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Dostavljaju se Urbanisticko — tehni¢ki uslovi broj 08-332/23-6130/6 od 11.09.2023.
godine, za izradu tehni¢ke dokumentacije za izgradnju objekata mjeSovite namjene na
lokaciji UP60 i UP60a, blok 4 u zahvatu Drzavne studije lokacije ,Rt Deran - Port
Milena® - izmjene i dopune (SI. List CG*, br. 111/20), u Ulcinju.
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URBANISTICKO — TEHNICKI USLOVI

DIREKTORAT ZA PLANIRANJE
PROSTORA | INFORMACIONE
SISTEME

Direkcija za izdavanje
urbanisti¢ko-tehnickih uslova
Broj: 08-332/23-6130/6
Podgorica, 11.09.2023. godine

Crna Gora
‘Ministarstvo ekologije,
prostornog planiranja i
urbanizma

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, na osnovu &lana 74.
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata {,Sluzbeni list Crne Gore*, br.
64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20 i 86/22) | podnijetog zahtjeva Skrelia Marka,
izdaje: :

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu téhni¢ke dokumentacije

za izgradnju ob’jekéta mjesovite namjene na lokaciji UP60 i UP60a, blok 4 u zahvatu
DrZzavne studije Iokacije ,Rt Deran - Port Milena“ - izmjene i dopune (Sl. List CG",
br. 111/20), v Ulcinju. '

It

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: | SKRELJA MARKO

POSTOJECE STANJE

Predmetna lokacija je neizgradena.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno Iokacije

Shodno g_raﬁ‘é':kbm pritogu br. 09 Detaljna namjena prostora UP60 i UP60a nalaze
se u bloku 4 sa planiranem namjenom: mjeSovita namjena (MN). :

Pretezna namjena i
Objekti mjeSovite namjene u korist razvoja turizma. Stambeni prostor u okviru |
kapaciteta mjeSovite namjene moze da se planira do 30-40%, a prostor namijenjen
za turizam moZe da se planira do 60-70%. .

Kompatibilna namjena _
Ugostiteljski objekti, trgovina, objekti za kulturu, kolstvo, zdravstvenu: i socijalnu
zastitu, sport i rekreaciju, ali i stanovanje ne vide od 40% BGP, parkinzi i garaZe za
smjestaj vozila korisnika (stanara, zaposlenih | posjetilaca), objekti i mreze
infrastrukture.  * ' _ _

U okviru stanovanja pored stalno naselienih stambenih jedinica moguce je
organizovati | stambene jedinice za povremeno stanovanje u funkciji turizma.




U kapacitetima turisticke namjene, prosjeéna bruto gradevinska povrsina turistidke
smjestajne jedinice po leZaju iznosi 30 m2, prosjedan broj leZaja 2 u smjestajnoj
jedinici. .

Zabranjeria namjena
Zabranjeno je gradenje svih objekata koji bi svojom namjenom ugrozili Zivotriu
sredinu’i preteZnu hamjenu.

7.2,

Pravila parcelacije

UP 60a (blok 4) sastoji.se od katastarske parcele broj 373/1 KO Ulcinjsko Polje u
zahvatu Drzavne studije lokacije ,Rt Deran - Port Milena® - izmijerie i dopune.

UP 60 (blok 4) sastoji se od kat. parcele broj 37.3/4 i dijela kat.parcele broj 373/3
KO Ulcinjsko Polje u zahvatu Drzavne studije lokacije ,Rt Peran - Port Milena® -~
izmjene 1 dopune.

Parcelacija i udruzivanje urbanisti¢kih parcela

UrbanistiCke parcele imaju direktan pristup sa javhe Komunikacije. _
Novoformirane granice urbanistickih parcela definisane su koordinatnim tatkama
koje Ce biti date u fazi Predloga plana.

Vise urbanistickih parcefa mogu pristupiti procesu projektovanja i izgradnje, uz
Zzgjednitka idejna rjeSenja i saglasnosti, kao lokacija, u skladu sa &lanom 53 Zakona
O planiranju prostora i izgradnji objekata. Lokacija moze biti jedna ili vise
katastarskih parcela, jedna ili viSe urbanistickih parcela, dio jedne ili djelovi vise
urbanistikin parcela odredenih elaboratom parcelacije. Lokacija mora da
zadovoljava pravila parcelacije definisana planskim dokumentom. Usiovi izgradnje
na: fokaciji odreduju se shodno urbanistitko-tehnickim uslovima i smjernicama
utvedenim planskim dokumentom i povrsini lokacije.

UdruzZene urbanisti¢ke parcele u zajednitkom idejnom rjeSenju, moraju imati jasno,
koncipiranu  funkcionalnu  povezanost. Urbanisticke parcele se udruZuju
prvenstveno u cilju formiranja kompleksa objekata, koji zajednitkim djelovanjem
unapreduju turisticku ponudu mjesta i grada. ) '

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Tipologija objekata

U oblikovno-funkcionalnom smisiu mogu se razlikovati sljedeci osnovni tipovi
objekata mjesovite namjene:

* slobodnostojeéi objekat. , .
Na vecim urbanistickim parcelama, gdje se dobijaju veée bruto povrsine, dozvoljefio
je na datoj parceli projektovati i izgraditi dva ili vise objekata, u skladu sa pravilima
datim ovim planskim dokumentom, uz prethodno idejno rieSenje za cijelu parcelu,
odobreno od strane nadleZne institucije.

Polozaj objekta (horizontalna regulacija) _
Gradevinska linija GL, koja je utvrdena ovim planom 1 odnosu na regulacionu liniju,
predstavija liniju' do koje se gradi objekat, obuhvata linjju na zemlji (GL 1) i
definisana je na grafickom prilogu 8 Parcelacija i regulacija. '

Gradevinska linifa na zemlji (GL 1) prema susjednim parcelama je na minimalnoj
udaljenosti 2,5 m. B
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Gradevinska linija iznad zemlje (GL 2) poklapa se sa gradevinskom linfjom na z‘e_rniji
(GL 1). :
Suteren je nadzemna etaZa i poklapa se sa gradevinskom linjjom na zemjji (GL 1).

Ukoliko se, gradi na lokaciji-sa vié_e urbanistickih parcela, boéne gradevinske linije |-
su bocne linjje krajnjih urbanistickih parcela prema susjedima i javnim povréinama.

Spratnost objekata, Visinska regulacija

Vertikalni gabarit objekta ovim planom se odreduje kroz dva parametra: spratnost
objekta | ‘maksimalna dozvoliena visina objekta. Visina objekta izraZava se u
metrima i Znadi distancu od najniZe kote okolnog konaénog uredenog i nivelisanog
teren ili trotoar uz objekat do kote vijenca ravnog ili Kosog krova. : :

Flanom predvidena maksimalna spratnost iznosi:
za objekate u Bloku 4, (Cetiri nadzemne etaZe — P+3).

Krov moze biti kosi ili ravan. Maksimalni nagib krovaje 21°.
Potkrovlje (Pk) moZe biti zavréna etaza. Najniza svijetla visina potkrovija ne moze |
biti ve¢a od 1.20 m. ‘
Planom je predvidena maksimalna visina objekta 19 m, radunajudi od kote trotoara
odnosno terena oko kuée i najvide kote krovnog vijenca. =
NAPOMENA: Potkrovlje (ukoliko je projektovano) se raduna kao nadzemna etaza
I utazi u ukupnu visinu objekta.

o Nije dozvoljena padrumska etaza.

o Suteren je nadzemna etaZa i dozvoljeha je ukoliko to uslovi terena omoguéavaju,
i to samo u funkciji obezbjedenja potrebnog kapaciteta mirujuéeg saobraéaja unutar
parcele. ..

o Potkrovije moze biti zavréna etaza. _ :
Najveta visina etaze za obraun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih kota
meduetaZnih konstrukcija iznosi:

* za garaZe i tehnicke prostorije do 3.0 m

« za stambene eta¥e do 3.5 m

* Zza poslovne etaze do 4.5 m. -
Spratne visine mogu biti vede, ukoliko to iziskuje specijaina namjena objekta ili
primjena posebnih propisa, s tim $to visina objekta ne moze biti veéa od najvete
dozvoljene visine propisane u metrima i definisane planom i urbanisticko - tehniékim
uslovima, u skladu sa odredbama Pravilnika o bliZem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povrina, elementima urbanisticke regulacije i
Jedinstvenim grafickim simbolima ( Sl.iist CG 24/10, 33/1 4}).

Obraéun BGP |

Parkiranje obezbijediti u okviru objekta u suterenu ili na otvorenom parking prostoru
u okviru parcele. Povrsinski parking u okviru urbanisticke parcele ne ulazi u indeks
zauzetosti,

S-obzirom da nije dozvoljena izgradnja podrumskih etaza, potrebna parking mjesta
obezbijediti na parteru, u okviru objekta ili u okviry zasebnog objekta — nadzemne
garaze, koji moZe biti montaZnog - demontaZnog karaktera. Ukoliko se parking rijesi
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u.okviru garaza, bilo da su zasebne ili u sklopu objekata, povr§ina garaza ne ulazi
u obracun BGP objekata. _

Ukoliko to: uslovi terena omoguéavaiju, dozvoljena je nadzemna efaza — suteren, i
to samo u funkciji obezbjedenja potrebrog kapaciteta mirujuéeg saobracaja unutar
parcele. U tom sluéaju.ne raéuna se i bruto razvijenu gradevinsku povrsinu po kojoj
se obracunava indeks izgradenosti.

QOgrada, potporni zid, bazen, bistjerna, bunar, septitka bio jama, biclogki uredaj za
preci$cavanje otpadnih voda, ne ulaze u obraCun indeksa zauzetosti i izgradenosti
na parceli. - Odluka o pomoénim objektima na teritoriji opstine Ulcinj (“Sl.list CG -
Opstinski propisi”, br.24/2016). '
Otvoreni rekreativni sadrzaji (bazeni, elemeriti parterne arhitekture, otvoreni.
sportski tereni, fontane i si.) ne obradunavaju se u BGP parcele.

Svi potrebni urbanistiéki parametri obradunavaju se u sklady sa “Praviinikom o
bliZem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina,
elementima urbanistitke regulacije i jedinstvenim grafickim simboiima” ,( ,SI. List
CG, br.24/10 i1 33/14)"i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-6. '
Mogucénost gradenja vise objekata na. urbanisti¢koj parceli

Na jednoj urbanistickoj parceli moZe se graditi jedan ili viSe objekata.

‘Kota poda prizemlja objekta o .
Za sve objekte kota poda prizemija je maksimaino 1.00 m iznad kote konaéno
uredenog i nivelisnog terena oko objekta,

Uslovi za gradnju

Zona za gradnju objekta je definisana gradevinskim linijama.

Kako ovo podrugje ima najizraZeniji seizmi¢ki hazard, prilikom projektovanja
objekata kao i infrastrukture neophodno je primijeniti najvece standarde, najnovija
dostignuéa kao i osnovne principe seizmickog planiranja i projektovanija.

lzgradnji objekata mora prethoditi detalino geomehanicko ispitivanje terena, a
tehni¢ku dokumentaciju raditi isklju¢ivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka
terena, geoloskih. i hidrogeoloskih podataka, kao | rezultata o geomehaniékim
ispitivanjma tla, )
Prije izgradnje novih objekata potrebno je, ako se za to pojavi potreba, na osnovu
geomehanitkih istraznih radova izvriti odgovarajuée saniranje terena. :

Prilikom projektovanja tehnicke dokumentacije postovati:

*Pravilnik o nadinu izrade i sadrgini tehnitke dokurnentacije za gradenje objekta (SI.
list CG, br. 044/18); _
*Pravilnik o naginu obraéuna povrsine i zapremine zgrade (“Sl. List CG”, br, 060/1 8);
*Pravilnik o vrstama, minimalno-tehnic¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 036/18 od 31.05.2018); '
*Pravilnik o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene
povrSina, elementima urbanistitke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima
("Sluzbeni list CG" broj 24/10). ' :
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PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO

I DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA |

TEHNICKO-TEHNOLOQSKIH | DRUGIH NESREGA

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno propisima '

za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skiadu
sa Zakonom o za8titi i spasavanju (»Sluzbeni list CG«, br:13/07, 05/08, 86/09 i

32/11 i 54/16) i Pravilnikom o mijerama zastite od elementarnih nepogoda
(»Sluzbeni list RCG«, br.006/93) i Zakonu o zapaljivim teénostima i gasovima

(»Sluzbeni list CG«, br.26/10, 31/10, 40/11 i 48/15).

Shadno &lanu 9 Zakona o zastiti | zdravlju na radu (,SiuZbeni list CG*, br.34/14 |
44/18), pri izradi tehniGke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima 0,
uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju;
rekonstrukciju ili adaptaciju-objekta, namijenjene za radne i pomoéne prostorije i
objekte gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan je da
predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnolodkim projektnim
zadatkom.

ProraCune raditi na IX stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema .vazeCim propisima za gradenje u seizmickim podrugjima. Za
potrebe proraduna koristiti pedatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeoroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

[USLOVI T MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove | mjere za zagtitu Zivotne sredine u
skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list
CG", br.75/18) | Zakonom za zatitu prirode (,Sluzbeni list CG*, br.54/16 i 18/1 9) na
osnovu uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu mzivotne sredine, broj 03-D-3114/2 od 28.08.2023.

| go_din_.e'.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelene ‘povrine su oni prostori u okviru urbanisticke parcele koji se obavezno
ureduju vegetacijom u direktnom kontaktu sa tlom (minimalni sloj zemlje za rast i
razvoj biljaka debijine 0.8 m). U zelene povrSine ne ratunaju se asfaltirane,
betonirane i poplodane povrSine, betonske raster podloge, povriine zastrie
pijeskom, Sljunkom, tucanikom, droblienim kamenom- i drugi tamponi, gumenim i
drugim podiegama, na kojima nije mogué rast i razvoj biljaka.

= minimalni procenat zelenih povréina ha urb. parceli je 80%.

Ukoliko geotehnicki uslovi lokacije dozvoljavaju, moguca Je minimalna intervencija
radi izgradnje objekta u prirodnom terenu (nasip ili usjek): '
- Za nagib do 10% - do 1.00 m u tlu u odnosu na postojeée stanje;

- Za nagib do-10% do 20% - do 1.50 m u tlu U odnosu na postojece stanje.

- Za nagib preko 20% - do 2.00 m u tlu u odnosu na postojece

stanje. h
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Ogradivanje urbanisticke parcele

Maksimalna visina ograde kojom se og raduje urbanistitka ili katastarska parcela na

kojoj je planirana izgradnja objekta, prema Odluci o pomoénim objektima na teritoriji
opstine Ulcinj (“Sl.list CG — Opétinski propisi”, br. 24/2018) iznosi 1,6 m.
Na osnovu planskog dokumenta detaljne razrade mogu se po granici urbanisticke

parcele u cjelosti ili djelimiéno postavljatl odnosno graditi ograde.

lzuzetno, mogu se postavljati privremene Ziéane ograde (pletena zi¢ana mreza isl.)
granicom katastarske parcele u zahvatu planskog dokumenta detaljine razrade, do
privodenja zemljiSta planiranoj namjeni.

Zitane ograde ne smiju se postavljati od bodljikave Zice,

Maksimalna visina ograde kojom se ograduje urbanistiéka ili katastarska parcela na
kojoj je je planirana izgradnja stambenog objekta iznosi 1,6 m. '
Ograde objekata na uglu, raskrsnici saobraéajnica, moraju biti transparentne i ne
mogu biti visolije od 0,90 m, radunajuéi od kote trotoara, zbog obezbjedenja
vizuelne preglednosti raskrsn[ce

Ograda moZe biti prozirna i neprozirna, a materuahzacua moZe biti kamen, beton,
metal; zelena ograda ili kombinacija navedenih materijala.

Prema javnim povr§inama ograda mora biti prozirna, iznad visine od 60 cm a
materijali moraju biti u skladu sa ambijentom.

Prema susjednim urbanistickim odnosno katastarskim parcelama.ograda moze bltl
[ neprozirna pod uslovom da ne prelazi visinu od 1,6 mi.

lzuzetno visina neprozirne ograde moze iznositi do 2,2 m, uz saglasnost sus;eda

Uslovi za uredenje terena

Kompozm:uu vrta stilski uskiaditi sa arhitekturom objekta i tradicijom vrine arhitekture
pnmorja (odrine, ogradni zidovi, kamene klupe - pizuli, kameni stolovi, i s, ),

- pri odabiru zasada voditi raduna o uslovima sredine, dimenzijama,

boji, oblicima,

- za izradu'staza i  stepenica Koristiti lokalne vrste kamena,

- predvrt urediti reprezentativno sa moguénosti formlranja parkinga,

- U zadnjem vrtu moguée je formirati voénjake od zasada maslina, agruma, smokvi
itd.,

- radi razdvajanja parcela i-izolacije od saobracajmca predvidjeti podizanje zasada

Zive ograde, ifi formiranje drvoreda (uslovi iz ZUS-a),
- izbjegavati upotrebu konvencionalnih travinjaka radi ustede vode,
- kao dopunu za ozelenjavanja koristiti pergole sa dekorativnim puzavicama,
- puzavice se mogu koristititi | za ozelenjavanje fasade kuce, potpornih zldova i

| drugih vertikalnih elemenata u vriu.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE

M. | ZASTIGENE OKOLINE
/
12._| USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI T LICA SA INVALIDITETOM

Tehnitkom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima
smanjene pokretljivosti u skladu sa &lanom 71 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata i Pravilnikom o blizim: uslovima i na&inu prilagodavanja objekata

&




za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i fica sa invaliditetorn (,SL. fist CG* |
broj 48/13 i 44/15).

13. | USLOVIZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA .
Za objekte mjedovite namjene, mogu se graditi i pomoéni objekti u skladu s&
Odiukom o pomoénim ebjektima na teritoriji Opétine Ulcinj ("Sl.list CG — Opstinski
propisi”, br.24/20186). .
Maksimaina spratnost ovih objekata je P, a oblikovno se moraju prilagoditi-
osnovnom objektu. Za ove objekte vaZe sve smjernice koje vaZe i za osnovne, a
tiCu se udaljenosti od susjednih parcela i objekata, kao i gradevinske linije.

44 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
" | SAOBRACAJA
/
45 | USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM |’
| REZIMU -
=

16. | MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA .
Moguca je fazna realizacija izgradnje objekata, ukoliko se u okviru 'urbanistitke
parcele planira izgradnja jednog ili vi$e objekata, na osnovu usvojenog ldejnog
arhitektonskog tieSenja za cijelu Iokaciju, u skladu sa &lanom 76. Zakona o
planiranju prostera i izgradnji objekata (*Sluzbeni list Crne Gore", br. 064/17 od’
06.10.2017). -Idejno rjeSenje mora biti odobreno od strane Glavnog drzavnog
arhitekte ili od strane. Gradskog arhitekte, U skladu sa Zakonom o planiranju-
prostora i izgradnii objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 064/17 od 06.10.2017,
044/18 od 06.07.2018, 063/18 od 28.09.2018, 011/19 od 19.02.2019, 082/20 od
06.08.2020). - - '
Ukoliko se U okviru urbanistitke parcele planira izgradnja viSe objekata, moguca je
fazna izgradnja objekata na osnovu usvojenog idejnog arhitektonskog riegenja za
objekte u cijelini, u kome ée biti jasno naznadene faze realizacije. :

17. | USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1 Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije potrebno je postovati sliedeée preporuke
EPCG: “

*Tehni€ka preporuka za prikljugke potro$aca na niskonaponsku mrezu TP-2. (1 ¢
dopunjeno izdanje) _ _
*Tehnitka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta

*Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avacga strujnog opteredenija
. ) . ':7 )




*Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS — EPGG
10/0.4 kv o -

Prema grafickom prilogu br. 13 Elektroenergetska infrastruktura i prema uslovima
nadleznoeg organa.

17.2

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Prema grafitkom prilogu br.12 Hidrotehnicka infrastruktura i prema uslovima
nadleznog organa.

Akt Vodovod i kanalizacija d.0.0. Ulcinj, broj 3-67 od 01.09.2023. godine.

17.3

_Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu

Prema grafickom prilogu br.11 Saobracajna. infrastruktura | prema uslovima
nadleznog organa.

RjeSenje Sekretarijata za komunalne i stambene poslove Opstine Ulcinj, _brc;j_
06-082/23-1183/2 od 28.08.2023. godine. "

17.4

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza
Prilikom izrade tehnigke dokumentacije potrebno je postovati sliedeée preporuke:
* Zakon o elekironskim komunikacijama ( “Si list CG”, br.40/13)
* Pravilnik o irini zadtitnih zona i vrsti radio kofidora u kojima nije dopusteno
planiranje I gradnja drugih objekata (“Si list CG”, br.33/14) s
e Pravinik o tehnickim i drugim uslovima za  prikljuéenje,
izgradnju™ i . koriSéernije elektronske komunikacione. mreze, elektronske
komunikacione infrastructure i povezivanje opreme i objekata { “Si list CG”,
br.41/15) |
» Praviinik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZavanje i koriséenje
pojedinih ‘vrsta elektronskih  komunikacionih mre2a, elekironske
komunikacione infrastructure i povezane opreme (“Sllist CG", br:59/15)
» Pravilnik.o zajedni¢kom koris¢enju elektronske komunikacione infrastructure
i povezane opreme ( “Sl list CG”, br.52/14) '

Agencija z& telekomunikacije i postansku dielatnost upucuje na primjenu;

- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehnicke dokumentacije hitp:// www.ekip.me/requlativa/: : _

- sajt.na kome Agencija objavijuje podatke o postojeéem stanju elektronske
komiunikacione infrastrukture http://ekinfrastukiura.ekip.me/ekip.me kao i

- adresu web portala hitp:/fekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.isp preko koga
sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku
djelatnost mogu da zatraze otvaranje korisnitkog naloga, kako bi pristupili

georeferencirano] bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

18.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANIGKIH |
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

¥ .8




- w*l

Prije izrade tehnitke dokumentaciie shodno. &lanu 7. Zakona o geoloskim
istraZivanjima (“SLlist RCG”; br.28/93, 27/94, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG", br. 73110 i
28/11) izraditi Projekat geolo$kih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o
rezultatima izvr$enih geologkih istraZivanja.

19. | POTREBA IZRADE URTBANISTICKOG PRTOJEKTA
/
20 ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USL.OVI SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE

Oznaka urbanistiéke parcele UP 60 UP 60a
5 icti® 2,584 m2 2515 m2
PovrSina urbanisti¢ke parcele.
Maksimalna dozvoljena spratnost P+3 P+3
Maksimalni indeks zauzetosti - 0,40 0,40
Maksimalni indeks izgradenosti 0.80 0,80
Maksimalna bruto povrsina pod 1,162 m2 1,132 m2
objektom |
Maksimaina bruto povrsina (BRGP) 2,267 m2 2,202 m2
Maksimalna bruto povrsina za turizam 1,240 m2 1,207 m2
Maksimalna bruto povrsina za 827 m2 5052
stanovanje
Maskimalni broj lezaja 41 40
Maksimalni broj stambenih jedinica 12 12

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Potrebe za parkiranjem vozila moraju se rjedavati na urbanistitkoj parceli na kojoj
se objekti grade, u dvofistima objekata ifili u garazama u objektima, po normativima
definisanim Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog

dokumenta, a saglasno stepenu motorizacije u Ulcinju:

stanovanje na 1600 m? - 11 PM

turizam na 1000 m? - 5 PM

trgovine na 1000 m? - 44 PM

usiuge na 1000 m? - 22 PM

ugostiteljski objekti na 1000 m2 - 85.PM .
Najmanje 5% parking mjesta treba namijeniti licima sa posebnim potrebama (u

skladu sa vaZec¢im Pravilnikom).
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Smjernice za oblikovanje i ‘materijalizaciju, posebno u odnosu na
ambijentalna svojstva podrugja

Organizacija sadrZaja treba da predstavija logiénu raspodjelt’ potrebnih
funkcionalnih zona objekata, u skladu sa prirednim uslovima {orijentacija,
osunanje, vegetacija i slitno), tako da &ini funkcionalnu i energetski efikasnu
cjelinu.

Oblikovno, treba teziti ,razigranim* strukturama, izbjegavati predimenzionisane
kompaktne objekte koji mogu podsjeéati na: stambene ili poslovne zgrade. Malim
smicanjima u ravnima fasada, primjenom razli¢itih materijala i sliénim principima
moZe se razbiti" kompaktna forma objekata. Objekii koji imaju sloZenu osnovu i
razlitite spratnosti pojedinih djelova, treba dilatirati tako da pojedini djelovi imaju
pravine geometrijske oblike;, u saglasnosti sa Preporukama za seizmitko
projektovanje.

Neophodno je arhitektonski naglasiti ulaz u objekat, sa pripa'd'aju_éom
nadstresnicom.

U oblikovanju objekata u okviru Turistickih kompleksa, kao i stambenih objekata;;
najupecatljiviji element oblikovanja predstavijaju batkoni ili terase turisti¢kih jedinica:”
Velike fasadne ravni, pokrivene elementima kao &to su terase iii balkoni, neophedno
je pazijivo oblikovatii materijalizovati, tako da se izbjegne monotonost i efekat opéte.
neuskladenosti sa-ambijentom. Stoga se; pri oblikovanju i materijalizaciji fasadnlh_
povrina pod terasama ili balkonima treba pridrzavati sljedeéih pravila:

- PreporuCuje se i ,ozelenjavanje” fasada, gdje zelenilo postaje sastavni dio
vizuelnog utiska objekta. Ukoliko se projektuje vertikalno ozelenjavanje fasada,
neophodno je definisati uslove odrzavanja, posebnim elaboratom. Mogu se’ konstm
iskijugivo vrste koje sut definisane u poglavlju Pejzazna arhitekiura, ovog planskog
dokumenta. :
- primjenom puzavica (vertikalno. ozelenjavanje) ozeleniti fasade, terase objekata i
ravne krovne povidine stvarajuci "zelene zidove" kojim se ‘arhitekonska struktura
integriSe sa pejzaznim okruZenjem;

- Krovno zelenilo je preporugéeno. Krovno zelenilo podrazumijeva ozefenjavan;e
betonskih ploéa na krovovima objekata, terase i sl. Za ovaj tip ozelenjavanja/
nephodno je planirati kade dubine min. 50 cm, h[drcnzolaczju navodnjavanje,
odvode za povrsinske vode, a humusni sloj mora biti min. 35-40 cm. PredlaZze se
intezivni krovni vrt, $te znadi da na raynom krovu tj. terasi moZe biti formiran- "park”
sa zelenilom, stazama, vodenim povrdinama, djedijim igraliStem, pergolama, mini
golifom itd.;

- Ogradu uradltt prozracno, od stakla, metala ili drveta. Metal treba biti iskijusivo u
mat boji (bijela, svijetli tonovi pastelnih boja, crna);

- Neophodno je koristiti minimalno dva razligita materijata u fasadnim ravnima, od
palete dozvoljenih. materijala:

- Fasadni malter u bijeloj ili svijetlim tonovima pastelnih boja;

- Drvena obloga i drvene dekorativne strukture i mrese;

- Kamena obloga, -

U projektovanju objekata koristiti principe i pravila odrzive gradnje, i koriéenje
savremenih materijala i likovnih izraza.

Dozvoljeno je koristiti i metalne ili drvene grilie, radi zasjenéenja otvora. Metalne
grilie. moraju biti umat boji (bijela, svijetl tonovi pastelnih boja).
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Dozvoljenio je projekiovati kosi ili ravan krov. Kosi krov moze imati maksimalni nagib
od 21°.

Strogo je zabranjeno koristiti sliedeca rjeSenja u oblikovanju i tmaterijalizaciji
objekata: |

- kori§éenje predimenzionisanih gabarita objekata;

- upotreba inoks ili hromiranih metalnih elemenata, struktura ili ograda;

- balustrade i sliéni elementi koji podrazavaju stilove iz pro3losti;

-'generalno, projektovanje objekata tako da podraZavaju stilove iz proslosti:

- fasade koje su kompletno zastakljene, bez ikakvih ostalih oblikovnih elemenata u '
ravni fasade. _ _ "

U slu€aju da se na urbanistitkoj parceli potreba za parking prostorom TjeSava.
gradnjom nadzemnih garaZa, za objekte nadzemnih garaza vaZe sliedeéi uslovi u
pogledu arhitektonskog -oblikovanja: _

- Objekti nadzemnih garaZa moraju biti montaZno ~ demontaZnog karaktera,
konstruktivnog sistema uradenog u Seliku;

- Krov druge nadzemne etaZe se moZe koristiti za parkiranje, takode.

Konstrukcija objekta

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen naéin bez mijedanja sistema
noSenja po spratovima, sa jednostavhim oshovama i jasnom seizmickom
koncepcijom. Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtievima sigurnosti;

-1 ekonomi¢nosti | funkcionalnosti objekta.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

U cilju energetske i ekolodki odrzive izgradnje objekata treba teZiti

* Smanjenju gubitaka toplote iz objekta pobolj$anjem toplotne zastite. spoljnih
elemenata T povoljnimodnosom osnove i volumena zgrade; _ \

+ Povedanju toplotnih dobitaka u objektu povolinom orijentacijom zgrade i
kori$éenjem sunéeve energije; : _

» Kori§éenju obnovijivih izvora energije u zgradama (biomasa, sunce, vjetar itd.)¢

+ Povecanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema; ‘
* U cilju racionalnog koriScenja energije tréba iskoristiti sve moguénosti smanjenja
koriscenja energile u objektima. Pri izgradniji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanijila potrognja toplotne energije;

* Predvidjeti moguénost koriséenja solarne energije; N

+ Kao sistem protiv pretjerane insolacije korititi odrZive sisteme (zasjenu $kurama,

gradevinskim elementima, zelenilom i sl.) kako bi se smianjila potrodnja energije za.| .

vjeStacku klimatizaciju; _

* Pri proraéunu koeficijenta prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 20-25% nize
od maksimalnil dozvoljenih vrijednosti za ovu klimatsku zonu; _ .
* Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj vietra i obezbijediti neophodnu
zasjenu u lietnjim mjesecima.

21.

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direkotratu za inspekcijski nadzor i licenciranje
- U spise gredmeta
- ala
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OBRADBIVAC URBANISTICKO -

29 ) Olja Femic¢ 5 P
* | TEHNIGKIH USLOVA: Natasa Puknié 7 mt  [Jadiace:
'/ [74
23. | OVLASCENO SLUZBENO LICE « - Olja Femié
M.P. [/ Potpis ovlas¢enog sluzbenog lica
: TP;/ e (?..‘
24. | PRILOZI

| godine;

-Graficki pritozi iz planskog dokumenta
-Dokaz o uplati nakanade za utu-a

-List nepokretnosti i kopija plana

-Akt Vodovod i kanalizacija d.o.0. Ulcin;j,
broj 3-67 od 01.09.2023. godine.
-RjeSenje Sekretarijata za komunalne i
stambene poslove Opstine Ulcinj, broj
06-082/23-1183/2 od  28.08.2023.

-Akt Agencije za zastitu mzivotne
sredine, broj 03-D-3114/2 od
28.08.2023. godine.

12




D.0.0 Vodovod i Kanalizacija - Ulcinj e
SHPK  Ujésjellés dhe Kanalizim - Ulgin s
UlCile 30.08.2023 godine -

TEHNICKO MISLIENJE
Na zahtjev Minstarstva ckologije , prostornog planiranja:f 1 urban’iz-rﬁa
Crne Gore za investitora Skrelja. Marko Ulcinj, za katasta_r-ske-_ parcele
373/1 1 373/3 KO Ulcinjsko Polje, stru¢na sluzba ViK  Uleinj.
izlaskom na teren smatra sljedede:

l.Fekalna kanalizacija

a) Kanalizaciona kolektorska mreza nije izgradena na tom dijelu

~ opitine Ulcinj te rijeSavanje odvodnje kanalizacije se mora
rijesiti individualno izgradnjom postrojenja za tretman otpadnih
voda (PTOP) ili drugih tehnickih rijesenja.

) : § B

b T o

b) Prilikom izrade tehnitke dokument_ac-ije izvisiti sva neophodna .

geodetska mjerenja uzduZnih profila sa moguénostima vezivanja na .

buducu  ‘kolektorsku mrezy .

¢) Reviziona kanalizaciona okna predvideti U skladu sa tehni¢kim
propisima za ovu vrstu djelatnosti. ‘

2. Atmosferska kanalizacija
a) Nﬁe.o_phodno je' izvesti proradun oticanja sa predmetne parcele i
~odabrati adekvatan profil prikljucka.

b ) Reviziona okna i ki3ne prelive projektovati  u sklada sa

tehnickim propisima i uslovima za atmosferske vode sa odvodnjom u-

najblizi recipijent.



.

3. Vodovod
a) lzgradena je sekundarna mresa od PE 63mm NP 16 bar.

b) Neposredno na urbanisti¢koj parceli ispred planiranog objekta ,
predvideti vodomjerno okno sa mjernim uredajem u sklady sa
tehnickim propisima (van gabarita objekta ).

¢) Profil prikljutka odabrati u skiady sa hidrauli¢kim proracunima
opteredenja objekta 1 postojedeg stanja na terenu.

Napomena : Dodatne detaljniji  tehnicki uslovi i saglasnosti na.
osnovu Zakona o uredenju prosora i izgradnji objekta (;,S1. list

CG 64/17,44/18,63/18 82/20 i 86/22) razmotrice se nakom izrade
tehni¢ke do-kuim.entacij_ej, kao i izlaskom ‘na teren od sirane
struéne stuzbe JP ViK Ulcinj . Na. osnovy izloZenog u ‘prethodnom
tekstu o predmetnoj tehnitkoj dokumenatciji izdaje se, tehnigko
misljenje. ’ '

- Tehnicki misljenje vazi 12 mjeseci od dana izdavanja,

. /:;f;' o,
Obradivat” «r"‘ZL/
.“-d‘..-

Mr Fuad H_acfi‘i'l%‘étf ipling










SRNA GORA Adresa: But “D'K.Skendetbeg” b.b

MALIZ] ~ 85360 Ulcinj, Crna Gora
OPST{NA-ULCI__NJ .Y telr+382 30412 - 050 L
KOMUNA E ULQINIT _ . +382.30 412 - 858
Sekretarijat za komunaine i satmbene dielatnosti . Tax: +382 30412 - 413

Sekretariati per veprimtari komunale dhe banasore _ _

Br./ N 06 — 082/23-11 83!_2 Ulginj, 28 08.2023.gq.v.

Sekrelarijat za komunalne i stambene djelatnosti opstine Ulginj, rieSavajudi po zahtjevu

M_inistarstva--Ekologijeﬁ ,prostornog planiranja i urbanizma -Direkiorijata za planiranje
prostora i informacione sisteme za izdavanje saobraéajnjh uslova podnosiocy’ zahtjieva %
S | raiizgradnjy .

Skrelja Marku , Shodno &lanu 74 .stav § Zakona o pi_aninénlu;prqsto

objekata (,Sl.list CG br.64/17 od 20.10.2017.god. 44!1883??181T?2{di§‘ac8§2‘y3 86:2095%

I 4/2023), donosi:

RJESENJE [ .

. 5‘\ i ‘;.1'{ %\?}“g i“\ u’z} 1 :
lzdaju se saobradajni uslovi p‘odnb's_i_ocu'zaht’je_\}a,skre‘_tja.Mark'u.za,_iz|:’a_d_uﬂ.MM,,_.i,w.,.m._m,p_,,,_,_\.___\_

tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta MJESOVITE NAMJENE ria urbanistickim

parcelama br.UP60.iUP60a u bloku 4 u zahvaty Detaljnog Urbanisti¢kog plana

DSL RT DERAN-PORTA MILENA (s] list CG —opstinski Propisi br.111/20) na djelovima

katastarskih parcela br.373/1 1:373/3 KO Uleinjsko Polje _

Na osnovu Zakona o putevima i datog situacionog rjedenja u Nacrty urbanistitko-tehnigkih

uslova i date karte saobracaja potvrduje se da SU ispunjeni uslovi se da su ispunjeni

uslovi za prikljugenje predvidenog objekta postojeéom ulicom na.sacbragajnicu.

' ObrazloZenje

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj, prosliedio je ovom organu

dopisom br.06-082/23-1 183/1 zahtjev Ministarstva Ekologije Prostornog planiranja i-

urbanizma -Direktorijata za planiranje prostora informacione sisteme br.08/332/23-6130/5
- Za izdavanje saobraéajnih usiova podnosioca zahtjeva Skrelja Marku za izradu’
tehnitke dokumentacije za izgradnju OBJEKTA MJESOVITE NAMJENE na

Uz zahtjev dostavijen je na uvid Nacrt urbanisti¢kih uslova prosljeden dopisom

Ministarstva ekologije , Pprostorneg planiranja i urbanizma .
Situaciono rjeSenje sacbradajnice u okvir, lokacije, dato je na'nadin da se jasno vidi da

prikljuak urbanisticke parcele ha glavnu postojedu saobracajnicu je u skladu sa usvajenim
planom -izmjena i dopuna DSL RT Deran-Port Milena u Ulcinju,

Na osnovu naprijed iZloZehog, a na osnovu citiranih propisa, rieSeno je u skradenom
postupku kao u dispozitivu riesenja, shodno &fanu 74 stav 5 Zakona.

PRAVNA POUKA; Protiv ovog fieena moie se izjavili Zalba Siuzbi Glavnog administratora opstine Ulcinj, u toku-0d 15 daha od dana:

prijera riesenja. Zalba-se predaje neposredno i postom preko Sekretarijat za kpmuna!ne_i'-s_tambene-djeratnost_s_‘ i obavezno se taksira
sa taksom u'iznosit od 5,00 €, shodno tarifnom broju 2. Odliké o lokalfim admi:_]is_lraii\_.rnim taksama ("SI, list RCG- op&tinski propisiz br.

22/07), T'a_ks'a sg uplacuje na Ziro ragun-Opétine Ulcin broj 535-82567770-43;

Obradio, ,

| y VDSEKRETAR"
Mustafa Gora'nf?i/??mos_talni savjetnik | aipi

dipl. pravnik

~ . RS \
F AT g T
Dostavijeno: | __ﬁ;g,_,"g,(ﬁa:ew L & :
1x Ministaestyu” ékologije prostorniog planiranja i urbznizma —direké'qf@tg_’a p!a;ng,ggﬁg. prostora /i informacions
sisteme{adrésa iV proleterske brigads br, 19) SRR ¢

1x U spige, N

Ax arhivi
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Crna.Gora: L o
AGENCIJA ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE

. ! H A A 3 i
. . ‘AY;__“ f N éﬁg} '3‘:'%»‘:.., I'E_{i:;
SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA I SAG LASNOST!. K_;u z)bJ« A nﬁx a1 D in
Broj: 03-D-3114/ 1 Podgorica, 25.08.2023 godite

‘:\1
Ry

MINISTARSTVO EKOLOGIJA, PROSTORNGG PLANIRANJA | URBANIZMA .
Direkcija za izdavanje urb'a‘nistié_kpftehniékih uslova

_ ~ Podgorica
UL v Proleterske briga_de'-b_r." 19

VEZA: 03-D-3114/1 od 22.08:2023.godine.
PREDMET: Odgovor na zahtjev u ciliu izdavanja urabanistitko-tehnigkih uslova

Povedom vaseg zah_tje\fa,_. broj 08-332/23-6130/2, kojim ste trazili miglenje o potrebj prociene uticaja: na
Zivotnu sredinu zg gradenje novog objekta.na katastarskim parcelama broj 37371 i 373/3 KO Ulcinjsko Polie;
Qpstina Ulcinj, obavie$tavamo vas sledede;

Uredbom o projektima za koje se vrsi prociena uticaja na Zivotnu stedinu (,Sluzbeni fist Crne Gore", br. 20/07,
+SluZbeni list Crne Gore", br., 47113, 53/14 i 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je-obavezna procjena
uticaja na Zivotnu srediny j projekata za koje se. moze Zahtijevati procjena uticaja.

Uvidom u spisak projekata utvrdeno je da je ¢ Listi 2. navedene Uredbe predvidens da se za., Trgovacke,
prosiovne i prodajne centre uklipne korisne- pavrsing preke 1:000 m2 (hoteli, vierski objekti, objekti za
obrazova'nje,_. nauku, zdravstvo, ku’!turu.i_.socijalnu Zastity, pozoriéne, bioskopske, izlozbene dvorane i drugiy”,
redni broj 12.. Infrastrukturhi objekti sprovodi postupak procjene uticaja na Zivotny sredinu kod nadieznog

Smatramo: da Investitorg tfreba obavezatj da, kada bude jasno definisao planirane sadrzaje na
predmetnoj lokaciji, shodnic Zakoriu o Procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,,Sluzbeni list Crne Gorea”,
br. 75/18, obraii Agenciji' za zastifu Zivotne sredine zahtjevom zg izjadnjenje o potrebi postupka

procjene uticaja na Zivotny sredinuy,

dr Milan Gazdig:

DlREK‘TOR‘__
'S
b AGENCIA ZA ZASTITU
"gﬁl‘[[ ZIVOTNE SREDINE"
" CRNE GORE o,
e _ - IV Proletérske 19
D . = @ ' : 81000 Podgorica, Crne Gorg
B 96 - {8l +382 20,446 500
@\@ ®@ v email: eparmontendgro@gmait.com
AGENEUAZA / - ] WV Epaiorg.me
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GRANICA ZAHVATA DSL
P=12515ha

Mirka
Purovi

¢

Dugatzlly signed by Mrka
Enmorid

D £=ME. ou=Pravne fice,

2SR 9T=VATME-02455641,
doo

Date 2020.11.04 14,3721
w0

TOPOGRAFSKO-KATASTARSKA PODLOGA

SA GRANICOM ZAHVATA
R 1: 1000 list broj 01
| PLAnEe borumenTacuE| MINISTARSTVO ODRENVOG RAZVOJA | TURIZMA
NARGEILAC VLADA CRNE GORE
FAZA URBANIZAM
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