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URBANISTICKO - TEHNIGK] USLOVI
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Ministarstvo prostomog
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; = drZzavne imovine

! Broj: 06-333/25-2479/6
'Podgorica, 27.05.2025. godine

iMinistarstvo prostornog planiranja, urbanizma | drZavne imovine na osnovu
Clana 143 stav 2 Zakona o uredenju prostora ("Sluzbeni list Crne Gore",
19/25) i podnijetog zahtieva doo “KEMEA” iz Ulcinja izdaje:

URBANISTICKO-TEHNIGKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

|za rekonstrukciju Postojeceg objekta mjegovite hamjene na urbanisti¢koj
parceli UP95, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana za lokalitet »Kodre
1%~ (,Sluzbeni list Crne Gore - opétinski propisi®, br. 22/16), u Ulcinju.

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: | doo “KEMEA" iz Ulcinja

POSTOJEGE STANJE

Iﬁatastarska parcela broj 5411/1 KO Ulcinj nalazi se u zahvatu Detaljinog
urbanisti¢kog plana za lokalitet “Kodre 1" u Uleinju.

U kat.evidenciji PJ Ulcinj u LN 5209-prepis na kat.parc. br.5411/1 evidentirano
je:
. * njiva 1.klase, povr§ine 779 m2;

* objekat broj 1, stambeno poslovna zgrada, spratnosti S+P+1,
| povrsine u osnovi 859 m2.

U grafickom prilogu br.5 — Analiza postojeceg stanja-fizicke struKture na
pfedmetnoj lokaciji UP95 nalazj se objekat u izgradnji spratnosti P+1.

U grafickom prilogu br.4 - Analiza postojeceg stanja-postojeca namjena
UP95 je povrsine sa objektima u izgradnji.

Prirodne karakteristike predmetnog podruéja

PrTostor zahvata DUP-a za lokalitet ,Kodre 1" lociran je severo-isto&no od uzeg
gradskog podrugja uz postojeéi magistralni pravac M-2.4 Bar-Ulcinj koji se
dalje preko Vladimira nastavlja ka granici sa Republikom Albanijom. U veéem
delu zahvata plana teren je ravan, odnosno u blagom nagibu sa visinskom
razlikom od najvise 10m, dok su pokrenuti tereni zastupljeni u centralnim i
severo-istoénim zonama zahvata plana | dostizu i do 60mnv.




Klimatske karakteristike 1
| - Osobine klime
Klimatske prilike u podruéju Ulcinja su specifiéne i imaju raznovrsna klimatska

obiliezja, sto je posledica geografskog poloZaja, nadmorske visine, reljefa i
uticaja

'Za podrucje Ulcinja moZe se redi da ima manje izrazene razlike prosecnih
‘mesecnih

‘temperatura od drugih gradova u Crnoj Gori. Rasponi srednjih meseénih
‘temperature kreéu se u granicama od 6.9°C u januaru do 24.3°C u julu i
‘avgustu, sa srednjom godisSnjom temperaturom od 15.5°C.

- Padavine

Na podrugju Ulcinja najsusniji mesec je juli sa samo 29.8mm kiSe, a najobilnije
;padavine SuU u novembru 173mm i decembru 154mm. Godisnja proseéna
koli¢ina

padavina je 1274mm i posle Plievalja i Berana, Ulcinj je grad sa najmanjom
proseénom godi$njom koliginom padavina.

- Vjetrovitost

Vjetrovi na podruéju Ulcinja su takoredi svakodnevni i ti§inama pripada samo
3.9% ili 14.23 dana u godini. Najces¢i vetrovi su iz pravca severoistoka, istok
severoistoka | istoka proseéne brzine od 2.0m/s do 2.4m/s i njima pripada
44.7% ukupnog vremena sa vjetrom. Iz pravca istoka vetrovi su proseéne
brzine 2.4m/s sa 16.3%, sa juga 2.2m/s i 3.7%, jugozapada 2.5m/s i 3.6%,
zapada proseéne brzine 2.5m/s i 8%, severozapada proseéne brzine 2.2m/s
i3.5% i severa 1.5m/s i 6.9% ukupnog vremena sa vetrom.

Ostali dio vremena pripada vetrovima iz drugih pravaca.

- Reljef

Na podrugju plana dominira ravni&arski teren sa nagibom od 0%-5%. lzuzev
brezuljaka koji se u Ulcinjskom polju uzdizu poput ostrva sa nagibom do 15%
celo Ulcinjsko polie sa Adom i dolinom Bratice prema Baru pripada
ravnicarskom terenu.

Pedoloske karakteristike

Na osnovu geomorfoloskih i inZenjersko-geoloskih karakteristika terena na
teritoriji opstine Ulcinj podrucje zahvata DUP-a najveéim delom spada u
pcoline i uslovno povoljne terene za urbanizaciju, dok je mali deo zahavata
prepoznat kao uslovno nepovoljan teren.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Shodno grafickom prilogu br. 06 - Plan namjena povrsina, urbanisticka

parcela UP95 nalazi se na povréinama mjesSovite namjene.




USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA

Uslovi za postojeée objekte

Postojeci objekti definisanih horizontalnih i vertikalnih gabarita koji su
planom evidentirani, bez obzira da li su izgradeni sa ili bez gradevinske
dozvole, a prikazani su u grafiCkom prilogu postojece fizicke strukture,
mogu se kao takvi zadrzati.

Ukoliko postoji zahtev ili potreba korisnika ovi objekti pod uslovom da nisu
prekoradili planom zadate parametre (spratnost, indeks Zauzetosti, indeks
izgradenosti) mogu se nadograditi ili dograditi do maksimalno zadatih
parametara. Svi evidentirani postoje¢i objekti, izgradeni sa ili bez
gradevinske dozvole, gabarita veéih od zadatih, spratnosti veée od
maksimalne (objekti sa prekoracenim zadatim urbanistikim parametrima)
kao takvi se mogu zadrzati bez mogucnosti intervencija osim u smislu
tekuéeg odrzavanja i rekonstrukcije u postoje¢im vertikalnim i
horizontalnim gabaritima.

Svi postojeti objekti koji se nalaze na parcelama manjim od 300m2 mogu
se dograditi i nadgraditi i to do slede¢ih parametara: maksimaine
spratnosti P+1+Pk, maksimalnog indeksa zauzetosti 0.3i maksimalnog
indeksa izgradenosti 0.5.

Postojeci objekti koji zadiru u planiranu regulativu planom su predvideni
za rusenje. To su objekti koji su na karti postojeceg stanja-valorizacija
objekata, prikazani kao objekti za rusenje. Ovi objekti ¢e biti uklonjeni
kada se steknu uslovi za privodenje predmetnog prostora planiranoj
nameni. Do privodenja predmetnog prostora planiranoj nameni na ovim
objektima je dozvoljeno tekuce odrZavanje,

Postojedi objekti koji se nalaze u zoni zastite postojeéih dalekovoda ne
mogu se zadrzati, pri éemu zona zastite dalekovoda mora biti precizno
definisana od strane nadleZnog Javnog preduzeéa.

Ukoliko postoji zahtev ili potreba korisnika postojeéi objekti, pod uslovom
da nisu prekoradili planom zadate parametre mogu se nadograditi ili
dograditi do maksimalno zadatih parametara definisanih za namenu u
okviru koje se nalaze.

Objekti koji su u izgradniji, a za Giju izgradnju nije pribavljena gradevinska
dozvola ili UTU mogu se zavrsiti u okviru planom zadatih maksimalnih
parametara za namenu u okviru koje se nalaze.

Objekti koji su u izgradniji, a za njihovu izgradnju je pribavijena gradevinska
dozvola ili UTU mogu se zavrsiti prema ranije pribavljenoj dokumentaciji.

Objekti koji su u izgradniji i koji su svojim izgradenim delom prekoradili
indeks  zauzetosti parcele mogu se zavrSiti do planom definisane
maksimalne spratnosti i maksimalnog indeksa izgradenosti.

Maksimalna zauzetost i maksimalna izgradenost parcele ukljuéuju sve
objekte na parceli i pomoéne objekte. Ukoliko na parceli postoje dva ili vise
objekata, a planom se nije mogla izvrSiti preparcelacija u Cilju formiranja
pripadajuce parcele svakom postojeem objektu, objekti se kao takvi
mogu zadrZati i na njima su moguce intervencije u okviru parametara
zadatih u planu, a koji u ovom sluCaju vaZe za &itavu parcelu.
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Postojeci objekti koji su planom evidentirani, bez obzira da Ii su izgradeni
sa ili bez gradevinske dozvole, a prikazani su u grafickom prilogu
postojece fizicke strukture, a zadiru u novoplaniranu gradevinsku liniju i ne
narusavaju planiranu regulativu, kao takvi se mogu zadrZati, s tim da
ukoliko se ruse i gradi novi objekat pri postavijanju novog objekta mora se
postovati zadata gradevinska linija. Ukoliko postojeéi objekat zadire u
novoplaniranu gradenivsku finiju zadatu na nivou bloka a ne ugrozava
planiranu regulativu isti, ukoliko nije prekoracio zadate parametre gradnje,
moZe se dograditi odnosno nadgraditi do maksimalno zadatih parametara.
Nadgradnja se moze izvrsiti nad &itavom osnovom a dogradnju objekta
vrsiti iza zadate gradevinske linije.

Ukoliko postojeéi objekat ne zadovoljava uslov u smislu minimalne
udaljenosti od susadne parcele nadogradnja nad takvim postojeéim
gabaritom moguéa je uz uslov da se na fasadi prema susedu ne
postavljaju otvori, osim za pomoéne prostorije; ili otvori moraju biti na
propisanoj udaljenosti (uvuéeni u lode, terase) kako bi se na taj nagin
obezbedila neophodna udaljenost od suseda. Objekat mora biti udaljen od
objekta na susednoj parceli min.3m, ili da se od suseda pribavi saglasnost
za nadgradnju na odstojanju manjem od propisanog. Prilikom bo&ne
dogradnje ovi objekti moraju postovati propisanu minimalnu udaljenost,
osim ako se parcela granici sa javnom saobraéajnicom, pristupom i
zelenilom.

Svi postojeéi objekti mogu pretrpeti i totalnu rekonstrukciju, odnosno
postojeci objekat se moZe porusiti i izgraditi novi, pri Gemu vaze uslovi koji
Su u planu dati za izgradnju novog objekta, odnosno mora se postovati
zadata gradevinska linija, odnos prema susednim parcelama kao i zadati
urbanisticki parametri,

Za postojece objekte koji su u izgradniji kroz izradu tehnicke dokumentacije
za zavrSetak radova oblikovanje i materijalizaciju maksimalno uklopiti u
uslove za novu gradnju kako bi se pobolj$ao kvalitet ambijenta.
Maksimalna visina nadzitka podkrovija mora biti 1.2m na mestu gde se
gradevinska linija podkrovija i sprata poklapaju.

Nije dozvoliena izgradnja mansardnih krovova u vidu tzv. kapa“ sa
prepustima.

Pre intervencije na postoje¢em objektu potrebno je izvrsiti proveru staticke
stabilnosti postojeceg objekta.

Pomo¢ni objekti na parceli se mogu zadrZati.

Dozvoljava se izgradnja novog pomo¢nog objekta na parceli u skladu sa
raspoloZivim kapacitetima parcele i op&tinskom odlukom.

Spratnost pomoénog objekta je maksimalno P,

Nije dozvoljeno nadzidivanje pomoénih objekata.

Nije dozvoljena prenamena pomoénih objekata u stanovanje, ali je
moguca prenamena u poslovni prostor, ako njegov poloZaj na lokaciji,
povrSina, visina i sl. zadovoljavaju uslove za obavljenje odredene
poslovne delatnosti.

Objeckti koji su evidentirani na terenu bez obzira da li su izgradeni sa ili bez
gradevinske dozvole, a kod kojih izgradenost parcele ne dozvoljava
organizaciju parkiranja na parceli kao takvi se mogu zadraZti, a parkiranje
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. Ce biti tretirano na nivou Sireg zahvata (grada) kroz posebne programe i
. uslove opstine, a $to ée biti definisano kroz medusobne ugovore.
i

! MjeSovite namene
|

- Ova namena je zastupliena u zonama koje su u neposrednom kontaktu sa
visoko frekventnim saobracajnicama i prostoru koji je u kontaktu sa uzom
gradskom zonom. U okviru ove namene pored stanovanja, koje moze biti
organizovano i kao viSeporodiéno, moguéa je organizacija i drugih sadrzaja
boslovnog karaktera, a pre svega sadrzaja koji su u funkciji turizma.

- Sadrzaji se mogu organizovati u kombinaciji u okviru objekta (stanovanje sa
gelatnostima) ili samo stanovanje ili samo delatnosti odnosno drugi moguéi
sadrzaji.

- Objekte postavljati kao slobodnostojeée na parceli, objekte u nizu ili formirati
l:(omplekse ukoliko se radi o veéim parcelama. Komplekse sa (depandansima)

jedinicama, a poslovne komplekse takode kao kompozicione celine sa

zasebnim objektima u funkciji poslovanja.

Minimalna $irina parcele za slobodnostoje¢i objekat je 12m.

-/Na parcelama uzim od 12 m objekte postavljati u nizu ili kao dvojne,
-!Maksimalni Indeks zauzetosti parcele 0.5

- Maksimalni indeks izgradenosti je 2.0

-Maksimalna spratnost objekta P+5, uz moguénost izgradnje podrumske ili
s'riterenske etaze

-|U objektu je moguéa izgradnja i suterenske ili podrumskih etaza (broj etrza
ppd zemljom nije ograniéen) veé je u skladu sa uslovima lokacije Ukoliko je u
suterenskoj etaZi organizovano garaziranje ili tehni¢ka prostorija ista ne ulazi
ujobraéun koeficijenata izgradenosti i zauzetosti.

- Tavanski prostor u okviru objekta se moze koristiti za stanovanje ukoliko
vilsina zbog raspona krovne konstrukcije dozvoljava organizaciju stambenih
prostorija, pri éemu se za potrebno osvetljenje prostorija mogu formirati
iskljucivo krovni prozori.

- Minimalna udaljenost novog objekta od susedne parcele i javnog prilaza za
koji nije precizirana gradevinska linija, a s obzirom na izgradenost prostora i
oblike parcela je 2.5m, izuzetno 1,5 m ako se parcela graniéi sa zelenilom ili
povrsinom na kojoj nije planirana izgradnja objekata (prilazi i sl.).

- U grafickim prilozima dati su graficki i numeriki podaci. Na nivou blokova
definisane su gradevinske linije. Gradevinska linija je uglavnom na 5m od
regulacijone linije izuzev na potezima gde su ve¢ izgradeni objekti ili gde oblik
parcele ne dozvoljava vece odstojanje od regulacione linijle, u ovim
sluZajevima gradevinska linfja je na 3m od regulacione. Nove objekte
Postavijati na ili iza zadate gradevinske linije.

- Uredenje i ozelenjavanje slobodnih delova parcela vrsiti u skladu sa
uslovima datim u posebnom poglaviju ovog plana pri &emu je pozeljno
rukovoditi se savremenim tendencijama, kako u izboru vrsta zelenila tako i
materijalizaciji.

Kafo prate¢i mogu se organizovati sadrzaji u funkciji odmora, rekreacije |
zabave (bazeni, barovi, tereni za tenis, parkovi, fontane, pergole i drugi
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}parterni mobilijar). Oblik poloZaj i veli¢ina bazena moraju biti ukomponivani u
‘celokupnu organizaciju i uredenje slobodnih povrsina.
- Parkiranje je planirano u okviru parcele, a garaZiranje iskljuivo u okviru
}objekta. Podzemne garaZe se mogu organizovati i ispod ozelenjenih i drugih
Ppovrsina van objekata, a u skladu sa tehnizkim i geoloSkim uslovima terena
bez ograni¢enja eteza pod zemljom. Potrebe za parkiranjem zadovoljiti prema
'normativima datim u okviru poglavija Saobracaj. Ovi uslovi vaZe za nove
objekte, objekti koji su evidentirani na terenu bez obzira da li su izgradeni sa
ili bez gradevinske dozvole, a kod kojih izgradenost parcele ne dozvoljava
organizaciju parkiranja na parceli kao takvi se mogu zadraZti, a parkiranje ¢e
|biti tretirano na nivou $ireg zahvata (grada) kroz posebne programe i uslove
opstine, a Sto ce biti definisano kroz modusobne ugovore.

- Za objekte koji su namenjeni poslovanju, na parceli je neophodno obezbediti
dovoljno manipulativnih povrsina u skladu sa delatnostima koje se obavljaju,
a prema vazecoj regulativi,

r Ogradivanje parcela je moguée transparentnim ogradama visine do 1.4m ili
Zivom zelenom ogradom, a u skladu sa organizacijom parcele i potrebama
korisnika. Ukoliko se u prizemljima objekata obavljaju delatnosti nije
neophodno postavljati ograde prema javnim povrdinama.

T2

Pravila parcelacije

I
I
UP 95 sastoji se od djelova kat.parcele br. 5411/1 i 5413 KO Ulcinj i od
;

kat.parcele broj 5411/2 KO Ulcinj u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana za
lokalitet ,Kodre 1*.

|
Povr$ina UP 95 je 2183,5 m2.
|
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éitav prostor zahvacen ovim planom izdjeljen je na urabnisticke parcele kao
osnovne urbanistéke celine.

Na grafi¢kim prilozima Plan saobracaja i nivelacije i regulacije i Plan
pfarcelacije, regulacije i UTU na kojima su prikazane granice parcela koje se
zadrzavaju kao i novoformirane granice parcela. Osnov za parcelaciju |
preparcelaciju predstavlja postojeée katastarsko stanje, vlasnistvo u okviru
p}edmetnog prostora i mreZa novoplaniranih saobracajnica. Postojeca
parcelacija je maksimalno zadrzana, a preparcelacija je uglavnom vr§ena u
cilju obezbedenja pripadajuée povrsine svakom postojecem objektu ili na
izuzetno velikim parcelama u cilju stvaranja uslova za novu gradnju.

Urbanisti¢ka parcela se sastoji od jedne ili vise katastarskih parcela ili njihovih
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djelova. Minimalna novoformirana parcela na kojoj se moze graditi
slobodnostojeéi objekat je 300 m2.

Minimalna $irina parcele za postavljenje slobodnostojedeg objekta je 12m, na
parcelama koje su uze od 12m Postavijaju se dvojni objekti (jednostrano
‘ugradeni) ili objekti u nizy (obostrano ugradeni objekati) pri ¢emu nije
'potrebna posebna saglasnost susjeda. Dvojne i objekte u nizu graditi i
 postavljati Prema svim vazeéim propisima i standardima gradevinarstva i
iposebnim uslovima bezbjednosti.  Zid na granici parcele mora biti
vatrootporan, a slieme krova obavezno okrenuto upravno na susjednu granicu
parcele na kojoj se objekat gradi (ili rekonstruise) i bez krovnog prepusta. Ne
dozvoljavaju se bilo kakvi otvori na zidovima koji su postavljeni na granici
parcele. U slugaju da se parcela koja zadovoljava uslove za postavljane
slobodnostojedeg objekta granici sa parcelom koja je uza od 13m na istoj je
dozvoljeno postavljanje objekta do granice sa parcelom uzom od 13m bez
saglasnosti suseda (to zna&i da se na ovakvoj parceli moze graditi

parcele u tom delu,

Ukoliko se povrsina urbanisti¢ke parcele koja je poklopliena sa katastarskom
ne slaZe sa povriinom iz viasni¢kog lista (zbog eventualnih greSaka u
ratunanju, odnosno Prevodenja katastarskog plana iz analognog u digitalni

Parcelacija je definisana Planom parcelacije a svaka parcela je definisana
analititko geodetskim elementima Za obelezavanje,

Clanom 13 Pravilnika o naéinu izrade, razmieri i blizoj sadrZini tehnigke
okumentacije (, Sluzbeni list Crne Gore”, br.44/18), propisano je da tehnigka
okumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

7.3.

sradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

O o

iegulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrsinu od povr$ina namenjenih
Za druge namjene.
Rastojanje izmedu dve regulacione liniie definide profil saobracajno

infrastrukturnog koridora. Regulaciona linija je predstavljena na grafickim
prilozima ,Plan parcelacije, regulacije i UTU", ,Plan saobracaja, nivelacije i
regulaciie” i ,Smernice za Sprovodenje planskog dokumenta* i definisana je
analititko geodetskim elementima.

G;radevinska linija je linijja na zemlji (GL 1) i pretstavija liniju do koje se moze
graditi.

Geodetski elementi za obilieZavanje, odnosno koordinate taaka gradevinske
linijle definisane su analiticko geodetskim elementima.

Vertikalni gabarit, ovim planskim dokumentom, odreden je kroz dva
parametra.

qui parametar defini$e spratnost objekta - kao broj nadzemnih etaZa, a drugi
parametar predstavlja maksimalno dozvoljenu visinu objekta koja se izrazava
u metrima i znadi distancu od najnize kote okolnog konaéno uredenog i
ni\!(elisanog terena ili trotoara uz objekat do kote slemena ili venca ravnog

krova.




Prema poloZaju u objektu etaZe mogu biti podzemne i to je podrum |
nadzemne, a to su suteren, prizemlje, sprat(ovi) i potkrovije,

bznake etaZa su: Po (podrum), Su (suteren) P (prizemlie), 1 do N (spratovi),
Pk (potkrovije). U strukturi etaza podrum moze imati jednu ili vise etaza,
suteren samo jednu. Prizemlie samo jednu etazu, takode potkrovije samo
jednu etazu koja moze biti smaknuta.

Podrum je podzemna etaza Ciji vertikalni gabarit ne moze nadvisiti relevantnu
kotu terena, ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom se
SMatra najniZa kota konaéno uredenog i nivelisanog terena oko objekta.
Suteren je nadzemna etaZa kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad
kote konaéno nivelisanog terena oko objekta. Suteren je etaza koja moze biti
na ravnom | denivelisanom terenu,

Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne moze nadvisiti kotu
terena vise od 1m kona&no nivelisanog i uredenog terena oko objekta,
Suteren na denivelisanom terenu je sa tri strane ugraden u teren, s tim §to se
Kota poda suterena na jednoj strani objekta poklapa sa kotom terena ili
adstupa od koteterena maksimalno im.

Rotkrovlje je etaza ispod kosog krova a nalazi se iznad poslednjeg sprata.
NajniZa svetla visina potkrovija ne sme biti veéa od 1.2m na mestu gde se
gradevinska linija podkrovlja i spratova poklapaju.

Najveca visina etaze za obradun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih
kota meduetaznih konstrukcija iznosi:

- Za garaze i tehnicke prostorije do 3,0 m;
- za stambene etaZe do 3,5 m:
- Za poslovne etaze do 4,5 m;

- ;izuzetno Za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila,

najveca visina prizemne etaze na mestu prolaza iznosi 4,5 m.

Maksimalno dozvoljeni kapacitet objekta definisan je povrsinom pod
objektom | bruto gradevinskom povr§inom objekta.

Povrsinu pod objektom &ni zbir povrSina prizemlja svih objekata na
urbanistickoj parceli.

Bruto gradevinsku povrsinu na parceli ini zbir bruto povrsina svih izgradenih
etaZza (podzemnih i nadzemnih) svih objekata na parceli. Povr$ina
obuhvacéena erkerima, lodama i balkonima dio je bruto razvijene gradevinske
povrsine definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu. U proracun
bruto gradevinske povrsine sve etage ura¢unavaju se sa 100% (ukljuéujuci i
suterenske, podrumske i potkrovne etaze).

U bruto gradevinsku povrsinu ne uradunavaju se djelovi podzemnih etaza koji
sluze za obezbedenje kapaciteta mirujuéeg saobradaja, servisni prostori
neophodni za funkcionisanje podzemne garaze i tehnicki sistemi objekta.
Indeks zauzetosti zemljiSta je parametar koji pokazuje zauzetost
grédevinskog zemlji$ta na nivou urbanisticke parcele.

Indeks izgradenosti zemljista je parametar koji pokazuje intenzitet
izqradenosti,odnosno iskori§éenosti gradevinskog zemljista na nivou

urbanisti¢ke parcele i bloka.




iKota poda prizemlja postojeceg objekta se zadrzava | uredenje terena oko
‘objekta prilagodava njoj. Kod novih objekata kota poda prizemlja za objekte
stanovanja moze biti od 0-1.0m a za objekte u okviru kojih se obavljaju
/delatnosti maks.0.2m od kote konaéno uredenog i nivelisanog terena oko
‘objekta, a koji je u funkciji planirane nivelacije saobraéajnice u kontaktu.
\Ako se objekat nalazi na kosom terenu, ulaz u objekta moZe biti smesten na
'bilo kojoj visini, ili etaZi objekta. Cinjenicom da je ulaz po visini na nekoj drugoj
Visini ili etaZi objekta, to se visini, ili etaZi objekta ne daje pravo da bude
smatrana prizemljem objekta i da se visine, ili etaze ispod nje smatraju
etaZama suterena (prvom, drugom,itd.), a iznad nje spratovima (+1... itd.).
Razlicita pozicija uzlaza u zgradu po visini ne mjenja ovim odredbama
.odredeni broj visina, ili broj etaza objekta,

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati :

*Pravilnik o naéinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (,Sluzbeni list Crne Gore”, br. 44/18, 43/19).

*Pravilnik o nacinu obraguna povrsine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne
Gore", br. 60/18).

*Pravilnik o izmjenama Pravilnika o uslovima za izradu tehnicke
dokumentacije za stambenu zgradu ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 113/23 od
15.12.2023)

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

Mjere zastite od seizmickih razaranja obuhvataju planiranja,projektovanje |

izvodenje objekata i gradevinskih radova u skladu sa standardima MEST EN
1998-1 i nacionalnim standardom MEST EN 1998-1/NA.

Tehnigkom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno
propisima za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda
postupiti u skladu sa Zakonom o zaétiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG*,
br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/11 1 54/16, 146/21 i 3/23) i Pravilnikom o mjerama

zastite od elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG", br.8/93) i Zakonu o
zapaljivim te¢nostima i gasovima (,Sluzbeni list CG*, br.26/10 i 48/1 5).

Tehnicku dokumentaciju raditi u skladu sa:

-+ Zakonom o zastiti vazduha (Sl list CG", br. 25/10, 40/11, 43/15);

- Zakonom o zastiti od buke u Zivotnoj sredini (,SI. list CG*, br. 28/11, 28/12,
01/14, 02/18);

+Zakon o upravljanju otpadom (,SI. list CG", br. 64/11, 39/16);

-Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati:

Pravilnik o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje pozZara
(,SI. list SFRJ", br. 30/91);

- Pravilnik o tehniékim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene
platoe za vatrogasna vozila u blizini objekata povecanog rizika od pozara (,,SI.
list SFRJ“, br. 8/95);




- Pravilnik o tehni&kim normativima 2a zastitu visokih objekata od pozara (»SL
list SFRJ“, br. 7/84);

fProraéune raditi na IX stepen seizmi¢kog inteziteta po MCS skali. Objekat
mora biti izgraden prema vazecim propisima za gradenje u seizmickim
podru¢jima. Za potrebe proracuna koristiti podatke Zavoda za
hidrometeorologiju o klimatskim i hidrometeorologkim karakteristikama u zonij
predmetne lokacije.

Mjere zastite na radu

Pri izgradnji, rekonstrukciji ili rusenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o
uredenju gradilidta u skladu sa aktom nadleZnog ministarstva shodno &lanu
10 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG", br.34/14 i 044/1 8).

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Predmetni prostor svojim heterogenim prostornim,  antropografskim,
geofizi¢kim, klimatologkim i drugim karakteristikama predstavija prostor na
kome je u priliénoj meriugroZena i osiromagena prirodna sredina.

Ti’ehniékom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne
sredine u skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu
(»Sluzbeni list CG*, br.75/18) i Zakonom za zastity prirode (,Sluzbeni list CG*,
br.54/16 i 18/19) na osnovu uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

A;kt Agencije za zastitu Zivotne sredine, broj 03-D-985/2 od 08.04.2025.
godine.
[

Uslovi za odlaganje i transport otpada

Odlaganje otpada je planirano u zajednickim kontejnerima za separatno
prikupljanje otpada. Lokacija se mora precizirati kroz tehnicku dokumentaciju.
Odvoz i krajnja distribucija smeéa vrslée se u skladu sa opstinskom odlukom,
a uz postovanje Zakona o upravijanju otpadom Zakona o upravljanju otpadom
(,Sl.list CG" broj 64/11).

Za tretiranje otpada koji nastaje u toku gradnje ili intervencija na objektima
postovati Pravilnik o Postupanju sa gradevinskim otpadom, nadinu i postupku
prerade gradevinskog otpada, uslovima i naéinu odlaganja cementa
azbestnog gradevinskog otpada (,Sl.list CG" broj 50/1 2).

Krajnju distribuciju otpada vrsiti u skladu sa opstinskom odlukom.

10.

U$LOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelenilo stambenih objekata i blokova

Ova kategorija zelenila javlja se u okviru parcela opredjeljenih za mjesovite
namjene. U skladu sa tim i organizaciju slobodnog prostora potrebno je
prilagoditi preteznoj namjeni konkretne pacele.

Blokovsko zelenilo kao kategorija zelenih povrgina moze se smatrati jednom
odinajvainijih kategorija zelenila grada, a jedan od razloga je taj &to se veliki
dio aktivnosti gradskog stanovnistva odvija upravo u stambenom bloku. U tom
smislu neophodono je dobrom organizacijon prostora uginiti ga prijatnim
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' mestom, kako za igru djece, tako | za miran odmor odraslih, ali j prolaznicima,
'koji su upuéeni ka nekim drugim sadrzajima. Prilikom projektovanja voditi
‘raduna o izboru vrsta, osuncanosti, polozaju drveéa u odnosu na objekte i
'instalacije. izboru mobilijara, funkcionalnosti pega&kih staza i platoa i izboru
zastora,

'Kako je u okviru ove kategorije planirano stanovanje u kombinaciji sa razligitim
djelatnostima, mjesovite namjene razli¢itog tipa, tako i uredenje prostora

Zasadom povrSine oko poslovnih prostora. U zavisnosti od procentualne

Zastuplienosti stambenih jedinica, zavisi i nagin organizovanja blokovskog
zelenila.

neposrednom okruzenju.

;elenilo u okviru ostalih kategorija mjesovite namjene (poslovanje, apartmani)
potrebno je organizovati na takav nacin da istice ostale namjene u okviru
stambenog bloka.

Preporuéuje se upotreba izrazito dekorativnih vrsta koje treba dodatno da
oplemene prostor, a koje su istovremeno prilagodene na date uslove sredine
i stvaraju prijatan ambijent za boravak stanovnika.

Qva kategorija zelenila treba da artikulige i oplemeni prostor, da naglasi
arhitekturu objekta. Prema poloZaju i okolnim namjenama moguce je napraviti
Zelenu traku u formi drvoreda ili postavljanjem grupnih aranZmana od ligéara
i‘éetinara, dok su i cvjetni aranZmani tipa perenjaka vrlo efektni za male
prostore, ulaze u objekte i sl. Sto se tige floristitkog sastava preporuka je da
to budu autohtone vrste, kao i sve vrste koje su se do sada dobro pokazale u

datim uslovima, vode¢i pri tom ra¢una o namjeni koju zelenilo treba da prati,
odnosno njegovoj funkciji.
|

UiSLOVI I MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA |

" | NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE
Ulkoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloske ostatke, sve radove
treba obustaviti i 0 tome obavijestiti Upravu za zastitu spomenika kulture kako
bi se preduzele mjere za njihovu zastitu u skladu sa &lanom 87 ¢lanom 88
Zakona o zastiti kulturnih dobara ("Sl. list Crne Gore", br. 49/10 od
13.08.2010).

12 USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA

INVALIDITETOM

Tehni¢kom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata
Iicima smanjene pokretljivosti u skladu sa &lanom 71 Zakona o planiranju

prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o blizim uslovima i naéinu

11
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'prilagod’avanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica
sa invaliditetom (,SI. list CG* broj 48/13 i 44/15).

18. USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
:Pomoéne objekte postavijati u skladu sa opstinskom odlukom o Pomoénim
objektima.
|

14 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST

| VAZDUSNOG SAOBRAGAJA

15 ggli-l(:a‘ﬁ ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
F?rilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Zakon o vodama (,Sluzbeni
list Republike Crne Gore*, br. 27/07 | »Sluzbeni list Crne Gore", br. 73/10,
32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18).

16. MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
-| Eventualnu etapnost gradenja objekta treba predvideti tehni¢kom
dokumentacijom pri éemu svaka etapa mora predstavljati funkcionalnu celinu.

17. USLOVI ZA PRIKLJUGENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1 Usiovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
P;rilikom izrade tehnidke dokumentacije potrebno je postovati  sliedece
preporuke EPCG:

* Tehnicka preporuka za priklju¢ke potrosaca na niskonaponsku mrezu
TP-2 (Il dopunjeno izdanje)

» Tehni¢ka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta

* Uputstvo i tehni&ki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avadéa strujnog
opterecenja

* Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna  transformatorska
stanica DTS - EPCG 10/0.4 kV

17.2 | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Prema grafitkom prilogu 05.Plan hidrotehnike infrastrukture i Uslovima
izdatim od strane preduzeca, koje gazduje predmetnim mrezama - JP
»Vodovod i kanalizacija" Ulcinj.

Akt Vodovod i kanalizacija d.o.o. Ulcinj, broj 3-43 od 08.04.2025. godine.

17.3 | Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu
Prema grafiékom prilogu br.02 Plan saobracaja nivelacije i regulacije i prema
uslovima nadleznog organa.

Akt Sekretarijata za komunalne i stambene djelatnosti Opstine Ulcinj, br.
06-335/25-148/2 od 15.04.2025. godine.

17.4 | Ostali infrastrukturni uslovi
Telekomunikaciona mreza
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Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:

- Zakon o elektronskim komunikacijama ( “SI list CG", br.40/13)

= Pravilnik o $irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno
planiranje | gradnja drugih objekata (“Sl list CG", br.33/14)

+  Pravinik o tehnickim i drugim uslovima za priklju¢enje,
izgradnju | koris¢enje elektronske komunikacione mreze, elektronske
komunikacione infrastructure i povezivanje opreme i objekata ( “S| list CG",
br.41/15)

+ Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZavanje i koriéenje
pojedinih  vrsta  elektronskih komunikacionih  mreza, elektronske
k;omunikacione infrastructure i povezane opreme ( “Sl list CG”", br.59/15)

- Pravilnik o zajedni¢kom kori§¢enju elektronske komunikacione infrastrukture
il povezane opreme (“Sllist CG”", br.52/1 4)

Agencija za telekomunikaciie i ostansku djelatnost upucuje na primjenu:

- sajt na kome se nalaze relevantni Propisi u skladu sa kojim se obavlja
izrada tehnicke dokumentacije http:// www.ekip.me/requlativay:

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju
elektronske komunikacione infrastrukture
http://ekinfrastuktura.ekip.me/eki .me kao i

- adresu web portala h /lekinfrastruktura.ekip. me/ekip/l in.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.

18.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANIGKIH |

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

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno Zakonu 0 geoloskim
istraZivanjima (“Sl.list RCG’", br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG", br. 28/11) i
Pﬁavilniku 0 sadrzaju projekta geologkih istrazivanja (“Sl.list CG”, br. 68/23)
izraditi:

- Elaborat o geofizigkim istraZivanjima tla i

- Elaborat o inienjersko-geoloékim karakteristikama tla.

19.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20.

ZA  ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE |
URBANISTICKE PARAMETRE

Ozy\aka urbanisticke parcele UP 95

Povrsina urbanisticke parcele 2183,5 m2

Maksimalna povrgina prizemlja 1091,75 m2

Index zauzetosti 0.5

13




Index izgradenosti 2,0
'Maksimalna bruto razvijena gradevinska | 4367m2
‘povrSina objekata (max BRGP)
‘Maksimalni broj nadzemnih etaza P+5
Parametri za parkiranje odnosno garazZiranje vozila

‘Parkiranje je planirano u okviru parcele, a garaziranje iskljugivo u okviry

objekte, objekti koji su evidentirani na terenu bez obzira da li su izgradeni sa
ili bez gradevinske dozvole, a kod kojih izgradenost parcele ne dozvoljava
organizaciju parkiranja na parceli kao takvi se mogu zadrazti, a parkiranje ¢e
biti tretirano na nivou Sireg zahvata (grada) kroz posebne programe i uslove
?p§tine. a Sto ¢e biti definisano kroz modusobne ugovore.

*;Za objekte koji su namenjeni poslovanju, na parceli je neophodno obezbediti
dovoljno manipulativnih povrSina u skladu sa delatnostima koje se obavljaju,
a prema vaZzecoj regulativi.
Broj parking mjesta za nove objekte je planiran po normativu 1.1 parking ili
garazno mjesto po stambenoj jedinici, odnosno 50m2 poslovnog prostora na
jedno parking mjesto.
Saglasno Pravilniku, normativi za potrebama za parkiranjem u Ulcinju su
qledeéi :
namjena optimalan broj parking mjesta
stanovanje (1000m2) 11

roizvodnja (1000m2) 15
poslovanje (1000m2) 22
trgovina (1000m2) 44
hoteli (1000m2) 8
restorani (1000m2) 85
sportske dvorane, stadioniis|. (na 100 posetilaca) 18

Smijernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na
ambijentalna svojstva podruéja

Arhitektonski volumeni objekata moraju biti paZljivo projektovani sa ciliem
dobijanja homogene slike naselja. Kako se radi uglavnom o stambenim
objektima koji se implementiraju u veé delimiéno izgradeni prostor, novi
objekti oblikovno i materijalizacijom treba da podrze i unaprede postojeci
arinbijent. Takode oblikovanje i materijalizacija treba da podrge stambenu
namenu objekta, a u skladu sa Propisima za ovu vrstu objekata. Krovovi mogu
biti projektovani kao kosi ili ravni krovovi.

U ;objek’(ima u kojima se prizemlja koriste kao poslovni prostori isti enterijerski
mpraju biti obradeni u skladu sa objektom u kome se nalaze kao i sa
delatnostima koje se u objektu obavljaju.

Komercijalni natpisi i panoi moraju biti realizovani na visokom likovhom nivou.

rbana oprema mora biti projektovana, birana i koordinirana sa paznjom.
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'Rasvetu prostora kolskih i pegackih komunikacija treba izvesti pazljivo
‘odabranim rasvetnim telima, sa dovoljnim osvetljajem za potrebe normaline
funkcije prostora.

‘Eventualnu etapnost gradenja objekta treba predvideti tehnickom
dokumentacijom pri éemu svaka etapa mora predstavljati funkcionalnu celiny.
‘Svi objekti moraju biti izgradeni pPrema vazec¢im propisima za gradenje u
seizmickim podrugjima.

U ogradivanju koristiti tradicionalne elemente, forme i materijale,
Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

OdrZivoj potrosnji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem
potrodnje, te implementacijom mera energetske efikasnosti u sve segmente
energetskog sistema.

Odrziva gradnja je svakako jedan od znadajnijih segmenata odrZivog razvoja
koji ukljuéuje:

= Upotrebu gradevinskih materijala koji nisu $tetni po Zivotnu sredinu

+ Energetsku efikasnost zgrada

- Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnje ili rusenja objekata

U cilju energetske i ekoloski odrive izgradnje objekata treba teziti:

- Smanjenju gubitaka toplote iz objekta poboljSanjem toplotne zastite spoljnih
elemenata i povoljnim odnosom osnove i volumena zgrade

- Povecanju toplotnih dobitaka u objektu povoljnom orijentacijom zgrade i
KoriSéenjem sunéeve energije

- Koriséenju obnovijivih izvora energije u zgradama (biomasa, sunce, vietar
itd)

-| Povecanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema. U Cilju
racionalnogkori&éenja energije treba iskoristiti sve moguénosti smanjenja
kori§éenja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potrosnja toplotne energije.

- Predvidjeti moguénost korisc¢enja solarne energije.

- |Kao sistem protiv preterane insolacije korititi odrive sisteme (zasenu
Skurama, gradjevinskim elementima, zelenilom i sl.) kako bi se smanjila
potroSnja energije za vjestatku klimatizaciju.

- Pii proraéunu koeficijenta prolaza toplote objekata uzeti vrednosti za 20-25%
nize od maksimalnih dozvoljenih vrednosti za ovu klimatsku zonu,

- Prvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj vetra i obezbediti neophodnu
zasjenu u lietnjim mjesecima.

Nedovoljna toplotna izolacija dovodi do povecanih toplotnih gubitaka zimi,
hladnih spoljnih konstrukcija, ostecenja nastalih viagom (kondenzacijom) kao
i |pregrejavanja prostoria lieti. Posliedice su oStecenja konstrukcije,
nekonforno i nezdravo stanovanije i rad. Zagrijavanje takvih prostora zahtjeva
vecu koli¢inu energije $to dovodi do povecanja cijene koriS¢enja i odrzavanja
prostora, ali i do veceg zagadenja Zivotne sredine. PoboljSanjem toplotno
izolacionih karakteristika zgrade moguce je postiéi smanjenje ukupnih
gubitaka toplote za prosjeno 40 do 80%.

Kad gradnje novih objekata vazno je veé u fazi idejnog resenja u saradnji sa
projektantom predvideti sve &to je potrebno da se dobije kvalitetna i optimalna
energetski efikasna zgrada.

Zato je potrebno:
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- Analizirati lokaciju, orjentaciju i oblik kuée

- Primjeniti visoki nivo toplotne izolacije kompletnog spolinjeg omotaéa
objekta i izbegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koris¢enja energije
treba iskoristiti sve moguénosti smanjenja kori$é¢enja energije u objektima. Pri
izgradniji objekata koristiti savremene termoizolacione materijale, kako bi se
smanjila potro$nja toplotne energije

- Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastititi se od preteranog osunéanja.
Kao sisitem protiv preterane insolacije korititi odrzive sisteme (zasenu
iékurama, gradevinskim elementima, zelenilom i sl) kako bi se smanijila
potrosnja energije za vestaéku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima
smanijiti uticaj vetra i obezbediti neophodnu zasenu u letnjim mesecima

L Rashladno optereéenje treba smanjiti putem mera projektovanja pasivnih
kuca. To mozZe ukljuditi izolovane povrsine, zastitu od sunca putem npr.
|l')risoleja, konzolne strukture, ozelenjene nadstregnice ili njihove kombinacije
= Pri proradunu koeficijenta prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 20-
25% nize od maksimalnih dozvoljenih vrednosti za ovu klimatsku zonu

:- Niskoenergetske tehnologije za grijanje i hladenje se trebaju uzeti u obzir
gdje god je to moguée

+ Kad god je to mogucée, visak toplote iz drugih procesa ée se koristiti za
?redgrijavanje tople vode za hotel, vile i dr.

+ Odrzivost fotovoltaiénih Celija treba ispitati u svrhu snabdjevanja

niskonaponskom strujom za rasvjetu naselja, kao i druge moguénosti, poput
punjenja elektriénih vozila.

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrZaju
elaborata energetske efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 47/13).

DOSTAVLJENO:
21. - Podnosiocu zahtjeva
- Direktorat za inspekcijske poslove
- U spise predmeta
- ala =
| i //
22. | OBRADIVACI URBANISTICKO- Olja Femi¢~—/CT <%¢ /
TEHNICKIH USLOVA: Natasa Dukni¢ C?W Q-
23. ' DRZAVNA SEKRETARKA
‘ ina lzgarevi¢ Paviéevié
| ,
24, PRILOZI
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- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- List nepokretnosti i kopija plana

- Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine,
broj 03-D-985/2 od 08.04.2025. godine;

- Akt Vodovod i kanalizacija d.o.o. Ulcinj,
broj 3-43 od 08.04.2025. godine;

-Akt Sekretarijata za komunalne i
stambene djelatnosti Opstine Ulcinj, br.

06-335/25-148/2  od 15.04.2025,

godine.
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D. Od »Vodovod i Kanalizacija“ - Ulcinj (i c OY. 2024
SH.P.K ,,Ujésjellés dhe Kanalizim” - Ulgin : L2 e o=
BR/NF ...l | 06- 3335 fea -2 9
Ulcinj 08.04.2025 godine/viti | ' / o

Na osnovu ¢lana 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
("SI. list CG”, br. 064/17, 044/18, 063/18, 011/19 i 082/20) na zahtjev br, 618 dana
28.03.2025. od strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne
imovim{ aktom br. 06-333/25-2479/5 kome se obratio D.0.0. ,,Kemea” za izdavanje
urbanisticko — tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za rekonstrukciju
postojeceg objekta izdaje se:

Tehnicko misljenje

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drfavne imovine dostavio je
zahtjev br. 618 sa aktom br: 06-333/25-2479/1, za rekonstrukciju postojeceg
objekta |na urbanisticku parcelu br. 95, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
»Kodre |17, opstina Ulcinj. Prema projektnoj dokumentaciji vodovodne |
kanalizacione mreze utvrduje se sljedece:

1. Prema projektnoj dokumentaciji vodovodne i kanalizacione mreZe DUP ,,Kodre 1
I situdcije na terenu za UP95, izgradena je sekundarna vodovodna mresa.
Neposredno na urbanisti¢koj parceli ispred novoplaniranog objekta, predvidjeti
vodomjerno okno sa mjerni uredajem u skladu sa tehnickim propisima.

Profil prikljucka odabrati u skladu sa hidraulickim prora¢unima opterecenja
obje%ta i postojeceg stanja na terenu,

2 Kanaqizaciona kolektorska mreza na tom dijelu opstine Ulcinj nije izgradena te

rijeSavanje odvodnje kanalizacije rijesiti individualno izgradnjom postojenja za
tretman otpadnih voda (PPQV).
Prilikcl)m izrade tehnicke dokumentacije izvriiti sva neophodna geodetska
mjere!nja uzduznih profila sa moguénostima vezivanja na buduéu kolektorsku
mrezu.
Reviziona okna predvidjeti u skladu sa tehnickim propisima za ovu vrstu
djelatnosti.




3. Atmosferske vode predvideti transportovati do najblieg recipijenta koji se

nalazi na tom rejonu ili slivno podrugje uz koridéenje postojece kote terena sa
ciliem da ne dode do mjesanja atmosferskih i fekalnih voda.

NAPOMENA: Dodatni detaljniji tehnicki uslovi i saglasnosti na osnovu ¢lana 82
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (”Sl. list CG”, br. 064/17, 044/18,
063/18, 011/19 i 082/20) razmotriée se nakon izrade tehnicke dokumentacije, kao i

izlaskom na teren od strane struéne sluzbe D.0.0. , Vodovod i Kanalizacija“ - Ulcinj.

Obradig,
Diarﬁﬁt}iifyétl, dipling.
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Broj: 108-9
Ulcinj, 04.0

Predmet: D

Postovani,

Povod

Pisarnica Ministarstvo prostornog planiranja,
urbanizima i drzavne imavine
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UPRAVA ZA NEKRETNINE
Podruéna jedinica Ulcinj

17-6-101/2025
14.2025. godine

MINISTARSTVO ZA PROSTORNOG
PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE

PODGORICA

pstava listove nepokretnosti | kopije plana,

om vaseg zahtjeva broj 06-333/25-2479/3, u prilogu Vam dostavijamo trazene podatke.

OVLASCENO LICE
Mucaj Gresa dipl.pravnik

Lr }/m ot
/
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UPRAVA ZA NEKRETNINE Y9
CRNA GORA
PODRUCNA JEDINICA
ULCINJ
Bray: 108-919-2317/2025
Datum: 07.04.2025.
KO: ULCINJ

Na osnovy E-lunal)l'l?s Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br, 73110,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu 108-917-6-101/2025, | za potrebe  izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 5209 - IZVOD

Podaci o parcelama
: Broj Plan ) Potes ili Nadin koriséenja Bon,
Broj Podbroj u:n':le Skia | Datum upisa[ o i(l’u';gnl biroj Oshoy su'canji‘l klaga | Povesina m2|  prijoq
Sl | i1l 2N12019 [KODRE Njpva T KIose 7 TOh
124 VISE OSNOVA
a1 ] I 1 12019 [KODRE Stambeao-poslovae zgrvdo K59 [TEEd]
|24 VISE OSNOVA
A13002 10 10272017 [KODRE Nepledna: zenljiita 19 b
124 I-
1637 106.57
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Maticni broj - 1D hroj Naziy nosioca prava - advesa | mjesio Osnay prava Ohlm prava
D0O000A32 107 DO.0 KEMEA,, ULCINY S vajing 1
i PRISTAN  Uleinj 0
Podaci o teretima i ogranitenjima
Braj  Podbrejl Broj Redni . : Datum upisa . -
i i Agrade D broj Natin korl¥enja Vrijeme upisa Opis prava
RIESENIE 919.488/2024-5L OD 04.12 2024.G, -
- B e e
S4nl | | | Stmbeno-pestovae zgrade SEKRETARUATA B8 SR OTORNG PLAMIRANIE 1
121 ODRZIV] RAZVOJ OPSTINE ULCINS BR. 05-2909/18-40
00D 28.11.2024 GODINE

Naplata takse je oslobodena na osnovu lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu Elana 174 Zakona o drzavnom premyjeru 1 katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07
"SI list CG* br. 73/10, 03211, 040/11, 043/15, 037417 i 17/18).

. / 2
J?()l Qvladéeno licg:

Ll

Gresa Mucaj, dipl.pravnica

Datum i yrijeme: | 07 04 2025, 09:15:02 e
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Crna Gora Utbintr O Prostornog
B3 | AGENCIA ZA ZASTITU ZIVOTNE SR INE—=" 28 l'('qmlgn" imovi
@ _("'«JV [ R ! <D

6-333}2;- zﬁl %ggqlza, 08

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IM
Direktorat za gradevinarstvo

SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOSTI
Broj: 03-D-985/1

VEZA: 03-1-985/1 od 27.03.2025. godine

PREDMET; Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova

Povodom vaseg zahtjeva, vas broj 06-333/25-2479/2, kojim ste trazili mi§ljenje o potrebi procjene uticaja n
katastarskoj parceli broj 5411/1 KO Ulcinj,

Zivotnu sreg
Ulcinj, a u
sledece:

linu za rekonstrukciju postojeceg objekta na

cilju izdavanja urbanistiéko-tehnickih uslova preduzeéu ,Kemea" iz Ulcinj, ob

Uredbom o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni
,Sluzbeni list Crne Gore", br, 47/13, 53/14 i 37/18), utvrden je spisak projekata za k
uticaja na Zivotnu sredinu | projekata za koje se moze zahtijevati procjena uticaja.

Uvidom u dc
predmetnoj

sstavijenu dokumentaci
okaciji,

Smatramo ¢
predmetnoj
zastitu zivo

Ja Investitora treba obavezati
lokaciji, zatrazi Izjasnjenje o p
tne sredine.

otrebi procjene uticaja na zivotnu sredinu

200y odr Milan Gazdié
2 AN - DIREKTOR
’ ."’ % \ ]
‘ " a ; Y%/
. 4 Y/,
1]

47 AGENCIIA ZA ZASTITU
.1 ) | ZIVOTNE SREDINE
OO OOO W/ CRNE GORE
OO D O IV Proleterske 19
) [:) O D 81000 Podgornica, Crne Gora
tel. +382 20 446 500
<D (o) email: epamontenegroagmail com

AGENCRIA ZA
ZASTITY AVOTNE
AIEOINE

CANE GOME

Ulica IV Proleterske brigade, br.19

list Crne Gore", br. 20/07,
oje je obavezna procjen

ju nije moguce utvrditi koji su predhodno navedeni sadrzaji planirani na

da, kada bude jasno definisao planirane sadrzaje na

—y —

.1)4.2025] godin

w

OVINE

Podgorica

opstin
avjestavamo va

:

kod Agencije za

S postovanjem,

Www.epaorg.ime




Fisamlca Ministarstvo prosiorm

CRNA GORA hanis " Adresa; Bul:*B K.Skenderbeg® b.p
ALI | 2) I7 7230 85360 Uitinj; Crna Gora
PSTINA ULCINJ " o T - tel:+382 30412 - o5p

KOMUNA E ULQINIT e e ! *#38230412-956

Sekretarijat za komunalne i stambene djelatnosti (74 717, 27— 2479/
Sekretariati par veprimtari komunalne dhe banesore . l
B/ Nr: 06 ~ 335/25.148/2 "y  Ulcinj, 1 04.2025.g./v.

Sekretarijat za koemunalne stambene djelatnosti, rieSavajuéi po za tievu Ministarstva
prostornog planiranja,urbanizma i drzavne imovine, za izdavanje saobraéajnih uslova
pidnosiocu zahtjeva ,,Kemea" D.0.0.-Ulcinj, shodno ¢lanu 143 stay 2|zakona o uredenju
prostora(sl CG br.1 9/25) u vezi sa Clanom 74  stay 5 Zakona o paniranju prostora i
izgradnju objekata (-SLlist CG br6a/17 od 20.10.2017.god, 44/18,63/18,11/2019 :
82/2020,86/2022 | 4/2023), donosi:

RJEéENJE-AKTVENDIM

Izdaju se saobracajni uslovi podnosiocu zahtjeva Ministarstvy préstornog planiranja
\urbanizma i drzavne imovine za investitora ,,Kemea* D.0.0.-Ulclnj ila izradu tehnidke
dokumentacije za rekonstrukciju Postojeceg objekta mjesovite namjene na urbanistickoj
paq‘celi UP95,u zahvaty Izmjena i dopuna Detaljnog Urbanistiékog planz »Ulcinj-Grad" za
lokalitet , Kodre 1"(Sl.list CG-opstinski propisi,br.22/16) u Ulcinju,na kFtastarskoj parceli
br. 5411/1 KO Ulcinj, '

Na osnovu Zakona 0 putevima i date karte Saobradaj, nivelacija i regulacija i karte
Postojeceg stanja u Nacrty urbanisti¢ko-tehnigkin uslova prikljucenje plahiranog objekta je
na planiranu Saobracajnicu, ;

Neophodno je izyrsiti realizaciju saobracajnice shodno planskoj dq’kumentaci)‘i :

Obrazlozenje - Arsyetim

Ministarstvo prostornog planiranja urbanizma i drzavne imovine |obratilo se ovom
organu sa zahtjevom broj 06-333/25-2473/4 nas br.06-335125-14811 Za izdavanje
saobracajnih uslova investitory »Kemea" D.0.0.-Ulcinj za izrady tehnicke dokumentacije
Za rekonstrukciju Postojeceg objekta mjesovite namjene na urbanisti¢koj parceli
UPS5,u zahvaty Izmjena i dopuna Detaljnog Urbanistiékog Plana , Ulcinj-Grad™ za lokalitet
.Kodre 1"(S| list CG-opstinski Propisi,br.22/16) y Ulcinju,na katastarskoj lparcell br, 5411/1
KO Uicin;. ‘

Uz z%htjev dostavljen je na uvid Nacrt urbanistickih uslova br.06-333/25-T7914.
Situaciono rieSenje saobracajnice u okviru lokacije, dato je na nagin da se jasno Vide da prikljucenje
planiranog objekta na saobracajnicu je planirano shodno planskoj dokumentaciji

N# 0snovu naprijed izloZenog, a na osnovy citiranih propisa, rijeseno je u slﬁraéenom postupku
kao u dispozitivu riesenja, shodno &lanu 74 stav5 Zakona.
|
: Protiv ovog fiesenja moze se Zjavitl zalba Stuzbi Glavnog administratora opstine Ulginj, uloku od 15 dana od dana
prijema riedenia, 2atba Se predaje neposredno [ postom preko Sekretarijat za komunalne djetatmnostii zagtity Avolne sredine | chavezno
so taksira'sa taksom u iznosy 0d 4,00 €, shodno tarifiom broju 2. Cdiuke o lokalnim administrativnim taksama (“Sl. list RCG- opslinski
Propisie tr. 37/23), Taksa se uplacuie na ire ratun Opstine Ulginj broj 540-82567770-12. r

‘\\

/- o SEKRETAR,
¢ "% Leart Taipi ,dipl pravnik
\ Lot f ‘/

Obradio,

Mustafa| Gorana, Sam?stalni savjetnik |

IO -.“?‘AW e 8
\7 v / U}/

Dostavljeno: R4 S ' \
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1x TxMinistarstva prostornag planiranja urbanizma i drZavne imovine—|\/ proleterske brigade-br 19
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