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Broj: 06-333/24-4460/8 Podgorica, 04.09.2024.godine

Honji¢ Sead

ULCINJ
Ul. Mehmet Duli

Dostavljaju se urbanistiéko-tehnicki uslovi broj 06-333/24-4460/8 od 04.09.2024 godine,
sa izradu tehnicke dokumentacije za gradenje objekta mjesovite namjene, na
urbanistickoj parceli UP 20, zona B, podzona 8, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana
Ulcinjsko Polje" (,Sluzbeni list Crne Gore'- opstinski propisi, br. 52/18), u Ulcinju.
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

& CmaGora

Ministarstvo prostornog planiranja,

Broj: 06-333/24-4460/8
urbanizma i drzavne imovine

Podgorica, 04.09.2024 godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu Clana
2 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br.

t 64/17. 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva Honji¢ Seada iz |
Ulcinja, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehniéke dokumentacije

za gradenje objekta mjeSovite namjene. na urbanisti¢koj parceli UP 20, zona B,
4. podzona 8, u zahvatu Detaljnog urbanistitkog plana ,Ulcinjsko Polje” (.Sluzbeni list
Crne Gore'- opétinski propisi, br. 52/18), u Ulcinju.

5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: |Honji¢ Sead, Ulcinj

6. POSTOJECE STANJE

Katastarske parcele br. 30/545 i 30/940 KO Ulcinjsko Polje nalaze se u obuhvatu |
Detaljinog urbanistickog plana ,Ulcinjsko Polje“, u Ulcinju, u sklopu urbanisticke
parcele UP 20, zona B, podzona 8.

Prostor zahvata plana &ine uglavnom neizgradene povrsine, sa katastarskim
parcelama uglavnom u privatnom vlasnistvu i postojec¢om matricom parcelacije koja
je ispostovana u najvecoj mjeri i na kojoj je planirana saobracajna matrica tako da
se ispostuju tehnicki propisi i obezbedi kolski prilaz svim formiranim urbanistickim
parcelama.

Na grafickom prilogu br.4 ,Analiza postojeéeg stanja’, predmetna lokacija e
oznadena sa ,PD" — agrumi i neizgradena je.

= |




PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

B i obuhvata prostor nekada$njih - sa

komplementarne namjene i to: pojas k
Velikoj plaZi planira se za namjenu cen

Planom je prostor zahvata podijeljen na 4 zone u skladu sa planiranim namjenama
povr§ina odnosno Programom za izradu plana. Predmetna lokacija se nalazi U Zoni

a u skladu sa GUP-om, transformise u zemljiSte za gradnju sa

da zapustenih agruma. Ista se, ovim planom
dvije
oji se prostire neposredno uz bulevar prema
tralne djelatnosti, a preostali (najveci dio) za

] ili objekti u nizu. Sto se zoniranja tice, sjeveroistoéni dio zahvata namjenjen

zonu mjesovite namjene.

Plan

Prema grafickom prilogu br.8 Parcelacija’, UP 20, zona B, podzona 8. se sastoji od

dijela katastarske parcele br.30/180 KO Ulcinjsko Polje.

Prema grafi¢kom prilogu br.5 ,Plan namjena povr$ina“, namjena povrsina na UP 20,

zona B, podzona 8, je MN — mjesovita namjena.

Prema grafickom prilogu br.6 _Urbanisti¢ko-arhitektonsko oblikovanje prostora’,
katastarska parcela 30/180 se nalazi u zoni gradnje ,MN‘ objekti mjesovite

namjene.
PLANSKI POKAZATEUI PO ZONAMA - bro) stanovnikis, turisto, namjena povriina 1 indekst agradencsti tabela
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Za proracun su uzete povrsine od: - 45 m? po stanovniku
- 40 m? po turisti u hotelima i pansionima.
Procenat u&eséa turista u ukupnom broju korisnika naznacen je u tabeli

PLAN UREDENJA PROSTORA

OSNOVNI PROGRAMSKI PODACI | POKAZATELJI

ZONA B

POVISING ZONE w..vovcrusrnsssnessesmssasiniissiashasiasiasimnmmissistassssserersass 471 200 m?
- POVFSING Z& SANOVANE ....orcvivsicommimimimssssssnss st 236 619 m?
- POVISING Z8 TUMSEE ....covuiivumiiicmicniiriissrsims st 168 309 m?
- pOVIEING 2@ POSIOVANIE ...oovvmriicnssisrmmuisnisisisii e 159 552 m?
STANOVANJE

U skladu sa planiranom namjenom prostora stanovanije je distribuirano u zgradama

tzv. kolektivnog stanovanja i

u individualnim objektima tipa slobodnostojeci, dvojni

je za |




individualno stanovanje, manijih gustina, dok je—u ostalom dijelu zahvata uglayvnom '

zastupljen mjesoviti tip.

Obzirom na planirane kapacitete i potrebe Ulcinja kao turistiCkog centra, znqéajni
dio kapaciteta bice namjenjen za takozvano turisticko stanovanje koje moze |biti lu
razligitim kategorijama smjestaja, po¢ev od soba u domacoj radinosti pa do blok vila

i apartmana u posebnim objektima.

Gustina naseljenosti planirana je u skladu sa postavkama GUP-a Ulcinj, odnosno

lzmjenama i dopunama GUP-a Ulcinj za prostor koji obuhvata lokalitete: Pinj
Derane-kanal Port Milena, Derane 2, Ulcinjsko Polje i dio Zoganje i ide of
korisnika/ha za zonu individualnog stanovanja do 320 korisnika/ha za
mjesovitog stanovanja. Planirane gustine raCunate su u odnosu na ukupar
korisnika, odnosno stanovnika i turista u sezoni.

phan tabeld

PRIKAZ STAMBENIH | TURISTICKIH KAPACITETA PO ﬂAM)ENl ZONE
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SERVISNE DJELATNOSTI, POSLOVANJE | DRUGI SADRZAJI

U sklopu stambenih objekata distribuirani su sadrzaji servisa dnevnih potreba
(usluge, trgovina i sl...), a oni se mogu organizovati i u posebnim objektima, uz

postovanje zadatih koeficijenata.

Posebno je naglasena potreba formiranja ovih sadrzaja u zoni B, neposredno uz

bulevar ka Velikoj plazi.

ZONA B - *MjeSovita namjena
— spratnost do P+4 sa li

Indeks izgradenosti omogucava i gradnju slobodnostojecih objekata u najvecem
dijelu urbanistickih parcela. UrbanistiCke parcele Giji su frontovi prema ulici manji od

15m zahtijevaju gradnju objekata u kontinualnom nizu ili dvojnih objekata.

Kod slobodnostojecih objekata udaljenost objekta od susjedne parcele je min.

3,0m'.
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7.2

Pravila parcelacije

Planom je definisan predlog parcelacije u skladu sa postojec¢im vlasnistvom,

planovima korisnika prostora-vlasnika parcela | urbanistiékim pravilima.

J



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

Plan parcelacije dat je uslovno u skladu sa predloZzenom saobracajnom matr
a dozvoljeno je ukrupnjavanje parcela spajanjem dvije ili vide urbanistickih u s
sa programima eventualnih investitora, ali uz postovanje zadatih paramet
propisanih koeficijenata.

Ostali opsti uslovi
- obezbjediti min. 1.1 parking mjesta po jednoj stambenoj-apartmanskoj je

rcele
com,

kladu
ara |

dinici

odnosno jedno na 70m? korisnog prostora za poslovni-usluZni dio objekta, osim za

zonu uz bulevar ka Velikoj plazi, gde su vec¢ planirani parkinzi.

- na parceli mogu biti stambeni, turisticki i javni i komplementarni objekti niske i

srednje gustine, u skladu sa parametrima datim u tabeli

INDEKSI| IZGRADENOSTI PREMA NAMJENI

TABELA S
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* Indeksi izgradenosti odnose se na urbanisticku parcelu.

Max. dozvoljeni koeficijent za parcelu je max. koeficijent izgradenosti, dcik se

spratnost reguliSe u odnosu na ovaj koeficijent zauzetosti pa moze biti i man
max.dozvoljene.

Postavljanje objekata na parceli

a od

Postavljanje objekata na parceli izvrSiti u skladu sa prilozenom saobracajnom
matricom i tipovima objekata (definisanim kroz namjenu povrsina) a uz postovanje

osnovnih parametara i koeficijenata datih za svaku zonu i podzonu.

Orijentacija objekata
Pri postavljanju objekata na teren teziti postizanju kvalitetne insolacije, kor

steci

maksimalno postojecu morfologiju terena, uz uslov da se vecini objekata obezbedi
kolski prilaz, odnosno kolski prilaz parceli, i da se medusobnim rastojanjem ne

ugroze uslovi za kvalitetnu insolaciju objekta na susjednoj parceli.

Postojec¢i padovi terena i neopterecenost lokacije izgradenim objektima pruzaju

dobre uslove za ostvarivanje kvalitetnih vizura sa slobodnostoje¢im objekt
objektima u prekinutim nizovima uz uklapanje u datu saobracajnu matricu.

Materijalizacija objekata
Materijalizacija objekata treba da bude u skladu sa njihovom namjenom post
tradiciju gradenja a primjenjuju¢i u dobroj mjeri prirodne autohtone mater
kamen, drvo itd.

ma i

ujuci
jjale,




U obradi uskladiti materijalizaciju partera sa obradom samih objekata, a takode i
obradu objekata u pojedinom gradevinskom bloku-parceli.
Prilikom odabira materijala za obradu fasada voditi racuna o ekoloSkim principima
' gradnje uz odabir materijala koji imaju dobra termoizolaciona svojstva radi ustede
“energije za grijanje i vjetrenje objekata.
Krovovi mogu biti dvovodni ili visevodni sa pokrivacem primjerenim podnepblju i
lokaciji.

Konstrukcija objekata
Konstrukciju objekata projektovati u skladu sa seizmicko-geoloskim

karakteristikama lokacije koja inace pripada u podruéje povecane seizmicke

| ugrozenosti (max 9° MKS) i uz maksimalno postovanje vazecih zakonskih propisa.

- Pri projektovanju teziti formiranju sazetih i simetricnih osnova uz ravnomijeran
raspored krutosti i masa po visini objekta. Ne preporucuje se primjena gistih
skeletnih armiranobetonskih sistema zbog male krutosti i velike horizontalne
pomerljivosti, ve¢ panelnog sistema sa armirano betonskim platnima u najmanje 2
ortogonalna pravca ili masivnog sistema gradnje.
Meduspratne tavanice raditi kao pune armiranobetonske ploce ili polumontazne sa
dodatom armaturom u ploci.

Saobracajne povrsine (kolske i pjeSacke staze i platoe) kao i ostale povrSine
projektovati uz maksimalno postovanje date saobracajne matrice sa konstrukcijom
koja moze da primi lako i srednje tesko opterecenje.
Nivelete saobracajnica unutar naselja dignute su iznad postojeceg terena minjmum
50cm, kako bi se dobili odgovarajuéi padovi na mrezi odvodnjavanja atmosferskih
voda. Urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima se zahtijeva da kote prizemlja objekata|budu
najmanje 15cm iznad kote najblizih saobracajnica.

Clanom 13 Pravilnika o nacinu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehnicke
dokumentacije (,, Sluzbeni list Crne Gore”, br.44/18), propisano je da tehnicka

dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulacija i nivelacija
Osnovni regulacioni elementi koji su utvrdeni u skladu sa predlozenom
saobrac¢ajnom matricom i uslovima na terenu dati su u grafickim prilozima
saobracaja, regulacije i nivelacije kao i u tekstualnom i grafickom prilogu
Urbanisticko-tehnickih uslova .
~Njima su obuhvaéene gradevinske linije, koordinate osnovne parcelacije, regulacija
ulica sa koordinatama i niveletama osovina, visinske kote i sl.
Gabariti objekata definisani su datim tipovima gradnje i propisanim koeficijentima
za svaku zonu i podzonu a njihova dispozicija ¢e se definisati uz postovanje
gradjevinske linije prema ulici i osnovnih UTU uslova za konkretnu lokaciju.
Vertikalna regulacija objekata data je u prilogu UTU-a, graficki i tekstualno, sa
kotama prizemlja uslovno datim u odnosu na niveletu ulice.

Opsta pravila regulacije za porodiéne stambene i porodiéne mjeSovite (stanovanje,
usluge i turizam) objekte (zone BiC)




- gradevinska linija ka ulici definisana je ovim elaboratom

- medusobna udaljenost objekata ukoliko boc¢ni zidovi sadrZe otvore za dnevno

osvetlienje, iznosi polovinu visine viseg objekta (mjereno do strehe), ali ne n
od 6.0m

- za parcele uZe od 15.0 m formirati objekte u nizu, ili dvojne objekate
- nije dozvoljena gradnja na medi osim u posebnim slucajevima kada se ¢
dvojni objekti ili objekti u nizu.
- to se vertikalne regulacije tice, ulaze u objekte planirati sa prizemne etaz
kota mora biti min 0.30m iznad kote nivelete javnog ili pristupnog puta, a max 0
iznad kote nivelete

- prostor za parkiranje vozila obezbjediti na urbanistickoj parceli.

nanje

yrade

e Clja
.80m

Opéta pravila requlacije za kolektivne, stambeno poslovne i posl. objekte (zohe A,

BiC)
- gradevinska linija ka ulici definisana ovim elaboratom, koja se samo uz bu
poklapa sa regulacionom linijjom.

levar

- vertikalna regulacija — definisana je tabelarno maximalna spratnost po zonama |
- medusobna udaljenost objekata min 6.0m, odnosno polovina visine viSeg objekta

(mereno do strehe), ukoliko boéni zidovi sadrze otvore za dnevno osvetljenje
- za parcele uze od 15.0 m formirati objekte u nizu ili dvojne objekte tj. u
slobodnostojecih objekata

zoni

- minimalno udaljenje objekta od mede (boénih i zadnjih strana parcele) je 3.0m, u

svim sluéajevima kada boc¢ni zidovi sadrze otvore za dnevno osvetljenje, odr

osno

1.5m ukoliko su na toj fasadi planirani samo otvori sa visokim parapetom (za

pomocne prostorije i stepenista)
- visina objekta je rastojanje od nulte kote objekta do kote slemena.

- §to se vertikalne regulacije ti¢e, ulaze u objekte planirati sa prizemne etaze Cija

kota mora biti min 0.30m iznad kote nivelete javnog ili pristupnog puta, a max (
iznad kote nivelete.

.80m

- ovo se ne odnosi samo na zonu "B1" uz bulevar ka Velikoj plazi, gde kota prizemlja

moze biti i na 0.05m iznad kote trotoara

- u sluéajevima kada je u prizemnoj etazi objekta sadrZaj nestambene namjene
(poslovanje i servisi dnevnih potreba) uz bulevar ka Velikoj plazi, denivelacija u

odnosu na trotoar savladava se unutar objekta

- prostor za parkiranje vozila obezbjediti na urbanistickoj parceli osim za objekte ili
dio objekata u zoni B, “zoni centralnih djelatnosti”, gde je parkiranje planirano u
uliénom pojasu ili u podzemnim ili nadzemnim etazama objekata ili posebnim

objektima garaza.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati :

Pravilnik o naé&inu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta

(,Sluzbeni list Crne Gore", br. 44/18, 43/19).

+Pravilnik o naéinu obraéuna povrsine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Cre Gore”,

br. 60/18).

*Pravilnik o uslovima za izradu tehnicke dokumentacije za stambenu zgradu

("Sluzbeni list Crne Gore", br. 066/23,113/23)




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

Seizmicke karakteristike
Seizmoloske karakteristike ukazuju na izrazito visok stepen seizmi¢nosti jovog
prostora, IX® MKS .
' Prema karti Podobnosti terena za gradnju iz GUP-a Ulcinj, ovaj prostor spadalu
- ,uslovno povoljne terene".

Mjere zastite od seizmickih 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.

Mijere zastite na radu
Shodno élanu 7 Zakona o zastiti na radu (,Sluzbeni list RCG", br. 79/04, 26/10,
73/10, 40/11), pri izradi tehnicke dokumentacije predvidjeti propisane mjere zastite
na radu u skladu sa tehnolo$kim projektnim zadatkom.

9. USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

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

- Zastita i unaprjedenje covjekove okoline,

- Zastita od trustnih udara,

- Smjernice za primjenu principa energetske efikasnosti,

- Mjere zastite od elementarnih nepogoda.

Opéti cilj je podizanje ekoloskih kriterijuma na visi nivo, kako u pogledu kvaliteta
voda, vazduha i zemljista, tako i oCuvanja prirodnih vrijednosti i prepoznatljivog
identiteta prostora, a sistem i praksa zastite zivotne sredine treba da se zasnivaju
na principu prevencije (sprecavanja) zagadivanja.
Akt o davanju ekoloske saglasnosti na osnovu izvrSene procjene uticaja na zivotnu
sredinu sadrzi propisane mjere zastite Zivotne sredine.
U skladu sa Zakonom o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list| CG",
br.75/18), za sve projekte koji se planiraju ili izvode na predmetnom prostoru,
nosilac projekta je u obavezi da od nadleznog organa za poslove Zivotne sredine
- dobije saglasnost na procjenu uticaja odnosno odluku o potrebi procjene uticaja,
ukoliko nadlezni organ propiSe obavezu njene izrade.
U skladu sa Zakonom o strateskoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu ("Sl. list RCG",
broj 80/05), za odredene planove i programe koji ¢e se donositi za predmetno
podrucje potrebno je uraditi strateSku procjenu uticaja na Zivotnu sredinu.
Odluku o izradi strateSke procjene donosi organ nadlezan za pripremu plana iili
programa, po prethodno pribavljenom mislienju organa nadleznog za paslove
zastite Zivotne sredine, organa nadleZznog za poslove zdravija i drugih
zainteresovanih organa i organizacija.




Za sve objekte predvidiene ovim DUP-om, shodno Zakonu, a koji mogu da davedu |
do zagadjivanja zivotne sredine, odnosno predstavljaju rizik po zivotnu sredinu,
obavezna je izrada elaborata procjene uticaja zahvata na Zivotnu sredinu.

Tehniékom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne sredine u
skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (.Sluzbegni list
CG", br.75/18) i Zakonom za zatitu prirode (,Sluzbeni list CG", br.54/16 1 18/19) na
osnovu uradene procjene uticaja na zivotnu sredinu.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

ocjena jedinki. U slucajevima izrazito pozitivne ocjene pojasa uklanjanje

Prema grafi¢kom prilogu br.09 -, Pejzazna arhitektura“, namjena povrsina na UP 20,
zona B, podzona 8, je ZSO - zelenilo stambenih objekata i blokova — min 30% |
zelenila.

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

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

- svaki objekat, urbanisti¢ka parcela, pored urbanisti¢kog i arhitektonskog, treba da
ima i pejzazno uredenje,
« u toku izrade projektne dokumenacije izvrsiti potpunu inventarizaciju postojeceg
bilinog fonda i kompozicionih ansambala;
. izvréiti taksaciju biljnog materijala, vrednovanje zdravstveno i dekorativho, sa
predloZenim mjerama njege,
« max. sacuvati i uklopiti zdrava stabla agruma i vjetrozastitne pojaseve cempresa,
« forsirati linearnu sadnju u okviru urb. parcela u pravcu pruzanja saobra¢ajnica
(prema grafickom prilogu) | prema susjednim parcelama u slucaju razlicite namjene,
« intervencije na vjetrozastitnom pojasu, nakon taksacije koja ¢e utvrditi zdravstveno
stanje, dekorativnost, kondiciju i td., moguce su samo na mjestima gdje je negativna

pojedinacnih stabala je dozvoljeno samo radi obezbjedjena prilaza urb. par¢elama
ili radi lociranja objekta (presadjivanje odraslih stabala gempresa sa biolodkog i
ekonomskog aspekta je neopravdano),
« u kompozicionom smislu glavni ulaz u objekat treba da bude izrazito dekorativan,
dok je u proéelju dozvoljen i voénjak, povrtnjak itd..,
« min. 40% urb. parcele-okuénice treba da Cini zelenilo, dok 20% moze biti parterno
izgradjeno (staze, platoi, parking itd.),

- za turistiéke objekte, u zavisnosti od kategorije, neophodno je obezbjediti.
- za objekte sa 2*- 30m? zelenih i slobodnih povrsina po gostu,

- za objekte sa 3*- 60m? zelenih i slobodnih povrsina gostu,

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

- za objekte sa 5*-100m? zelenih i slobodnih povrsina po gostu

« u okviru objekata turizma i stanovanja moguce je i izgradnja pomoc¢nih objekata i
bazena, B |
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' Pinus pinea, Pinus maritima, Cupressus sempervirens,Cedrus deodara, Magnolia

* staze i platoe izgraditi od prirodnih materijala, ali u skladu sa fasadom objekta, = |
* ogradni zid, parapet max. visine do 50cm, ograda od Zeljeza, drveta, zivice |li
kombinacija gradevinskih materijala sa zivom ogradom,

* ogradni zid mora biti od prirodnih materijala — kamena, Zivica, _
* revitalizovati drenazne sisteme, ali i obezbjediti sisteme za navodnjayvanje
navedenih povrsina.

Blokovsko zelenilo - (zelene i slobodne povrsine kolektivnog stanovanja),
predstavlja kompleks stambenih jedinica ili blokova u zoni B. U okviru kolektivnog
stanovanja - bloka, zelenilo treba da &ini 40% urbanisticke parcele, 20% parterno
izgradjeno (staze, platoi, parkinzi, prilazni putevi, trotoari itd. ).
Sistem zelenilo Cine sljedeéi elementi:

* park blokovskog zelenila,

. trg,

« zelenilo ulica,

« zastitno zelenillo

+ zelenilo poslovnih objekata

Predlog biljnih vrsta
Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se koristiti i
introdukovane vrste, koje su pored svoje dekorativnosti na ovom podrudju pokazale
dobre rezultate.

a/ Autohtona vegetacija
Salicetum albae-fraqilis, Salicetum albae mediterraneum, Viticetum agni—¢asti,
Tamaricetum dalmaticae, Quercus ilex, Fraxinus ornus,Laurus nobilis, Ostrya
carpinifolia, Olea eurpaea, Quercus pubescens, Paliurus aculeatus, Ceratonia
siliqua, Carpinus orientalis, Acer campestre, Acer monspessulanum, Nerium
oleander, Ulmus carpinifolia, Celtis australis, Tamarix africana, Arbutus unedo,
Crategus monogyna, Spartium junceum, Juniperus oxycedrus, Juniperus
phoenicea, Petteria ramentacea, Colutea arborescens, Mirtus communis, Rosa
sempervirens, Rosa canina, itd.

b/ Alohtona vegetacija

sp., Cercis siligastrum, Lagerstroemia indica, Melia azedarach, Feijoa selloviana,
Ligustrum japonica, Aucuba arborescens, Cinnamomum camphora, Eucaliptus sp.,
Chamaerops exelsa, Chamaerops humilis, Phoenix canariensis, Washingtonia
filifera, Bougainvilea spectabilis, Camelia sp., Hibiscus syriacus, Buxus
sempervirens, Pittosporum tobira, Wisteria sinensis, Viburnum tinus, Tegoma
radicans, Agava americana, Cycas revoluta,Cordylina sp., Yucca sp. Hydrangea
hortensis i td.

Ui S

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

U zoni zahvata plana nijesu evidentirani objekti od znaéaja za kulturnu bastinu
Ulcinja, tako da Sto se ovog aspekta tice nema ograni¢enja u formiranju vizuelnog
identiteta prostora.
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Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljanih radova bilo koje vrste na
podrucju zahvata naide na nalaziste ili nalaze arheolo$kog znacenja, prema £lanu
87 i ¢lanu 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara (,Sl. list RCG", br. 49/10 ,49/11, 44/17
i 18/19), pravno ili fizicko lice koje neposredno izvodi radove, duzno je prekinuti
radove i o nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo kulture i Upravu za zasétitu
kulturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka.

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

lzgradnju objekata u javnoj upotrebi vrsiti na nacin kojim se licima smanjene
pokretljivosti obezbeduje nesmetan, pristup, kretanje boravak i rad.

Obezbjediti uslove za neometano kretanje ovih lica i na otvorenim prostorima,
planiranim ulicama, trotoarima, trgovima, platoima, javnim parkiralistimg i u
dvoristima javnih objekata, bez arhitektonskih i ostalih barijera u prostoru na pacin
kako je to Zakonom i Posebnim propisima definisano. To podrazumijeva u prvom
redu izradu odgovarajuc¢ih rampi na mjestima denivelacije u prostoru, obaranje
ivitnjaka na pesackim prelazima, projektovanje povrsina za kretanje pjeSaka bez
arhitektonskih barijera kao i uklanjanje postojecih barijera na gore navedenim
povrSinama za kretanje pjesaka.

Projektovanje i izgradnju stambenih i stambeno-poslovnih objekata vrsiti na nacin
kojim se licima smanjene pokretljivosti obezbeduje nesmeten pristup i kretanje
zajednickim prostorijama.

Stambeni | stambeno poslovni objekti sa 10 i viSe stanova moraju se projektovati i
izgraditi na nacin da se obezbjedi jednostavno prilagodavanje objekta odnosno
najmanje 1 stambene jedinice na svakih 10 stanova za nesmetan pristup, kretanje,
boravak i rad lica smanjene pokretljivosti.

Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima u nacinu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa
invaliditetom (8. list "Crne Gore", br. 48/13 i 44/15).

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

|/

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

/

15.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
REZIMU =

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije postovati Zakon o vodama (,Sluzbeni list
Republike Crne Gore", br. 27/07 i ,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
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Ponudjeni model intervenc_ijé obuhvata cjelokupno podrucje, ali istovremeno

omogucava faznu realizaciju kompleksa.

Svaki pojedinacni blok moZe predstavljati fazu realizacije ali tako da se u svakoj fazi
obezbedi potreban broj parking mjesta i ostalih komplementarnih sadrzaja i da se
izgradnja na pojedinacnoj urbanistikoj parceli definise u skladu sa programskim

odrednicama i koeficijentima datim ovim planom.
Istovremeno ovakav model sa izabranim modelom parcelacije u kome

se u

najve¢em dijelu poklapaju urbanisti¢ke i katastarske parcele, sa aspekta formiranja
gradevinskih (urbanistiCkih) parcela objekata omogucava Siroki front istovremene

realizacije gradnje.

17.
17.1

USLOVI_ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sliedece prepor
EPCG:
» Tehnicka preporuka za prikljucke potrosaca na niskonaponsku mrezu
(Il dopunjeno izdanje)
Tehni¢ka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
e Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaca str
opterecenja

uke

TP-2

jnog

e Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS —

EPCG 10/0.4 kV

Prema grafickom prilogu br. 13  Elektroenergetika“ i prema uslovima nadleznag

organa.

172

Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Prema graflékym prilozima br.10 - ,Vodovod i kanallzacua i br.11 - ,Atmosferska

kanalizacija" i prema uslovima nadleznog organa.

17.3

Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu

Prema grafickom prilogu br.7 - ,Saobracaj, regulacija i nivelacija’ i prema uslc
nadleznog organa.

yvima

17.4

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infra
postovati:

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

planiranje i gradnja drugih objekata (“Sl list CG”, br.33/14)

trukt.

-Pravilnik o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno

-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za prikljuenje, izgradnju i koriscenje

elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastruk
povezivanje opreme | objekata (“Sl list CG”, br.41/15)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koris¢enje pojedinih
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastruki
povezane opreme (“Sl list CG", br.59/15)

ure i

vrsta
ure |
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- Pravilnik o zajedni¢kom koridéenju elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme (“Sl list CG", br.52/14)

' Agencija za telekomunikacije i postansku djelatnost upucuje na primjenu:

sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehnicke dokumentacije http://;

sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju elektronske
komunikacione infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i
adresu web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga
sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku
djelatnost mogu da zatraze otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture

Plan elektronske komunikacione (telekomunikacione) infrastrukture je dat na
grafickom prilogu broj 15 — , Telekomunikacije planirano®.

|POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,

18.

INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH |
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAFNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Karakteristike prirodnih uslova

Klimatske karakteristike su izuzetno povoljne.
Temperatura vazduha:SMT® 156°C. Broj mraznih dana oko 8, broj dana sa
snijegom iznosi oko 2 dana

Osunéanje iznosi 2256 h godi$nje ili 6.4 sati dnevno.
Ekspozicija terena je veoma povoljna ¢ak 84,18 % u opstini a na terenu GUP-a
84,16 %, ima povoljnu juznu ekspoziciju (tu su tretirani i ravnicarski tereni).
Padavine: na teritoriji Ulcinja padne oko 1383 mm vodenog taloga.
Relativna vlaznost je 69%

Vazdusni pritisak /srednja vrijednost/ 755,3 mm HG

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

Topografija podrucja
Topografiju podru¢ja plana ¢ine uglavnom ravni tereni, maximalno oko 9.0 mnm u
zoni komunalnog kompleksa, u blagom padu (ispod 0.5 %) ka centralnom dijelu

Srecia godiinga udestalost
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polja i padu terena ka solani, tako da su najnize kote od oko 1.0 mnm na parcéli
neposredno uz ulaz u kompleks Solane.
Zbog svoga poloZaja i relativno male nadmorske visine, odnosno visine u odnosu
na terene u okruzenju, zahvat je ugoZen slivanjem povrsinskih voda sa
poljoprivrednih terena na sjevero-istoénoj kontaktnoj zoni i plavljenjem Bratice ) Port
Milene.

InZenjersko-geoloske karakteristike
Lokalitet zahvata UP-a Pristan nalazi se u seizmickoj zoni 9 prema MCS |skali
odnosno podzoni 9b (tereni sa srednjim uslovima podobnosti) i seizmickim
koeficijentom ks = 0,1.
Takodje ovaj lokalitet pripada “zoni N - seizmicki nestabilni tereni”. uzan pojas
oboda krecnjackih stijena pored morske obale, mjestimiéno nestabilne padine,
flisnih glinovitih sedimenata.
Obaveza je narucioca ili investitora da, prije pristupanja izradi kona¢nog ldéjnog
riesenja i Glavnog projekta za izgradnju objekata, uradi i elaborira potrebna
inZenjersko - geoloska istrazivanja.

Hidrogeoloske karakteristike
Sadasniji zahvat plana ¢ine uglavnom poljoprivredne povréine. ’
Poljoprivredne povrsine su okruZzene drenaznim kanalima, a cio prostor za vata
¢ini: "aluvijalna ravnica (Ulcinjsko polje) promjenljivih veéinom vodopropusnih
karakteristika sa mocvarnim terenima nastalim visokim nivoom podzemnih
(zaslanjenih) voda i izlivanjem rijeke Bratice. Podzemne vode u Ulcinjskom polju su
na 0.80m". - Izmjene i dopune GUP-a Ulcinj-jul 2008.god.

Pedoloske karakteristike

2.5. Pedoloske karakteristike
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Za potrebe projektovanja (glavne i izvodacke projekte) izraditi geomeh

hidroloske i seizmicke karakteristike terena u skladu sa propisima.

projekta geoloskih istrazivanja (“Sl.list CG", br. 68/23) izraditi:
- Elaborat o geofizickim istrazivanjima tla i
- Elaborat o inZenjersko-geoloskim karakteristikama tla.

nicke

elaborate za objekte pojedinacno ili grupno, koji ¢e definisati inZenjersko-geoloske,

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno Zakonu o geoloskim istrazivanjima
(“Sl.list RCG", br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG", br. 28/11) i Pravilniku o sadrzaju

19. | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/
20, | ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
: PARAMETRE
Oznaka urbanisti¢ke parcele UP 20 Zona B Podzona 8
Povrsina urbanisticke parcele (m?) [
Maksimalni indeks zauzetosti 0.30
Maksimalni indeks izgradenosti 1.5
Planirana povr$ina pod objektom -
(m?)
Ukupna bruto izgradenost objekata | -
BRGP (m?)
Planirana spratnost objekata do P+4
Planirana namjena Mjesovita namjena

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Obezbjediti min. 1.1 parking mjesta po jednoj stambenoj-apartmanskoj j
odnosno jedno na 70m? korisnog prostora za poslovni-usluzni dio objekta, o
zonu uz bulevar ka Velikoj plazi, gde su vec¢ planirani parkinzi.

svojstva podrucja

dinici
im za

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna

Prostorno oblikovanje mora biti uskladjeno sa postoje¢im prostornim obl
namjenom i sadrzajem objekata.

objekti zadrzati svoj identitet | arhitektonski izraz adekvatan svojoj funkc

cima,

Insistirace se na vizuelnom jedinstvu cjelovitog prostornog rieSenja, kod koga ce

ji, sa
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' Travnjaci i parkovsko rastinje moraju biti tako odabrani da u klimatskim i d

' - oprema parkovskih terena itd.

endemske karakteristike grada i da svojim izrazom doprinosi opstoj slici |
uskladi sa postojecom fizionomijom sredine.

| Likovno i oblikovno rieSenje gradjevinskih struktura mora da slijedi klimatske i druge

a se

Obrada fasada mora biti izvedena od odgovarajucih materijala koji gar. ntuju

adekvatnu zastitu enterijera objekata.

Kolorit objekata uskladiti sa njihovom funkcijom, okolinom, i klimatskim uslovima.
Obrada povrsina partera mora odgovarati svojoj namjeni. Razlicitom obradom
izdiferencirati namjensku podjelu partera. Elementi parterne obrade takodje

obezbjedjuju jedinstvo sa parternim cjelinama susjednih objekata.

U obradi partera naroéito je vazno da se obezbijedi nesmetano kretanje invalidnih

lica, uz primjenu rampi za savladjivanje svih visinskih prepreka.

endemskim uslovima podneblja nadju osnov svoje egzistencije.

rugim

Umijetnicki oblikovani predmeti koji treba da doprinesu stvaranju humanog i estetski

oformljenog ambijenta mogu se kategorizovati u nekoliko sledecih grupa:
a) Predmeti urbane opreme u prostoru kao sto su:

- klupe za sjedenje,

- ¢esme i fontane,

- kandelabri u pje$ackim prostorima i elementi ulicnog osvjetljenja,

- korpe za otpatke,

- nadstre$nice za autobuske stanice,

- kiosci,

b) Umjetni¢ka djela kao sto su skulpture u slobodnom prostoru, slobodnim i ze
prostorima oko javnih objekata.
Odabrani elementi moraju biti funkcionalno-estetski uskladeni sa obikovar
namjenom partera i objekata. Odabiranje i oblikovanje opreme izvrsiti nakon i
investiciono-tehni¢ke dokumentacije, a ista ne bi trebalo da ima sopstvene es
pretenzije ve¢ da tezi nadgradnji i afirmaciji primarnih oblika lokacije.

lenim

jem |
zrade
ietske

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

U ciliu primjene energetske efikasnosti to jest racionalne potrosnje energije
primjenjivati kroz projektovanje i gradnju objekata sljedece bitne elemente:

treba

- Maksimalna primjena pasivne energije (energija sunca i energija vode) kroz

odgovarajucih materijala itd.

' kvalitetnu insolaciju objekata, konzervaciju spoljne i unutrasnje energije, primjenu

- Aktivno koris¢enje energije u korelaciji sa pasivnim nacinom racionalizacije

energije kroz primjenu principa obnovljivosti energije, itd.

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

odgovarajuéih materijala.

21.

DOSTAVLJENO:

- Podnosiocu zahtjeva
- Direktorat za inspekcijske poslove
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24. | PRILOZI as )/ (QVI0RY

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

-Akt Agencije za zastitu Zivotne
sredine, broj 03-D-1791/2 od
07.06.2024. godine;

- Akt Sekretarijata za komunalne i
stambene djelatnosti Opstine Ulcinj,
br. 06-335/24-623/2 od 26.06.2024.
godine.

' 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i

4 stav 8 Zakona o planifanju
Yo gradnji objekata ("Sluzbeni
list Crne Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18,
82/20, 86/22, 04/23), utvrdeno je da ako
organ za tehnicke uslove ne dastavi
uslove koje prema posebnim propisima
izdaje organ za tehnicke uslove i dopunu
tehnickih uslova sa predlogom drugacijeg
rieSenja u pogledu prikljucenja, u roku od
15 dana od dana zahtjeva, smatrade se
da je saglasan sa urbanisticko-tehnickim
uslovima utvrdenim planskim
dokumentom  odnosno  prediogom |
drugacijeg rjesenja u pogledu prikljucka.
Naime, ovo ministarstvo se shodno é¢lanu

izgradnji objekata, aktom broj: | 06-
333/24-4460/3 od 29.05.2024.godine,
obratilo Upravi za nekretnine PJ Ulcinj,
radi dostavljanja lista nepokretnasti i
kopije plana i isti u zakonom utvrdenom
roku od 15 dana od dana prijema nisu
dostavljeni (povratnica od
10.06.2024 godine).
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SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOST

8roy 03-0-1791/ 8111 ), - 4.,/ Podgonca. 07 08 2024 god

v
MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za planiranje prostora | informacione sisteme
Direkcija za zdavanje urbanisticko-tehnickih usiova
P

Ul IV Proleterske brigade O

VEZA: 03-D.1781/1 od 31 05 2024 godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u oilju @davanja urabanisticko-tehnickih uslova

Povodom vaseg zahtjeva, broj 06-333/24-4480/2 kopm ste trazili miSiense o poireb procjene Jtica
zivotnu sredinu za gradene cbjekta miesovite namjene. na urbanistiékoj parcell UP 20 zona B podz

ne

na
a8

u zahvatu Detaijnog urbanistickog plana Ulcinsko Polje” (Sluzbenl st Crne Gore” — opdtinski prgpsi
br 52/18) opédtina Ulcinj, a u cillu zdavania urbanistiCko-tehnidkin usiova Honpd Seadu 2 Ulgina

obaviestavamo vas siedece

Uredbom o projektima za koje se vréi prociena uticaja na 2ivotnu sredinu (, SluZbeni list Crne Gore™ br 2Q/07

Sluzpem st Cme Gore” br 47/13 53/141 37/18) utvrden je spisak projekata za koje je obavezna proclena
uticaja na Zwotnu sredinu | projekata za koje se moZa zahtjevatll prociena uticaja
Uvidom u dostavijenu dokumentaciju nije moguce utvrditi kol su sadr2ajl planirani na predmetnoj lokacij
Smatramo da Investiora treba obavezat da kada bude jasno definisao planirane sadriajel na
predmetnoj lokaciji, zatra2l Izjasnjenje o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod Agencijp za
zastitu Zzivotne sredine.
pdic
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TNE SREDINE
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.@6@@ o Proleterdee
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Sesretariat 29 korraine  stambene Frematroa '
Senwtarat ofr ceprimian komunale are Mﬁm

BN O8 - 135248232 - 33824 ~4I'60/’:’0ﬁ2ﬁrmdgu

Sekretarat za komunalne | stambene djelatnosti Opétine Ulcin) riedavajuéi po zahtjevu
Ministarstva prostormog planirania urbanizma | dr3avne imovine  za izdavanje
Saocbracajnin uslova za investitora Honjic Seada iz Ulcinja za izradu tennitke
dokumentacie , Shodno &lanu 74 stav 5 Zakona o pianiranju prostora | izgradnju
cojexata (.Sllst CG br 84/17 od 20 10 2017 god. 44/18.83/18 11/2019 | 82/2020.86/2022
| 4/2023). donosi

RJESENJE-AKTVENDIM

Izdaju se saobracajni uslovi podnosiocu zahtjeva Ministarstvu prostornog
Dlaniranja urbanizma | drZavne iImovine za investitora Hony¢ Seada iz Ulcinja za izradu
tennitke dokumentacie za izgradnju OBJEKTA MJESOVITE NAMUENE NA UP 20
ZONA B PODZONA 8 u zahvatu Detaljnog Urbanistié¢kog plana Ulcinjsko polje u
Ulcinju (st list CG -opétinski propisi br 15/12)na katastarskim parcelama u br.30/545 |
30/940 KO Ulcinjsko Polje

Na osnovu Zakona o putevima | datim rieéenyma u plansko| dokumentacio) DUP-a
Ulcinisko polje potvrduje se da su ispunjeni usiovi za prikjuenje predvidencg objekta na
postoecu saobradajnicu

Prikljutene objexta na postoecy sacbracajnicu izvriit shodno usvojeno| plansko;
dokumentaciy DUP-a Ulcinjsko polje

Obrazlozenje - Arsyetim

Sekretarijat za prostorno planiranje | odr2ivi razvo] obratic se Sekretarijatu za
Komunaine | stambene djelatnosti opétine Ulcin zahtjevem br 08-335/24-823/1 za
zdavanje saopbracajnih usiova za investitora Honyi¢ Seada iz Ulcinja za izradu tehnitke
gokumentacije za izgradnju OBJEKTA MJESOVITE NAMJENE NA UP 20 ZONA B
PODZONA B y zanvatu Detaljnog Urbanistiékog plana Uicinjsko polje u Ulcinju (s!
151 CG —opSunski propisi br 15/12)na katastarskim parcelama u br.30/545 | 30/940 KO
Ulcinjsko Polje

Uz zahtjev dostavijen je na uvid Nacrt urbanistiékin uslova br 08-333/24-4480/4

Situaciono riedenje saobracajnice u okviru lokacije dato je na nadin da se jJasno
vide 0a su predvidene saobracajnice u skladu sa usvojenim DUP-om Ulcinjsko Polje .

Na osnovu naprijed izioZenog. a na osnovu citiranih propisa. njedeno je u skradenom
postupku kao u dispozitivu rjedenja. shodno danu 74 stav 5 Zakona
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