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URBANISTICKO- TEHNICKI USLOVI

) - Crna Gora
Broj: 06-333/25-3148/6 Jieme o
Podgorica, 15.04.2025. godine \» ~# Ministarstvo prostornog

planiranja, urbanizma |
drzavne imovine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu ¢lana
143 stav 2 Zakona o uredenju prostora ("Sluzbeni list Crne Gore", br.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, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva
VESELAJ GANIJA iz Ulcinja, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

za izgradnju objekta u okviru povr$ina centralne djelatnosti (CD), na urbanisti¢koj
parceli UP C17.2, Zona C, u zahvatu Lokalne studije lokacije ,Donji Stoj* (,Sluzbeni
list Crne Gore", broj 091/24), u Opstini Ulcin.

o

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: | VESELAJ GANI iz Ulcinja

POSTOQJECE STANJE

Plan
Prema grafickom prilogu br. 6 iz Plana — Analiza postojeceg stanja, na predmetnoj
lokaciji, evidentirani su postojeci objekti

Imajuéiu vidu da je na urbanisti¢kim parcelama namjene CD (UPC17.1, UPC17.2,
UPC18.38) izgraden veliki broj privremenih poslovnih objekata, Planom se
propisuje obaveza da se u toku dalie, projektantske razrade kapaciteta na
povréinama CD, ispita mogucnost uklapanja istih u projektna rie$enja, kako bi se
rusenje postojecih objekata svelo na §to manju mjeru.

Prije izgradnje objekta na predmetnoj lokaciji investitor ima obavezu da porusi
postojece objekte, radi izgradnje novog objekta.

Za ruSenje postojecih objekata potrebno je da se vlasnik obrati nadleznom
inspekcijskom organu, u skladu sa ¢&lanom 69 Zakona o izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore", br. 19/25).




Katastarska evidencija
Prema!|istu nepokretnosti 328 — izvod, Podruéna jedinica Ulcinj, evidentirano je:
- na katastarskoj parceli br. 2454 KO Donji Stoj, Opstina Ulcinj, javni putevi,
povrsine 1726m?
- na katastarskoj parceli br. 3530 KO Donji Stoj, Opstina Ulcinj, javni putevi,
povr§ine 2183m?
- ha katastarskoj parceli br. 3531 KO Donji Stoj, Opstina Ulcinj, javni putevi,
ovr$ine 3565m?
U Podacima o teretima i ogranienjima navodi se: Gradenje na tudem zemljistu
Objekat izgraden na tudem zemljistu:stambeno poslovne zgrade u pov. od 334 m2,
spratnosti P1, investitor , Top-fruta“doo-Ulcinj; izgradene na dijelu parcele 2617 u
pov.od 308 m2-svojina ,Top-fruta“doo-Ulcinj, na dijelu parcele 2654 u pov.od 24
m2 i na dijelu parcele 3531 u pov.od 2m2, obje sa lista nepokret.br.328 KO Doniji
Stoj — javni nekategorisani putevi — D.Stoj

Prema listu nepokretnosti 3990 — izvod, Podruéna jedinica Ulcinj, evidentirano je:
- na katastarskoj parceli br. 2453/2 KO Doniji Stoj, Opstina Ulcinj, njiva
5 klase, povrine 614m?.

Prema listu nepokretnosti 388 — izvod, Podrugna jedinica Ulcinj, evidentirano je:

- Ina katastarskoj parceli br. 2453/1 KO Doniji Stoj, Opstina Ulcinj, njiva
5.klase, povrsine 14850 m?.
U Podacima o teretima i ograni¢enjima navodi se: Nema dozvolu
Objekat bez gradevinske dozvole; Porodicna stambena zgrada u pov.148m2,
spratnost P, sa posebnim djelovima. Poslovna zgr.spratnosti P u pov.98 m2,
sobnost 3, na ime Dabovi¢ Sulejman iz Ulcinja.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Prema grafickom prilogu broj 7 — Plan namjene povrsina, urbanisticka parcela UP
C17.2, Zona C, nalazi se u povr§inama centralne djelatnosti (CD).

Kapaciteti planiranog stanja
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- CD 4 Centralne djelatnosti

Povréine centralnih djelatnosti su namijenjene za izgradnju javnih, poslovnih,
komercijalnih i usluZnih djelatnosti, i:

- Ugo'§titeljski objekti i objekti za smjestaj turista;

- Trgavagki (trzni) centri, izloZzbeni centri, prostori za odrzavanje manifestacija;

- Poslovne zgrade, objekti administracije i uprave kulture, skolstva, zdravstvene i
socijalne zastite, vierskih objekata, sporta i rekreacije ;




- Komljmalno servisni objekti javnih preduzeéa i privrednih drustava koji sluze
potrebTma podrudja;

Na ovi|?1 povrsinama mogu se planirati i druge namjene:
- Benzipska pumpa,
- Objekti i mreze infrastrukture.

Proce_niat kompatibilnih namjena na urbanistickoj parceli moze biti najvise 20%. Na
urbamq‘tiékoj parceli mora biti obezbijeden dovoljan broj parkinga i garaze za
smjestaj vozila korisnika prostora i posjetilaca.

Pravila za CD - centralne djelatnosti

» Na povr§inama za centralne djelatnosti predvidena je izgradnja komercijalnih,
usluZnih i ugostiteljskih sadrzaja;

» Namjena poslovnih prostora ¢e se odrediti prema zahtjevu investitora objekata,
uklju¢ujuci sadrzaje koji su kao obavezujucéi definisani ovim Planom:

« Indexi zauzetosti i izgradenosti urbanisticke parcele su:

- max |z /0.4/

- max Ii| 10.8/.

» Zauzetost i izgradenost urbanisticke parcele planirati prema iskazanim
parametrima;

. Pred\.{idena maksimalna spratnost objekata je do 4 nadzemne etaze;

» Kota prizemlja ne moZe biti niza od kote konaéno uredenog i nivelisnog terena
oko objekta, a najvise 0,2 m iznad nulte kote;

e U skladu sa opstim uslovima za izgradnju, ostavija se mogucnost planiranja
podruma. PovrSina podruma ne moZe prelaziti 60% povrsine urbanisticke parcele;
 Parkiranje vozila predvidjeti na urbanistickoj parceli, na parkingu, ili u garazi u
objektu;

* U okviru maximalne bruto gradevinske povrSine planiranih objekata uracunati
ukupnu povréinu otvorenog i zatvorenog korisnog prostora, koji je planiran u svim
etazama objekta, izuzimajuci povrSinu garaza i tehnickih prostorija u podzemnim
etazama, koje se ne uraéunavaju u BGP na urbanistickoj parceli;

o Objekhi parternog uredenja oko objekta ili pristupi saobracajnoj infrastrukturi mogu
izlaziti iz zone za gradnju koja je definisana gradevinskim linijjama, ali ne smeju
izlaziti izvan regulacione linije;

° Povréina objekata parternog uredenja ne ulazi u obra¢un BGP na urbanistickoj
parceli;i

» Minimaina povrSina koja unutar parcele treba da bude ozelenjena je 20%.
Navedena povrSina se odnosi isklju¢ivo na povr§ine pod zelenilom, ne ukljuéuju
slobodne povrsine tipa staza, platoa, manipulativnih povrs$ina i sli¢no.

« Zelene povrSine u okviru parcela pejzazno urediti uz prethodnu analizu
postojeceg-zatecenog zelenog fonda kako bi se u najveéoj mogucoj mjeri o¢uvao i
revitalizovao prirodni biodiverzitet.

» Imajuéi u vidu da je na urbanistiékim parcelama namjene CD (UPC17.1, UPC17.2,
UPC18.38) izgraden veliki_broj privremenih poslovnih objekata, Planom se
propisuje obaveza da se u toku dalje, projektantske razrade kapaciteta na
povrSinama CD, ispita moguénost uklapanja istih u projektna rieSenja. kako bi se
| ruSenje postojecih objekata svelo na $to manju mjeru.
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Opsti t!aslovi za izgradnju
. Gabjrite objekata projektovati u skladu sa zadatim veli¢inama zauzetosti terena,

spratnosti i bruto gradevinske povrsine, iskazanim u Tabeli sa kapacitetima na
urbanistiékim parcelama.

. Osta\hja se mogucnost planiranja podrumske etaze;
« U okviru maximalne bruto gradevinske povrsine planiranih objekata uracunati
ukupnu povrsinu otvorenog i zatvorenog korisnog prostora, koji je planiran u svim

' etazama objekta, izuzimajuci povr§inu garaza i tehnickih prostorija u podzemnim

' etazama, koje se ne uracunavaju u BGP na urbanistickoj parceli;

» Povr§ina objekata parternog uredenja (igralista, bazeni, terase) se ne uraéunava
u obraéun BGP na urbanistickoj parceli;

. Izgradnjl objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena;

. Tehn;cku dokumentaciju raditi isklju€ivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka
terena, geoloskih i hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehanickim
ispitivanjma tla;

* Izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i
funkciogalnosti objekata;

» Prilikom izgradnje objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena, potrebno je
izvrSiti odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;

« Da bi se omoguéila izgradnja objekata i uredenje terena, prije realizacije
deﬁnisine ovim Planom, potrebno je izvrsiti razéiééavanje i nivelaciju terena,
regulisanje odvodnih kanala i komunalno opremanje zemljista;

o Obaveza investitora je da prilikom projektovanja, izgradnje iii rekonstrukcije bilo
kojeg objekta uzme u obzir zastitu od radioaktivhog gasa radona, u skladu sa
Zakonom o zastiti od jonizujuéeg zradenja i radijacionoj sigurnosti (,Sl. list CG", br.
56/09, 58/09, 40/11, 55/186) i prateéim podzakonskim aktima, Programom zastite od
radonau s Akcionim planom 2019-2023g. i ¢lanom 68 stav 2 tacka 3 podtacka h)
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sl. list CG", br. 64/17, 44/18,
63/18, |‘11/19 18/20).

» Obaveza investitora je da gradevinski materijal koji se koristi za izgradnju objekata
kontroliSe na radioaktivnost u skladu sa propisima iz oblasti zastite od jonizujucih
zracenja.

« Kote |saobracajnica koje su date u Planu regulacije i nivelacije nijesu uslovne.
Kroz izradu tehni¢ke dokumentacije saobracajnica moguce su manje korekcije kota
iz Plana uz uslov da se obezbijedi odvodenje atmosferskih voda sa lokacije
prmcupom samoodvodnjavanja,

* Na uqbamstlcklm parcelama je moguce graditi jedan objekat, ili kompoziciju vise
objekata;

“ Kons'trukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin bez mijes$anja sistema
noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i jasnom seizmickom
koncepcijom. lzbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjewma sigurnosti,
ekonomiénosti i funkcionalnosti objekta. Posebnu paznju posvetiti mjerama
antikorozivne zastite;

e Za objekte na kojima je data mogucénost dogradnje i nadgradnje, kao i za nove
objekte obaveza Je da se potreban broj parking mjesta (parkiranje za potrebe
korisnika, gostiju i zaposlenih) obezbijedi u okviru urbanisticke parcele, u vidu
parkinga na otvorenom ili u garazama unutar objekta.




e Na| urbanistickim parcelama preko kojih prelaze postoje¢i vodovi
elektropnergetskih instalacija, u koridoru vodova se zabranjuje rekonstrukcija i
izgradqja objekata do izmjestanja na trasu predvidjenu Planom. Postojeci vodovi i
koridor u kome se do izmjestanja zabranjuje rekonstrukcija i izgradnja objekata su
prikazani u grafickom prilogu Plan elektroenergetskih instalacija.

» Dozvoljena je fazna realizacija kapaciteta na urbanisti¢koj parceli.

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

Objeka{t projektovati u duhu sa tehni¢kim propisima, normativima i standardima za
projekt?vanje ove vrste objekata.
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Pravilaﬁ parcelacije

| Urbanisticka parcela UP C17.2, Zona C, sastoji se od djelova kat.parcela 2453/1,

2453/2| 3531, 2454 | 3530 KO Doni Stoj, u zahvatu LSL ,Donji Stoj", Opstina

Ulcinj.J

Odredene su granice urbanistickih parcela, &ije su prelomne tacke geodetski
definisane u grafickom prilogu Plan parcelacije.

Sve urpanistiéke parcele imaju obezbijeden direktan kolski i pje$aéki pristup sa
javne s'robraéajne povrsine.

Clanom 13 Pravilnika o naginu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehnicke
dokumentacije (, SluZzbeni 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

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrdinu od povr$ina namjenjenih za
druge namjene.

Gradevinska linija je linija na, iznad i ispod povr§ine zemlje, definisana graficki i
numericf,ki, koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat.

Gradevinska linija prema javnoj povrsini i na urbanistickim parcelama sa novim
objektima je definisana tacakama sa koordinatama, i prikazana u grafi¢kom prilogu
Plan rebulacije I nivelacife.

Visinska regulacija definisana je maksimalnim brojem nadzemnih etaza, odnosno
maksimalno dozvoljenom visinom objekta na svim urbanistickim parcelama.
Etaiernpogu biti podzemne i nadzemne.

Podzemna etaZza je podrum, a nadzemne etaZe su suteren, prizemlje, sprat i
potkrovlje.

Podrum je podzemna etaza &iji vertikalni gabarit ne moze nadvisiti relevantnu kotu

terena p.OOm, ¢iji je horizontalni gabarit definisan gradjevinskom linijjom ispod

| zemljei ne moze biti veci od urbanisticke parcele.




Ako se radu o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se kota
konacqo uredenog i nivelisanog terena oko objekta. Objekat moze imati jednu ili
vise podrumskih etaza.
Sutere]n je nadzemna etaZa kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote
konacqo nivelisanog terena oko objekta i &iji su horizontalni gabariti definisani
gradje\{mskom linijom. Suteren moze biti na ravnom ili denivelisanom terenu. Kod
suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne moze nadvisiti kotu terena vige od
m konacno nivelisanog i uredenog terena oko objekta. Suteren na denivelisanom
terenu | je sa tri strane ugradjen u teren, s tim $to se kota poda suterena na jednoj
strani ob;ekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno 1.0m.
Prlzerrwe Je prva etaza sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog
terena, tj. prva etaza iznad suterena. Za stambene objekte kota poda prizemlja je
maksnmalno 1.00m, a za poslovne objekte maksimalno 0.20m iznad kote konac¢no
uredenbg i nivelisnog terena oko objekta.
Sprat je svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.
Potkrorvlje ili zavrSna etaza se nalazi iznad poslednjeg sprata. Najniza svijetla
visina potkrovlja ne smije biti veca od 1.2m na mjestu gdje se gradevinska linija
potkrO\)IJa i spratova poklapaju.
Tavan je dio objekta bez nadzidka, iskljucivo ispod kosog ili luénog krova, a iznad
medjuspratne konstrukcije poslednje etaZze i moZe imati minimalne otvore za svjetlo
i ventilaciju. Tavan nije etaza. Ukoliko krovna konstrukcija i visina sliemena
omogucavaju organizovanje prostora tavana u svrhu stanovanja, taj prostor ulazi u
obracun BGP sa 100% i kao takav mora biti prepoznat u planiranim indeksima
izgradenosti za tretiranu parcelu.

|
Smjernice za implementaciju definisane spratnosti
U tabeli sa urbanistickim pokazateljima za svaku urbanisti¢ku parcelu je odredjen
maksimalni broj nadzemnih etaza. Etaze mogu biti suteren, prizemlje, sprat i
potkroJIJe Dozvoljava se i manji broj etaza.
Maksimalno dozvoljena visina objekta mjeri se od najnize kote okolnog kona¢no
uredenpg i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do kote sljemena ili vijenca
ravnogikrova.
Nivelacija se bazira na postojecoj nivelaciji terena.
Najveéa visina etaZe za obracun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:
-za garaze i tehnicke prostorije do 3m
-za stambene etaze do 3.5m
- za poslovne etaze do 4.5m
- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina
prizemne etaZe na mjestu prolaza iznosi 4.5m.

Prilikomn izrade tehnicke dokumentacije postovati :
*Pravilnik o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta
(,Sluzbeni list Crne Gore", br. 44/18, 43/19)
-Pravnlmk o nacinu obraéuna povr§ine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne
Gore", br 60/18)
-Pravnlmk o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekala (“Sluzbeni list Crne Gore”, br. 36/18)

|
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PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO
I DRQ{GE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA |
TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno
propisgna za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti
u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju (»Sluzbeni list CG«, br.13/07, 05/08,
86/09 "| 32/11 i 54/16) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnin nepogoda
(»Sluzbeni list RCG«, br.8/93) | Zakonu o zapaljivim tecnostima i gasovima
(»Sluzbeni list CG«, br.26/10 i 48/15).

Shodno ¢lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG*, br.34/14),
pri izradi tehnicke 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 |
objekté gdje se tehnoloSki proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan je da
predviqjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim
zadatkom. Pri izgradnji, rekonstrukciji ili ru$enju objekta potrebno je izraditi
Elaborét o uredenju gradili§ta u skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno
' €lanu 10 Zakona o zastiti i zdravlju na radu.

U ciliul obezbjedenja zastite od poZara primjeniti mjere propisane sliedeéim

zakonima i propisima:

- Zakon o zaétiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG", br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/11)
Pravilpici:

- Pravi;lnik o tehnickim normativima za hidrantsku mreZu za gasenje pozara

(,Sluzbeni list SFRJ br.30/91)

- Pravilpik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe

za vatrogasna vozila u blizini objekata povecanog rizika od poZara (,Sluzbeni list

SFRJ*, br.8/95)

- Pravilpik o tehni¢kim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,Sluzbeni

list SFRJ", br.7/84)

- Pravilnik o tehnickim normativima za zastitu skladista od poZara i eksplozija

(,Sluzbeni list SFRJ", br.24/87)

- Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive te¢nosti i o uskladi$tenju i pretakaniju

zapaljivihtecnosti (,Sluzbeni list SFRJ*, br.20/71, 23/71)

- Pravilnik o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o

uskladistenju i pretakanju goriva (,SluZbeni list SFRJ", br.27/71)

- Pravil'nik 0 izgradnji postrojenja za te¢ni naftni gas i o uskladistenju i pretakanju

tecnog Jnaftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ", br.24/71, 26/71)

Mjere zastite od pozara i eksplozija

U cilju zastite od poZara u okviru planskog riesenja svim objektima je obezbijeden
saobracajni pristup za vatrogasna vozilia, sa propisanom udaljeno$¢u kolovoza od
objekta. Sirine planiranih saobraéajnica prilagodene su pristupu i manevrisanju
vatroge{snih vozila. Planskim rjeSenjem novih objekata je obezbijedena udaljenost
izmedu pojedinih objekata, kao i uslovi za evakuaciju u slucaju pozara. U okviru
r]'eéenji? hidrotehnickog sistema obezbijedena je voda za gasenje poZara. U pilju
obezbjedenja mjera zastite od poZara, prilikom izrade investiciono-tehnicke




dokumentacue za turistiCke objekte, potrebno e predvudjetl uredaje za automatsku
dojavu pozara, ureda]e za gasenje pozara | spre¢avanje njegovog Sirenja.

Za ove objekte je obavezno izraditi projekte ili elaborate zastite od pozara (i
eksplo‘lzua ako se radi o objektima u kojima se definiSu zone opsanosti od pozara i
eksplozija), planove zastite i spasavanja prema izradjenoj procjeni ugrozenosti za
svaki hazard posebno, te na navedeno pribaviti odgovaraju¢a mislienja i
saglasTostl u skladu sa vazec¢om regulativom.

Akt ovog ministarstva upu¢en Ministarstvu unutrasnjih poslova na koji nije
odgovareno u zakonskom roku, broj 06-333/25-3148/6 od 05.03.2025. godine.

Mjere laétite na radu

Shodno Clanu 7 Zakona o zastiti na radu ("Sluzbeni list RCG", br. 79/04, 26/10,
73/10, 40/1 1), pri izradi tehniCke dokumentacije predvidjeti propisane mjere zastite
na radu u skladu sa tehnologkim projektnim zadatkom.

Mijere zastlte od elementarnih i drugih nepogoda

U cilju zastlte od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spasavaniju ("Sl. list CG", br. 013/07, 005/08, 086/09, 032/11, 054/16), Pravilnikom
0 mjeréma zastite od elementarnih nepogoda (,Sl.list RCG", br, 8/93).

Pored |mjera zastite koje su postignute samim urbanistickim rjeSenjem ovim
uslovima se nalazu obaveze prilikom izrade tehnicke dokumentacue kako bi se
ostvanle potrebne preventivne mjere zastite od katastrofa i razaranja.

Radi zgétute od elementarnih i drugih nepogoda, zbog eventualnih nepovoljnostn
inZenjersko geoloskih i seizmickih uslova tla, sva rjeSenja za bududéu izgradnju i
uredenie prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inZenjersko-
geoloskih istrazivanja sa mikroseizmickom rejonizacijom terena. Neophodno je
sprovesti nakanadna geotehnicka istrazivanja u pogledu hidroloskih svojstava tla,
kao i lkonstatovanje drugih relevantnih elemenata za temelienje objekata,
postavljanje saobracajnica i objekata komunalne infrastrukture.

Zbog Visokog stepena seizmicke opasnosti sve proracune seizmicke stabilnosti
izgadnje zasnivati na posebno izradjenim podacima mikroseizmicke rejonizacije, a
objektq od opsteg interesa sracunati sa vec¢im stepenom opste seizmi¢nosti
kompleksa.

Komunalana infrastruktura je planirana tako da vodovi budu dostupni i poslije
ruSenja objekata, o ¢emu treba voditi racuna pri rekonstrukcijama i postavljanju
novih U kasnijem periodu.

Pri planiranju saobracajne mreZe i objekta koji zahtijevaju vece intevencije u tiu
(dubiné veca od 2m) potrebno je predvidjeti odgovarajuce sanacione radove.
Urbanisticko rieSenje dispozicijom objekata, saobracajnica i uredenjem slobodnih
povrsina obezbjeduje ograniéenu mogucnost intevencije svih komunalnih vozila,
Sto treba posebno imati u vidu pri izradi tehnicke dokumentacije.

U pogledu gradevinskih mjera zastite, objekti i infrastruktura treba da budu
projektpvani i gradeni u skladu sa vazecim tehniCkim normativima i standardima za
odgovarajuci sadrzaj.

Svi drugi elementi u vezi zastite materijalnih dobara i stanovnika treba da budu u
skladu sa vazec¢im propisima o zastiti od elementarnih nepogoda i poZara, tako da
je za svaku gradnju potrebno pribaviti uslove i saglasnost od nadleznog organa u
opstini, na tehnicku dokumentaciju i izvedeni objekat.
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Zastita od seizmickog hazarda

Intenzitet seizmic¢kog hazarda za priobalni pojas Crne Gore je 9° MCS (s ubrzanjem
za povratni period od 100 godina od 0,20-0,28, a za povratni period od 200 godina
od 0,32- 0,40). Priobalni pojas Donjeg Stoja i Velike plaze, kao najatraktivniji
turisticki prostor i pojas otvorenog mora, nalaze se u zoni visokog prirodnog
seizm‘ékog hazarda, sa znatnom rasprostranjeno$éu nestabilnih terena, od kojih se
znatan broj poklapa s turisticki najatraktivnijim i dijelom veé aktiviranim lokalitetima.

Proratune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vaZzeéim propisima za gradenje u seizmickim podrucjima. Za
potreQe proracuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeorolo$kim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Mjere | za$tite od seizmickih razaranja obuhvataju planiranje, projektovanje i
izvodenje objekata i gradevinskih radova u skladu sa standardima MEST EN 1998-
1 nacionalnim standardom MEST EN 1998-1/NA.

Klimatske karakteristike

Podruc¢je Ulcinja, prema Kepenovoj klasifikaciji klime, karakterige umjereno topla
klima |sa vrelim lietima i sa izraZzenim ljetnjim su$nim periodom. Prosjecna
temperatura najhladnijeg mjeseca je veca od -3°C, a manja od 18°C. Prosjeéna
temperatura najtoplijeg mjeseca je veca od 22°C.

Vjetar
Vijetar, kao klimatski element, zavisi od opste cirkulacije vazduha u atmosferi i od
oblika | topografije. Prizemno strujanje vazduha je pod velikim uticajem oblika
topografije. Najvaznije karakteristike vazdus$nih strujanja se prikazuju ruzama vjetra
koje izrazavaju procenat Cestine smjerova. Na osnovu ruze vjetrova za Ulcinj moze
se zakljuciti da je najveca Cestina vjetra iz pravca sjevera 9.2 %. Kada posmatramo
brzine, najcesca brzina vjetra je u intervalu od 1-3 m/s 45.6 %.

Températura vazduha

Godiélﬁji hod srednje temperature vazduha za podrucje Ulcinja karakterise se
najnizom temperaturom vazduha u januaru i februaru od 7.6°C i najvisom u julu od
25.2°C odnosno prosjeénom godisnjom temperaturom od 16°C.

Srednj'a maksimalna temperatura za klimatski period od 1981-2010 godine se kreée
od 11.5°C u januaru do 29.7°C u julu i avgustu.

Srednja minimalna temperatura za klimatski period od 1981-2010 godine se kreée
od 4.77C u januaru do 21.1°C u julu i avgustu.

Relativna viaZznost vazduha

Relativna vlaZznost vazduha oznadava stepen zasi¢enosti vazduha vodenom
parom, Godisnji tok relativne vlaznosti ukazuje da ona ima prosje¢nu vrijednost od
63 % U julu do 71 % u aprilu. Srednja godi$nja relativhna viaZznost vazduha iznosi 68
%.




Kolic“in§ padavina

Rezim padavina na podrucju Ulcinja odlikuje se maksimalnom kolig¢inom padavina
u kasnu jesen (novembar 162 lit/m2) i minimumom u toku lieta (25 lit/m2). Prosjeéna
godiSnja koli¢ina padavina iznosi 1184.5 lit/m2.

Godisnja raspodjela padavina je neravnomjerna. U novembru prosjeéno padne 14

% od godisnje koli¢ine padavina a u julu mjesecu samo 2 %.

Broj sali sijanja sunca (osuncavanje)

Na podrucju Ulcinja prosjecno godisnje ima 2591 sati sijanja sunca. Najmanje
suncanih sati ima u decembru, kada je i obdanica najkraca, a najvise u avgustu
(336 odnosno 320).

Oblacnost

Oblacnost predstavlja stepen pokrivenosti neba oblacima. Prosjeéna oblaénost na
podrucju Ulcinja je 4/10 pokrivenosti neba oblacima. Najveéa je u decembru,
prosjecno 6/10, a najmanja u julu i avgustu 2/10.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Uslovi i smjernice zastite prirode

Prema podacima Agencije za zastitu prirode i Zivotne sredine, u zahvatu plana su
evidentirane sljedece prirodne vrijednosti lokacije, vrste biljaka, Zivotinja i gljiva,
objekata geonasleda i predjela:

Flora i vegetacija

Pregled NATURA 2000 habitata na podrucju Stoja (Donji Stoj - Gornji Stoj):

- 1410 MEDITERANSKE SLANE MOCVARNE LIVADE (JUNCETALIA MARITIMI)
- javljaju se u zaledu Velike plaze (Donji Stoj, Gornji Stoj) i ostrva Ada Bojana.

- 3170 MEDITERANSKE POVREMENE LOKVE - ovaj tip habitata se javlja na
podrucju Svetog Nikole i predstavljen je plitkim malim stainim i povremenim
vodenim basenima.

- 6420 MEDITERANSKE VISOKE HIDROFILNE LIVADE (MOLINIO-
HOLOSCHOENION) — ovaj tip habitata se javija u zaledu Velike plaze (Donji §toj,
Gornji $toj). Mediteranske viazne livade se obiéno javljaju izmedu vlaznih pokretnih
dina i ljeti bez obzira na visoke temperature ne presusuju.

- 92A0 GALERIJE BIJELE VRBE | BIJELE TOPOLE - ovaj tip habitata se javlja u
jugoistoénom dijelu zaleda Velike plaze (Gornji Stoj, Sveti Nikola) i ostrva Ada
BojanaJ: Karakteristican je po prisustvu prirodnih galerijskih Suma skadarskog
hrasta i bjelograbica.

Podaci o zastic¢enim podrucjima

Uz grar{icu i u neposrednoj blizini zahvata LSL se nalaze sljedeca zasticena dobra:
- Park prirode Solana;

- Spomenik prirode Velika plaza;

- Zasticena pojedinacna stabla - stablo hrasta medunca (Quercus pubescens), kao
spomer'?ik prirode u Zoganju,

- Emerald podrucja Rijeka Bojana, Ada Bojana, Sasko jezero i Knete (7397 ha), i
Velika plaza sa Solanom (2835 ha).
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U okviru granica Lokalne studije lokacije ,Donji Stoj", za zastiéeno prirodno dobro
Velika ‘plaia utvrdena je samo kategorija zastite - spomenik prirode, a nijesu
odredene - utvrdene zone zastite (I, 117 ). Tako da za zasti¢eno podrucje sa
neposrednom okolinom vazi rezim i mjere zastite i koriSéenja prirodnih resursa i
dobarai, Koji su propisani za kategoriju zastite.

Mjere Iiaétite Zivotne sredine

Mjere zastite Zivotne sredine imaju za cilj da uticaje na zivotnu sredinu u okviru
planskog podrucja svedu u okvire granica prihvatljivosti, a sa ciliem sprecavanja
ugroZavanja Zivotne sredine i zdravlja ljudi.

Kvalitet Zivotne sredine u opstini Ulcinj je dobar, a sprovodenje mjera zastite uticace
na njedovo ocuvanje, smanjenje rizika od zagadivanja i degradacije Zivotne sredine
Sto Ce se odraziti i na obezbdjenje sveukupnog kvaliteta Zivota na podrucju Plana i
Sire zone.

Za§titai zemljista

U zoni zahvata LSL je evidentirano nekoliko kategorija zemljista: poljoprivredne
povr$ing, prirodne zelene povrsine | gradevinsko zemljiSte. Ocuvanje | zastita
zemljista ce se sprovoditi primjenom sljedecih mjera.

- uspos:tavljanjem strogih granica zona za izgradnju objekata;

- kontralisanom sje¢om autohtonih biljnih vrsta;

- kontrilisanom primjenom hemijskih sredstava na poljoprivrednim i zelenim
povrsinama.

Zastita vazduha

Oéuvaﬂje kvaliteta vazduha ostvarice se primjenom sljedecih mjera:

- kori§¢enjem obnovljivih izvora energije za zagrevanije objekata;

- postavljanjem zastitnih pojaseva zelenila prema frekventnim saobracajnicama;

- izradom Procjene uticaja na zivotnu sredinu svih objekata koji su za to predvideni
Uredbom o projektima za koje se vr$i procjena uticaja na Zivotnu sredinu.

Od zanacaja za za$titu vazduha je kontrola aerozagadenja koje ¢e se sprovesti kroz
uspostavljanje monitoring sistema, kojim bi se na adekvatan nacin pratile promjene
osnovnih parametara kvaliteta vazduha.

Zastita voda

Prioriteine aktivnosti sa aspekta zastite voda u opstini se odnose na izgradnju
postrojenja za preciS¢avanje otpadnih voda. Ispravnost kvaliteta voda ée se
sprovoditi primjenom sledeéih mjera:

- izgradnjom kanalizacione mreZe u naselju, i njenim odvodjenjem i priklju¢enjem u
gradski/sistem kanalizacije:

- kontrolom otpadnih voda iz turistickih i komunalnih objekata, koje moraju
zadovoljiti standarde recipijenata i nivo kvaliteta;

- kontrolom kvaliteta povrsinskih voda.

Zastita od buke

S obzirom na stambeno-turisticki karakter naselja, vrednost nivoa buke moze biti
povecana samo od saobracaja koji ¢e se odvijati mrezom lokalnih i internih
saobracajnica. Zastita od saobracajne buke u Zivotnoj sredini ¢e se sprovoditi

podizadje_rp pojaseva zelenila na ugroZenim lokacijama. Nivo buke prilikom |
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oerave;inja javnih skupova, zabavnih i sportskih aktivnosti na otvorenom prostoru
¢e se ofirediti u skladu sa akustickim zoniranjem, utvrdenim Odlukom o utvrdivanju
akustiéTih zona na teritoriji opstine Ulcinj br.02-92/20-11 od 29.06.2020.9.

Mjere koje se odnose na cvrsti otpad

Prilikom planiranja i upravljanja gvrstim otpadom treba se rukovoditi principima
definisanim u Zakonu o upravijanju otpadom iz (,SI. list CG", br. 64/11 i 39/16) i
Driavnl‘m planom upravljanja otpadom za period 2015-2020.

Za potrebe odlaganja komunalnog otpada sa prostora opstina Bar i Ulcinj,
izgradena je meduopstinska deponija na teritoriji op$tine Bar, lokalitet Mozura.
SakuplLanje, transport i deponovanje otpada na teritoriji opstine Ulcinj ¢e se
sprovoditi u skladu sa Lokalnim planom upravljanja komunalnim i neopasnim
gradje\hnskim otpadom (,Sl.list CG — opstinski propisi‘, 11/17 od 23.03.2017).
Pred!oé plana je da se sakupljanje i transport organizuju tako da se otpad odlaze
od vecernjih do jutarnjih sati, a sakupljnje organizuje u ranim jutarnjim ¢asovima,
da ne pi opterecivalo saobracaj kroz naselje u dnevnim $picevima. Potrebno je
obezbijediti direktan i neomatan pristup lokacijama za otpad, pri é¢emu maksimalno
rastojanje od pretovarnog mjesta do komunalnog vozila iznosi 15m (maksimaino
ruéno guranje kontejnera) po ravnoj podlozi bez stepenica. Sudovi za otpad moraju
biti smjesteni u okviru parcele u boksu ili nisi, adekvatno ogradenoj kamenom,
Zivom ‘Pgradom, isl.

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

Akt Agencije za za&titu zivotne sredine - Sektor za izdavanje dozvola i
saglaisnosti, broj 03-D-760/2 od 18.03.2025. godine.

|
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Shodno grafickom prilogu br. 13 — Plan pejzazne arhitekture, na urbanistickoj
parce‘li UP C17.2, Zona C, planirano je zelenilo poslovnih objekata (ZPO).

Opét' uslovi za pejzazno uredenje
- Uredenje vréiti na osnovu projektnog rieSenja
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- Zadovoljiti zadati minimalni procenat zelenila (zelenilo na slobodnom tlu)

- Na urbanisti¢kim parcelama gdje postoji moguénost formiranja podzemnih etaza,
vecih ad gabarita objekata, predvidjeti krovno zelenilo intenzivnog tipa, za koji se
mora obezbijediti dovoljna dubina supstrata (1m i viSe) za sadnju visokog drveéa i
to u nivou kote terena

- U toku izrade projektne dokumenacije obavezna je prethodna inventarizacija,
taksacija i valorizacija postojeceg zelenila (autohtonog, egzota i tradicionalno
kultivisanog) u cilju maksimalnog ouvanja i uklapanja postoje¢eg vitalnog i
funkcidnalnog zelenila u nova urbanisticka riesenja

- Postojece i planirano zelenilo mora biti prikazano u tehni¢koj dokumentaciji u
okviru uredenja terena

- Predvidjeti zastitu postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila tokom gradevinskih
radove:l}postavljanjem zastitnih ograda

- Na mjestima gdje nije moguée uklapanje i zadrzavanje kvalitetnog zelenila,
planirati presadivanje (kod vrsta koje podnose presadivanje kao §to su masline —
Oleao europaea )

- U slu¢ajevima gdje kvalitetno i vrijedno zelenilo nije moguée presaditi, dispoziciju
objekaﬁ na UP prilagoditi postoje¢em zelenilu

- Tokom gradevinskih radova, povrSinski sloj zemlje lagerovati i koristiti ga za
nasipanje povréina predvidenih za ozelenjavanje

- Projektovati humusiranje zelenih povrina

- Koristiti reprezentativne, visokodekorativne autohtone biline vrste, rasadnicki
odnjegovane

- Izbjegavati vrste iz drugih areala i invazivne biljne vrste

- Karakteristike sadnica drveca za ozelenjavanje: visina sadnica min. 2,50-3,00 m,
obim stabla na visini od 1m min. 12-14 cm

- Na parking prostorima obavezno predvidjeti drvorede

- Predvidjeti urbano opremanije, rasvjetu, sisteme za navodnjavanje i protivpozarnu
zastitu zelenih povrsina

- Uredenje uskladiti sa trasama podzemnih instalacija.

Zelenilo poslovnih objekata - ZPO

U okvirl povrSina mjesovite namjene (MN) i centralnih djelatnosti (CD) planirane su
zelene | povrSine poslovnih objekata, u okviru namjene kultura (K) zelenilo
administrativnih objekata, a u okviru namjene zdravstvo (Z) planirano je zelenilo
objekatfa zdravstva. U skladu sa namjenom objekata, organizuju se u vidu
poluotvorenih zelenih povrSina sa poplo¢anim stazama, platoima i drugim
vrtnoarhitektonskim elementima. Kompozicijom zasada, izborom vrsta, koloritskim
efektin‘{p i organizacijom povr§ina naglasiti karakter objekata i formirati prijatne
ambijente. Koristiti savremena pejzazno-arhitektonska rjeSenja uskladena sa
arhitekturom objekata i karakterom predjela.

Uslovi za uredenje:

- za ZPO minimum 20% povrsine urbanisticke parcele mora biti pod zelenilom

- sadnju visokog i srednjeg drveca vrsiti u manjim grupama i u vidu solitera u
kombinaciji sa parternim zasadima (travnjaci, pokrivaci tla, perene, jednogodisnje
cvijece, Zbunasti zasadi, bordure, Zive ograde)

- linearno zelenilo planirati obodom parcela, uz saobracajnice i na parkinzima
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- I;pdki(q)mpozicije zasada voditi ratuna o spratnosti, ritmu, koloritu | vizurama prema
objektu

- dispo;ziciju Zelenila uskiaditi sa mjerama energetske efikasnosti u pogledu uticaja
na mikroklimu, zastitu od sunca i vjetra

- sadnju drveca je moguée organizovati i na poplo€anim povr§inama

- kao d{)punu ozelenjavanja koristiti Zardinjere, saksije, pergole sa puzavicama i sl.
- Za zastore koristiti moderne materijale uskladene sa arhitekturom objekata i
ambijentalnim karakteristikama

- formirati kvalitetne travnjake otporne na susu i gazenje

Predlog biljnih vrsta za pejzazno uredenje

Kod izb;ora sadnog materijala moraju se ispostovati sliedeéi uslovi:

- koristiti vrste otporne na ekologke uslove sredine a u skladu sa kompozicionim i
funkcionalnim zahtjevima

- izbjegavati upotrebu invazivnih biljnih vrsta i vrsta iz drugih areala

- sadn‘ce moraju biti zdrave, rasadnicki pravilno odnjegovane, standardnih
dimenzija, sa busenom.

Opsti prijedlog sadnog materijala:

Cetinarsko drvece: Cupressus sempervirens var. pyramidalis, Cupressocyparis
leylandii, Juniperus phoenicea, Pinus halepensis, Pinus pinea, Pinus maritima.
Listopadno drvece: Quercus robur, Quercus pubescens, Celtis australis, Fraxinus
ornus, Ziziphus jujuba, Acacia sp., Albizzia julibrissin, Melia azedarach,
Lagerstroemia indica.

Zimzeleno drvecée: Quercus ilex, Olea europaea, Phillyrea media, Ceratonia
siliqua, | Pistacia lentiscus, Pistacia terebinthus, Citrus sp., Eriobotrya japonica,
Ligustrum japonicum, Magnolia grandiflora.

Zbunaste vrste: Agave americana, Arbutus unedo, Erica mediteranea,
Callistemon citrinus, Feijoa sellowiana, Laurus nobilis, Myrtus communis, Punica
granatu;m, Spartium junceum, Nerium oleander, Pittosporum tobira, Buxus
semperyirens, Poinciana gilliesii, Tamarix sp., Yucca sp.

Puzavice: Bougainvillea spectabilis, Clematis sp., Hedera sp., Rhynchospermum
jasmino?des. Lonicera caprifolium, L. implexa, Parthenocissus tricuspidata, Tecoma
radicans.

Palme:TChamaerops humilis, Chamaerops excelsa, Cycas revoluta, Phoenix
canariensis, Washingtonia filifera.

Perene: Canna indica, Cineraria maritima, Hydrangea hortensis, Lavandula
spicata, Rosmarinus officinalis, Santolina viridis, Santolina chamaecyparissus,
Allium sphaerocephalon.

1.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljnih radova bilo koje vrste na
podrucju zahvata naide na nalaziste ili nalaze arheolo$kog znadenja, prema ¢lanu
87 i ¢lanu 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara (,SI. list RCG*, br. 49/10 , 49/11 i
44/17), bravno ili fizicko lice koje neposredno izvodi radove, duzno je prekinuti
radove i o nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo kulture i Upravu za zastitu
kulturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka.
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12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM |

Potrebpo je obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima koja se oteZano kredu ili se
koriste invalidskim kolicima, u skladu sa &lanom 30 Zakona 0 izgradnji objekata
("Sluzbeni list Crne Gore", br. 19/25) i u skladu sa Pravilnikom 0 blizim uslovima i
nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i
lica sa |nvaliditetom (,SluZbeni list Crne Gore", br. 48/13 i 44/15).

Priliko? projektovanja i izvodenja objekata potrebno je svim objektima koji svojom
funkcijom podrazumijevaju javni sadrzaj, kao i do stambenih objekata u kojima je
planirana izgradnja stambenih jedinica za hendikepirana lica, obezbijediti pristup
koji mo’gu koristiti lica sa ograni¢enom moguéno$éu kretanja.

U tu svrhu, uz stepeni$ne prostore projektovati | odgovarajuce rampe s
maksimalnim nagibom 8%, ili, ukoliko to tehniéki uslovi ne dozvoljavaju planirati
pristup na drugi nacin,

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST
VAZDUSNOG SAOBRACAJA

|

15.

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

Prilikon)' izrade tehnicke 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

Dozvoljena je fazna realizacija kapaciteta na urbanisti¢koj parceli.

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

[T 17.1.

Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prilikom‘ izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sljedece preporuke
EPCG:
» Tehnicka preporuka za priklju¢ke potrosaga na niskonaponsku mrezu TP-2
(Il dopunjeno izdanje)
» Tehnitka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
> L{'putstvo i tehniCki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaga strujnog
opterecenja
» Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS —
EPCG 10/0.4 kV

Prema grafickom prilogu br. 11 — Plan elektroenergetske infrastrukture i prema
uslovima nadleZnog organa.

15




| zastitn

Napom;ena: prema grafickom prilogu br. 11 — Plan elektroenergetske infrastrukture,

preko gybanistiéke parcele UP C17.2, Zona C prolazi postojeci 10kV. Gradnja u
]j zoni dalekovoda je zabranjena.

!
Akt ,,CEDIS"-a d.0.0., Broj: 30-20-04-2527 od 25.03.2025. godine.
1

12

Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Vodovod
Kako bi se poboljsalo vodosnabdijevanje razmatranog podrucja LSL “Donji Stoj"
kao i Velike plaze, planskom dokumentacijom viSeg reda PUP Ulcinj predvida se
rezervoar "Derane” na koti 75mnm. On je pozicioniran tako da prima vode iz
postojecih izvoridta kao i iz Regionalnog sistema i predstavija okosnicu za
snabdijt?vanje potroSaca na Velikoj plazi i Stoju, kao i urbanog dijela opstine Ulcinj.
Kao osnovni problem ulcinjskog vodovodnog sistema, pored dotrajalosti mreze i
velikih gubitaka, je nedostatak rezervoarskog prostora koji bi sluzio za izravnanje
dotoka | potro$nje vode narogito u dnevnim i sezonskim pikovima. Iz ovog razloga
planirani rezervoar Berane ¢e svojim poloZajem i kapacitetom znacajno poboljsati
snabdijse';vanje potrosaca | visinske zone, kojoj izmedu ostalih pripada i zahvat LSL
“Donji Stoj".

Prilikorﬂ planiranja vodovodne mreze preporuéuje se da se nova vodoizvorita koja
se stavljaju u funkciju za vodosnabdijevanje stanovnidtva podvrgnu provjeri
radioloSke ispravnosti u skladu sa propisima iz oblasti zastite od jonizirajucih

zraéean.

Kanalizacija

SugeriSe se upotreba postrojenja za precis¢avanje otpadnih voda bez primarnog
taloznika, kao optimalna opcija iz razloga §to nemaju nusprodukt aktivni mulj koji je
potrebnp dodatno stabilizovati na ve¢im centralnim postrojenjima. Odrzavanje
navedenih postrojenja je finansijski povoljnije u odnosu na postrojenja koja
zahtijevaju transport i skladistenje mulja.

Postoji ‘moguc’:nost ugradnje postrojenja za preciS¢avanje fekalnih voda sa
taloZnicima za prihvat aktivnog mulja, koji se povremeno mora crpiti i cisternama
odvoziti do velikih gradskih uredaja i tamo tretirati. Ovakvi uredaji moraju biti pod
strogim |inspekcijskim nadzorom da ne bi doslo do nekontrolisanog odlaganja i
pojave vecih ekoloskih problema.

Atmosferska kanalizacija

Prema FUP-u Ulcinj atmosferska kanalizacija je planirana samo u urbanoj zoni
samog grada Ulcinj. Predvidena je mreza zatvorenih atmosferskih kanala na
glavnim|odvodnim pravcima tj. saobrac¢ajnicama upravnim na pad slivnog podrudja
i za zajé‘dniéke odvodne pravce.

Vazan faktor u planiranju, projektovanju, izvodenju i odrZzavanju atmosferskih
kanala, je da se sprijeéi izlivanje fekalne kanalizacije u atmosfersku §to otezava
odrzavanje atmosferske kanalizacije i dovodi do direktnog zagadenja mora ili nekog
drugog prirodnog recipijenta.

Uzimajuéi u obzir trokove izgradnje atmosferske kanalizacije u zahvatu LSL Donji
Stoj predlaze se da se gdje god je to moguée kanalisanje atmosferskih voda vodi
rigolama uz saobraéajnice i staze uz odvodenje kanalisane vode u zelenilo pored
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istin n? kratkim dionicama, dok se za ostale dionice predvida sistem zatvorenih
kanala sa slivnicima.

Padavine sa saobracajnih povrsina bic¢e zauljene i moraju se odvesti u separatore
ulja i benzina prije ispustanja u recipijente - upojne bunare. Separatori moraju da
obezbijede stepen preci§éavanja koji je u skladu sa odredbama Pravilnika o
kvalitetu i sanitarno-tehni¢kim uslovima za ispustanje otpadnih voda u recipijent i
javnu ]kanalizaciju. nacinu 1 postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda,
minimalnom broju ispitivanja i sadrZaju izvje$taja o utvrdenom kvalitetu otpadnih
voda (!Sluzbeni list CG", br. 45/08, 9/10, 26/12, 52/12 i 59/13).

Ne upustati kisnicu u fekalnu kanalizaciju.

Prema grafickom prilogu br.10 — Plan hidrotehnicke infrastuktue i prema uslovima
nadlei'ﬂog organa.

Akt D.

| .0. ,Vodovod i kanalizacija“ — Ulcinj, broj 3-36 od 25.03.2025. godine.

17.3.

Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu

Projekt:na dokumentacija za svaki novi objekat bi trebalo da sadrzi projekat
saobracaja, u kome ¢e biti definisan prikljuéak na javnu saobracajnicu, sve
saobrdéajne povrsine unutar parcele i prilaze za komunaina i interventna vozila.
Objekat se po pravilu priklju€uje na najblizu javnu saobracajnicu ili kolsko-pjeSacku
povrsinu ukoliko se parceli ne moze pri¢i preko javne saobracajnice.

Sabirne saobracajnice unutar zona su planirane za mjerodavno komunalno vozilo,
dok jé pristupna mreza saobracajnica dimenzionisana za potrebe pristupa
mjerogavnog komunalnog vozila. Za saobracajnicu koja prolazi pored P&R zone
mjerodavno vozilo je autobus, a za bulevar tesko teretno vozilo.

UsloviI za kretanje invalidnih lica

Pri projektovanju i gradenju saobracajnih povrS§ina potrebno je pridrzavati se
standarda i propisa koji karakterisu ovu oblast, Pravilnik o blizim uslovima i nacinu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti, i lica sa
invaliditetom (,Sl.list CG", br.48/13 i 44/15).

Prema grafickom prilogu br. 8 — Plan sacbracajne infrastrukture i prema uslovima
nadleznog organa.

Akt ovog ministarstva upucen Sekretarijatu za komunalne i stambene djelatnosti
Opstine Ulcinj, na koji nije odgovoreno u zakonskom roku, broj 06-333/25-3148/4
od 05.03.2025. godine.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
poétov‘ati:

-Zakon o elektronskim komunikacijama (*Sl list CG", br.40/13)
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-Pravi'nik o Sirini zastitnih zona i wvrsti radio koridora u kojima nije dopusteno
planiranje i gradnja drugih objekata (“Sl list CG", br.33/14)

-Pravi!nik 0 tehnickim i drugim uslovima za priklju¢enje, izgradnju i koriséenje
elektronske komunikacione mreZe, elektronske komunikacione infrastructure i
povezjvanje opreme i objekata (“Sl list CG", br.41/15)

-Pravi!nik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZavanje i korig¢enje pojedinih
vrsta elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastructure
i povezane opreme (“Sl list CG", br.59/15)

- Pravilnik o zajednigkom koris¢enju elektronske komunikacione infrastrukture

i povezane opreme (“Sl list CG", br.52/14)

Agencija za telekomunikacije i postansku djelatnost upuéuje na primjenu:

- | sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehniCke dokumentacije http:// www.ekip.me/regulatival/;
sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojeéem 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.

J

18.

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

Geologija
Geolosku strukturu cine klasticni i karbonatni sediment srednjeg miocena.

Geomorfologija

Prostélr pripada geomorfoloskoj cjelini aluvijalna ravan Ulcinjskog polja. Ovo je
tipican primjer fluvioakumulacionog reljefa sa aluvijalnim i proluvijalnim konusima i
pjeskaovito — Sljunkovitim zastorima.

Zemljiste
Zemljiste pripada pedolo$koj jednici Stojski pjeskovi. Istoéno od Ulcinja, od Port
Milene do rijeke Bojane, proteZze se dosta prostrana pjescana Stojska greda
ukljuéliljuéi I Veliku plazu sve do mora. Postanak ove pjescane grede je svakako
vezaniza aluvijalne nanose rijeke Bojane, koji se taloZze u njenoj selti, a onda ih
zahvataju morski talasi i vodene struje, odviade ka zapadu | izbacuju na obalu kao
moritimne sedimente. Sve u svemu, Stojski pjeskovi i pjeskuse i pored naglog
razvoja turistickih objekata na njima, ili, pak, upravo zbog toga, pruzaju moguénost
da se na oko 1.000ha zasnuje najintezivnija povrtatsko-hortikulturna proizvodnja
najvedeg intenziteta.

|
TipoldLgija predjela
Podru¢je pripada eumediteranskom tipu predjela, tipu karaktera predjela Sume
prioba:lnog i plavnog pojasa na aluvijalnim terenima.

[
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Seizmiénost

Predmetno podrucje, kao i cijelo podrucje opstine Ulcinj se nalazi u zoni visokog
senzmlékog rizika, u okviru seizmotektonske jedinice para Autohton. Pripada zoni
9 selzm|cke makroreonizacije. Teren je mahom izgraden od pjeSc¢ara, glinaca i
pjeskova i aluvualnlh sedimenata pjeskovito-Sljunkovitog sastava, povoljan za
poljopnvredu I uslovno povoljan za urbanizaciju.

Objekat mora biti izgraden prema vazec¢im propisima za gradenje u seizmickim
podrucjima. Za potrebe proracuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o
klimatskim i hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

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
projekta geolo$kih istrazivanja (“Sl.list CG”", br. 68/23) izraditi.

- Elaborat o geofizickim istraZivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geoloskim karakteristikama tla.

19.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

|
Oznaka urbanisticke parcele UP C17.2, Zona C
2
Povr§ina urbanisticke parcele (m?) 14076.13 m
Indeks zauzetosti 04
Indek{s izgradenosti 0.8
Max bruto gradevinska povrsina 11261 m?
objekta (BRGP m?) - CD
& : : 5630 m?
Max povrsina prizemlja
Max spratnost objekta (broj P+3
nadzemnih etaza)

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Planlrane kapacntete za parkiranje projektovati na bazi sljedecih normativa:

» stanbvanje minimum 11 PM na 1000m2 i minimum 1 PM/stambenoj jedinici

» turizam (hoteli): 10 PM na 1000m2, uz uslov od minimum 1PM na 2 smjestajne
jediniée za hotele za 1*, 2* ili 3* i minimum 1PM po sobi, turistickom apartmanu ili
kuci ia hotele sa 4* ili 5" Za hotele sa 5* obezbijediti natkriveni parking.

. ugostlteljstvo 85 PM na 1000m2

- trgovina; 44 PM na 1000 m2 BRGP

» poslovanje i administracija: 30 PM na 1000m2 BRGP

» §kole: 1PM na svaku ucionicu
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- |+ sport: 18PM/100 posjetilaca

* dom izdravlja, ambulanta, apoteka: 30PM na 1000 m2 BRGP

Na url‘é.’anistiékoj parceli mora biti obezbijeden dovoljan broj parkinga i garaze za
smjestaj vozila stanovnika, korisnika prostora i posjetilaca.

Za sve urbanisticke parcele potrebe za parkiranjem treba rjesavati u okviru parcele,
saglas’po normativima iz Pravilnika o sadrzaju i formi planskog dokumenta.

Unutar slobodnih povr§ina koja su definisana pod namjenom kolsko-pjesacke
povrsine, moguée formirati parkinge za parcele koje se granice sa tom povrsinom.
U zonj P+R potrebno je obezbijediti min 400 parking mjesta, koje bi koristili i
korisnici zona A i B u toku turistitke sezone kada se | javljaju vece potrebe za
parkiranjem.

Za korjisnike zona C, D i E, na parcelama predvidenim za centralne djelatnosti

potrebpo je obezbijediti i dodatna parking mjesta za javni parking ili javnu garazu.
Osim potrebnog broja parking mjesta u odnosu na namjenu i kapacitete,
potreq'noje obezbijediti dodatnih 200 PM na parceli UP C17.1, a na parceli UP
C17.2 dodatnih 100 PM.

Radi p;ove(:anja energetske efikasnosti i odrZive mobilnosti, potrebno je postaviti
punjace za elektricne automobile na svim javnim i ostalim povrs§inama predvidenim
za parkfiranje. Na svakom od planiranih javnih parkinga/garaza predvidjeti minimum
po 5 punjaca za elektricne automobile.

Zastor | svih ulica je od asfalt betona, a planiranih parking mjesta od raster
elemerjata beton — trava, behaton elemenata ili od asfalta. PjeSacke staze uz
kolovoz bi trebalo da su od kamena, betona ili od prefabrikovanih betonskih
elemenata. Na parkinzima obezbijediti prostor za visoko zelenilo. Unutar granice
zahvata povrsina kolovoza, parking mjesta i pje§ackih staza uz kolovoz iznosi oko

513 702 m2 ili 14.2% zone zahvata.

Sve saobracajnice su opremljene odgovarajuéom rasvjetom a na rasksnhicama
treba predvidjeti prelaze za hendikepirana lica saglasno vazecem Pravilniku.

—

Odvodnjavanje svih saobracajnica rie$avati atmosferskom kanalizacijom.
Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na
ambijentalna svojstva podruéja

Arhitektonsko oblikovanje objekta mora se prilagoditi postoje¢em ambijentu:

- poloZaj objekta na parceli i volumen objekata paZljivo projektovati sa ciljem
unaprezgenja postojeceg ambijenta | dobijanja homogene slike naselja;

- izbjegavati velike kvadratne osnove:

- primje:njivati jednostavne proporcije i forme;

- predvidjeti primjenu detalja primorske arhitekture :

- kolorit objekata raditi u svijetlim pastelnim tonovima, ili bijeloj boji;

- nije dozvoliena primjena detalja, materijala i boja koji tipoloski ne pripadaju
primorskom ambijentu;

- fasadne otvore obradivati drvetom, PVC ili aluminijumskom bravarijom, u svijetloj
boji koja je u skladu sa materijalizacijom i koloritom objekta;

- visine objekata su date na grafickim prilozima kao spratnost objekata uz
predpoétavljen disciplinovan odnos korisnika, vodeéi ratuna o susjednim objektima
i opstoj islici naselja;

| - krovovi mogu biti ravni, dvovodni ili kembinovani;
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| - nagib krovnih ravni ne moZe biti veéi od 24°, preporuéeni nagib je 22° :

- krovni pokrivaé moze biti crijep, lim, tegola ili drugi kvalitetni material;

- ravne krovove po moguénosti raditi sa ozelenjenim krovnim ravnima ili krovnim
ba§ta¢na;

- enterijeri poslovnih prostora u objektma mjesovite i poslovne namjene moraju biti
u odgovaraju¢em odnosu sa objektom u kome se nalaze:

- izlozii poslovnih prostora treba da su u skladu sa susjednim izlozima i arhitekturom
samoi objekta.

Povr§i|he za obracun indeksa se obracunavaju u skladu sa Pravilnikom o blizem
sadrialju | formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povr§ina, elementima
urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (Sl.list CG 24/10, 33/14),
Pravilqikom 0 nacinu obraéuna povrsine i zapremine objekata -Sluzbeni list Crne
Gore br.47/2013 i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-6:Upravljanje
kapaci:tetima - Dio 6.

Slobodne povrsine oko objekata na urbanistickoj parceli pejzazno urediti u
duhu rmediteranske vrtne arhitekture. Prostor treba oplemeniti autohtonim
rastinjem, uvazavajuéi prirodno naslijede.

Teren oko objekata, terase i druge povriine treba izvesti na naéin da se ne
narusava izgled naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na &tetu
susjedpog zemlji$ta, odnosno susjednih gradevina.

Urbana oprema mora biti projektovana, birana | koordinirana sa paznjom. Rasvjetu
prostora kolskih i pjesackih komunikacija treba izvjesti paZljivo odabranim
rasvjetnim tijelima, sa dovoljnim osvjetljajem za potrebe normalne funkcije prostora.

Uslovilza unapredenje energetske efikasnosti

Racionalana potroSnja energije, tj primjena mjera energetske efikasnosti se
najvecim dijelom moze ostvariti u oblasti izgradnje i odrzavanja gradjevinskih
objekata.
Nove zgrade u skladu sa vrstom i namjenom, se moraju projektovati i graditi na
nacin kojim se obezbjedjuje da tokom upotrebe imaju propisane energetske
karakteristike. Da bi se realizovala energetski odrZiva gradnja, po moguénosti treba:
- odabrati orijentaciju zgrade sa glavnom fasadom prema jugu;
- poétoilati udaljenost izmedu zgrada kako ne bi bili u sjenci drugih objekata;
- primijeniti kompaktne arhitektonske oblike sa pravilnom orijentacijom prozora kroz
koje seiapsorbuje direktna sunceva svjetlost zimi:
- primjeniti koncept inteligentnih zgrada (upravljanje potro$njom energije glavnih
potrosaca s jednog centralnog mjesta);
- koristiti obnovljive izvore energije sa lokacije — solarnu energiju, energiju vjetra,
geo-termalnu energiju.

|
Kada sb u pitanju obnovljivi izvori energije posebno treba naglasiti potencijalnu
primjenu energije direktnog suncevog zratenja. Sunceva energija se kao neiscrpan
izvor energije u zgradama koristi na tri nagina:
1. pasi\:'ro - za grijanje i osvjetljenje prostora;
2. aktivno - sistem kolektora za pripremu tople vode:

3. fotonéponske suncane celije za proizvodnju elektriéne energije.
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Ostale|opcije smanjenja gubitaka eketriéne energije u samim objektima su:

- uvodjenje savremene rasvjete — $tedne sijalice;

- ugradnja toplotnih pumpi, koje osim za dobijanje tolote u sezoni grijanja, sluze i
kao rashladne masine u ljetnjim mjesecima:

- koriSéenje podzemne vode u sistemima vodosnadbijevanja;

- koris¢enje autohtonih biljnih vrsta za ozelenjavanje prostora oko objekata, kako bi
se smanjile potrebe za navodnjavanjem;

- ugradnja sanitarnih pribora niskog protoka;

- promTvisanje izgradnje niskoenergetskih, pasivnih zgrada.

Sve naprojane mogucnosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata
na podrucju zahvata LSL.

Preporuka Plana je da 20% potreba za elektriénom energijom (na nivou
urbanisticke parcele) bude obezbijedeno iz obnovljivih izvora.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrZaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (“Sluzbeni list CG”, br.47/1 3).
DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direkciji za inspekcijski nadzor
- U spise predmeta
- ala A
OBRABIVACI URBANISTICKO- Branka Petrovi¢ ?»r”\?:ch\‘v
TEHNICKIH USLOVA: Natasa Duknic  Hmif
g
DRZAVNA SEKRETARKA
larit arevi¢ Pavigevié
et
Q\J/{ \Ie
N ‘//-'
PRILOZI

- GrafiCki prilozi iz planskog dokumenta

- Kopija plana i Listovi nepokretnosti od
14.03.2025. godine, izdati od Uprave za
nekretnine, PJ Ulcinj

- Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine -
Sekto:f za izdavanje dozvola |
saglasnosti, broj 03-D-760/2 od
18.03.2025. godine

- Akt D|0.O. ,Vodovod i kanalizacija“ —
Ulcinj, broj 3-36 od 25.03.2025. godine

- Akt ,CEDIS"a d.o.0., Broj: 30-20-04-
2527 od 25.03.2025. godine
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UPRAVA ZA NEKRETNINE
CRNA GORA
PODRUCNA JEDINICA

ULCIN]

Broy: 108-919-1764/2
Datum: 14.03.2025.
KO DONJI §TOY

Na osnovu &lana 173 74
032/11, 04071 I, 043/15,

025

Kona o drzavnom premjeru i Katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07,

"S1. list CG* br. 73110,
03717 1 17118), postupajuci po zahtjevu 108-917-6-78/2025,

+ 2a potrebe jzdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 328 - IZVOD

3531

Podaci 0 parcelama
Bro Plan Poles i Nadin kori$éenja Bon, :
Broj Podbroj 78'."1!"-‘ Skica | Datum upisa| o l?(:il:il‘bl’oj Osnov sticanja Klasa | Povedina m3  prinoq
2454 I8 DONJI STQ! Javor patevi 1726 010
50 £
3530 (8 DONJL $T0) avniputevy 2)83 i
St .
3531 1% DONJT STOJ Javai putevy 356 o
51 o
7474 .00
Podaci o vlasniku |ili nosiocu
Matitnl broj - ID broj Nuziv nosioca prava - adrosa | mjesto | Osnov prava Obim prava
000020 10660 1+ (CRNA GORA,, ’Svojinn i
PODGORICA PODGORICA Podgoricn
OX002006235 OPSTINA ULCING Riispolagange i
YLCINI ULCIND Uiy
Podaci o teretima | o rani¢enjima
B Podbroj| Broj Redni . Datum upisa
o) Podbroj e rni.ic D broj Nutin kori§éenja Vrijome u'iﬂsa Opis prava
Urndpenge no tidjem zemljisn
RIESENIE 934-858/18 O 4.0 2018.6: - ORIEKAT

IZGRADJEN NA TUDIEM ZEMLJ]

STU © STAMBEN().
POSLOVNE ZGRADE U POV, OD 334 M2

13062014 SPRATNOSTI P1, INVESTITOR , TOP-FRUTA,, OO
[ Juvni putevi ULCINI, IMB: 02764519, IZGRABIENE NA DLILY.
PARCELE 2617 U POV OD 108 M2 - SVOIINA .. TOP-
10:24 FRUTA., DOO ULCINJ, NA DUELU PARCEL 3654 11

R_J28 KO DONJI
UTEV] - DSTOI

. B
P

Naplata takse je oslobode
naknade oslobodena je na

"SL list CG" br. 73/10, 032

Datum i vrijeme:

14.03.

0
{

na osnovu ¢lana 17 Zakona o administrativnim taksama (°SLlist CG, br,
snovu Clana 174 Zakona o dr#avnom premjern i katastru
A1, 040/11, 043/15, 037717 i 17/18),

18/19). Naplata
nepokretnosti ("SL. list RCG" br, 29/07,

2025, 09:32:14




UPRAVA ZA NEKR ETNINE

e )

PODRUCNA JEDINICA
“INJ

ULC

Broj: 108-919-1763/2025
Datum; 14.03.2025.
KO: DONII $701

Na osnovu Elana 173
032/11, 040/11, 043/15,

CRNA GORA

kona o drzavnom premjeru i katastry nepokretnosti ("S), list RCG*
03717 1 17/18), postupajuci po zahtjevu 108-917-6-78/2025,

-

27

LT e

909-918-176 202

v 24 polrebe  jzdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 3990 - IZVOD

br, 29/07, "SL. list CG" by, 73/10.

Podaci o parcelama
B Plan ili Naéin koridéenja Bon. '
Broj Podbro, lgl'_;’f,c Skica | Datum upisa lica f‘}:ﬁn} broj Osnoy ,ﬁm,mj, klasq | Povrding m?2 Prihod
2453 2 [ DONJI STOJ a2 Flase G4 REE
51743 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
614 35.61

Podaci o vlasniku ili nosiocu

Matitni broj - 1D broj Naziy nosioca prava - adresa | mjesto | Osnov prava Obim prava

200496293006 VESELAI SALIHA GANI vojinn "
NASELE MALENZA DANILOVGRAD Dunitovgrad

Podaci o teretima ograni¢enjima
B Padbr Bro Redni Datum upisa

ol R zgm{le Po broj Natin koritéenjn Vrijeme ul::isn Opis prava

3 £y o ——— CGAD Podgoricn R
p i I | Al Anka AD cn Re
2453 2 | Njivan 5. kluse - %%:nnn:ﬂﬁuo-gl?mr;nod "16.05.033. Lot

5020 Pravo zui
" ER3x000 Illl‘;:‘tl)le:g_oﬁnkoml Croe Gore gjn Ce mijnti do
2453 2 5 Njiva 5, kluse izmirenin porcskos  dugd Red ajem Bri 060 109y
0udh shood ll.U.!.Z.OO&g

Naplata takse je oslobodena na osnovu ¢lana 17 Zakona o administativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19). Naplata
('l ru nepokretnosti ("SI, list RCG" br, 29/07,

naknade oslobodena je na
"SL list CG" br, 73/10, 032/11, 040/1 I, 043715, 037/17 i 17/18),

Datm i vrijeme: 14.03.2025. 09:31:16

novu Clana 174 Zakona o dizavinom premjeru | katast




UPRAVA ZA NEKRETNIN

PODRUCNA JEDINICA
ULCINJ

Broj: 108-919-1762/2
Datum; 14.03.2025,
KO: DONII §TOJ

Na osnovu Elana 173 Z4
032711, 040/11, 043/15,

025

kona o
037/17

o

108:010.170

E
CRNA GORA

drzavoom prem,
i 17/18),

jeru i katastru nepokretnosti
Postupajuci po zahtjevu 108-917-6-

("SI. list RCG" br. 29/07, "SI, list CG" br, 73/10,
7812025, | za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 338 - IZVOD

Podaci o parcelama
Bro Plan Potes ili Nadin koriéenja Bon,
Brof Podirod sgrate | lskien | Datum wpisa ulica i kuéni broj Osnoy sticanja iasa | Povesina w3 prinog
2453 1 I8 DONIT §T0) FAFPA S, ickdne 14850 w30
51/43 ODLUKA DRZAVNOG ORGANA
14850 86130

Podaci o vlasniku

ili nosiocu

Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa § mjesto Osnov prava Obim prava
Q00000000002 “« CRNA GORA,, S vojina 1
PODGORICA PODGORICA Podgarica
DOGU0029 17000 OPSTINA ULCING aspolagan je (H
ULCINY - .

Podaci o teretima i o ranicenjima
Broj  Podbroj| Broj Redni A Datum upisa
4 sgrads | PD broj Nadin koristenja Veljeme u';ai.m Opis pravi
Nemn dozvoly
03162019 Resenje 953-3635/18 0d 2.4.2019 god -OBIEKAT bex
2453 | | Njivit S, kluse grdjevinske dozvole -Porodicnn sinmbenn 20 pov 148m
spmitnost P, sa posebiim djelovima Poslovaa apr sprat Py
11:3 pov 98m sobnost 3 nn ime Dabovic Sulejman 12 dk-mm
Zabilezba objokia izgmdjenos na 1ud} m zemljiste
(3AK2019 Rexcije 953 635715 0 43019 god -OBILRAT iz pendjen
245} | 2 Njivi 5. klase m twidiem zemljistu -Poradiena stambena %80 U pov [48:m
spratnost. P, sa posebnim dielovima Poslovan ze spit By
11:7 pov 98m sobnott 3 na ime Dabovic Sulejman iz Uleiya
Naplata takse je oslobodenal na osnovu Clana 17 Zakona o administrativnim taksama ("S1.Jist CG, br. 18/19). Naplata

niaknade oslobodena je na o
"SI list CG" br. 73/10, 032)

Datum | vrijeme: 14.03.202

snovu Clana 174 Zakona o drzavn
(11, 040711,

5. 09:30:35

om premjeru i katastru
043/15, 037117 i 1718).

nepokretnosti (S, list RCG" by. 29/07,
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SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOSTI | l, |
Broj; 03-D-760/7. OH ;5;5',3/25* AR 2 Podgorica, 18.03.2025 godine
i | /(

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za gradevinarstvo

Podgorica
Ul IV Proleterske brigade br.19
VEZA: 03-D-760/1 od 11.03.2025. godine

PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urabanisticko-tehnickih uslova

Povodom vaseg zahtjeva, broj 06-333/25-3148/2, kojim ste trazili misljenje o potrebi procjene uticaja na
Zivotnu sredinu za gradenje novog objekta, na katastarskim parcelama 2453/2 | 3538/2 KO Donji Stoj,
odnosno na urbanisti¢koj parceli UPC 17.2, u zahvatu Lokalne studije lokacije ,Donji Stoj" (,SluZbeni list Crne
Gore", broj 091/24) opstina Ulcinj, a u cilju izdavanja urbanistiéko-tehniékih uslova Velesaj Gani iz Ulcinja,
obavjestavamo vas sledece:

Uredbom o projektima za koje se vréi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 20/07,
«Sluzbeni list Crne Gore”, br, 47/13, 53/14 | 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna pracjena
uticaja na zivotnu sFedinu i projekata za koje se moze zahtijevati procjena uticaja,

Uvidom u dostavljenu dokumentaciju nije mogudée utvrditi koji su sadrzaji planirani na predmetnoj lokaciji
Smatramo da Investitora treba obavezati da, kada bude jasno definisao planirane sadrzaje na

predmetnoj lokaciji, zatrazi Izjasnjenje o potrebi procjene uticaja na zivotnu sredinu kod Agencije za
zastitu zivotne sredine.

AGENCIIA ZA ZASTITU

ODO | ZIVOTNE SREDINE

O O O CRNE GORE
O OO D OO IV Proleterske 19
D) D OO 81000 Podgorica, Cine Gora
() d 0 tel: + 382 20 446 500
O\?QO email epamontenagro@gmail.com
AGENGIIA 24 WWW.epa.org me




Broj: _30-20-04- W7\
Od: -N13- wdine

Crnoegorsid eloktrodistributivn sistem
=t e e et S o XL e e

Ministarstyo prostornog planisanja  yebanizma (. iy, 1
'dqﬁmﬁfmﬁﬂ%:I'ih".'m. IOV i peoléberskebiiuate s
f ian ,gﬁo%“ pg'gb | proleterske brigade br.19,

I 81000 Podgorica,Crna Gora
| |
06+ 33355 | 3448 b («

Predmet: Zahtjev za izdavanje tehni¢kih uslova za izradu tehnicke dokuméntacije broj 06-333/25-3148/7 od 05.03.2025.godine (CEDIS broj 30-20-
04-2340 od 18.03.2025. godine)

Obratili ste se CEDIS-u zah Jevom broj 08-333/25-3148/7 od 05.03.2025.godine (CEDIS broj 30-20-04-2340 0d 18,03.2025. godine) za lzdavanje uslova
2a lzradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta / objekata na kp.2453/2, 3538/2 KO Doniji Stoj na uP C17.2, u zahvatu Lokalne sty dije
lokacije“Donji Sto)*(, Slutben; list Crne Gore”, broj 091/24) u Opitini Ulcinj, koji se izdaju kao dopuna nactra UTU 2a koje je zahtjev podnio Ves elaj
Gani.

Uvidom u dokumentaciju koja je dostavljena uz predmetni zahtjev utvrdeno je da u istoj nisu sadriani podaci o zahtijevanoj jednovremenoj spazi
objekta, kao ni broju i tipy mjernih mjesta. Bez ovih podataka se ne mogu izdati tehniéki uslovi za izradu tehnitke dokumentacije,

Sastavn| dio projektne doKumentacije potrebno je da bude | Elabort o usaglasenosti bududeg objekta / objekata sa postejedim 10 kv dalekovo&om
~Kopakabana”,

Elektroenergetske instalacije objekta projektovati odnosnao izvest prema:
Praviiniku o tehnickim normativama za elektroinstalacije niskog napona (51, list SFR)" br, 53/88, 54/88)
- Praviiniku 0 izmjenama i dopunama pravilnika o tehnigkim normativima za elektriéne instalacije niskog napona (,, 51, list SRJ” br.28/95)
- Pravilikom o tehnjékim normativama za izgradnju nadzemnih elektroenergetskih vodova nazlvnog napona od 1 kV do 400 kv {..S1. list SR1"|br,
18/92)
Pravilniku o tehnigkim normativama za zaltitu objekta od atmosferskog prainjenja (.. list SRI" br. 11/96)
= kaolsvim drugimivazedim pravilnicima | standardima za ovu vrstu objekata

- Tehnitka preporuka TP-1b (DTS 10/0,4kV)
- Tehnicka preporuka za prikljuCenje potrodata na niskonaponsku mresy TP-2 [dopunjeno izdanje)
- Tehnicka preporuia — Tipizacija mjernih mjesta

Priizradi projekta postovati‘:ehnice preporuke CEDIS-a!

Prije pocetka gradenja investitor Je u obavezi da pribavi katastar podzemnih | nadzemnih Instalacija, a njihovo eventualne izmjeitanje pada na teret
Investitora.

lzmijedtanje elektroenergetskih objekata | izvodenje radova u njihovej nepasrednoj blizinl moze se realizovatl iskljuélvo u skladu sa vazecim zakonskim
I podzakonskim propisima, oji regulisu ovu oblast. U skladu sa tim ukazujemo na tlanove 220 | 221 Zakana o energetici (,S1.list CG" br. 05/18
51/17,82/20) koji glase:

lzmjestanje energetskog objekta
Clan 220

{1) Nadleini driavni organ moie nalogiti izmjedtanje energetskog objekta samo u slucaju izgradnje objekata saobracajne; energetske i kamunalde
infrastrukture, objekata 2a potrebe odbrane zemlje, vodoprivrednih objekata i objekata za zaititu od elementarnih nepogoda i drugih objekata kd |

se, u skladu sa zakonom kojim se ureduje eksproprijacija, smatraju objektima od Javnog Interesa, 3 koj se, zbog prirodnih ill drugih karakteristik 5,

ne mogu graditi na drugaj lokaciji,

(2) Uslutaju iz stava 1 ovog dlana trodkove izmjestanja energetskog objekta, koji obuhvataju i troskave gradnje, odnosno postavijanja tog energatskdg
objekta na drugoj lokaciji| snos! investitor objekta radi ¢ije izgradnje se izmjesta energetski objekat.

Oruitvo 50 ogranitenom odgavernoiéu “Crnogorski efektrodisteibutivni sistem" Podgorica
UL Ivama Mitutinowio be.;2 §1000 Podgorica

Telefon: «382 20 400 400 Faks; 382 20 405 411 email, infofcedis. me www.cedis,me

il 03059873 POV 30/31-16162-1

Broj firo rafuno:
CNB BANKA $10.1754-30 MIPOTIKARNA BANNA $20-22559-07  ERSTE BANKA SA0.8571-20  PRVA BANXA 5351596290
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Crnogorsii elektrodistributivni sistem

(1) Zabranjena je izgradnja ob
energetskih objekata, supra

Zabrana radova kojl ugrofavaju rad energetskih objekata
Clan 221
ekata koji nijesu u funkeiji obavijanja energetskih
tno zakonu | tehnickim propisima,

djelatnosti, kao | lzvodenje drugih radova isped, iznad ili pored

(2) Zabranjeno je 2asadivanje d
(3) Operator sistema na &ijem

objekta, uz obavezu platan?naknade Stete po tom osnovu
{4) Vlasnici i nosioci drugih prava na nepokretnostima koje se nalaze ispod, iznad il pored enarg

kojima se onemogucava ili

odnosno korisnik energetske

(5) Energetskisubjekat na zahtj

lzdati odobrenje za izvoden)

Tveéa I drugog rastinja na zem|jistu lznad, is

pod ili na udaljenosti sa koje se moze ugroziti sigurnost energetskog objekta.

drudju se nalazi energetski objekat duan je da redovno uklanja drvece | drugo rastinje koje ugroiava rad energetskog

etskog objekta ne smiju vrditi radove ili druge radnje
bez prethodnog odobrenja energetskog subjekta kojl je viasnik

’

Wgrozava rad | funkcionisanje energetskog objekta,
'g Objekta.

vvlasnika ili nosioca drugih prava nad nepokretnostima k
e radova Iz stava 4 ovog ¢lana u roku od 15 dana od dana

oje se nalaze ispod, Iznad ili pored energetskog objekta moie
podnodenia zahtjeva.

€

~

Obavjeitenje obradio: P \
InZenjer V za pristup ireil Regiona 4, // Crnogorski elektrodistributivni sistem
Abdul Zuberovic, spec. el. Ing. ' Sektor za pristyp mrei
: /? (f’;f j Sef Sluzbe za pristup mesi Regiona 4,
....................... f')}:'\ . Milan Dragovic, s !ec.el.ing
\ %}t P 7’(/‘! .4 /L«-—(';WL,
Dostavijeno! Y et R AN S
- Naslovu
- Sluzbi 23 pristup mrezi Regiona 4

- afa

Druftve sa ogranidenom

U, dvana Milueinovide be 12
Telefor: +182 20 208 400 rg

PIO: 03099873 POV)
Oroyj diro radune:

XD HANKA 510.1714.39

adgovornotin “Criagorski elek trodislribm_wm sistem™ Pedgorica
81000 Padgorico
ki =382 20 908 411 e-mall: Infodtcedis. me www,codisme

A0/31-J6262.1
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Vodovod i Kanalizacija” - Ulcinj
Ujésjellés dhe Kanalizim* - Ulgin

!I7 g .()"'3)
(6 -333 /

Ulcinj 25.03.2025 godine/viti

Na osnovu ¢lana 74 stav 5 Zakona 0

|
(”Sl. list CG”
17.03.2025.

imovine al*tom br. 08-333/25-3148/5 kome se obratio Ves
izgradnju objekta u okviru povrsina centralne dfelatnosti iz

Mini
zahtjev br

starstvo prostornog planiranja, urbanizma i driavne imovine do

planiranju prostora i izgradnji objekata
, br. 064/17, 044/18, 063/18, 011/19 i 082/20) na zahtjev br. 507 dana
od strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i driavne
elaj Gani iz Ulcinja za
daje se:

Tehnicko misljenje

stavio je

507 sa aktom br: 08-333/25-3148/5, za izgradnju objekta u okviru

. Prilikom

povrSina centralne djelatnosti na lokaciji koju &ine katastarske parcele: 2453/2,

3538/2 KO\ Donji Stoj, u zahvatu Lokalne studije lokacije ,,Donji Stoj”, opitina Ulcinj.

Prema projektnoj dokumentaciji vodovodne i kanalizacione mreze utvrduje se

sljedece:

1. Na tom dijelu Op3tine Ulcinj je u toku izgradnja vodovodne mreZe od strane MPP
+JEDINSTVO"” A.D. ,SEVOINO prema projektu ,,Vodosnabdijevanje i odvodenje
otpadnih voda na Crnogorskom primorju V. S obzirom na to da je izgradnja

novoplaniranog cijevovoda u toku i da jos nije izraden Projekat izvedenog stanja
planirane vodovodne mreze, kona¢ni uslovi koji se odnose na preénika postojede
vodovodne mreze, materijal cijevi, pozicija priklju¢ka i pritisak na mjestu
prikljucka bi¢e dostupni nakon zavréetka ovog projekta za naselje Donji Stoj.

; Kanalizajiona kolektorska mrefa na tom dijelu opstine Ulcinj nije izgradena te
rije§avan|je odvodnje kanalizacije rijesiti individualno izgradnjom postojenja za
precis¢avanje otpadnih voda (PPOV).

ske vode predvideti transportovati do najblizeg recipijenta koji se
tom rejonu ili slivno podruéje uz kori¢enje postojece kote terena sa

ne dode do mjesanja atmosferskih i fekalnih voda.

. Atmosfer
nalazi na
ciliem da
izrade Glavnog projekta , Hidrotehnike” predvidjeti — projektovati
postavljanje vodomjera van gabarita objekta / na potetku katastarske parcele.




NA
Zakona o
063/18, 0
izlaskom n

POMENA: Dodatni detaljniji tehni¢ki uslovi i saglasnosti na osnovu ¢lana 82
planiranju prostora i izgradnji objekata (”Sl. list CG”, br. 064/17, 044/18,
11/19 i 082/20) razmotri¢e se nakon izrade tehnicke dokumentacije, kao i
a teren od strane strucne sluzbe D.0.0. »Vodovod i Kanalizacija“ - Ulcinj.

Obradia Direktor,
Diarﬁd}g/;ét,i, dipl.ing. A

/.
jet Zaga
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