12 .

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | 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 nadin 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.

Tehni¢kom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima
smanjenje pckrelijivosti 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 blizim uslovima i
nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica
sa invaliditetom (,Sl.list CG* br.48/13 i 44/15).

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

14 .

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG SAOBRACAJA

/




15 .

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

/

16 .

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Pojedinadna urbanistiéka parcela moZe realizovati i u vise 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 pojedinaénoj
urbanistidkoj parceli definie u skladu sa programskim odrednicama i koeficijentima
datim ovim planom.

17 .

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Nagin prikljuenja predmetnog objekta na elektrodistributivnu mrezu bite
odredjen u ,uslovima za izradu tehni¢ke dokumentacije” — koje investitor treba da dobije
od Elektoprivrede Crne Gore A.D. Niksic.

Prilkom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sliedece
preporuke CEDIS-a:

- Tehnigka preporuka za prikljuéenje potro$aca na niskonaponsku mrezu TP-2 (
Il dopunjeno izdanje),

- Tehnigka preporuka - Tipizacija mjernih mjesta,

- Upustvo i tehniéki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaca strujnog opterecenja,

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

17.2.

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Uslove prikljuéenja predmetnog objekta na gradsku hidrotehnicku mrezu
investitor ée pribavti od nadleznog DOO ,Vodovod i kanalizacija® Ulcin;. Hidrotehnicke
instalacije projektovati prema vaZeéim tehni¢kim propisima i standardima i na iste
pribaviti saglasnost od nadleZnog javnog preduzeca.

17.3.

Uslovi prikljuéenja na saobrac¢ajnu 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 Cre Gore®, broj 33/14), kojim se propisuju
nadin 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 kori§éenje
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 kori§éenje elektronske
komunikacione mreze, eletronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme u
poslovnim i stambenim objektima;

- Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZavanje i koriscenje 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$¢enje pojedinih vrsta eletronskih komunkacionih
mreZa, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme u Crnoj Gori,
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~ Praviinik o zajedniékom kori$¢enju eletronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme (,Sluzbeni list Crne Gore*, broj 52/14), kojim se propisuju uslovi i
nadin zajednickog koriséenja 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, 2/17 | 49/19), za izradu tehnicke dokumentacije treba
koristiti i sledece sajtove:

- Sajt na kome se naiaze relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehniéke dokumentacije http://www.ekip.me/requlativa/,

- Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojeéem stanju
elektronske komunikacione infrastrukture
m.‘;p://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip.m_e, 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 korisniékog naloga, kako bi
pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione
infrastrukture.

18 .

. POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEQLOQKIH (GEOTEIjNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH |

SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA
| DRUGIH ISPITIVANJA

U skladu sa &lanom 7 stav 1 tadka 18 Zakona o geoloSkim istraZivanjima (,Sl.list
RCG*, br.28/93, 42/94 i 26/07 i (,Sllist CG", br.28/11 i 42/11) detaljna geolo$ka
istrazivanja tla obavezno se vrSe prije izrade tehnitke dokumentacije za izgradnju
objekata u kojima se skuplja vedi broj lica (pozori&ne, bioskopske, sportske, izloZzbene
i slitne dvorane), fakulteta, instituta, $kola, predskolskih ustanova, bolnica, stadiona,
hotela, poslovnih i stambenih objekata povrsine preko 1000m? i objekata koji
imaju Getiri i vise nadzemnih etaza, autobuskih i Zeljezni¢kih stanica. Prije izrade
tehnitke dokumentacije shodno &lanu 7 stav 1 tatka 18 Zakona, izraditi Projekat
geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvr8enih
geoloskih istraZivanja.

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

19 .| POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/
20 ZA ZS;RADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE |
‘| URBANISTICKE PARAMETRE
Oznaka urbanistitkeh parcele 11i 2 u zoni ,,B*, podzoni ,,4"

UP.1 =1.090,17 m?

Povrina urbanisticke parcele(m?) UP.2 = 1.023.00 m?

Maksimalni indeks zauzetosti 0,30

UP.1 = 327,05 m?

Max. povrsina prizemlja (m2) UP.2 = 306,90 m?

Maksimalni indeks izgradenosti 1,50
Bruto gradevinska povrsina UP.1 =1.635,26 m?
objekta (max BGP) UP.2 = 1.534,50 m?
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Maksimalna spratnost objekata

do P+4

Namjena

Mjesovita namjena (stanovanje, smjestaj turista
u hotelima i pansion, i dr....)

Maksimalna visinska kota objekta

/

Parametri za parkiranje odnosno
garaZiranje vozila

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

Obezbjediti min. 1.1 parking mjesta po jednoj

stambenoj-apartmanskoj jedinici odnosno jedno na
70m? korisnog prostora za poslovni-usluZni dio
objekta. :
Saobra¢ajna matrica planirana je tako da se
obezbjedi kolski prilaz svim planiranim urbanistiékim
parcelama, uz maksimalno postovanje postojece
viasnicke strukture definisane kroz katastarsku
parcelaciju.

Smjernice za oblikovanje i
materijalizaciju, posebno u
odnosu na ambijentalna svojstva
podrucja

Mjere za urbanisti¢ko-arhitektonsko

oblikovanje prostora

Prostorno oblikovanje mora biti uskladjeno sa
postoje¢im prostornim oblicima, namjenom |
sadrzajem objekata.

Likovno i oblikovno riedenje gradjevinskih
struktura mora da slijedi Klimatske i druge endemske
karakteristike grada i da svojim izrazom doprinosi
opétoj slici i da se uskladi sa postojecom fizionomijom
sredine.

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

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

Obrada povrSina partera mora odgovarati
svojoj namjeni. Razli¢éitom 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 saviadjivanje svih visinskih
prepreka.

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

Specifiénost predmetnog prostora treba da éinit
vrijednih ambijenata, pri éemu su oblikovno-estetski
kvaliteti objekata i prirodni kvaliteti sredine ukonponova
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. J
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U obradi uskladiti materijalizaciju partera sa
obradom samih objekata, a takode i obradu objekata
u pojedinom gradevinskom bioku-parceli.

Prilikom odabira materijala za obradu fasada
voditi raéuna o ekoloékim principima gradnje uz odabir
materijala koji imaju dobra termoizolaciona svojstva

radi uitede energije za grijanje i vietrenje objekata.

Kriterijumi  za primjenu energetske
efikasnosti

U cilju primjene energetske efikasnosti to jest
racionalne potro$nje energije treba primjenjivati kroz
projektovanje i gradnju objekata sliedec¢e bitne
elemente:

~_ Maksimalna primjena pasivne energije
Uslovi za unapredenje (energi sunca | e e enaine | unrasrie
energetske efikasnost energije, primjenu odgovarajucih materijala itd.

- Aktivno koriéenje energije u korelaciji sa
pasivnim naginom racionalizacije energije kroz
primjenu principa obnovljivosti energije, itd.

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

OSTALI USLOVI

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

Tehnitku dokumentaciju raditi u skiadu sa ovim uslovima, uslovima javnih preduzeca za
oblast infrastrukture, vazedim tehni¢kim propisima, normativima i standardima za
projektovanje, izgradnju i koriS¢enje ove vrste objekata, a na osnovu projektnog zadatka
investitora.

Investitor je duZan da izradjenu tehni¢ku dokumentaciju u svemu u skladu sa &lanom 91
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG" br.64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i
82/2020) i Pravilnikom o nacinu vréenja Revizije idejnog i glavnog projekia ("Sl.list CG" br.81/08
od 26.12.2008 god.) dostavi nadleznom inspekcijskom organu u skladu sa ¢lamon 92 Zakona
o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG" br.64/17, 44/18, 63/18, 11/191i 82/2020).

Predmetni urbanisticko — tehni¢ki uslovi vaze do izmjene postojeceg, odnosno
donodenja novog planskog dokumenta.

DOSTAVLJENO:

1 x Podnosiocu zahtjeva,

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

1 x U spise predmeta

21 .
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OBRADBIVAC URBANISTICO-

22 .| TEHNICKIH USLOVA:

Sam. savjetnik | za urbanizam,

Mehmet Tafica, dipl.ing.grad.

7

23 .| OVLASCENO SLUZBENO LICE: |

Mehmet Tafica, dipl.ing.grad.

24

potpis-6viadéenog sluzbenog lica

25 [PRILOZI  —r

]

1. Grafigki prilozi iz planskog
dokumenta

2. Tehniéki uslovi u skladu sa
posebnim propisom

1. Sastavni dio urbanisticko - tehnickih uslova
su i grafiéki prilozi iz Detaljnog urbanistickog plana
"Ulcinjsko polje" u Ulcinju u R=1/1000 .

2. Sastavni dio urbanistiéko tehnickih uslova
je Misljenje o nepotrebi procjene uticaja na Zivotnu
sredinu (akt br.06-082/22-190/2 od 11.10.2022.
godine), za izradu tehnicke dokumentacije, dobijeno
od strane Sekretarijata za komunalne i stambene
djelatnosti.

2.1. Za dobijanje tehnickih uslova, s'hodno
&lanu 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i
izgradniji objekata (,S!.list CG*“ br.64/17, 44/18, 63/18,
11/19 i 82/2020), nadleznim organima, dostavljeni su
Nacrti Urbanisticko-tehni¢kih uslova za izgradnju
objekata mjeSovite namjene na urbanisti¢kim
parcelama br. 12 u zoni B, podzoni ,4“, u zahvatu
Detaljnog urbanistitkog plana "Ulcinjsko polje”, i to:

- DOO "Vodovod i kanalizacija" — Ulcinj, dopis
broj 05-332/22-569/3 od 07.10.2022. godine
(tehni&ki uslovi za vodovod i kanalizaciju),

- Sekretarijatu za komunaine i stambene
djelatnosti, dopis  broj 05-332/22-569/4 od
07.10.2022. godine (saobracajni uslovi) i

- Sekretarijatu za poljoprivredu, ruralni razvoj
i ekologiju, dopis broj 05-332/22-569/6 od
07.10.2022. godine (vodni uslovi), a koji jo§ nijesu
dostavilji tehnicke uslove.
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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 urbanisticki plan " Ulcinjsko polje "
Karta 06.Urbanisticko arhitektonsko oblikovanje
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‘Detaljni urbanisticki plan " Ulcinjsko polje *
Karta 07.Saobracaj ,nivelacija,regulacija
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Detaljni urbanisticki plan Ulcinjsko polje "
Karta 08.Plan Parcelacije
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Detaljni urbanisticki plan " Ulcihjsko polje "
Karta 09.Pejsazna arhitektura

£ /| Obiekif pazziné Ynirektire jaind (Rpjens-FU R

! fadesito/N/soborse/ X/ / /)

i b}(vt‘iﬂla {ark oy y ._ dfEing N /S

{ﬂi“:e_ / .'_7 An/ Y S, . o

trozas
njel - anicege namjen —
{/ G = i)
: i by
K |

£}

Zelpdilo s ekala predvi

Zelsdilo Hersii ob

SO




Detaljni urbanisticki plan " Ulcinj polje "
Karta 10.vodosnabdjevanje i fekalna kanalizacija
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Detalini urbanisticki plan " Ulcinj polje "

Kartal1.Atmosferska kanalizacija
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Detaljni urbanisticki plan " Ulcinj polje
Karta 12.Energetika-postojece stanje
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Detaljni urbanisticki plan " Ulcinjsko polje "
Karta 13.Elektroenergetika,planirano stanje
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Detaljni urbanisticki plan " Ulcinjsko
Karta 14.Telekomunikacije-postojece

polje "
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Crma Gora - Mol i

Crna Gora Y otting inl - Kompag & gt
Malj i Zi 7 o **"gz;gii.%J
OPSTINA ULCINJ L‘ E2R OO ;i"’i
KOMUNA E ULQINIT | 05 - BIAA- 069 [ |
Sekretarijat za komunalne i stambene djelatnosti K ‘ /

Sekretariati p&r veprimtari komunale dhe banesore /
Br./ Nr.06-082/22-190/2
Ulcinj / Ulgin, 11, 10. 2022.god.Nj.

SEKRETARIJAT ZA PROSTORNO PLANIRANJE | ODRZIVI RAZVOJ

OVDJE

Shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (“Sl.list Crne Gore" br.075/1 8) i Uredbe o
projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu(“Sl list RCG"; br.20/07, "Sl.list
Crne Gore” br.47/13, 53/14 | 37/ 8), Sekretarijat za komunalne i stambene djelatnosti
postupajuéi po aktu Sekretarijata za prostorno planiranje i odrzivi razvoj, daje sliedeée:;

MISLJENJE

Nije potrebno sprovoditi postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu za projekat izgradnje
objekta mjesovite namjene, od investitora “Nakban-F* d.o.o0 Ulcinj, na urb. parc. br1i2,u

zoni “B”, podzoni “4”, na dijelovima kat. parcele broj, 30/56 KO Ulcinjsko Polje u zahvatu DUP-
a “Ulcinjsko Polje” Opatina Ulcin;j,

Obrazlozenje

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj obratio se ovom Sekretarijatu sa Zahtjevom
br.05-332/22-569/5 za davanje mislienja o potrebi sprovodenja postupka procjene uticaja, za
projekat izgradnje objekta mjesovite namjene, na urb. parc. br.1i 2, u zoni “B”, podzoni "4”, na
dijelovimakat. parcele broj, 30/56 KO Ulcinjsko Polie u zahvatu DUP-a “‘Ulcinjsko Polje” od
investitora “Nakban-F* d.0.0 Ulcinj.

Uredbom o projektima za koje se vrsi prociena uticaja (“Sl.list RCG"br.20/07 i“Si.jist Crne Gore"
br.47/13, 53/14, 52/16 i 37/1 8), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena uticaja
(List 1) i spisak projekata za koje se moZe zahtijevati procjena uticaja na Ziv. sred.(List Il).
Uvidom u spisak projekata, konstatuje se da izgradnja objekta mjesovite namjene, u kojem
povrsina namjenjena za turizam ilj poslovanije ne prelazi 1000 m2, ne spada u spisak projekata
za koje se moZe zahtjevati prociena uticaja na Zivotnu sredinu.

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

Pripremio,
Tahir Tahiri,
Samostalni savjetnik |
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