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PODGORICA

Bulevar Ivana Crnojevica 99/2

Dostavljaju se urbanistitko-tehnicki uslovi broj 04 — 332/25-15288/6 od 20.02.2026.godine,
za izradu tehnitke dokumentacije za izgradnju objekata koleklivnog stanovanja sa
djelatnostima na urbanisti¢koj parceli UP 1, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ,Uicinj-
grad" - lokalitet ,Meraja 1°, izmjene i dopune (.SluZbeni list Crne Gore — op$tinski propisi”,

br. 14/12), u Ulcinju.
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URBANISTICKO - TEHNICKIH USLOVI

Broj: 04-332/25-15288/6
Podgorica, 20.02.2026.godine

%, | CrmaGora

# | Ministarstvo prostornog
planiranja, urbanizmaii
drzavne imovine

Zetagradnja“ DOO iz Podgorice, izdaje:

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu Ciana
143, stav 2 Zakona o uredenju prostora ("SluZbeni list Crne Gore", 19/25), a u vezi
sa ¢lanom 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne
Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86122, 04/23) i podnijetog zahtjeva

' URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

| za izradu tehnicke dokumentacije

| Za izgradnju objekata kolektivnog stanovanja sa djelatnostima na urbanistickoj |
| parceli UP 1, u zahvaltu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Ulcinj-grad” - lokalitet .Meraja |
' 1%, izmjene i dopune (.Sluzbeni list Crne Gore — opStinski propisi®, br. 14/12), u |

' Ulcinju.
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6.

POSTOJECE STANJE

Plan

Postojece stanje:

Tabela 1.
Lokalitet "Meraja 1"

Prema grafitkom prilogu br. 6 — Analiza poslojeceg stanja,na predmetnoj lokaciji
evidentirano je vise postojecih objekata, br 45 i 50, koji su planirani za rusenje.

Objekti i povrina po objektima u zahvatu Izmjena i dopuna DUP-a

MERAJA 1
wba?n?ﬁéh m . Spmnod Broj Broj
' gradjevinska ' Namjena
| parcelo prizomlja m2 stanova | stanovnika
‘ 1 733 4160 P+5,P+4 / / [




Kataslarski podaci
Prema listu nepokretnosti 6363 prepis KO Ulcinj, evidentirano je sljedece:
katastarska parcela 1064/2, gradevinska parcela, povrSine 40 m?;
katastarska parcela 1372:
- br. zgrade 1, poslovna zgrada u vanprivredi, povrSine 833 m2 |
- br. zgrade 2, pomoéna zgrada u vanprivredi, povrSine 5 m2;
- neplodna zemljista, povrSine 3527 m2;
- dvoriSte 500 m2.
katastarska parcela 1373:
- br. zgrade 1, poslovna zgrada u vanprivredi, povrsine 61 m2, sa teretom:
objekat izgradjen bez gradevinske dozvole;
- dvoriste 500 m2,
- pasnjak 2.klase, povrSine 362 m2.

Prema listu nepokretnosti 6217 prepis KO Ulcinj, evidentirano je sljedece:
katastarska parcela 1367/1, pa3njak 1. klase, povrSine 1077 m?.

Prema listu nepokretnosti 605 prepis KO Ulcinj, evidentirano je sljedece:
katastarska parcela 1377/1, gradevinska parcela, povrsine 7239 m?.

Prije izgradnje objekata na predmetnoj lokaciji investitorima obavezu da porusi
postojeée objekte, radi izgradnje novih objekata.

Za ruSenje postojeéih objekta, potrebno je da se vlasnik zahtjevom obrati
nadleznom inspekcijskom organu, u skladu sa élanom 69 Zakona o izgradnji
objekata (“Sluzbeni list CG" broj 19/25).

[ A

"PLANIRANO STANJE :

3.

' Namjena parcele i{d_nbsnp lokacije

' Prema grafi¢kom prilogu br. 7 = Namjena povr$ina, urbanisticka parcela UP 1 nalazi
se na povrSinama za kolektivno stanovanje (viseporodiéno- stanovanje srednjih |
gustina 120-250 st/ha).

Kolektivni stambeni objekti

Zona stanovanja je dominantna u zahvatu Plana. Locirana je u zonama postojeceg
stanovanja i prosirena na slobodne neizgradene povrSine interpolacijom novih
urbanistickih parcela.

7.2.

Pravila parcelacije

Urbanisticka parcela UP 1 sastoji se od kat.parcela br. 13721 1373 KO Ulcinj i
djelova kat.parcela br.1367/1, 1377/1 i 1064 KO Ulcinj.

Ukupan izgradeni prostor, zahvaten ovim planom, je izdijelien na urbanistiCke |
parcele, kao osnovne urbanisticke cjeline. !




'Urbamstu':ke parcele obuhvataju jednu ili vise katastarskih parcela, ili dijelova

katastarske parcele U najveéem broju slutajeva, granice katastarskih parcela se
| poklapa;u sa granicama urbanistickih parcela, osim prema saobratajnima gdje je
granica urbanistiCke granica trotoara - regulaciona linija.
' Na grafickom prilogu "Parcelacija i UTU" graficki su prikazane granice urbanistickih
1 patcela

U sluéajevima kada granica urbanisticke parcele neznatno odstupa od granice

izdavanja UTU-a, moze izvrsiti uskladivanje urbanisticke parcele sa katastarskim
stanjem,

i drugim podacima koji omoguéavaju tatnost preno$enja na teren.

Na grafitkom prilogu "Parcelacija i nivelacija” su date i povrSine za izgradnju koje
predstavljaju ornjentir u kojim granicama se moZe planirati objekat.

Clanom 15 Pravilnika o nadinu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (,Sluzbeni list Cre Gore”, broj 53/25), propisano je da graficka
dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

7.3.

Gradevinska i regulaclona lmua odnos prema susjednim parce!ama

katastarske parcele organ uprave nadlezan za poslove uredenja prostora prilikom |

Regulacija ukupnog zahvata plana pociva na saobracajnim rjeSenjima, koordinatama |

Gradevinske linije dogradnje postojeéih objekata date su na grafickom prilogu i iste
predstavljaju moguci poloZaj dogradnji, a ne gabarit dogradnji. Prilikom dogradnje
objekata potrebno je poStovali zadato udaljenje od susjednih parcela, prema
smjernicama ovog plana. Spisak koordinata prelomnih tataka dogradniji je takode dat
u grafickom prilogu.

Na grafickom prilogu "Parcelacija i regulacija” dati su simboli za dogradnju,
nadgradnju i izgradnju novih objekata. Simbol za dogradnje je prikazan tako da
predstavlja max. linju dogradnje, s tim da se u slu€ajevima priblizavanja susjednoj
parceli na manje od 1,5m mora dobiti saglasnost susjeda.

Nivelacioni plan je uraden na osnovu kota terena prezentiranih na geodetskoj podlozi
i tehniékih propisa. PredloZzenim nivelacionim rjeSenjem postignuti su nagibi
saobracajnica koji su dovoljni za odvodenje povrSinskih voda do slivnika atmosferske
kanalizacije i dalje do recipijenta.

Kote koje su date u nivelacionom planu nijesu uslovne, jer kote na terenu prikazane
u geodetskoj podlozi ne omogucavaju izradu kvalitetnog nivelacionog plana.
Detaljnim snimanjem terena i izradom glavnih projekata saobracajnica moguce su
manje korekcije kota iz plana na naéin da se obezbijedi odvodenje atmosferskih voda
sa lokacije principom samoodvodnjavanja.

Planirani objekti
Na novoformiranim urbanistickim parcelama moguca je izgradnja objekata pod
sljedeéim uslovima:
e« Namjena objekta je za stanovanje sa moguénodcu koris€enja prizemlja i
suterena za poslovanje i dijelova objekata za turizam,

-



Honzontalni gabarit je dat tabelarno. Za parcele na kojima se objekli ruse i

grade novi, indeks zauzetosti je max. 0,40.

« Spratnost je data u grafickim prilozima i tabelarno. Daje se mogucnost
izgradnje sulerena u zavisnosti od konfiguracije terena.

» Udaljenje objekta od granice susjedne parcele je minimum 2,0 m. Objekat se
moze podiéi i na manjem odstojanju, uz prethodnu saglasnost susjeda.

e Kod uZih urbanistickih parcela objekli se mogu graditi i kao uzidani,
samostalno, uz saglasnost susjeda i uz uslov da se na kontaktnim stranama
ne mogu formirati otvori.

« Kota prizemlja dozvaoljena je do 1, 20 m od kote terena.

« Visina nadzitka potkrovlja moZe biti maksimalno do 2, 20 m.

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

« Parkiranje obezbijediti u okviru objekta ili na otvorenom parking prostoru u
okviru parcele.

« Ako se suterenska etaZa koristi za parkiranje gabarit moze biti do min. 1,0 m
od susjedne parcele.

« Za parcele na kojima se objekti ruSe i grade novi i udruzivanjem formiraju
vece urbanisticke parcele, indeks zauzetosti je max. 0,40. Ostali parametrn su
iz prethodnog teksta.

= Ukoliko je Sirina urbanistiCke parcele manja od 10,00m obaveza je izgradnja

dvojnog objekta.

Objekti mogu bili organizovani kao slobodnostojeci, dvojni ili u nizu, a sve u skladu
sa planskim parametrima i gradjevinskim linjjama. Postavljanje objekata kao dvojnih
ili u nizu moguce je uz medjusobnu saglasnost suseda s tim sto se na fasadi prema
susedu ne mogu postavijati otvori. Na parcelama cija je sirina fronta prema ulici
manja od 12m objekti se moraju postavljati kao dvojni ili u nizu ali bez otvora na fasadi
koja lezi na granici parcele.

Preporuka: lzrada idejnog rjeSenja za objekat u cjelini. Idejnim rfjeSenjem treba
predvidjeli faze realizacije i parterno uredenje jedinstveno za parcelu.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije poStovali :

« Pravilnika o naéinu izrade, sadrZini i ovjeri tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (.Sluzbeni list Crne Gore”, broj 53/25);

«Pravilnik o nadinu obraéuna povrsine i zapremine zgrade (,SluZbeni list Crne Gore”,
br. 60/18);

«Pravilnik o uslovima za izradu tehnicke dokumentacije za stambenu zgradu
(.Sluzbeni list Crne Gore”, br. 66/23 1 113/23).

Procedure izrade tehnitko-investicione dokumentacije, kao i samo gradenje, mora se
sprovoditi u svemu prema vazecoj zakonskoj regulativi,

Objekat projektovati u duhu sa tehni¢kim propisima, normativima i standardima za
projektovanje ove vrste objekata.




PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO | ’
DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICGKO- |
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA
Seizmicke karakteristike podrucja
Juzni jadran spada u zone sa izrazenim stepenom seizmicnosti. Postojeci ali i noviji
‘ podaci kao i brajni istorijski podaci o seizmitkoj aktivnosti Ulcinjskog autohtonog |
' seizmogenog podrucja, kao i prisustvo brojnih bliskih i udaljenih Zarista zemljotresa,
' generalno karakteriSu podru¢je Ulcinja kao zonu sa visokim stepenom seizmitke |
| opasnosti.
Prema istorijskim podacima oblast grada Ulcinja i njegove Sire okoline bili su |
zahvaceni brojnim snaznim zemljotresima od kojih je. na osnovu raspoloZivih
podataka, najjada razaranja izazvao zemljotres od 15.04.1979 godine koji se u |
Ulcinju manifestovao sa intezitetom od 9 stepeni MCS.Maksimaino ubrzanje na |
osnovnoj stijeni za vrijeme potresa iznosilo je 0.266g, Sto prema opste prihvacenoj
vezi izmedju ubrzanja i inteziteta odgovara intezitetu od 8.9 stepeni MM skale.
Analize ucestanosti pojavijivanja zemljotresa u funkciji magnitude ukazuje da za
podruéje Ulcinja autohtono ZariSte izrazava znatno visi nivo seizmicke opasnosti od
ostalih bliskih ili udaljenih seizmogenih zona.Tako na primjer kumulativna distribucija
magnituda za autohtono seizmoaktivno podruéje predvidja, u povratnom period od
100 godina, generisanje potresa sa magnitudom od M=7.4 stepeni Richterove skale,
odnosno potres koji bi po snazi bio nesto jacéi od zemljotresa iz 1979 gedine,dok u
istom intervalu vremena S§iri region moze proizvesti potres sa maksimalnom
magnitudom od M=6.9.
Analizama uestanosti pojavljivanja maksimalnih ubrzanja tla pri zemljolresima,
utvrdjeno je da ¢e u narednih 70 godina oekivano maksimalno ubrzanje na osnovnoj
stijeni iznosti 0.20g.Ova vrijednost ubrzanja odgovara intenzitetu zemljotresa od 8.5 |
stepeni MM skale.
Osnovni stepen seizmitkog inteziteta, odnosno ocekivani maksimalni intenzitet
zemljotresa na osnovnoj stijeni, treba usvojiti I= SMCS.

8.

Seizmicki-projektni parametri

Rezultati izvrSene mikrorejonizacije podruéja za povratni viemenski period od 50
godina daju vrijednosti maksimalnih ubrzanja od 0.14g do 0.20 g zavisno od podrudja.
Ocekivanim ubrzanjima odgovaraju koeficijenti seizmickog inteziteta Ks=0.7 do 0.10.
Podrudja koje pokrivaju DUP-ovi ("Pinjes 1", "Pinje$ 2", "Pristan”, Metenizi 1", Metenzi
2", Meterizi 3", Meraja 1" i "Meraja 2") na osnovu karte stabilnosti terena svrstane su
u stabilne do uslovno stabilne lerene,

Prema kriterijumima seizmicke mikrorajonizacije u zavisnosti od kvaliteta tla
odvojene se podzone sa karaktersti¢nim vrijednostima seizmickih koeficijenata.

Podrutja DUP-ova spadaju u seizmicke pedzone 9a i 9a (n-1) (Meterezi 1,3, Meraja
1), 9b i 9b(n-1)(Meterizi 1,2 Pristan, Pinjes, Meraja 1,2).

Seizmi¢ka podzona 9a - Obuhvata terene miocenskih kre¢njaka i terene eocenskih
fliSnih sedimenata tla.Seizmicki koeficijent iznosi Ks=0.08.

Seizmitka podzona 9b - Obuhvata terene izgradjene od kvartarnih sediemnata |
podrucje Starog Grada sa dijelom centralnog gradskeg podruéja | diejlom jugoistoéno
od Male Plaze na kome su u vecoj mjeri prisutni degradirani mioceni kre¢njaci i
rasjedi.Seizmicki koeficijent iznosi Ks=0 .10




Seizmicka podzona 9c¢ - nije u zahvatu DUP-ova i uglavno obuhvata terene
izgradjene od aluvijalnih pjeskovitih sedimenata koji se odlikuju visokim nivoom
podzemnih voda(Velika PlaZza, Port Milena, Solana, Ada)KarakteriSu se slabim
uslovima tla.Ks=0.12

Podzone n, i n-1, oznacavaju uslovno nestabilne terene, padine koje su sa
inZenjerskog —geoloskog aspekta uslovno stabilne. Na njima se mogu javiti lokalne
nestabilnosti kao posljedica zesjecanja terena pri pripremi terena i lokacije za gradnju
objekta.

Na osnovu gore navedenog da se zakljuciti da projektni koeficijent seizmickog
intenziteta za podruéje koje pokrivaju DUP-ovi treba da bude : Ks=0.10

Za projektovanje EUROCODOM (Eurocode 8) za lokacije DUP-ova nije uradena
seizmitka mikrorejonizacija tj. nema podataka u projektinim ubrzanjima za povratni
period od 95 i 475 godina.

Projektno ubrzanje tla za period od 475 godina po gorenavedenoj karti je 0.30-
0.34qg. (za projektovanje Eurocodom).

Preporuke za aseizmicko projektovanje

Imajuéi u vidu izrazitu seizmiénost podrudja opstine Ulcinj, neophodno je primjenti
mjere zastite koje pocinju arhitektonsko-gradjevinskim projektovanjem.

U tom smislu preporuke za projektovanje aseizmickih objekata trebaju biti sastavni
dio urbanisticko tehnickih uslova, i one predstavljaju samo dalju-detaljniju razradu i
konkretizaciju opStih preporuka za urbanistitko planiranje i projektovanje za
posmatrano podruéje.

Polaze¢i od naSeg ali i svjetskog iskustva namecu se sliedeCe preporuke o
obezbedjenju sigurnosti objekata:

-ZaSlita ljudskih Zivota kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmickog
projektovanja

-Zaslita od djelimiénog ili kompletnog ruSenjakonstrukcija za vrlo jaka seizmitna
dejstva i

-Minimalna oSteéenja za slabija i umjereno jaka seizmicka dejstva.

Preporuke koje se ticu seizmiénosti zone:

-Za objekte individualnog stanovanja(porodiéni stambeni objekti) moZe se koristiti
koeficijent seizmiénoisti Ks =0.10.(IX stepeni MCS).Ukoliko se projektovanje vrsi po
Eurocodu 8, projekino ubrzanje je 0.30-0.34g. '
-Za vise-spratnice, objekte sa veéim rasponima, objekte kolektivnhog stanovanja,
objekte javnog interesa i sl.projekine seizmitke parametre obavezno definisali
inzenjersko- seizmolo$kim elaboratima i geotehnickim istraZzavanjima lokacije gdje je
predvidjena gradnja.

-Proraéun konstrukcije za seizmitka dejstva vrSili prema vazecim tehni¢kim
propisima za gradnju u seizmikim podruéjima.Prepoprucuje se i proraun na osnovu
odredaba Eurocoda 8.

Preporuke koje se ticu gradevinskog materijala:




-Armirano-betonske i Celiéne konstrukcije uz korektno projektovanje raspolaZzu
dovoljnom &vrtso¢om, Zilavo$éu i krutoScu tako da su poZeljne za jace zemljotrese. -
Zidane konstrukcije izvedene od zidarije, kamena ili teSkih blokova ne posjeduju
Zilavost srazmjernu njihov teZini - tako da se ne preporucuju.

Treba dati prednost upotrebi duktilnih materijala.

Preporuke koje se ticu konstruktivhog sistema:

-Na podruéju koje pokrivaju DUP-ovi moguca je gradnja objekata razli¢ite spratnosti
uz primjenu svih standardnih gradevinskih materijala.

-Mogu biti zastupljeni najrazlititiji konstruktivni sistemi. -Zidane konstrukcije ojatane
horizontalnim i vertikalnim armirano-betonskim serklazama mogu se primjenjivati za
objekte manjeg znacaja i manje visine (do 2 sprata)

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

-Obavezna primjena krutih medjuspratinh konstrukcija sa dovoljnom kruto$cu u oba
ortogonalna pravca.

-Temelje konstrukcije objekata projektovati tako da se za dejstvo osnovnog
opterecéenja izbjegnu difernecijalna slijeganja.Primjenu dva ili vise nacina temeljenja
na istom objektu izbjegavalti,

Mjere zastite od seizmiékih razaranja obuhvataju planiranje, projektovanje i izvodenje
objekata i gradevinskih radova u skladu sa standardima MEST EN 1998-1 i
nacionalnim standardom MEST EN 1998-1/NA.

i

Mjere zastite od pozara
| Planskim rjesenjem nije bilo moguée obezbijediti potrebnu udaljenost izmedu

' pojedinih objekata, tako da je podruéje zahvata Plana veoma rizi¢no u slu€aju pojave |
pozara. U cijeloj zoni zahvata obezbijedeni su uslovi za evakuaciju gradana, preko |
l kolsko pjeSackih i pje5atkih puteva do najbliZih saobracajnica i zelenih povrsina. |

1 Tehnitkom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima
| za ovu vrstu ob;ekata U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa
Zakon o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16,
146/21, 31231 82/25) 1 Zakonu o zapaljivim teénostima i gasovima (»SluZbeni list CGx«,
br.26/10, 31/10, 40/11 i 48/15).

- Misljenje br. 13-UPI-236/26-1389/2 od 29.01.2026.godine, izdato od Direktorata
za zastitu i spasavanje Ministarstva unutrasnjih poslova.

Mjere zastite na radu

Shodno ¢lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbenilist CG", br.34/14, 44/18
i 84/24), 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 pomoéne prostorije i
objekte gdje se tehnolodki proces obavlja na otvorenom prostoru, duZan je da
predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloSkim projekinim
zadatkom,




Pri izgradnji, rekonstrukciji ili rudenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju
gradiliéta u skladu sa aktom nadleZnog ministarstva shodno ¢lanu 10 Zakona o zastiti
i zdravlju na radu,

Klimatske karakteristike

Srediénji poloZaj Balkanskog poluostrva, izmedu subtropskih krajeva sa visokim
vazdudnim pritiskom i subpolarnih oblasti sa niskim vazdu$nim pritiskom, uslovljava
da se iznad njega odvija intenzivna cirkulacija vazdusnih masa, toplih iz podrugja
Afrike i hladnih iz sjevernog polamog kruga.Dakle, geografski poloZaj, reljef, blizina
mora, nadmorska visina i drugi faktori direktno utiu na postojanje velikih klimatskih
razlika pojedinih krajeva i mjesta u Crnoj Gori i ako se ona nalaze na medusobno |
kratkim odstojanjima.

Klimatske karakteristike $ireg podruéja Ulcinja ,
Klimatske prilike u Sirem podruéju Ulcinja su specifiéne i imaju raznovrsna klimatska

obilieZja, $to je posljedica geografskog polozaja, nadmorske visine, reljefa i uticaja
Jadranskog mora. Na ovom prostoru se prepli¢u uticaji tople mediteranske i hladnije,
kontinentalne klime, pa se moZe zakljuditi da na ovom podru¢ju viada mediteranska
klima, sa veoma toplim i suvim ljetnjim periodima, umjerenim jesenjim i prolje¢nim |
periodima sa relativno malim koli¢inama padavina, uglavnom u vidu kiSe, i blagim |
zimama.

Temperature

Za podruéje Ulcinja moZe se reci da ima manje izraZzene razlike prosjenih mjeseénih
temperatura od drugih gradova u Crnoj Gori.

Rasponi srednjih mjeseénih temperatura kre¢u se u granicama od 6.9°C u januaru
do 24.30C u julu i avgustu, sa srednjom godi$njom temperaturom od 15.5°C.

Oblaénost zavisi od udaljenosti mjesta od mora, od nadmorske visine, i od
temperature. Od oblacnosti zavisi zagnjavanje la.

Za podruéje Ulcinja najveéa oblagnost izmjerena je u novembru i decembru od 5.7
dok je najmanja u julu 1.9 i avgustu od 2.2 sa srednjom godiSnjom oblanoscu od 4.4
desetina pokrivenosti neba.

Osunc¢avanje je vazan element klime.

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

Padavine odnosno njihovu koli¢inu i raspored, uz reljef, odreduje udaljenost mjesta
od mora. Koli¢ina padavina i njihov raspored bitno uti¢e na klimatske karakteristike
mjesta ili podrudja.

Na podruéju Ulcinja naj su$niji mjesec je juli sa samo 29.8mm kiSe, a najobilnije
padavine su u novembru 173mm i decembru 154mm. Godi$nja prosjecna kolifina
padavina je 1274mm i poslije Pljevalja i Berana Ulcinj je grad sa najmanjom
prosjeénom godisnjom koli¢inom padavina.




Vjetrovi nastaju usled promjena u vazdu§nom pritisku. Vjetrovi na podrucju Ulcinja su
takoreci svakodnevni i tiSinama pripada samo 3.9% ili 14.23 dana u godini,

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

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Zastita zivote sredine

Jedan od osnovnih ciljeva je zastita i ofuvanje Zivotne sredine kao i ofuvanje
ekoloske ravnoteze. Problem zaslite podrucja zahvaéenog lzmjenama i dopunama
DUP-a treba posmatrati u okviru prostora grada i opstine, i Citavu problematiku
rieSavati na tom nivou.

Kljuéni problemi su otpadne vode, zagadivanje tla i aerozagadenja. Da bi se
obezbijedila zdrava Zivotna sredina neophodno je obezbijediti:

e zaSlitu podzemnih voda (ugradnjom uredaja za preciS¢avanje kanalizacije,
ukljuéivanje na gradsku kanalizacionu mre2u, vodovod i dr.),

« zastita tla od zagadenja (septicke jame treba izbjegavali i omoguciti prikljucke na
gradsku kanalizaciju, treba regulisali odnoSenje smeca),

o zaltilu vazduha od zagadenja (neophodna je toplifikacija i izbjegavanje
individualnih sistema grijanja na goriva koja zagaduju vazduh).

Problem za$lite Zivolne sredine nije takvog stepena da se zacrtanim smjernicama i
predvidenim mjerama ne moZe adekvatno rijediti. Uz relativno mala ulaganja
podrutje plana ¢e predstavijali prostor pogodan za Zivot sa visokim stepenom
pogodnosti §to uz pejsazne, prirodne i ljudske potencijale daje posebnu vrijednost za
buduéi razvoj ovog podruéja.

Obzirom da ¢e tokom realizacije planskih rjeSenja do¢i do odredenih posljedica na
Zivolnu sredinu, mora se obezbijediti odgovaraju¢i monitoring (pracenje stanja),

posebno onih elemenata Zivolne sredine koji su prepoznati u predhodnim |

poglavljima.

Shodno tome, potrebno je u monitoring ukljuditi pracenje parametara tj. indikatora za |

sliedece elemente Zivotne sredine:

- kvalitet zemljista na lokacijama koje ce biti prepoznate kao reprezentativne na
osnovu izvjeStaja o kvalitetu zemljiSta koji se priprema na osnovu analize uzetih
uzoraka,

- kvalitet vazduha na lokacijama koje ¢e biti povezane sa ili ¢e biti sastavni dio
nacionalnog programa monitoringa vazduha, na kojima ¢e se pratiti zakonom
propisani indikatori,

- drugi elementi Zivotne sredine ili paramelri i indikaton stanja za koje se u toku
realizacije predvidenih objekata nade opravdanje za ukljucivanje u program
monitoringa.

Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti uslove | mjere za zastitu Zivotne sredine u
skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (.SluZbeni list |
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CG", br.75/18 i 84/24) i Zakonom za zastitu prirode (.Sluzbeni list CG*, br.54/16 i
18/19 i 84/24) na osnovu uradene procjene ulicaja na Zivotnu sredinu.

- Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine, Podgorica broj 03-D-256/2 od

| 10.02.2026.godine.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Prema grafi¢kom prilogu br. 14 — Pejzazna arhitektura, na urbanistickoj parceli UP 1
planirano je zelenilo stambenih objekata i blokova - ZSO

Zelenilo stambenih objekata i blokova

Stanovanje ovoj kategoriji daje multifunkcionalan karakter tj. na istoj povrSini ¢e se
sublimirati pored estetsko-dekorativno-higijenskog karaktera zelene powvrsine i
funkcionalan karakter. Potrebno je formirati dio zelene povrsine koji ¢e zadovoljiti
potrebe ljudi koji Zive u ovim objektima. To su prije svega prostori za miran odmor,
rekreaciju kao i djedja igralista.

Treba obezbijediti optimalnu raznovrsnost sadnog materijala ali pri tome ne izgubiti
mjeru - pronacéi prostor za slobodne travne povrSine za igru, odmor i Setnju. DvoriStu
treba dati Zivost tokom d&itave godine - prelivanje perioda cvjetanja, listanja i
plodonoenja. U tom smislu birali vrste sa najduzim vegetacijskim periodom,
otpornim na antropogeni faktor, forsirati vrste sa pojacanim fitocidnim i baktericidnim
svojstvima.,

Na ovoj povrsini projektom predvidjeti formiranje razli€itih sadrzaja, miran odmor,
djedja igralifta, fontane, éesme sa dekorativnim grupacijama po obodu ili uz sadrzaje
a na pojedinim mjestima formirati pergole ili grupacije u kojima ¢e dominirati
puzavice. Akcenal treba stavili na ozelenjavanje u niskim lis¢arima i €etinarima a gdje
je moguce praviti replike “prirodnog vrta” {j. kombinaciju vodenog toka, sitnog cvijeca
i patuljastih Eetinara. Zato je ova vrsta ozelenjavanja specifitna jer je potrebno stvoriti
ambijent i u tom sluéaju je moguce kao akcenat formirati i neku vrstu replika na temu
vria.

Po obodu blokova nalaze se kvalitetne zelene povrsine koje nemaju ograni¢enja u
pogledu sadnje visokog drveéa pa izvrsiti presadjivanje visokih kvalitetnih sadnica
(ukoliko su predvidjene za uklanjanje) na ove povrsine koje je potrebno odrZavati i
zastititi.

« Potrebno je pravilnim njegovanjem i odabirom vrsta podici nivo kvaliteta
zelenih povrsina i stvoriti ambijentalne cjeline u kojima ce odmor i rekreacija
stanovnistva bili prioritel.

= potrebno je da postoji projekat zelene povrsine u odgovarajucoj razmjeri sa

precizno odredenom granicom, unutrasnjim komunikacijama i povrSinama za
rekreaciju,

zelenilo treba da bude reprezentativno;

planirati mjesta za postavljanje skulptura;

planirati vodene povrSine (vjeStacka jezerca, fontane);

sadrzaji treba da budu koncentrisani (miran odmor, igra, rekreacija, sportski
objekli i dr.),
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| pejzazne taksacije.

Na postojecim zelenim povrSinama su predvidjeni: sanitarna sjeca stabala, nova |
sadnja, rekonstrukcija vrino-arhitektonskih elemenata, rekonstrukcija staza, |
' podizanje novih vrtno-arhitektonskih elemenata, podizanje fontana, rekonstrukcija i

| popravka raznih objekala, djedijih i sportskih igraliSta. Zelene povrSine treba opremiti |
| standardnom infrastrukturom i sistemom za navodnjavanje.

' Narogito 1e znaéajno kroz razradu projekine dokumentacije valorizovati zelene
povrdine i oCuvali svako zdravo i dekorativno stablo na podru¢ju DUP-a metodom |

1.

"USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
| ZASTICENE OKOLINE

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljnih radova bilo koje vrste na |
podruéju zahvata naide na nalaziste ili nalaze arheoloskog znaéenja, prema &lanu 87
i &lanu 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara (,SI. list RCG®, br. 49/10 , 49/111 44/17, |
18/19, 84/24, 92/25), pravno ili fizitko lice koje neposredno izvodi radove, duZno je |
prekinuti radove i 0 nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo kulture i Upravu |
za za$titu kulturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka, ]

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM =

Tehnickom dokumentaciom obezbjedm prilaz i upotrebu objeklalobjekata Ilclma.
smanjene pokretljivosti u skladu sa élanom 30 Zakona o izgradnji objekata (.Sluzbeni |
list Crne Gore", br. 19/25) i Pravilnikom o blizim uslovima i naginu prilagodavanja |
objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom
(.Sluzbeni list Crne Gore", br. 41/25).

Prilikom projektovanja i izvodnja objekata potrebno je svim objektima koji svojom
funkcijom podrazumijevaju javni sadr2aj, kao i do stambenih objekata u kojima je
planirana izgradnja stambenih jedinica za hendikepirana lica, obezbijediti pristup kaji
mogu koristiti lica sa ogranicenom moguénoséu kretanja,

U tu svrhu, uz stepeniéne prostore projektovati i odgovarajuce rampe s maksimalnim
nagibom 8%, ili, ukoliko to tehnicki uslovi ne dozvoljavaju planirati pristup na drugi
nadin.

Nivelacije svih pjeSackih staza i prolaza raditi takode u skladu s vaZecim propisima o
kretanju invalidnih lica.

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

/

15

uzkovn ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
REZIMU

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije poStovati Zakon o vodama (.SI. list RCG", br.
27107 1 ,SI. ist CG*, br. 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17, 84/18
| 84/24).
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| MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

L

| USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

1 ‘Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu

| Prema grafitkom prilogu br. 11 — Elektroenergelika i prema uslovima nadleznog |

organa.
Ukupno vrSno optereéenje

trafostanica dobija se sabiranjem prethodno izraunatih opterecenja uz faktor
jednovremenosti k = 0,8 , tj. Pv = k * ( Pvs+Pvid+ Pvjo ) =08 * (2.235,65 +
1.543,80+56,69) = 0,8 * 3.836,14= = 3.068,91 (kW)

snage koju je potrebno obezbijediti: Pvu=1,10"Pv/0,95= 1,10 * 3.068,91/0,95=
3.553,48 (kVA).
Obzirom na snagu koju zahtijevaju potro$adi, a koja iznosi 3.553,48 kVA, to se pored

10/0,4 kV, 1x630 kVA (oznake na crtezu br.1,2,3i4 ).

Dakle, ukupna instalisana snaga postojecih i novoprojektovanih trafostanica na ovom
kompleksu je: Piu =2x(1x630)+4 x (1x630)=3.780 kVA, a opterecenje istih se olekuje
da bude 3.738,69kVA, pa ée faktor opteretivosti istih biti priblizno: k = 3.553,48/3.780
= 0,94%, a §to se moZe smatrati realnim i povoljnim optere¢enjem. Napajanje
novoplaniranih trafostanica NDTS 10/0,4kV, 1 x 630kVA ( br. 1,2,3 i 4) predvideno je
sa postojece i planirane 10kV mreZe susjednih zahvata, kao i sa nove TS 35/10kV
.Novi Ulcinj", stim da su na grafi¢kom prilogu elektroenergetike prikazane samo trase
10KV kablova. Tip i presjek 10kV kablova predvidjeti prema uslovima nadlezne ED.
Pri izboru lokacije za trafostanice vodilo se racuna da:

- trafostanica bude $to blize teZistu opterecenja,

- niskanaponski vodovi budu §to kraéi, a njihov rasplet Sto jednostavniji,

- da do trafostanica postoji lak prilaz radi montaZe gradevinskog dijela, energetskih
transformatora i ostale opreme.

Za ovaj zahvat se kao $to je naprijed navedeno, pored postojecih trafostanica
predvidene su &etiri nove trafostanice snage 1x630 kVA, a ukoliko se ukaZe potreba
ugradeni transformatori mogu se zamijeniti sa transformatorima snage 1000 kVA.
Predvidene trafostanice TS 10/0.4 KV su tipa NDTS 10/0,4kV sa tipiziranom
opremom, u skladu sa “Tehni¢kim preporukama EPCG-TP1-b: Distributivna
transformatorska stanica DTS 1x630, donesenim od strane Sektora za distribuciju-
Podgorica Elektroprivrede Crne Gore, A.D.- Nik$i¢) . Sastoje se od 10 kV postrojenja,
transformatora snage i 0,4 kV postrojenja. Transformatori su trofazni uljni, ispitan
prema vazeéim JUS.N.H1.005, sa ili bez konzervatora, sa moguéno$cu termickog
Sirenja ulja, bez trajne deformacije suda.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je posStovali sljedeée preporuke
EPCG:

*Tehnitka preporuka za prikljuke potrosaa na niskonaponsku mrezu TP-2 (lI
dopunjeno izdanje)

*TehniCka preporuka ~ Tipizacija mjernih mjesta

postojecih trafostanica TS 10/0,4 kVA, predvida i izgradnja Celiri trafostanice NDTS |

Vrsno optereéenje na nivou DUP-a koje treba podmirti iz novoprojektovanih |

Uzimajuéi u obzir gubitke i rezervu od 10%, te faktor snage od 0,95, dolazimo do |

|




-Uputstvo i tehnitki uslovi za izbor | ugradnju ogranicavaca strujnog opterecenja
Tehni¢ka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS - EPCG
10/0.4 kV.

- Tehniéki uslovi prikljuéenja na distributivni sistem br. 30-20-04-1098 od
13.02.2026.godine, izdati od Sektora za pristup mrezi Crnogorskog
elektrodistributivnog sistema.

17.2

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

173 |

Prema grafitkom prilogu br. 13 — Hidrotehnicke infrastruktura i prema uslovima
nadleZnog organa.

- Tehni¢ko misljenje br. 3-19 od 13.02.2026.godine, D.0.0. ,Vodovod i
kanalizacija" — Ulcinj.

Uslovi pnkljuéenja na sacbracajnu infrastruktury.

Prema grafickom prilogu br. 10 — Saobracaj i prema uslovima nadleZnog organa.

Urbanisticke parcele veéim dijelom imaju direktan pristup sa saobracajnice, osim u
izuzetnim sluéajevima gde je pristup omoguéen sa kolsko-pjeSacke ili pjeSacke
povrsine.

- Dopis br. 04-332/25-15288/3 od 23.01.2026.godine, ovog ministarstva
Sekretarijatu za investicije Opstine Ulcinj, na koji nije odgovoreno u

- zakonskom roku.

17.4

| Uklanjanje komunalnog otpada

Shodno Zakonu o upravljanju otpadom, upravuanje otpadom zasnivace se na
principu odrZivog razvoja, kojim se obezbjeduje efikasnije koriS¢enje resursa,
smanjenje koliéine otpada i postupanje sa olpadom na nacin kojim se doprinosi
ostvarivanju ciljeva odrZivog razvoja.

Korisnici prostora zone zahvata duzni su da primijene tehnoloSki postupak, koriste
sirovine i druge materijale i organizuju usluzne djelatnosti na nacin kojim se proizvodi
najmanja koli¢ina ili sprefava nastanak otpada. Korisnici prostora duZni su da
sakupljaju otpad na selektivan nacin,

Upravljanje otpadom odvijace se u skladu sa Lokalnim planom upravljanja otpadom.
U okviru planskog rjeSenja zone zahvata, vecini objekata je obezbijedjen pristup sa
kolskih ili kolsko pjeSackih saobracajnica, uz koje ¢e se shodno smjernicama
Lokalnog plana upravljanja otpadom odrediti mjesta za odlaganje otpada.

17.5

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza
Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt. postovati:
-Zakon o elektronskim komunikacijama ( “Si list CG", br.100/24)

-Pravilnik o Sirini zaSlitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopuSteno
planiranje | gradnja drugih objekata ("Sllist CG’, br.33/14) J
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-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za prikljuéenje, izgradnju i koris¢enje
elektronske komunikacione mreZe, elektronske komunikacione infrastructure |
povezivanje opreme i objekata ( Sl list CG", br.41/15)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZzavanje i koris¢enje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreZa, elektronske komunikacione infrastructure i
povezane opreme ( “Sl list CG", br.59/151 39/16)

- Pravilnik o zajednitkom koris¢enju elekironske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme ( “Sl list CG", br.52/14)

- Pravilnik o granicama izlaganja elektromagnetnim poljima ( “Sl list CG", br.6/15)

Agencija za telekomunikacije i poStansku djelatnost upuéuje na pnmjenu:

- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehniéke dokumentacije http:// ekip.me/page/elektronic-communications/ec-
networks/development-of-technical-documents/content;

sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postojetem stanju elektronske
komunikacione infrastrukture  http://geoportalekip.me/ preko koga sve
zainleresovane strane mogu da zatraZze otvaranje korisnickog naloga, kako bi
pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.
Za rudenje postojeceg objekta, potrebno je da se viasnik zahtjevom obrati nadleZznom
inspekcijskom organu, u skladu sa ¢lanom 69 Zakona o izgradnji objekata ("Sluzbeni
list CG" broj 19/25).

18.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLO3KIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH |
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA |

Topografija prostora
Topografija lokaliteta "Meraja 1" se karakterie terenom sa nagibom na juznoj i na |
sjevernoj strani a dijelom je ravan, osunéan, provetren i uglavnom stenovit, koji
jedjelimiéno, pokriven mediteranskim rastinjem. Teren je, relativno, nepogodan za
izvodenje infrastrukture.

Inzenjersko-geoloSke karakteristike terena

Uopste uzeto geoloski sastav terena podrucja kojeg pokrivaju DUP-ovi(GUP) je dosta
jednoli¢an.Uglavnom su zaslupljene sljedete geolodke formacije:

-gornje-kredni krecnjaci i dolomiti i

-srednje eocenski kre¢njaci

-grudvasti i kvrgavi kreénjaci

-eoceni flis-pokriven deluvijalnim glinovitim sedimentima

Kreénjaci su osnovna stijenska masa, dok su delomitiéni krecnjaci, kre€njacki dolomiti
redje zastupljeni.Deluvijalni glinoviti sediment je prisutan u ravanskim dijelovima
podrucja DUP-ova,

Prema vodopropusnosti kreénjaci pripadaju srednje do dobro vodopropusnim
stijenama pukotinsko-kavernozne poroznosti.

Prema gradevinskim normama GN-200 pripadaju pretezno V-VI kategoriji iskopa
(razbijanje se vrSi trnokopom, C¢uskijama, klinovima uz povremenu upotrebu
eksploziva).
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Teren podrucja pokrivenog DUP-ovim je prema postojecim studijama je uglavnom
karakterisan kao stabilan i uslovno stabilan teren.

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

Postoje samo na nekoliko lokaliteta. Potrebna su nova ispitivanja za sve lokalitete.
Obavezna je izrada geo~mehamékuh elaborala, koji ¢e izmedju ostalog, dati potrebne | ‘
projekine podatke o nosivosti i kvalitetu tla.

Seizmicki rizik

' Objekti i drugi urbani elementi pogodjeni zemljotresom trpe razliita ostecenja u

zavisnosti od sopstvenih dinamickih osobina, kvaliteta gradnje, projektovanja ali i od
inteziteta zemljotresa, To znadi da objekti posjeduju razlicite stepene povredijivostiili |
vulnerabiliteta. Rezultat jednovremenog tretmana pomenutih elemenata u zavistnosti
od vjerovatnote ponavijanja zemljotresa, tj medjusobne zavisnosti pojave
zemljotresa i njihovog djelovanja na cjelokupnu ljudsku aklivnost, izraZzena je
seizmickim nzikom,

Nivo seizmickog rizika predstavija nivo povredljivostl objekata odnosno urbane
cijeline za odgovarajuéi vremenski period, intezitet i vjerovatnoéu zemljotresa.
Posljednje analize seizmickog rizika za opslmu Ulcinj uradjene su pocetkom 80-tih
godina. Danas su one ve¢ zastarjele i ne predstavijaju pravu sliku stanja. Od
zemljolresa 1979 godine u podrugju koje poknva;u DUP-ovi stambeni fond se
udvostrugio, kvalitet izgradnje je veoma sumnjiv, $to proprocionalno povecava
povredljivost objekata za oCekivani seizmicki hazard.Poveéanje stambenog fonda uz
neprimjetne intervencije na infrastrukturi dodatno povecava seizmicki rizik.

Stoga potrebno je:

1.Tokom izrade razvojnog programa opStine definisati globalni seizmicki rizik kao i
nivo prihvatljivog rizika kao jedan od osnovnih parametra za izradu buducih planova.
2.1zvrSili Klasifikaciju objekata i drugih urbanih elemenata po parametru njihovih
amortizacionih perioda, i na osnovu paarametara kao Sto je konstruktivni sistem,
gradjevinski matenal, i kvalitet izgradnje

3.1zvriti klasifikaciju na osnovu vaZnosli objekata

Prije izrade tehnicke dokumentacije rekonstrukcije objekta, izvrsiti staticku stabilnost
objekta.

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno Zakonu o geoloskim istrazivanjma
(“Sl.list RCG", br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG", br. 28/11) i Pravilniku o sadrZaju
projekta geoloskih istrazivanja (“Sl.list CG", br. 68/23) izradit:
- Elaborat o geofizickim istrazivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geoloSkim karakterstikama tla.

19.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
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20.

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanustnéké <parcele UP 1

Povrsina urbanistitke parcele | 6.348 m?

Maksimalna bruto povrSina (BRGP) | 15.876 m?

Maksimalna povrsina prizemlja 2.867 m?

Maksimalna spratnost o P+4 - P+6 —

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Parkiranje u zoni zahvata Izmjena i dopuna DUP-a "Ulcinj-grad” — lokalitet * Meraja
1" jeSavano je u funkciji planiranih namjena.

Parkiranje treba rijeSiti u okviru urbanistickih parcela uzimajuéi u obzir da za jedanu
stambenu jedinicu treba obezbijediti 1 parking mjesto po porodici i dodatni parking za
svaih 6 lezajeva za izdavanje turistima, a za poslovanje 1 pm na (50-100) m2
poslovnog prostora. Parkiranje mozZe biti povrSinsko na parceli ili smjeSteno u
podrumu, suterenu ili prizemlju planiranih objekata.

Parcelama kojima je zbog konfiguracije terena moguce obezbijediti jedino pjeSacki
prilaz (stepenicama) parkiranje je organizovano kao povrSinsko parkiranje u
neposrednoj blizini parcele, a stepenicama, osnosno pjeSackim slazama je
omoguéen prilaz parceli.

Na parcelama gdje je namjena kolektivno stanovanje, potreban broj parking mjesta
je moguce obezbijediti i u garazama ispod objekta. Gradevinska linija garaze ne mora | '
se poklapatli sa gradevinskom linijom objekta. Udaljenost gradevinske linije garaie .
od granice urbanisticke parcele moZe biti do 1m. Prilikom projektovanja ovih garaZza |
potrebno je iskoristiti konfiguraciju terena, pa se planom ostavija mogucnost
garaziranja u vie podzemnih etaZa. Vezu garaZa sa pristupnim saobracajnicama je
moguce ostvariti rampama max nagiba 12%, odnosno 15% ukoliko su natknvene. |
Usled nedostatka prostora za organizovanje rampi na parceli, vezu je mogu(:e‘
ostvariti i garaznim liftom. GaraZni lift je teretni lift koji sluzi za spustanje automobila
zajedno sa vozalem sa ulaznog nivoa na nivo garaze namjenjen za parkiranje.
Prilikom projektovanja garazZe projektant je obavezan da poStuje Pravilnik o tehniCkim
zahtjevima za zaS$lilu garaZa za putnike automobile od pozara i eksplozija (.SluZbeni
list CG, br.009/12"). Prije izrade Glavnog projekta konstrukcije podzemne garaze
Investitor je obavezan da izvri geomehanicka i geotehnicka ispitivanja terena.

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

Oblikovanje prostora i materijalizacija

- Ukoliko se investitor odlui za rudenje objekata, isto je potrebno izvoditi fazno ili u
cjelini, i u skladu sa Elaboratom o rudenju postojecih objekata, koji ¢e se raditi za
pojedine objekte ili vise objekata, a na osnovu koga ¢e nadleZni opStinski organ izdati
dozvolu za ru$enje:
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| u skladu sa veZe¢im tehnikim propisima i normativima za pojedine namjene.

- Prilikom projektantske razrade posebnu paznju posvetiti arhitektonskom oblikovanju
objekata, s obzirom na to da lokalitet predstavija znacajan i prepoznatljiv prostor u
odnosu na okruZenje,

- Projektantskim rjeSenjem obezbijediti minimum intervencija u prostoru, ofuvanje
karaktera naselja i vizura,

- Arhitektonski volumen objekata pazljivo projektovati radi dobijanja homogene slike
naselja;

- Gabarite objekata projektovali u skladu sa zadatim veli¢inama zauzetosti terena,
spratnosti i bruto gradevinske povrsine;

- U okviru maximalne bruto gradevinske povrSine planiranih objekata uracunati
ukupnu povrSinu otvorenog i zatvorenog korisnog prostora, koji je planiran u svim
elazama objekta (suteren — prizemlje - sprat);

- U powrSinu korisnog prostora ne obratunava se povriina garaZa, prostora za
parkiranje i povrsina tehnickih prostorija;

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

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

- Da bi se omogucila izgradnja objekata i uredjenje terena, prije realizacije definisane
ovim Planom, potrebno je izvrsiti ras¢iSéavanje i nivelaciju terena, regulisanje
odvodnih kanala i komunalno opremanje zemljista,

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

- 1zgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a
tehniéku dokumentaciju raditi iskljuivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka
terena, geolodkih i hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehaniCkim
ispitivanjma tla;

- lIzbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomitnosti i
funkcionalnosti objekata;,

- Za izgradnju objekata koristiti kvalitetne i savremene materijale;

- Sve prikljucke telefonske i elektricne mreZe raditi podzemno; prikljuke raditi prema
UTU iz plana i uslovima prikljuenja dobijenim od nadleZnih Javnih preduzeca.

- Svi objekti planirani na urbanisti¢kim parcelama i lokacijama moraju biti projektovani |
|

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti l
Smjernice za racionalnu potrosnju energije i energetska efikasnost ‘
Na osnovu analize resursa koji su na raspolaganju u zahvatu Plana, moZe se reci da 1
predmetni zahvat je izrazito povoljan za primjenu tehnologije obnovljive energije. |
Upotreba solarne energije i energije vjetra, kiSe, ¢ak i otpadnih voda mozZe da se
integrise u manji ili visi zatvoren sistem.

Energetski efikasan urbani dizajn u zahvatu Plana podrazumijeva sljedece elemente:
- visoka urbana gustina u naseljima i oluvanje prirodnog okruZenja u ostalim
podruéjima;

- redukovanje potreba energije za transport;

- stvaranje ugodnih mikroklimatskih uslova u pazljivo osmisljenim i dizajniranim
olvorenim prostorima,
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- energetski efikasni dizajn konfiguracije, oblika, Sirine i orijentacije ulica kao i
gradevinskih formi objekata,

- pazljiv izbor gradevinskih materijala i boja za objekte, ulice, puteve i sl

- upotreba vegetacije u skladu sa klimatskim uslovima;

- metoda "izreZi i ugradi”, te ponovljeno konscenje zemlje i kamena sa lokacije
(iskopanih pri izgradnji) u formiranju morfologije urbane strukture na makro nivou
(naselja) i mikro nivou (pojedinatnog objekta);

- solarna geomelrija primijenjena za osiguravanje pasivnog dobitka sunca u zimskom
periodu;

- redukovanje optereéenja suncem u ljetnjem periodu i porast energije pomocu
termalnih kolektora i fotovoltaznih modula; - koriS¢enje vjetrova u svrhu hladenja.

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

- redukovanje energije (lokalni gradevinski materijali);

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

- korid¢enje dnevne svijetlosti za osvelljavanje prostora, djelotvorna ventilacya,
hladenje;

- prirodni sistemi za ventilaciju na pogon vjetra;

- efikasna zaslita od sunca;

- inovativni sistemi niske energije, male buke;

- fieksibilnost i prilagodijivost za buduce promjene.

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije poStovati Pravilnik o sadrZaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada ("SluZbeni list CG", br.47/13).

21.

Javni konkurs za idejno arhitektonsko rjeSenje

/

DOSTAVLJENO:

- Podnosiocu zahtjeva,

- U spise predmeta
- Direkciji za inspekcijski nadzor
- ala R
‘Milica Curi¢
b
OBRADIVACI URBANISTICKO- ey
TEHNICKIH USLOVA:

Nataga Duknié¢ ‘]’74m 2 /J
( -
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DRZAVNA SEKRETARKA

Marina lzgarevié Pavicevi¢

ﬁw&vfcl

PRILOZI

- Grafiéki prilozi iz planskog dokumenta;
- Dokaz o uplati naknade za izdavnje
utu-a;

- Akt Agencije za zadtitu Zivotne
sredine, Podgorica broj 03-D-256/2

od 10.02.2026.godine;

- Tehnicki uslovi prikljuenja na
distnbutivni sistem br. 30-20-04-1098 od
13.02.2026.godine, izdati od Sektora za
pristup mrezi Crnogorskog
elektrodistributivnog sistema;

- Tehni¢ko misljenje br. 3-19 od
13.02.2026.godine, D.0.O. Vodovod i
kanalizacija“ - Ulcinj,

- Misljenje br. 13-UPI-236/26-1389/2 od
29.01.2026.godine, izdato od
Direktorata za zaSlitu i spaSavanje
Ministarstva unutrasnjih poslova.
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Broj: 03-D-256/2 q(,j 33'2./'2 e 4' §288 Podgorica, 10.02.2026. gedine
EESsrrey] RS VRS RENHRD |

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za gradevinarstvo
Podgorica

UL. IV Proleterske brigade br.19

—

\ _:.,'r:. 2 e — L Y L X
:' Doy e r.; faoesV Moty § Frog Voot

VEZA: 03-D-256/1 od 29.01.2026. godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cifju izdavonja urbanistitko-tehniékih usiova

Povodom Vaseg zahtjeva, broj 04-332/25-1528872, kojm ste tra2ili midljenje o potrebi prociene uticoja na
Fivolnu sredinu za izgradnju objekta na katastarskim parcelama be. 1372, 1373, 1367/5, 1367/8, 1367/9,
1370, 1377/2 | 1064/2 sve KO Ulcinj, u opstini Ulcinj, a u cilju izdavanja urbanistiCko-tehniCkih uslova

investitoru Zetagradnja” DOO iz Podgorice, obavjestavamo Vas sledece:

Uredbom o projektima za koje se vrii procena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Cme Gore®, be. 20/07,
_Sluzbenilist Cme Gore®, br. 47/13, 53/14i 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena
uticaja na 2ivolnu sredinu | projekata za koje se moZe zahtijevati procjena uticaja,

Uvidom u navedenu Uredbu utvrdeno je da stombeni objexti kno {okvi nisu obuhvadeni spiskom projekata za
koje je obavezna procjena uticaja na Zivotnu sredinu ili zo koje se moze zahlijevati procjena uticaja. Medutim,
imajudi u vidu da je u zahtjevu navedeno da je planirana izgradnja objekta za kolektivno stanovanje sa
djelatnostima, a da u dostavljenoj dokumentaciji nisu preczirani vrsta i povrsina planiranih djelatnost, nije
mogute sa sigurnoséu utvrditi da li se na predmetni projekat primjenjuju navedena Uredba.

Shodno navedenom, smatramo da je neophodno da investitor, nakon precziranja planiranih delotnosti |
njihove povrdine, zatraZi izjndénjonje o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod Agencije za

zastitu 2ivotne sradine.
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o W& Dipckarat za zndtitn i spatavang, s S S AR
- crenl vantedne, MupZEmup oy tie
Heul: (3-U01-23620- 13692 W I EOY e

Padporice, 29,00.2026, podine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANIA, URBANIZMA 1 DRZAVNE IMOVINE
PODGORICA
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Od: __13.02.2026. godine
Ministarstva prostornog planitanja, urbanitma | drzavne imovine
IV Proleterske brigade br.19
81000 Podgorka

Rjelavajudl po zahtjevu beoj 04-332/25-15288/4 od 23.01.2026. godine (CEDIS broj 30-20-04-560 od 30.01.2026. godine), dostavijenom od
Ministarstva prostomog planiranja, urbanirma | defavne imovine, u siladu sa Hanom 143 stav 2 Zakona o uredenju prostora (*Skulbeni list Crne
Gore®, br 19/25), a uvezi sa tanom 74 Zakona o planiranju prostora | zgradni objeiata ("Sulbeni fist Crne Gore®, be 64/17, 48/18, 63/18 82/20,
86/22 1 04/21), 2a izdavanje tehailich uslova 1a pridjulenje na distributivni sistem stambeno-poslowni objekta sa podremnom garaiom Lija je
lzgrada planirana na kp.1372, 1373, 1367/5, 1367/8, 1367/9, 1370, 1377/2 1 1064/2 KO Ukinj (UP.1 DUP JUlktinj - grad® 1a lokalitet ,Meraja 17)
u Ukinju, Investitora Zetagradnja doo - Podgorica, irdaju se:

TEHNICKI USLOV] ZA PRIXLIUCENIE NA DISTRIBUTIVNI SISTEM

2a nvvedenl objeiat, sa planiranom jednevremenomvrinom snagom od 894,73 AVA, definidy se usiovl za liradu tehnitke dolumentacie na shedadi nalin

a)  Mjesto privfjulen]s infrastrukture za privfjuienje: KN blok budule trafostanice NDTS 10/0,4 kV 1x1000 kVA br.4*
b)  Mjesto prikjulen)s, odrotno miesto mjerenja: vilo PMO, koji {e se ugraditi u objektu na nivou priremija
¢} Vrstavoda: podremno kabloviki
d) Trafo reon: buduta trafostanica NDTS 10/0,4 kV 1x1000 kVA _be.4” definisana DUR-om LUldinj - grad” za lokafitet ,Meraja 1°
¢) Drugl bitni uslovi 2a rady tehnilke dokumentacije:
«  u projekino] dokumentaciji neophodno fe predvidjeti lokadiju 1a izgradnju trafostanice 10/0,4 kV, minimalnih dimentija
7 m x 6 m, 12 kolskim pristupom u iirinl od najmanje 3 m
. preko predmetne lokadje irgraden je nadremni 10 kV dalekoved Mavrijan®, odcjep od navedenog dalekovoda i 10 kV
podremnl kablovski vod

Napomena: Prethodni uslovl su lrdati shodno parametrima predmetnog objekta dostavijenim CEDIS-u od strane podnosioca zahtjeva, doptsom
broj 30-20-04-1097 od 13.02.2026. godine.

Dlekirpenergetske initalacije objekta projeitovati odroind vesti prema:

. Pravilniky o tehniiim normativima 7a elektridne instalscije altkog napona (*SL list SFRI"br, S3/88, S4/88 | "SL lst SAU” br, 28/95),
. Pravilniku 0 tehn@iim normativina za zaltitu objekta od atmasferskog prainjenjs (“Slulbeni list SUT, be 13/96),
- kao | svim drugim valedim pravilnicima | standardima 7a owu vritu objekata,

Pri laradi projesta poltovati tehnile pregoruke CEDIS-a:

- Tehnaiia preporuka ra privjjulenie potrolala na niskonaponsiu meelu TP-2 (dopunjend tzdanje),
- Tehndia preporuka - Tiplzadja mjernih mjesta,

Za saobradajnu Infrastrutturu definHu se | sijededi uslovi:

- Projeitna dolumentacija saobealajnice treba da sadelil elektrotehnilt projekat jake struje kojl se odnost na usaglaiavanje postojede
energetske infrastrukture sa planiranom saobealajnikom.

- Na predmetno] saobeadajnici plinicatl kablovsiu kanalizaciu sa cijevima 4(6,8) x @1E0mm 7a potrebe prelaza postojedih | planiranih
energetshih vodava, ur obaverno ostavienje rezerviih cjed {raskrsnie, prelari vodova lspod kolovora, mostovi, tunel, vijaduiai itd),

- Potrebro je da se u projeiino} dotumentacil plniraju koridorl za postavienje budulih energetsibh vodava u ronl planirane
waobradajnice, Sitinu koridora treba da odredi projektant ravisno od brojs vodova u phansiom dotumentu.
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D.0.0. ,,Vodovod i Kanalizacija” - Ulcinf
SH.P.K ,,Ujésjellés dhe Kanalizim” - Ulgin

Ulcinj 13.02.2026 godine/viti

Na osnovu ¢lana 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sl.

list CG”, br. 064/17, 044/18, 063/18, 011/19, 082/20, 086/22 i 04/23) na zahtjev br. 209
dana 30.01.2026. od strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i driavne
imovine Vag br. 04-332/25-15268/5 kome se obratio 0.0.0. ,, Zeiagradnja® 2o izradu
tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta izdaje se:

Tehnicko misljenje

Ministrastvo prostornog planiranja, urbanizma i drZavne imovine dostavio je

zahtjev br. 209, za izradu tehnitke dokumentacije za izgradnju objekta na katastarskim
parcelama br: 1372, 1373, 1367/5, 1367/8, 1367/9, 1370, 1377/2 i 1064/2 KO Ulcinj,
Opitina Ulcinj. Prema projektnoj dokumentaciji vodovodne i kanalizacione mreie
utvrduje se sljedede:

1.

Na predmetnoj katastarskoj parceli evidentiran je postojeci tranzitni cjevovod
profila $150 mm (azbestno-cementni), koji ima status glavnog distributivnog
voda za snabdijevanje grada Ulcinja. Shodno vaZecim tehniCkim propisima i
normama, a u skladu sa odredbama koje regulidu sanitarne zastitne pojaseve oko
primarnih  vodovodnih instalacija, obavezan sanitarni zatitni pojas iznosi
minimalno 3,0 m. Prajektovanje i izgradnja objekata, kao i izvodenje bilo kakvih
gradevinskih ili zemljanih radova, nije dozvoljeno unutar zastitnog pojasa
cjevovoda. Minimalna dozvoljena udaljenost novoprojektovanog objekta od
osovine postojeceg cjevovoda mora biti najmanje 3,0 m. Takode, u okviru
planiranja radova potrebno je omoguditi nesmetan pristup cjevovodu radi
redovnog odriavanja, intervencija i eventualne sanacije u slucaju havarije.
Neposredno na urbanistitkoj parceli ispred novoplaniranog objekta, predvidjeti
vodomjerno okno sa mjerni uredajem u skladu sa tehnickim propisima.

Profil prikljucka odabrati u skladu sa hidraulickim prorafunima opterecenja
objekta i postojeceg stanja na terenu.



2. Uvidom u postojeéi katastar kanalizacionog sistema SVU na katastarsku parcelu
br. 1372, 1373, 1367/5, 1367/8, 1367/9, 1370, 1377/2 i 1064/2 KO Ulcinj u
neposrednoj blizini ne postoji izgradena kanalizaciona kolektorska mreia, te
rjesavanje odvodnje kanalizacije se mora rije3avati individualno (bio septicki
tank, PPOV...), uz tehnitke moguénosti vezivanja na glavni kolektor predviden
investicijom od strane opstine Ulcinj, te izgradnja nove fekalne kanalizacije za taj
dio grada je u toku finalizacije.

3. Atmosferske vode predvideti transportovati do najbliZeg recipijenta koji se
nalazi na tom rejonu ili slivno podrucje uz korid¢enje postojece kote terena sa
ciljem da ne dode do mje3anja atmosferskih i fekalnih voda.

NAPOMENA: Dodatni detaljniji tehnicki uslovi i saglasnosti shodno Zakona o
izgradnji objekata ("Sl. list Crne Gore”, br. 19/25) razmotrie se nakon izrade
tehnicke dokumentacije, kao i izlaskom na teren od strane strucne sluzbe D.0.0.
,Vodovod i Kanalizacija” - Ulcinj.

Obradio, Direktor, '_,
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