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Broj: 04-332/26-10477/12
Podgorica, 04.09.2026. roguHe

Crna Gora

Ministarstvo prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu Clana 143 stav
2 Zakona o uredenju prostora (,Sluzbeni list Crne Gore®, br.19/25), a u vezi sa Clanom 74
Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 64/17, 44/1
63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva Mijanovi¢ Ognjen, izdaje:
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URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

s za izradu tehnicke dokumentacije
za gradenje novog objekta u okviru povrsina za turizam, na urbanistickoj parceli UP
2. 109, zona A u zahvatu DSL “ Dio sektora 66- postoje¢a hotelska grupacija i Modul
I’- Velika plaza ("Sl. list Crne Gore", br. 074/18) u Ulcinju.
3. \ PODNOSILAC ZAHTJEVA: ) Mijanovi¢ Ognjen iz Podgorice
4. POSTOJECE STANJE
Katastarske parcele br: 175/2, 175/3 i 175/4 KO Donji Stoj, nalaze se u zahvatu D$L
“Dio sektora 66- postojeca hotelska grupacija i Modul I- Velika plaza, u Ulcinju.
Plan:
Prema grafi¢kom prilogu br. 11 — Analiza izgradenih struktura i postojece namjene
povrsina na predmetnoj lokaciji nisu evidentirani postoje¢i objekti, a postojeta
namjena su poljoprivredne povrsine.
B. PLANIRANO STANJE
5.1 Namjena parcele odnosno lokacije
Shodno grafickom prilogu br. 13 —Namjena povrsina, urbanisticka parcela UP 1Q9,
zona A, se nalazi u okviru povr$ina za turizam - turisticka naselja (T2).
Povrsine za turizam — Turisticka naselja T2
Na povrsinama namijenjenim turizmu mogu se planirati kompleksi i objekti:
1. za smjestaj turista: turisticka naselja (T2).
2. za pruzanje usluga ishrane i pi¢a.
Na povrsinama namijenjenim turizmu, izuzetno od pretezne namjene i kompatibilpo

toj namjeni, mogu se planirati:
- parkinzi i garaZe za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih, gostiju i posjetilaca).

Na povrdinama namijenjenim turizmu, ne mogu se planirati sadrzaji povremene
stalne stambene namjene (apartmani, turisticko stanovanje i sl.).




U turistickim naseljima (T2) udio smjestajnih kapaciteta mora biti najmanje 30% U

osnovnom objektu, a najviSe 70% u “vilama” ili depadansima. Ukupna povrsing
prostora planirana za osnovne objekte hotela je najmanje 50%, a ukupna planirang
povrdina za depadanse ili “vile” je najvise 50%.

Prilikom izrade idejno programskih rjesenja i pristupanja realizaciji sadrzaja n:
parcelama namjene T2, moze se izvrsiti prenamjena turistickih naselja (T2) u hotel
(T1). Prosje¢na bruto razvijena gradevinska povrsina po jednom leZaju u turistickin
naseljima (T2) je 80 m? u objektima sa 5 zvjezdica, a 60 m? u objektima sa 4
zvjezdice.

Pripadajuéa zelena odnosno slobodna povrsina, u novoformiranim turistickin
podrugjima, po jednom lezaju je 100 m? u svim objektima, bez obzira n
kategorizaciju.

Smjestajnom jedinicom u hotelima se smatra soba, u turistickom naselj
(depadansu) se smatra apartman, dok se vila smatra jednom smjestajnon
jedinicom.

Broj lezaja po smjestajnoj jedinici obracunava se na sljedeci nacin, i to:
- smjestajna jedinica u hotelima obuhvata 2 lezaja;

- smjestajna jedinica u turistickom naselju obuhvata 3 lezaja;

- smjestajna jedinica u vilama obuhvata 6 lezaja.

Povrsine za turizam — Hoteli T1

Ukoliko se prilikom izrade idejno programskih riesenja i pristupanja realizaciji

sadrzaja na parcelama namjene T2, izvr$ila prenamjena turistickih naselja (T2)
hotele (T1), u pogledu namjena vaze sljedeci uslovi:

Na povr§inama namijenjenim turizmu mogu se planirati kompleksi i objekti:
1. za smjestaj turista: hoteli (T1).
2. za pruzanje usluga ishrane i pi¢a.

Na povr$inama namijenjenim turizmu, izuzetno od preteZne namjene i kompatibiln
toj namjeni, mogu se planirati:
- parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih, gostiju i posjetilaca).

Na povr§inama namijenjenim turizmu, ne mogu se planirati sadrzaji povremene {li

stalne stambene namjene (apartmani, turisticko stanovanje i sl.).

U hotelima (T1) udio smjestajnih kapaciteta mora biti najmanje 70% u osnovnom
objektu hotela, a najvise 30% u “vilama” ili depadansima. Ukupna planirana povrsina
prostora za osnovne objekte hotela je najmanje 70%, a ukupna planirana povrsina

za depadanse ili “vile” je najvise 30%.

Prosjegena bruto razvijena gradevinska povrsina po jednom leZaju u hotelima (T
je 100 m> u objektima sa 5 zvjezdica, a 80 m? u objektima sa 4 zvjezdic

Pripadajuéa zelena odnosno slobodna povr$ina, u novoformiranim turistickim
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podrugjima, po jednom lezaju je 100 m? u svim objektima, bez obzira na
kategorizaciju.

Smjestajnom jedinicom u hotelima se smatra soba, u turistitkom naseljy
(depadansu) se smatra apartman, dok se vila smatra jednom smjestajnom
jedinicom.

Broj postelja po smjestajnoj jedinici obrac¢unava se na sljedeci nacin, i to:
- smjestajna jedinica u hotelima obuhvata 2 lezaja;

- smjestajna jedinica u turistitkom naselju obuhvata 3 lezaja;

- smjestajna jedinica u vilama obuhvata 6 leZaja.

5.2

Pravila parcelacije

Urbanisti¢ka parcela UP 109, zona A, se nalazi u zahvatu Detaljne studije lokacijg
,Dio sektora 66 — postojeéa hotelska grupacija i modul I* (,Sluzbeni list Crne Gorg
br. 074/18), u Ulcinju i sastoji se od djelova katastarskih parcela br. 175/2, 175/3
175/4 KO Doniji Stoj.

W

Uslovi za parcelaciju i preparcelaciju
Osnov za izradu planskog dokumenta bila je geodetska podloga u digitalnom oblik
koja je dostavljena od strane Uprave za nekretnine Crne Gore i koja je prilozena
grafickom prilogu 1 Ovjerena topografsko-katastarska podloga.

U okviru zahvata plana parcele su definisane koordinatama tacaka u grafickon
prilogu Parcelacija.

Urbanisti¢ke parcele imaju direktan pristup sa javne komunikacije. Novoformiran
granice urbanisti¢kih parcela definisane su koordinatnim tackama.
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Kote koje su date u nivelacionom planu nijesu uslovne. Detaljnim snimanjem teren
i izradom glavnih projekata saobracajnica mogucée su manje korekcije kota iz plan
na nadin da se obezbijedi odvodenje atmosferskih voda sa lokacije principorn
samoodvodnjavanja.
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Urbanistike parcele su formirane na osnovu raspolozivih podloga i katastarski
parcela.

U okviru predloZene parcelacije, za parcele iste namjene, a u skladu sa Zeljama
potrebama investitora, moZe se vrsiti formiranje vecih urbanistickin parcel
udruZivanjem parcela, kao i izgradnja objekata samo do granice planirani
kapaciteta za te parcele, a pri tome bo¢ne gradevinske linije su bocne linije krajnji
urbanisti¢kih parcela prema susjedima i javnim povrSinama.
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Clanom 14 Pravilnika o naéinu izrade, sadrzini i ovjeri tehni¢ke dokumentacije z
gradenje objekta (SI. list Crne Gore, broj 84/26), propisano je da tehnick
dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.
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5.3

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama
Uslovi za regulaciju i nivelaciju




Regulaciono i Nivelaciono rjesenje dato je u grafickom prilogu 15 .

Kote koje su date u nivelacionom planu nijesu uslovne. Detaljnim snimanjem terena
i izradom glavnih projekata saobracajnica mogucée su manje korekcije kota iz plang
na nadin da se obezbijedi odvodenje atmosferskih voda sa lokacije principom
samoodvodnjavanja.

Regulaciona linija
Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrsinu od povr$ina namijenjenih z2
druge namjene, odnosno urbanisticke parcele.
Regulaciona linija u ovom Planu razdvaja javne povrSine — saobracaja, pjesacki
povrsina i zelenila

Gradevinska linija

Gradevinska linija je linija na, iznad i ispod povrSine zemlje definisana graficki
numeriéki, koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat.
Gradevinska linija GL, koja je utvrdena ovim planom u odnosu na regulacionu liniju
predstavlja liniju do koje se gradi objekat, obuhvata liniju na zemlji (GL 1) i definisana
je na grafickom prilogu 15 Regulacija i Nivelacija.
Gradevinska linija prema javnoj povr$ini definisana je koordinatama tacaka, |i
udaljena je od saobraéajnice u zavisnosti od konfiguracija terena, parkinga |
postoje¢ih objekata, a linija prema susjednim parcelama takode koordinatnim
tadkama. Ukoliko se, u skladu sa Zeljama korisnika, grupiSe viSe urbanistickih
parcela u jednu, bo¢ne gradevinske linije su bo¢ne linije krajnjih urbanistickih
parcela prema susjedima i javnim povr§inama.
Gradevinska linija iznad zemlje (GL 2) poklapa se sa gradevinskom linijjom na zemlji
(GL 1).
Podzemna gradevinska linija (GL 0) nije definisana, s obzirom da podzemne etaze
nijesu dozvoljene. Planiranje podzemnih etaZa nije opravdano zbog prirodnih uslova
(visok nivo podzemnih voda). Takode, ovakvim principom, smanjuje se uticgj
gradnje na Zivotnu sredinu.

Visinska regulacija
Vertikalni gabarit objekta ovim planom se odreduje kroz dva parametra: spratnos
objekta i maksimalna dozvoljena visina objekta. Visina objekta izrazava se (
metrima i znadi distancu od najniZe kote okolnog kona¢nog uredenog i nivelisano
teren ili trotoar uz objekat do donje kote vijenca krova ili vijenca ravnog krova.
Planom predvidena maksimalna spratnost iznosi:

- za objekte u zoni B UP122 i UP123, namjene PovrSine za turizam — T2 - (p§
nadzemnih etaza za osnovne objekte Hotela — P+4 i tri nadzemne etaZe za objekt
depadansa i vila — P+2).

Planirana spratnost objekata prikazana je na grafickom prilogu 15 Nivelacija
Regulacija.
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Etaze definisane ovim planskim dokumentom mogu biti iskljuivo nadzemne.
Nadzemne etaZze definisane ovim planskim dokumentom su prizemlje i spra
Podzemne etaZe nijesu dozvoljene, kao ni nadzemna etaZza suteren. Planiran
podzemnih etaZa, kao i nadzemne etaZe - suteren nije opravdano zbog prirodni
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uslova (visok nivo podzemnih voda i nepovoljni seizmi¢ki uslovi). Takode, ovakvim
principom, smanjuje se uticaj gradnje na Zivotnu sredinu.

Prizemlje je nadzemna etaza Cija se kota odreduje planom u zavisnosti od namjene
i morfologije terena. Za stambene objekte kota poda prizemlja je maksimalno 1.00
m, a za poslovne objekte maksimalno 0.20 m iznad kote konacno uredenog
nivelisnog terena oko objekta.

Sprat je etaza iznad prizemlja.

Maksimalna visina objekta odreduje se vertikalno, izrazava se u metrima i znac
distancu od najnize kote okolnog kona¢nog uredenog i nivelisanog terena ili trotoarg
uz objekat do donje kote vijenca krova ili vilenca ravnog krova. Planom predvideng
je maksimalna visina za:
-za objekte u zoni B UP122 i UP123, namjene PovrSine za turizam — T2 - (pef
nadzemnih etaZa za osnovne objekte Hotela — P+4 — 25 m i tri nadzemne etaze z3
objekte depadansa i vila — P+2 — 16 m).

Najveéa visina etaze za obracun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

-za garaze i tehni¢ke prostorije do 3.0 m
«za poslovne etaze do 4.5 m. Prizemlje moZe biti 6 m visoko, zbog zahtjeva mogucih
turistiCkih sadrzaja.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije postovati :
Pravilnik o nadinu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (,Sluzbeni list Crne Gore*, br. 84/26);
Pravilnik o naginu obraduna povrsine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne Gore”
br. 66/23,113/23 i 12/24).

Objekat projektovati u duhu sa tehni¢kim propisima, normativima i standardima z3
projektovanje ove vrste objekata.

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

Klima
Prema Kepenovoj klasifikaciji klime, klima je umjereno topla sa vrelim ljetima i sa
izrazenim ljetnjim su$nim periodom. Prosje¢na temperatura najhladnijeg mjeseca je
veéa od -3°C a manja od 18°C. Prosje¢na temperatura najtoplijeg mjeseca je veca
od 22°C.
Vjetar, kao klimatski element, zavisi od opste cirkulacije vazduha u atmosferi i o¢
oblika topografije. Prizemno strujanje vazduha je pod velikim uticajem oblik
topografije. Najvaznije karakteristike vazdusnih strujanja se prikazuju ruzama vjetrs
koje izrazavaju procenat Cestine smjerova.
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Godisnji hod srednje temperature vazduha karakteriSe se najnizom temperaturomn
vazduha u januaru od 7.6°C i najvisom u julu od 25.2°C , odnosno prosjecnon
godisnjom temperaturom od 16°C.
Srednja maksimalna temperatura za klimatski period od 1981 - 2010. god se krece
od 11.5°C u januaru do 29.7°C u avgustu.
Apsolutno maksimalna temperatura vazduha od 40.5°C je izmjerena 4.avgustz
1981. god.
Srednja minimalna temperatura za klimatski period od 1981 - 2010. god se krece od
4.7°C u januaru do 21.1°C u julu i avgustu.

Apsolutno minimalna temperatura od -8.4°C izmjerena je u 23. januara 1963. god.

Relativna vlaznost vazduha oznacava stepen zasic¢enosti vazduha vodenom parom
Godisnji tok relativne vlaznosti ukazuje da ona ima prosjecnu vrijednost od 63% u
julu do 71% u aprilu. Srednja godi$nja relativna vlaznost vazduha iznosi 68%.

Rezim padavina na podrugju Ulcinja odlikuje se maksimalnom koli¢inom padavina
u kasnu jesen (novembar 162 lit/m?) i izrazitim minimumom u toku ljeta (jul 25 lit/m?)|
Prosje¢na godi$nja koli¢ina padavina iznosi 1184.5 lit/m?.

Godi$nja raspodiela padavina je neravnomjerna. U novembru prosjecno padne 14%
od godi3nje koli¢ine padavina, a u julu mjesecu samo 2%.
U Ulcinju prosjean godisniji broj sati sijanja sunca iznosi 2591. lako je dan najduzi
u junu, jul i avgust imaju vise suncanih sati (336 odnosno 320). Najmanje suncanih
sati ima u decembru kada je i obdanica najkraca.

Oblagnost predstavlja stepen pokrivenosti neba oblacima. Prosje¢na oblacnost n:
podrugju Ulcinja je 4/10 pokrivenosti neba oblacima. Najve¢a je u decembru 6/10, ¢
najmanja u julu i avgustu 2/10.
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Prosje&na godi$nja temperatura mora na podrucju Ulcinja je 17.3°C. NajniZa srednj:
temperatura mora je u februaru 11.3°C, a najvi$a u avgustu 23.3°C.

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

i

Tehnigckom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisimg
za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u sklad
sa Zakonom o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG*, br. 13/07, 5/08, 86/09, 32/11,
54/16, 146/21, 3/23 i 82/25) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarni
nepogoda (»Sluzbeni list RCG«, broj 8/93) i Zakonu o zapaljivim teCnostima
gasovima (,Sluzbeni list CG*, br. 26/10, 31/10, 40/11, 48/15 i 33/26).

o
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Projektnu dokumentaciju raditi shodno:
- Zakonu o zaétiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG*, br. 13/07, 5/08, 86/09, 32/11,
54/16, 146/21, 3/23 i 82/25)




- Pravilniku o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu za gaSenje pozara
(,Sluzbeni list SFRJ, broj 30/91).
- Pravilniku o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe
za vatrogasna vozila u blizini objekata poveéanog rizika od pozara (,Sluzbeni lis
SFRJ“, broj 8/9%5).
- Pravilniku o tehni¢kim normativima za zastitu visokih objekata od pozara (,Sluzben|
list SFRJ", broj 7/84),
- Pravilniku o tehni¢kim normativima za zastitu skladiSta od pozara i eksplozija
(,Sluzbeni list SFRJ*, broj 24/87),
- Pravilniku o tehni¢kim zahtjevima za zastitu garaza za putni¢ke automobile od
pozara i eksplozija (,Sluzbeni list CG*, broj 9/12),
- Pravilniku o izgradnji postrojenja za zapaljive te¢nosti i o uskladiStenju i pretakanju
zapaljivih te¢nosti (,Sluzbeni list SFRJ*, br. 20/71i 23/71),
- Pravilniku o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i ¢
uskladistenju i pretakanju goriva (,Sluzbeni list SFRJ, broj 27/71),
- Pravilniku o izgradnji postrojenja za te¢ni naftni gas i o uskladistavanju i pretakanju
teénog naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ", br. 24/71i 26/71).

Mjere zastite na radu
Shodno ¢lanu 10 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG*, br. 51/26,
103/26), pri izradi tehni¢ke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima ¢
uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehni¢ku dokumentaciju za izgradnju
rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomoc¢ne prostorije
objekte gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan je ds
predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektnin
zadatkom.
Pri izgradnji, rekonstrukciji ili rusenju objekta potrebno je izraditi Elaborat ¢
uredenju gradilidta u skladu sa aktom nadleZznog ministarstva shodno Clanu 1
Zakona o zastiti i zdravlju na radu.
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Tehni¢ku dokumentaciju raditi u skladu sa:
- Zakonom o zaétiti vazduha ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 25/10, 40/11, 43/15,
73/19, 84/24);
- Zakonom o zastiti od buke u Zivotnoj sredini (,SI. list CG*, br. 28/11, 28/12, 1/14,
2/18);

- Zakonom o upravljanju otpadom ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 34/24, 92/24);
-Prilikom izrade tehniéke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrzini i naciny
osmatranja tla i objekta u toku gradenja i upotrebe ("Sl.list RCG”, br. 54/01),
-Objekat projektovati u duhu sa tehnickim propisima, normativima i standardima za
projektovanje ove vrste objekata.
U cilju zastite od poZara u okviru planskog rieSenja svim objektima obezbijedit
saobracajni pristup za vatrogasna vozilia, sa propisanom udaljenos¢u kolovoza o
objekta.
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- Akt Ministarstva unutrasnjih poslova, broj 13-236/26-17363/2 od 21.08.2028.
godine.




USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Uslovi za zastitu i unapredenje zivotne sredine
Mjere zastite imaju za cilj da uticaje na Zivotnu sredinu u okviru planskog podrucjg
svedu u okvire granica prihvatljivosti, a sa ciliem spre€avanja ugrozavanja zivotng
sredine i zdravlja ljudi. Mjere zastite omogucavaju razvoj i sprijecavaju konflikte ng
datom prostoru $to je u funkciji realizacije ciljeva odrzivog razvoja. Sprovodenjeg
mjera zastite Zivotne sredine uticate na smanjenje rizika od zagadivanja
degradacije zivotne sredine, kao i na podizanje kvaliteta Zivotne sredine, $to Ce sg
odraziti i na podizanje sveukupnog kvaliteta zivota na podrucju plana.

Zastita zemljista
Radi zastite i spreavanja nepovoljnog uticaja na kvalitet zemljiSta potrebno jg
preduzimati sliedece mjere:
- zastititi poljoprivrijedno i gradsko zemljiSte od poplava odrZzavanjem postojecg
mreZe za odbranu od poplava i njenim pojac¢avanjem na mjestima gdje je potrebng
povecati nivo zastite;

- izgraditi kanalizacionu mrezu sa uredajima za preci$¢avanje otpadnih voda;
- predvidjeti preventivne i operativne mjere zastite, reagovanja i postupke sanacije
za slucéaj havarijskog izlivanja opasnih materija u okolinu;

- kontrolisati sje¢u autohtonih Sumskih vrsta, narocito u ugrozenim predijelima;

Zastita vazduha
Kvalitet vazduha na podrugju prostorno-urbanistickog plana opstine Ulcinj nije
znacajnije ugrozen. Da bi se ostvarila planska koncepcija zastite Zivotne sredine
neophodno je primijeniti sliedeca pravila i mjere zastite vazduha:
- kod postoje¢ih izvora zagadivanja vazduha primijeniti ekolo$ki povoljnije
tehnologije u proizvodnji i sisteme za preci§¢avanje vazduha u cilju zadovoljenje
grani¢nih vrijednosti emisije;
- nije dozvoljeno pogorsanje kvaliteta vazduha u bilo kojoj zoni podrucja plana zbog
dodatnih emisija iz novih izvora;

- ograniéiti emisije iz industrije primjenom najbolje dostupne tehnologije (BAT)
tehnika maksimalne zastite za veoma toksi¢ne, kancerogene i mutagene materije;
Uslovi za zastitu i unapredenje zivotne sredine

Mijere zastite imaju za cilj da uticaje na Zivotnu sredinu u okviru planskog podrucjs
svedu u okvire granica prihvatljivosti, a sa ciliem spreavanja ugroZavanja Zivotng
sredine i zdravlja ljudi. Mjere zastite omogucéavaju razvoj i sprijeCavaju konflikte n
datom prostoru $to je u funkciji realizacije ciljeva odrZivog razvoja. Sprovodenie
mjera zastite Zivotne sredine uticaée na smanjenje rizika od zagadivanja
degradacije Zivotne sredine, kao i na podizanje kvaliteta Zivotne sredine, Sto e s¢
odraziti i na podizanje sveukupnog kvaliteta zivota na podrucju plana.

D———O——p—=

Zastita zemljista
Radi zastite i spreGavanja nepovoljnog uticaja na kvalitet zemljiSta potrebno je
preduzimati sliedeée mjere:
- zastititi poljoprivrijedno i gradsko zemljiSte od poplava odrZzavanjem postojece
mreZe za odbranu od poplava i njenim poja¢avanjem na mjestima gdje je potrebno
povecati nivo zastite,

- izgraditi kanalizacionu mrezu sa uredajima za preci$¢avanje otpadnih voda;




- predvidjeti preventivne i operativne mjere zastite, reagovanja i postupke sanacije
za slucaj havarijskog izlivanja opasnih materija u okolinu;
- kontrolisati sjeu autohtonih Sumskih vrsta, narocito u ugrozenim predijelima;

Zastita vazduha
Kvalitet vazduha na podrugju prostorno-urbanistickog plana opstine Ulcinj nije
znadajnije ugrozen. Da bi se ostvarila planska koncepcija zastite Zivotne sredine
neophodno je primijeniti sljedeca pravila i mjere zastite vazduha:
- kod postoje¢ih izvora zagadivanja vazduha primijeniti ekoloSki povoljnije
tehnologije u proizvodnji i sisteme za preci§¢avanje vazduha u cilju zadovoljenja
grani¢nih vrijednosti emisije;
- nije dozvoljeno pogorsanje kvaliteta vazduha u bilo kojoj zoni podrucja plana zbog
dodatnih emisija iz novih izvora;
- ograniciti emisije iz industrije primjenom najbolje dostupne tehnologije (BAT) |i
tehnika maksimalne zastite za veoma toksi¢ne, kancerogene i mutagene materije;
- za projekte za koje nije propisana procjena uticaja na Zivotnu sredinu dimenzije |i
visinu dimnjaka i drugih ispusta zagadenja u vazduh projektovati prema evropskim
normama; - u novim vozilima javnog gradskog i prigradskog saobracaja i dostavnim
vozilima koristiti gas kao gorivo;
- uspostaviti sistem monitoringa kvaliteta vazduha u skladu sa Evropskon
direktivom o procjeni i upravljanju kvalitetom ambijentnog vazduha (96/62/ES);

- postaviti zastitne pojaseva zelenila duz najfrekventnijih magistralnih
regionalnihputnih pravaca, kraj zona eksploatacije $ljunka i pijeska i dr.;

- izraditi Procjenu uticaja na zivotnu sredinu svih objekata koji su za to predvider)i
Uredbom o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu;

—

U cilju zastite vazduha i sistematskog prac¢enja aerozagadenja opstina Ulcinj mors
uspostaviti monitoring sistem koji bi na adekvatan nacin sistematski pratio promjeng
osnovnih parametara kvaliteta vazduha. U tom smislu posebno se potencir
uspostavljanje mjernih mjesta za automatske stanice, koje bi tokon
dvadesetéetvoroéasovnog perioda omogucile uvid u relevantno stanje u konkretnin
vremenskim intervalima. Moguce lokacije za mjerna mjesta su zone u kojima glavn
saobraéajnice prolaze pored stambenih i turistickin zona. Neophodna je izrad
integralnog katastra zagadivata vazduha na teritoriji opstine Ulcinj kako bi s
efikasno evidentirali svi stacionarni i mobilni izvori aerozagadenja na podrucj
ops$tine i minimizirali njihovi negativni uticaji.
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Uklanjanje komunalnog otpada

Prilikom planiranja upravljanja ¢vrstim otpadom treba se rukovoditi principim
usvojenim DrZavnim planom upravljanja otpadom za period 2014 — 2020 godine
Zakonom o upravljanju otpadom (Sl.list CG 64/11 i 39/16).

—_

U skladu sa ¢lanom 23 Zakona o upravljanju otpadom (“Sl.list Crne Gore”, br.64/11i
39/16) svaka jedinica lokalne samouprave duzna je da sacini lokalni plan upravljanja
otpadom na period vazenja drzavnog plana. Takode, u skladu sa ¢lanom 26 i sva
privredna drustva koja na godi§njem nivou proizvedu viSe od 200 kg opasnog otpada
ili viSe od 20 tona neopasnog otpada, duzni su da sadini plan upravljanja otpadom.




Upravljanje komunalnim otpadom podrazumijeva sliedeca planska rieSenja:
- doslijedno i kontinuirano &i¢enje prostora od kabastog i opasnog otpada;
- uspostavljanje sistema upravljanja otpadom na regionalnim osnovama;

- podsticanje primarne separacije komunalnog otpada;

- kontrolu i prevenciju neplanskog deponovanja;

- i podsticanje recikliranja, odnosno ponovnog koris¢enja.

Sistem sakupljanja otpada u opétini, oslanjace se na primjenu mjera za smanjivanije
otpada na mijestu njegovog nastanka, uz poStovanje uslova propisanih (
podzakonskim aktima, ¢ija izrada je predvidena Zakonom o upravljanju otpadom, &
koji treba da obuhvati primarno odvajanje i prikupljanje pojedinih kategorija otpadz
.S obzirom da je ovim planskim dokumentom planirana izgradnja objekata, prilikom
pomenutih aktivnosti generisace se odredene koliCine otpada, koje e se prikupljat
u kontejnerima u okviru urbanisticke parcele na ulaznom dijelu, gdje projekton
uredenja treba predvidjeti poseban prostor za postavljanje kontejnera za smece|.
Potreban broj kontejnera odrediti prema povrsini objekta, imajuci u vidu produkcijt
gvrstog komunalnog otpada, u saradnji sa nadleznim komunalnim preduzecem. N2
mjestu sakupljanja obezbijediti primarnu selekciju otpada odvajanjem kontejener:
za staklo, plastiku i metal. Odvozenje otpada vri¢e se specijalnim vozilima dq
sanitarne deponije. Sakupljanje i transport otpada je potrebno organizovati u kasnin
vedernjim ili ranim jutarnjim ¢asovima.

Lokacije za postavljanje kontera treba da su u vidu nisa i u zavisnosti od potreba
njima predvidjeti 2 - 3 kontejnera . Kao tipski uzet je kontejner kapaciteta 1,1 m®.

Prilikom realizacije ovih kontejnerskin mjesta voditi raéuna da kontejneri bud
smjesteni na izbetoniranim platoima ili u posebno izgradenim niSama (betonskir
boksovima). Za neometano obavljanje iznoSenja smeca svim nisama obezbijedi
direktan prilaz komunalnog vozila.

U toku izgradnje objekata na gradili$tu obavezno odvojeno prikupljati:
- 8ut i drugi sli¢an gradevinski otpad,

- opasan otpad (lijepkovi, boje, rastvaraci i druga gradevinska hemija i njihov
ambalaza) .
Upravljanje ostalim vrstama otpada vrSice se u skladu sa Lokalnim planom
upravljanja otpadom koji opstina donosi, u skladu sa Zakonom .

O

“Tehni¢kom 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, 84/24, 70/26) i Zakona o zastiti prirode (,Sluzbeni list CG", broj
117/26), na osnovu uradene procjene uticaja na zivotnu sredinu.”

- Akt Agencije za zastitu zivotne sredine, broj 03-D-2372/2 od 12.08.2026.
godine.
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[ USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE
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Prema grafi¢kom prilogu br. 22 — PejzaZna arhitektura, na predmetnoj urbanistickoj
parceli UP 109, zona A, planirane su povrsine za pejzazno uredenje ogranicene
namjene — zelenilo turisti¢kih naselja (ZTN).

Zelenilo turistiékih naselja T2, odmaralista i hostela
Zelenilo u okviru turistiékih naselja je vazan element turisticke ponude, koja ukazuje
na reprezentativnost i kvalitet usluga.
Pored ekologkih funkcija ima ulogu obezbjedivanja prijatnog prirodnog okruzenja za
turiste.
Ekologka funkcija je primarna jer se radi o predjelima sa visokom ranjivos¢u, prema
Planu predjela za Prostorni plan posebne namjene obalnog podrucja Crne Gore.
Predvidene turisticke povrsine u okviru modula su razdvojene zelenim koridorima
izmedu modula, stavrajuéi zelene prodore do obale ka oi vizuelnu i prosotrn
barijeru izmedu tursit€kih naselja.

—

Zeleni prodori i zeleni koridori na ivicama urbanisti¢kih parcela tursitickih naselja
Master plan turizma Ulcinj, 2003. god
Za razvoj turistickin naselja u okviru zahvata plana na neizgradenim lokacijam
potrebno je primjeniti principe ECO Lodge turizma, koji zadovoljava sljedecs
Kriterijjume:

- Stiti prirodne i kulturne komponente svog okruZenja

« Tokom izgradnje vr§i minimalan uticaj na Zivotnu sredinu

« Uklapa se u specifi¢ni kontekst okruzenja

- Koristi alternativna, odrziva sredstva u potro$nji vode

« Obezbjeduje pazljivo postupanje sa smecem i otpadnim vodama

« Odli¢no saraduje sa lokalnim stanovnistvom

« Primjenjuje programe ekolo$kog obrazovanja i vaspitanja i zaposlenih i turista
- Daje doprinos odrZivom razvoju lokalne zajednice kroz istrazivacke programe.
ECO Lodge je smjestajni objekat niskog uticaja na prirodnu okolinu koji ]
projektovan, dizajniran i konstruisan tako da bude ekoloski i drustveno prihvatljiv.

o

D

[4%

Smjernice za izradu projekata pejzazne arhitekture i izdavanje UTU uslova
Turisti¢ka naselja T2 i odmaralista i hostela:

- Prije izrade projekata izgradnje, rekonstrukcije, kao iprije izradi idejnp
arhitektonskog rje$enja potrebno je uraditi Detaljnu studiju predjela sa pejzaznom
taksacijom postojeéeg zelenila i elaboratom zastite zelenila. lzradom Detaljng
studije predjela, ée se mapirati predioni elementi, dati njihova pojedinacna ranjivost
i smjernice za odrzivi razvoj turistickih objekata/naselja. Pejzaznom taksacijom e
se vrednovati postojeée zelenilo i dati preciznije smjernice i preporuke Zza
revitalizaciju i projektovanije ovih povrsina, kako ne bi daljom intervencijom na parce li
doslo do naru$avanja vizura pejzaza i degradacije postojeceg zelenila. Pejzaznu
taksaciju raditi po metodologiji definisanoj u poglavlju Zastita identiteta i karaktera
predjela — pejzazna taksacija u Priruéniku o nacinu izrade plana predjela,
Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, Crne Gore. Za UP 122 i UP 123, potrebno
je uklopiti postojeéu borovu $umu u buduée rjieSenje tursitckog naselja.
- Na djelovima parcela na kojima se nalazi borova Suma nije dozvoljena gradnja
pomoénih objekata do izrade pejzazne taksacije postojeceg zelenila sa elaboratom
zastite zelenila .
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« Sve staze i ostale otvorene povr§ine unutar turistickog kompleksa moguce je
projektovati od drveta, konstrukcije odignute od tla, kao i od poroznih prirodniH
materijala.
+ S obzirom da se radi o povr§inama visoke ranjivosti, sve intervencije moraju bit
pazljivo sprovedene uz uvazavanje smjernica iz prethodno uradenih detaljnih studijg
predjela kako ne bi doslo do naru$avanja postoje¢eg identiteta i karaktera predjelg
kao i biodiverziteta na lokaciji.
« Skadarski hrast (Quercus robur L. Ssp scutariensis) je neophodno sacuvati. Tokom
gradnje u sluéaju nemogucénosti uklapanja stable u buduce rjesenje, faktor
kompenzacije za svako oboreno stablo je tri nova zasada.
Halofitu vegetaciju je potrebno zastit od gaZenja, formiranjem izdignutih Setalista ¢
Maksimalno o¢uvanje postojecih sklopova mjeSovite Sume

» Minimum 70% povrsine parcele treba da bude pod zelenilom
- da bi se postigla estetska funkcija ove kategorije objekata pejzazne arhitekture
koristiti biljke sa izuzetno dekorativnim svojstvima, sa interesantnom bojom i oblikon
lis¢a, karakterom i izgledom cvjetova. To znaci da se osim autohtonih biljaka koriste
i vrste kojima odgovara karakter podrucja, ukoliko imaju interesantan i lijep oblik,
Upotrebljavaju se i forme koje opstaju uz intezivnu njegu.
« osvjetljenju je potrebno dati multifunkcionalan karakter i ostvariti igru svjetlosti sa
kro&njama drveca kao i osvjetlienje terasa koje ce se uklopiti u prirodan karaktef
ovog prostora.
- za kategorisane turisticke objekte bez obzira na kategorizaciju, planirati 100m2
zelenih i slobodnih povr§ina po lezaju (zelenilo | rekreacija).
« neophodno je planirati alternativne vidove ozelenjavnja kao $to je krovno |i
vertikalno ozelenjavanje radi povecanja nivoa ozelenjenosti i $to potpunijeg
estetskog doZivljaja prostora. Efekat se moze posti¢i sadnjom biljaka ( aromaticno
bilja-perena, sukulenti i cvjetnica) u saksijama ili Zardnjerama, kao i postavljanje
visecih zardinjera na ogradama velike terase na prvom spratu hotela i na ogradam
polukruznih terasa na poslednjoj etazi.

- otvorene povr§ine oko hotela oblikovati u skladu sa zahtijevima ekskluzivn
turisticke ponude (bazeni, trgovi, restorani na otvorenom, platoi za odmor, prostori
za igru djece, Setne staze i sl.), koristiti pejzaznoarhitektonska rjesenja koja s
naslanjaju na iskustva i forme tradicione vrtne arhitekture Mediterana, a istovremen
predstavljaju znak savremenog doba kako u formi tako i u izboru biljaka i
materijalima;

« za ozelenjavanje u zoni hotela koristit autohtone biljne vrste i odomacene egzot
uz uskladivanje zelenog obrasca sa predionim specifi¢nostima;

- ograniéiti broj spartova turistickih objekat (hotela) da bi se smanjilo djelovan;
objekata na sliku predjela;

- ove zelene povrsine tretirati kao zelenilo najviSe kategorije odrzavanja i njege {|.
zelenilo sa najve¢im stepenom odrzavanja,

- izbjegavati $arenilo i pretrpanost velikom koli¢inom biljaka. Jednobojna mas
cvjetova, dopunjena zelenim vertikalama puzavica je dobro rjeSenje. Pri tome j
neophodno voditi raduna o boji fasade objekta, terase ili njihovih detalja, a takode
karakteru rasta, visini, vremenu cvjetanja i kombinaciji boja biljaka. « Uredenje ovi
povréina kako u smislu ozelenjavanja, tako i u smislu planiranja ostalih sadrzaj
ukljuéuje obaveznost izrade Glavnog projekta (sa projektima arhitekture, pejzazn
arhitekture, uredenja terena i ostalim neophodnim projektima).
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Uredenje parcele

U zavisnosti od namjene, uredenjem parcele diferencirati prostor u okviru iste naf
povrsine ispod objekta, povrsine saobracaja (u mirovanju i kretanju, manipulativne |
sl. prostore), Zelene i otvorene povrsine (parterno zelenilo, pjesacke i biciklistiCke
staze, vece ili manje povrsine odredene namjene — platoe, bazene, sportske terene,
vodene povrsine, povr§ine pod parking mjestima, ukoliko su parking mjesta
ozelenjena, povrsine pod montaznim natkrivenim paviljonima razne namijene |i
sliénim elementima pejzaznog uredenja lokacije).
Parcele nivelisati na nacin da sa susjednim parcelama ¢ine prostornu cjelinu |i
obezbijediti odvodnjavanje istih od objekata.
Na urbanisti¢koj parceli slobodne povrsine oko objekata urediti u duhu savremene
pejzazne arhitekture.
Maksimalna visina ograde kojom se ograduje urbanisti¢ka ili katastarska parcela na
kojoj je je planirana izgradnja objekta iznosi 1,8 m. Dozvoljavaju se iskljucivo drvene
ili metalne ograde, koje se tackasto u¢vrdc¢uju u podlogu.
Zabranjena je izrada kontinualnih betonskih sokli. U kontaktu sa tlom, ograda mora
biti uglavnom odignuta od tla, tako da je omoguéen nesmetan prolaz za Zivotinjski
svijet. Preporucuje se da osnovna konstrukcija bude obogacena zelenilom. Prema
javnim povrsinama (ulici ili plazi) ograda mora biti prozirna. Prema susjednim
urbanistiékim odnosno katastarskim parcelama ograda moze biti i neprozirna pod
uslovom da ne prelazi visinu od 1,8m.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

}8Y

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljnih radova bilo koje vrste ng
podrugju zahvata naide na nalaziste ili nalaze arheoloskog znacenja, prema clan
87 i ¢lanu 88 Zakona o zastiti kulturnin dobara (,SI. list RCG*, br. 49/10 , 49/11
44/17, 18/19, 84/24, 92/25), pravno ili fizicko lice koje neposredno izvodi radove
duzno je prekinuti radove i o nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo kulturs
i medija i Upravu za zastitu kulturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka.

—
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10.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Potrebno je obezbijediti prilaz i upotrebu objekta licima koja se otezano krecu ili s
koriste invalidskim kolicima, u skladu sa ¢lanom 30 Zakona o i izgradnji objekat
("Sluzbeni list Crne Gore", br. 19/25) i u skladu sa Pravilnikom o bliZzim uslovima
nadinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lic
sa invaliditetom (,Sluzbeni list Crne Gore®, br. 41/25).

Na svim pjeSackim prelazima sa uzdignutim iviénjakom, kao i na prilazima objektim
treba predvidjeti prelaze za hendikepirana lica saglasno standardima JUS U.A9 201
i 202.

Kretanje lica sa posebnim potrebama omoguditi projektovanjem oborenih ivicnjak
na mjestu pjesackih prelaza, kao i povezivanjem rampom denivelisanih prostora
obezbjedenjem dovoljne $irine, bezbjednih nagiba i odgovarajucom obrador
povrsina.

Potrebno je omoguditi pristup lica sa posebnim potrebama u sve objekte i djelov
objekata koji svojom funkcijom podrazumjevaju javni pristup. Kroz objekte i djelov
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objekata u kojima je omogucen rad licima sa posebnim potrebama neophodno je
obezbjediti nesmetano kretanje kolica, pristup u odgovaraju¢e dimenzionisang
liftove i sanitarne prostorije.

11. USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
/
USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
12. SAOBRACAJA
/
USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
13. =
REZIMU
Prilikom izrade tehniéke 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, 84/18, 84/24).
14. MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
Ukoliko se u okviru urbanisti¢ke parcele planira izgradnja vise objekata, moguca je
fazna izgradnja objekata u skladu sa ¢lanom 60. Zakona o uredenju prostora
("Sluzbeni list Crne Gore", br. br. 019/25, 028/25, 049/25 )
18. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
15.1 | Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Uvidom u grafi¢ki prilog broj 20-Elektroenergetska infrastruktura- plan, konstatuje se da
preko UP 109, zona A, prelazi nadzemni vod 10 KV koji je predviden za ukidanje.
Prilikom izrade tehniéke dokumentacije potrebno je postovati sliedece preporuke
EPCG:
*Tehni¢ka preporuka za prikljucke potro§aca na niskonaponsku mrezu TP-2 (||
dopunjeno izdanje)
*Tehni¢ka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaca strujnog opterecenja
*Tehni¢ka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS — EPCG
10/0.4 kV
Prema grafi¢kom prilogu list broj 20 — Elektroenergetska infrastruktura i prema
uslovima nadleznog organa.
-Akt ovog ministarstva upuéen Crnogorskom elektrodistributivnom sistemu
DOO Podgorica, broj 04-332/26-10477/4 od 28.07.2026. godine, na koji nije
odgovoreno u zakonskom roku.
15.2 | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Prema grafi¢kom prilogu br.18 Hidrotehnicke instalacije i prema uslovima nadleznog
organa.
- Akt ,,Vodovod i kanalizacija“ DOO Ulcinj, broj 3-126 od 12.08.2026. godine.
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15.3

Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu

Prema grafiSkom prilogu list broj 16 — Saobrac¢aj i prema uslovima nadleznog
organa.

- Akt Sekretarijata za komunalne i stambene djelatnosti, opstine Ulcinj, Br./Nr
06-335/26-688/2 od 12.08.2026. godine.

15.4

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt

postovati:
-Zakon o elektronskim komunikacijama ( “Sl list CG”, br.100/24)

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

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

-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za prikljuéenje, izgradnju i koriScenje

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

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koris¢enje pojedinih vrsta

elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastructure
povezane opreme ( “Sl list CG”, br.59/15 i 39/16)

- Pravilnik o zajedniékom kori§éenju elektronske komunikacione infrastrukturs
i povezane opreme ( “Sl list CG”, br.52/14)

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

Agencija za telekomunikacije i postansku djelatnost upucuje na primjenu:
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrads
tehni¢ke dokumentacije http:// ekip.me/page/elektronic-communications/eg

AY’4

1 Y

networks/development-of-technical-documents/content;

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postoje¢em stanju elektronsk
komunikacione infrastrukture http://geoportal.ekip.me/ preko koga sv
zainteresovane strane mogu da zatraze otvaranje korisnickog naloga, kak
bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacion
infrastrukture.

Prema grafickom prilogu br.21 — Telekomunikaciona infrastruktura.

WO W

16.

POTREBA IZRADE _ GEODETSKIH, GEOLOSKIH  (GEOTEHNICKIK
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, ~HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH

SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH

RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Geologija

Na prostoru Velike plaze su posebno razvijene kvartarne tvorevine. Zauzimajuci
znadajno prostranstvo, predstavljene su aluvijalnim tvorevinama i pjeskovima plaza.

Aluvijalni sedimenti (al) razvijeni su u donjem toku Bojane i na ve¢em dijelu Plaze
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gdje je nanos izgraden je od $ljunka, pijeska, mulja i pjeskovite gline, odnosno od
materijala koji ine slivno podrugje. Nanosi plaza (p) su pjeskoviti (obalski recentn|
rudonosni pjesak) nastali su na mjestima gdje je more prodrio u
mekse stijene i izgradilo pogodan prostor za akumulaciju produkata svog erozionog
rada. Javljaju se ¢itavom duzinom Velike plaze.

Hidrogeologija

Podzemne vode

lzdan Ulcinjskog polja (intergranularna poroznost)
Kvartarni sedimenti zastupljeni na ovom podrucju predstavljeni su $ljunkovima
pjeskovima i glinama, sa vertikalnim i horizontalnim smjenjivanjem ovih ¢lanova. T¢
je kompleks stijena promjenljive vodopropusnosti, pretezno slabe. Zbog ogranic¢eng
debljine propusnih stijena i transmisivnosti nema uslova za formiranje znacajnijif
akumulacija podzemnih voda. Transmisivnost se kre¢e naj¢e$ée od 15 - 20 m?/dan,
specificna izdasnost 0,1 - 0,3 I/s/m.
Za razliku od gore navedenog kompleksa, u zoni Anamalskog polja, n:
najuzvodnijem dijelu toka rijeke Bojane koji pripada Crnoj Gori, otkrivena je veoms
uska partija $ljunkovito - pjeskovitih sedimenata velike vodopropusnosti, uz sam to
Bojane. Eksploatacionim bunarima vode ovih sedimenata su zahvacene z
vodosnabdijevanje Ulcinja u koli¢ini od oko 150 - 200 I/s. IstraZivanja na ovon
izvoritu su pokazala direktnu vezu voda rijeke Bojane sa podzemnim vodama ovo
vodonosnika
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Seizmicki hazard

Za razliku od definisanja seizmi¢kog hazarda u proslosti preko raznih opisnih skal
intenziteta (Merkalijeva skala ili evropska makroseizmicka skala iz 1998) danas s
upotrebljavaju kvantitativne mjere veliine zemljotresa preko odredenih parametar
oscilacije tla. Danas dominantna mjera intenziteta je maksimalno horizontaln
ubrzanje tla, koje je usvojeno i u crnogorskom standardu MEST EN 1998
1/NA:2015. Na slikama 1 i 2 su date karte seizmi¢kog hazarda iz ovog dokumenta
to za maksimalno horizontalno ubrzanje tla na osnovnoj stijeni za dva povratn
perioda 95 i 475 godina.

O .7 O W W
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Izvriti detaljna geolo$ka istraZivanja tla i stijena u skladu sa Zakonom o geoloskir
istraZivanjima (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj 70/26).

17.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

18.

ZA ZGRADE URBANISTIEKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

ZONA A
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ZONA A
Povriin Maksimal Makif Maksimalna Maks?m Maksimaln|  Minimaina N | asksins
Povrsina a Nam na reicl bisto ol a bruto pairinEZeleniD h‘e(:n‘h RiaERlen alni broj Bral
" . dozvoljen| indeks | povriina | indeks o i otvorenih (tmo.hm alni broj y zaposle
parcele (m*)| parcel | jena . povriina Povrsina / .. |stanovn .
" zauzet pod izgrade (BRGP) povrsinana | s ju(my| leZaia ka nih
&hal spratnost| osti | objektom | nosti parceli
109] 131579 | 130 | T2 | P2 | 025 | 328145 | 070 | 9188.05 | 918805 | 10000 91 | - | 2

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Parkiranje u zoni zahvata plana rjeSavano je u funkciji planiranih namjena
pojedinaéno. TeZi se da svaki korisnik svoje potrebe sa parkiranjem riesava u okviru
svoje gradevinske parcele.

S obzirom na namjenu povrsina, plan je uraden tako da se broj automobila ||
operativnih saobracajnih povrsina svede na moguci funkcionalni minimum.

Kao normativ za potreban broj parking mjesta, koristiti

namjena Optimalan broj PM
Stanovanje (1000m?) 1
proizvodnja (1000m?) 15
poslovanje (1000m?) 22
trgovina{1000m?) 44
hoteli(1000m3) 5
restorani(1000m?) 85
sportske dvorane, stadioni i sl. (na 100 posietilaca) 18

Ovim planom je prihvaéen i razraden princip da svaki objekat koji se gradi treba da
zadovolji svoje potrebe sa parkiranjem vozila na parceli na kojoj se objekat gradi.

Ukoliko pri projektovanju novih objekata dode do promjena BGP u odnosu na plan,
broj parking mjesta obezbijediti prema datim normativima za izmijenjeno stanje.

S obzirom da nije dozvoljena izgradnja podrumskih i suterenskih etaza, potrebnp
parking mjesta obezbijediti na parteru, u okviru objekta hotela, depadansa ili vila, il
u okviru zasebnog objekta — nadzemne garaZe, koji mora biti montaznog
demontaznog karaktera. Ukoliko se parking rijesi u okviru garaza, bilo da su
zasebne ili u sklopu objekata, povrsina garaza ne ulazi u obracun BRGP objekata

Pri projektovaniju klasi¢nih garaza poStovati sliedece elemente:

- §irina rampe po pravcu min. 2,75 m;

- slobodna visina garaze min 3,00 m;

- dimenzije PM min. 2,5 x 5m;

- &irina unutar$njih saobracajnica po pravcu min. 5,50 m;

- poduzni nagib pravih rampi max. 12% otkrivene i 15% na pokrivene.

Obrada otvorenih parkinga treba da je takva da omoguci maksimalno ozelenjavanje
a na svako 3 PM obezbijediti (koliko je moguce) zasad drvoreda radi hladoving
Parking mjesto definisati sa dimenzijama 2,5 x 5,0 m sa oivi¢enjem.

U\
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Smijernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna
svojstva podrucja

Arhitektonsko oblikovanje objekta
Objekti planirani u zahvatu DSL ,Dio Sektora 66 — postojeca hotelska grupacija |
modul I, Velika plaza, predstavljaju, u najveéem broju objekte namijenjene turizmu
to jest objekte u okviru turistickih naselja ili hotela, kategorije 4 ili 5 zvjezdica, i kag
takvi treba da predstavljaju vrhunska djela arhitekture danasnjice, koja su
organizaciono, estetski, oblikovno i u materijalizaciji uskladena sa prirodom koja ga
okruZuje. Sljedeée uslove treba primjenjivati kod objekata turistickih naselja, hotela,
objekata centralnih djelatnosti, kulture, stanovanja, sporta i rekreacije, kao i svih.
objekata koji se mogu naéi u okviru urbanisti¢kih parcela u skladu sa uslovima datim
u Podglavlju 4.3 Namjena povrsina i organizacija sadrzaja.

Organizacija sadrzaja treba da predstavlja logi¢nu raspodjelu potrebnih
funkcionalnih zona objekata, u skladu sa prirodnim uslovima (orijentacijaj
osunéanje, vegetacija i sli¢no), tako da &ini funkcionalnu i energetski efikasny
cjelinu.

Oblikovno, treba teZiti ,razigranim® strukturama ili razudenim osnovama i
volumenima, a izbjegavati predimenzionisane kompaktne objekte, koji mogu
podsjecéati na stambene ili poslovne zgrade. Malim smicanjima u ravnima fasada,
primjenom razli¢itih materijala i sli¢nim principima moZe se ,razbiti® kompakin:
forma objekata.
Objekat je neophodno projektovati tako da predstavija arhitekturu danasnijics.
PodraZavanie stilova iz pro$losti je strogo zabranjeno.
Neophodno je arhitektonski naglasiti ulaz u objekat, sa pripadajucon
nadstreSnicom.

U oblikovanju objekata u okviru Hotelskih i Turistickih kompleksa, kao i stambeni
objekata, najupecatljiviji element oblikovanja predstavljaju balkoni ili teras
turistickih jedinica. Velike fasadne ravni, pokrivene elementima kao Sto su terase [
balkoni, neophodno je paZljivo oblikovati i materijalizovati, tako da se izbjegn
monotonost i efekat opste neuskladenosti sa ambijentom. Stoga se, pri oblikovan]
i materijalizaciji fasadnih povrsina pod terasama ili balkonima treba pridrzava
sljedecih pravila:

- Koristiti minimalno dva razli¢ita materijala u obradi povrsina (npr. malter u bijeloj ili
svijetlim tonovima pastelnih boja i drvena obloga, malter u bijeloj ili svijetlim
tonovima pastelnih boja i kamena obloga, drvo i kamena obloga, malter u bijeloj ili
svijetlim tonovima pastelnih boja i metalna perforirana obloga ili struktura u mat
bijeloj ili svijetlim tonovima pastelnih boja, i slicno);
- Preporuéuje se i ,ozelenjavanje* fasada, gdje zelenilo postaje sastavni dip
vizuelnog utiska objekta;

- Ogradu uraditi prozra¢no, od stakla, metala ili drveta. Metal treba biti isklju€ivo
mat boji (bijela, svijetli tonovi pastelnih boja, crna), dok se upotreba inoks {li
hromiranih metalnin elemenata zabranjuje. Balustrade i sliéni elementi kqj
podrazavaju stilove iz pro$losti su zabranjeni;

U oblikovnom smislu se moze ili istaéi ,roétilj“ sistema terasa u geometrijski jasnE
definisanom sistemu, upotrebljavaju¢i minimalno dva materijala na fasadi, koja n
taj nadin ponistavaju efekat monotonosti i doprinose uskladenosti sa ambijentom, |li

o
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se moze oblikovno ,razigrati forma, konzolama, isturenim elementima, iskoSenim
elementima i sliénim principima. Sto se tice materijalizacije objekata u cjelini,
neophodno je koristiti minimalno dva razli¢ita materijala u fasadnim ravnima, od
palete dozvoljenih materijala:

- Fasadni malter u bijeloj ili svijetlim tonovima pastelnih boja;
- Drvena obloga i drvene dekorativne strukture i mreze;

- Kamena obloga;

- Metalne obloge, perforirane strukture i mreze ili prozracne strukture od metals
metalne ograde u mat boji (bijela, svijetli tonovi pastelnih boja, crna), upotreba inok
ili hromiranih metalnih elemenata se zabranjuje.

oy
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Vertikalno ozelenjivanje fasada je preporu¢eno. Ukoliko se projektuje vertikaln
ozelenjavanje fasada, neophodno je definisati uslove odrzavanja, posebnin
elaboratom. Mogu se koristiti iskljucivo vrste koje su definisane u poglavliju Pejzazn
arhitektura, ovog planskog dokumenta.
Dozvoljeno je koristiti i metalne ili drvene grilie, radi zasjencenja otvora. Metalng
grilje moraju biti u mat boji (bijela, svijetli tonovi pastelnih boja).
Dozvoljeno je projektovati kos ili ravan krov. Kos krov moZe imati maksimalni nagi
od 22°.
Strogo je zabranjeno koristiti sliede¢a riesenja u oblikovanju i materijalizacij
objekata:

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

- balustrade i sliéni elementi koji podrazavaju stilove iz proslosti;

- generalno, projektovanje objekata tako da podrazavaju stilove iz proslosti;

- fasade koje su kompletno zastakljene, bez ikakvih ostalih oblikovnih elemenata
ravni fasade.
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U sluéaju da se na urbanistickoj parceli potreba za parking prostorom rieSava
gradnjom nadzemnih garaZa, za objekte nadzemnih garaza vaze sljedeci uslovi |u
pogledu arhitektonskog oblikovanja:
- Objekti nadzemnih garaza moraju biti montazno - demontaznog karaktera,
konstruktivnog sistema uradenog u Celiku;
- Objekti nadzemnih garaza mogu imati najvise dvije nadzemne etaze ili, ukoliko se
garaza radi u sistemu polu nivoa - ¢etri polunivoa; - Krov druge nadzemne etaze se
moze koristiti za parkiranje, takode;
- Omotaé objekta nadzemne garaze to jest fasada, mora biti izvedena tako da bude
prozraéna, na primjer, od drvenih ili metalnih elemenata postavljenih u odredenom
ritmu, zatim moze biti izvedena od metalnih perforiranih omotaca ili sli¢no;
- Prozraéni omotaé nadzemne garaZze obavezno obogatiti vertikalnih zelenilor
iskljugivo sa vrstama datim u poglavlju 5.5 Pejzazno uredenje.

=

Sto se tie materijalizacije objekata nadzemnih garaza, neophodno je koristiti n
od sljedeéih materijala u fasadnim ravnima, od palete dozvoljenih materijala: - Drve
obloga i drvene dekorativne strukture i mreze; Metalne obloge, perforirane strukt
i mreze ili prozraéne strukture od metala, metalne ograde u mat boji (bijela, svij
tonovi pastelnih boja, crna), upotreba inoks ili hromiranih metalnih elemenata
zabranjuje.
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Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Odrzivoj potro$nji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje, te
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog
sistema.
Odrziva gradnja je svakako jedan od znacajnijih segmenata odrZivog razvoja koji
ukljucuje:

- Upotrebu gradevinskih materijala koji nijesu Stetni po Zivotnu sredinu;
- Energetsku efikasnost zgrada;

- Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnje ili ruSenja objekata.

U cilju energetske i ekoloski odrZive izgradnje objekata treba teziti :
- Smanjenju gubitaka toplote iz objekta pobolj§anjem toplotne zastite spoljni
elemenata i povoljnim odnosom osnove i volumena zgrade;

- Poveéanju toplotnih dobitaka u objektu povoljnom orijentacijom zgrade
kori§¢enjem sunceve energije

- Korigéenju obnovljivih izvora energije u zgradama (biomasa, sunce, vjetar itd),
- Poveéanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema;

- U cilju racionalnog kori$éenja energije treba iskoristiti sve mogucnosti smanjen;;
kori§éenja energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremen
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potroSnja toplotne energije.

- Predvidjeti moguénost koriS§¢enja solarne energije.

- Kao sistem protiv pretjerane insolacije korititi odrzZive sisteme (zasjenu Skurama,
gradevinskim elementima, zelenilom i sl.) kako bi se smanjila potrosnja energije z
vjestacku klimatizaciju.
- Pri proradunu koeficijenta prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 20 - 25%
niZze od maksimalnih dozvoljenih vrijednosti za ovu klimatsku zonu.
- Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj vjetra i obezbijediti neophodnu
zasjenu u ljetnjim mjesecima.

-
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Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine je stvoriti
preduslove za sistemsku sanaciju i rekonstrukciju postojecih zgrada, a zatim|i
povecanje obavezne toplotne zastite novih objekata. Prosjecne stare kuce godisnje
troge 200 - 300 kWh/ m? energije za grijanje, standardno izolovane kuce ispod 100,
savremene niskoenergetske kuée oko 40, a pasivne 15 kWh/ m? i manje. Energijom
koja se danas potro§i u prosje¢noj kuéi u Crnoj Gori, mozemo zagrijati 3-¢
niskoenergetske kuce ili 8-10 pasivnih kuca.

Nedovoljna toplotna izolacija dovodi do povecanih toplotnih gubitaka zimi, hladnih
spoljnih konstrukcija, ote¢enja nastalih viagom (kondenzacijom) kao i pregrijavanja
prostora ljeti. Posljedice su oste¢enja konstrukcije, nekonforno i nezdravio
stanovanje i rad. Zagrijavanje takvih prostora zahtjeva vecu koli€inu energije Sto
dovodi do poveéanja cijene korid¢éenja i odrzavanja prostora, ali i do veceg
zagadenja zZivotne sredine.

Pobolj$anjem toplotno izolacionih karakteristika zgrade moguce je posti¢i smanjenje
ukupnih gubitaka toplote za prosje¢no 40 do 80%.
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Kod gradnje novih objekata vazno je ve¢ u fazi idejnog rieSenja u saradnji sa
projektantom predvidjeti sve $to je potrebno da se dobije kvalitetna i optimalna
energetski efikasna zgrada.

Zato je potrebno:

- Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik objekta

- Primjeniti visoki nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnjeg omotaca objekta
izbjegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog kori§¢enja energije treba iskoristit
sve mogucnosti smanjenja kori§¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekatg
koristiti savremene termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potrosnja
toplotne energije
- Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastititi se od pretjeranog osun¢anja. Kag
sistem protiv pretjerane insolacije korititi odrZive sisteme (zasjenu Skurama
gradevinskim elementima, zelenilom i sl) kako bi se smanjila potrosnja energije z3
vjestacku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanijiti uticaj vjetra
obezbijediti neophodnu zasjenu u ljetnjim mjesecima

- Rashladno optereéenje treba smanjiti putem mjera projektovanja pasivnih kuca
To moze ukljugiti izolovane povrsine, zaétitu od sunca putem npr. brisoleja, konzolne
strukture, ozelenjene nadstresnice ili njihove kombinacije
- Pri proradunu koeficijenta prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 20 - 25%
niZze od maksimalnih dozvoljenih vrijednosti za ovu klimatsku zonu
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LEGENDA NAMJENE POVRSINA
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LEGENDA NAMJENE POVRSINA
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LEGENDA
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Odiuka o donosenju DSL ..Dio
sektora 56- Postojeca hotelska
grupacija i Modul 14, Velika plaza

OZNAKA URBANISTICKE PARCELE

CENTRALNA PESACKA | BICKLISTICKA
PROMENADA

s
PROMENADA br.o7-5307,

SRANICA TAHVATA MORSKOG SOSRA Padgorica, 08.11.2018.godine
UNLA OBALE

LINUE ODMAKA
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Predsjednik.
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GRANICA ZAHVATA DSL P~ 21855 ha
GRANICA URBANISTICKE ZONE

OZNAKA URBANISTICKE ZONE
GRANICA URBANISTICKE PARCELE
OZNAKA URBANISTICKE PARCELE

CENTRALNA PJESACKA | BICIKLISTICKA
PROMENADA

DASCANA

PROMENADA

GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA
LINIJA OBALE

LINIJE ODMAKA

USLOYI ZA PROSIRENJE OBALNOG COMAKA
MOGUCA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE
JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE
MOGUCA ADAPTACIJA ODMAKA ZBOG
NASLIJEDENIH PRAVA

REZIMIE - MORSKO DOBRO

ORJENTACIONA ZONA PREDJELA DINA
IZVOR: MORSKO DOBRO

DONJA GRANICA DINA
[Z2VOR: MORSKO DCBRC

SAOBRACAJ

Qdiuka o donosenju DSL ,Dio
sektora 56- Pastojeca hotelska
grupacija i Modul ¥, Velika plaza

br.07-5307,
Podgorica, 08.11.2018.godine

Viada Crne Gore
Predsjednik,

Dusko Markovig, s.r.
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LEGENDA
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GRANICA ZARYATA DSL
P=21355na .

GRANICA URBANISTICKE ZONE
OZNAKA URBANISTICKE ZONE
GRANICA URBANISTICKE PARCELE
OZNAKA URBANISTICKE PARCELE

CENTRALNA PJESACKA | BICIKLISTICKA
PROMENADA
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GRANICA ZAHVATA MCRSKOG DOBRA
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LINIVE COMAKA

USLOYI ZA PROSIRENJE OBALNOG
ODMAKA

MOGLCA ADAPTACIA ZA PROJEKTE
JAYNOG INTERESA UZ DODATNE MUERE
MOGUCA ADAPTACLIA CDOMAKA ZBOG
NASLIJEBENIH PRAVA

REZIM - MORSKO DOBRO

ORJENTACICNA ZONA PREDJELA DINA
1Z3OR: MCRSKO DOBRG

DONJA GRANICA DINA
IZ¥OR: MORSKC DOBRO

EGENDA: Qdtika o dorosenju DSL .Dio

sektora 36- Postojeca hoteiska
T ool grupacifa | Modut 1+, Velika plaza
postoieéi sodovod

Rastojec: wodovon precviden T3 Zamienu
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Podgorica, 08.11.2018.godine.
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Odiuka 3 donoSenju DSL Dio
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Dusko Markovic, s.5.
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D.0.0. ,,Vodovod i Kanalizacija” - Ulcinj — [77
SH.P.K ,,Ujésjellés dhe Kanalizim” - Ulgin — —2=-=

BR/Nr w126 m,z>g2L36 404/}:}/2

Ulcinj 12.08.2026 godine/viti

Na osnovu Clana 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (”Si.
list CG”, br. 064/17, 044/18, 063/18, 011/19, 082/20, 086/22i104/23) na zahtjev br.
1937 dana 06.08.2026. od strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i
drZavne imovine Vas br. 04-332/26-10477/7 kome se obratio Mijanovic¢ Ognjen iz
Podgorice za izdavanje urbanisti¢ko — tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije,
na katastarskoj parceli broj 175/2 KO Donji Stoj izdaje se:

Tehni¢ko misljenje

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drfavne imovine dostavio je
zahtjev br. 1937 sa aktom br: 04-332/26- 10477/7, za izdavanje urbanisti¢ko — tehnickih
uslova za izradu tehnitke dokumentacije, na katastarskoj parceli broj 175/2 KO Donji
Stoj, opstina Ulcinj. Prema projektnoj dokumentaciji vodovodne i kanalizacione mrese
utvrduje se sljedede:

1. Na tom dijelu Opstine Ulcinj je u toku izgradnja vodovodne mrese od strane MPP
JEDINSTVO” A.D. ,SEVOJNO prema projektu ,Yodosnabdijevanje i odvodenje
otpadnih voda na Crnogorskom primorju V“. S obzirom na to da je izgradnja
novoplaniranog cijevovoda u toku i da jo§ nije izraden Projekat izvedenog stanja
pianirane vodovodne mreZe, konaéni uslovi koji se odnose na precnika postojece
vodovodne mreZe, materijal cijevi, pozicija priklju¢ka i pritisak na mjestu prikljucka
bice dostupni nakon zavrietka ovog projekta za naselje Doniji Stoj.

2. Kanalizaciona kolektorska mreza na tom dijelu opétine Ulcinj nije izgradena te
rijeSavanje odvodnje kanalizacije rijesiti individualno izgradnjom postojenja za
preciS¢avanje otpadnih voda (PPOV).

3. Atmosferske vode predvideti transportovati do najblizeg recipijenta koji se nalazi
na tom rejonu ili slivno podrudje uz korid¢enje postojece kote terena sa ciljern da
ne dode do mjesanja atmosferskih i fekalnih voda.

4. Prilikom izrade Glavnog projekta , Hidrotehnike” predvidjeti - projektovati
postavljanje vodomjera van gabarita objekta / na poéetku katastarske parcele.




NAPOMENA: Dodatni detaljniji tehnicki uslovi i saglasnosti na osnovu ¢lana 82
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (”Sl. list CG”, br. 064/17, 044/18,
063/18, 011/19 i 082/20, 086/22 i 04/23) razmotrice se nakon izrade tehnicke
dokumentacije, kao i izlaskom na teren od strane stru¢ne sluzbe D.0.0. ,,Vodovod i
Kanalizacija“ - Ulcinj.

Obradio, Direktor,
Diar H /dwﬁj, dipl.ing. Zaga,~
f /’ 2 /




CRNA GORA ) gg\rfegg:;, ul. “D.K.Skenderbeg” b.b
" j 7 104 pidihiany

MALI | ZI Pisarnics . _ 85360 Ulcinj, Crna Gora
OPSTINA ULCINJ urbanizma | drzavng imoving tel: +382 30 412 - 050
KOMUNA E ULQINIT — A ~LL

Sekretarijat za komunalne i stambene djelatnosti— ——— Ag}"D_é((:?r'}D Zriog /riednos

Sekretariati pér veprimtari komunale dhe banesore-2 £
Br./Nr: 06—-335/26-688/2

04237 26 - Agjg,@p__,

| Ulcinj 12.08.2026g./v

Sekretarijat za komunaine i stambene—djelatnost=Op sinj,fjeésavajuci po zahtjevu
Ministarstva prostornog planiranja,urbanizma i drzavne imovine br.04-332/26-10477/6 od
28.07.2026.godine,zaveden u na$ organ br.06-335/26-688/1 od 03.08.2026.godine radi izdavanja
saobracajno-tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za investitora Mijanovi¢ Ognjen iz
Podgorice za izgradnju novog objekta , Shodno ¢Elanu 143 stav 2 Zakona o uredenju prostora
("Sl.list CG", br. 19/25),a u vezi sa tlanom 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnju objekata
(,Sl.list CG br.64/17 od 20.10.2017.god. 4/18,63/18,11/2019 i 82/2020),i 4/23) i Clanu 17 Zakona o
putevima (,,Sl.list CG",br.82/20,140/22) donosi:

RJESENJE-AKTVENDIM

Izdaju se saobraéajni uslovi Ministarstvu prostornog planiranja,urbanizma i drzavne imovine
za investitora Mijanovié Ognjen iz Podgorice za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju
objekta u okviru povrsina za turizam na urbanistickoj parceli UP109 u zoni ,,A”, u zahvatu Drzavne
studije lokacije ,,Dio Sektora 66-postojec¢a hotelska grupacija i Modul I” Velika plaza(,,Sl.list CG”,
br. 68/18) u Ulcinju, na dijelovima katastarskih parcela br.175/2, 175/3 i 175/4 KO Doniji Stoj.

Na osnovu Zakona o putevima i datog situacionog rjeenja u Nacrtu urbanisticko-tehnickih
uslova i date karte saobracaja potvrduje se da su ispunjeni uslovi za prikljutenje predvidenog
objekta na planiranu saobracajnicu.Neophodno je da shodno planskoj dokumentaciji izvrsiti
realizaciju saobraéajnice.Sve do realizacije planiranih saobracajnica shodno planskoj
dokumentaciji,postojeéa saobrac¢ajnica mora biti u funkciji.

-Urbanisticka parcela mora da ima jedan kolski ulaz/izlaz na javnu saobracajnicu predvidenu
planskim dokumentom;

-Ukoliko je parceli omoguéen pristup sa viSe saobraéajnica,isti je potrebno planirati sa
saobracajnice nizeg ranga;

-Na priklju¢ku na put obezbijediti odgovarajacu preglednost za ucesnike u saobracaju;

-Prije izrade Glavnog projekta,potrebno je izvrsiti geodetsko snimanje,te uzduzne profile
saobraéajnica prilagoditi terenu i okolnim objektima,uz obavezno postizanje poduznih i poprecnih
nagiba potrebnih za odvodenje atmosferskih voda.

-Potreban parking prostor mora biti unutar urbanisticke parcele;

ObrazloZenje - Arsyetim
Uz zahtjev dostavljen je na uvid Nacrt urbanistickih uslova br.04-332/26-10477/6.
-Situaciono rjeenje saobracéajnice u okviru lokacije, dato je na nacin da se jasno vide da prikljucenje
planiranog objekta na saobracajnicu je planirano shodno planskoj dokumentaciji .
-Clanom 17 Zakona o putevima (,,Sl.list CG",br.82/20,140/22) propisano je da organ uprave izdaje
saobracajno-tehnitke uslove za prikljuéenje na javni put, pri éemu predmetne uslove za opstinske
puteve izdaje nadlezni organ lokalne uprave.
_Clanom 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnju objekata (,Sllist CG br.64/17 od
20.10.2017.god. 44/18,63/18,11/2019 , 82/2020 ) je propisano da uslove koje prema posebnim
propisima izdaje organ za tehnicke uslove, a koji su neophodni za izradu tehnicke dokumentacije,
kao i list nepokretnosti i kopiju katastarskog plana pribavlija ministarstvo,odnosno nadlezni organ
lokalne samouprave.Shodno ¢lanu 5 stav 1 alineja 16, organ za tehnicke uslove, je pored ostalih,
organ lokalne uprave nadlezan za poslove saobracaja.
PRAVNA POUKA: Protiv ovog rie$enja moze se izjaviti Zalba Sluzbi Glavnog administratora opstine Ulcinj, u roku od 15
dana od dana prijema rjeenja. Zalba se predaje neposredno ili postom preko Sekretarijat za komunalne i stambene
djelatnosti Opstine Ulcinj i obavezno se taksira sa taksom u iznosu od 4,00 €, shodno tarifnom broju 2. Odluke o lokalnim
administrativnim taksama ("Sl. list CG- opstinski propisi« br. 37/23). Taksa se uplacuje na Ziro radun Opstine Ulcinj broj
540-82567770-12.

Obradio,
F\Mustafa GmSamostalni savjetnik |
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Broj: 03-D-2372/2 Podgorica, 12.08.2026. godine
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VEZA: 03-D-2372/1 od 03.08.2026. godine! J
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanlstlcko tehnickih uslova

Povodom Vaseg zahtjeva broj 04-332/26-10477/3 kojim ste trazZili misljenje o potrebi procjene uticaja
na zivotnu sredinu za izgradnju novog objekta na UP 109, zona A, koja se sastoji od djelova
katastarskih parcela br. 175/2, 175/3 i 175/4 KO Donji Stoj, u zahvatu DSL “Dio sektora 66 — postojeca
hotelska grupacija | Modul I” — Velika plaza (“Sl. list Crne Gore”, br. 074/18) u Ulcinj, a u cilju izdavanja
urbanisti¢ko-tehnickih uslova nosiocu projekta Ognjenu Mijanovicu iz Podgorice, obavjestavamo Vas
sliedece:

Uredbom o projektima za koje se vrSi procjena uticaja na zZivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore",
br. 20/07, ,Sluzbeni list Crne Gore", br. 47/13, 53/14,0 37/18 i 85/26), utvrden je spisak projekata za
koje je obavezna procjena uticaja na Zivotnu sredinu, kao i projekata za koje se moze zahtijevati
procjena uticaja na zivotnu sredinu.

Uvidom u Listu Il navedene uredbe utvrdeno je da se za projekte , Trgovacki, poslovni i prodajni centri
ukupne korisne povrsine preko 1.000 m? (hoteli, vjerski objekti, objekti za obrazovanje, nauku,
zdravstvo, kulturu i socijalnu zastitu, pozori$ne, bioskopske, izioZbene dvorane i drugi)”, pod rednim
brojem 12, tacka (b), sprovodi postupak odluc¢ivanja o potrebi procjene uticaja na zZivotnu sredinu pred
nadleznim organom za poslove zastite Zivotne sredine.

Takode, na Listi Il, pod rednim brojem 15, tacka (b), utvrdeno je da se za projekte “Vikend naselja,
turisticka naselja i hotelski kompleksi van urbanih sredina, kao i njihovi pratec¢i sadrzaji”, sprovodi
postupak odlucivanja o potrebi procjene uticaja na zivotnu sredinu pred nadleznim organom za
poslove zastite Zivotne sredine.

Uvidom u dostavljenu dokumentaciju utvrdeno je da se predmetna urbanisti¢ka parcela UP 109, zona
A, nalazi u okviru povrSina namijenjenih turizmu ~ turisti¢ka naselja (T2), a zahtjevom je trazena
izgradnja novog objekta u okviru povrsina za turizam — turisti¢ka naselja.

Imajuci u vidu navedeno, predmetni zahvat razmatran je kao zahvat na povrsinama namijenjenim
turistickim naseljima (T2), te je nosilac projekta duzan da, u skladu sa Zakonom o procjeni uticaja na
Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG*, br. 75/18, 84/24 i 70/26), sprovede postupak odlucivanja o
potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod nadleZznog organa.

Takode, planskim dokumentom predvidena je moguénost prenamjene turisti¢kih naselja (T2) u hotele
(T1), prilikom izrade idejno-programskih rjesenja.
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U sludaju da tehnicka dokumentacija bude izradena za hotel (T1), potrebu sprovodenja postupka
procjene uticaja potrebno je sagledati u odnosu na odredbe Uredbe koje se odnose na hotele.
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