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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Broj: 08-332/23-8453/6-2023

" | Podgorica, 27.03.2024. godine i | Ministarstvo prostomog |
planiranja, urbanizma i drzavhe
imovine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu ¢lana 74

2 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 zahtieva HOLDCO EAST d.0.9 iz
Podgorice izdaje:
3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
i za izradu tehnicke dokumentacije
za izgradnju objekata u okviru povrine za turizam (T2) na urbanisti¢koj parceli UP
4 48 (zona D), u zahvatu Drzavne studije lokacije ,Dio Sektora 66 — moduli IV i V"
Velika plaza (,Sluzbeni list Crne Gore®, br, 68/18), u Ulcinju.
5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | HOLDCO EAST d.o.o0. iz Podgorice
6. POSTOJECE STANJE
Plan
Prema grafickom prilogu br. 01 — Topografsko-katastarski plan sa granicom i
viasnistvom, na predmetnoj lokaciji nisu evidentirani postojeci objekti.
7. PLANIRANO STANJE
7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije

Prema grafickom prilogu br. 10 — Namjena povrsina, urbanisticka parcela UP
nalazi se na povrsinama za turizam (turisticka naselja) — T2.

Povrsine za turizam — Turisticka naselja T2

Na povrSinama namijenjenim turizmu mogu se planirati kompleksi i objekti:
1. za smjesta] turista: turisticka naselja (T2).

2. za pruZanje usluga ishrane i pica.

Na povrSinama namijenjenim turizmu, izuzetno od preteZzne namjene i kompatibi
toj namjeni, mogu se planirati:
- parkinzi i garaZe za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih, gostiju i posjetilaca).

Na povrS§inama namijenjenim turizmu, ne mogu se planirati sadrzaji povremeng
stalne stambene namjene (apartmani, turisticko stanovanje i sl.).
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U turistiCkim naseljima (T2) udio smjestajnih kapaciteta mora biti najmanje 30% u

osnovnom objektu, a najvise 70% u “vilama” ili depadansima. Ukupna povrsi

na

prostora planirana za osnovne objekte hotela je najmanje 50%, a ukupna planirana

povrSina za depadanse ili “vile" je najvise 50%.

Prilikom izrade idejno programskih riesenja i pristupanja realizaciji sadrZaja

na

parcelama namjene T2, moZe se izvrsiti prenamjena turisti¢kih naselja (T2) u hotele

(T1).

Prosjecna bruto razvijena gradevinska povréina po jednom lezaju u turistickim
naseljima (T2) je 80 m* u objektima sa 5 zvjezdica, a 60 m? u objektima sa 4

zvjezdice.

Pripadajuca zelena odnosno slobodna povr§ina, u novoformiranim turistickim

podrucjima, po jednom leZaju je 100 m? u svim objektima, bez obzira
kategorizaciju.

na

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

jedinicom.

Broj lezaja po smjestajnoj jedinici obradunava se na sliededi 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, izvrSila prenamjena turistickih naselja (T2) u

hotele (T1), u pogledu namjena vaze sliedeéi uslovi:

Na povrSinama namijenjenim turizmu mogu se planirati kompleksi i objekti:
1. za smjestaj turista: hoteli (T1).

2. za pruzanje usluga ishrane i pi¢a.

Na povrSinama namijenjenim turizmu, izuzetno od pretezne namjene i kompatibilno

toj namjeni, mogu se planirati:

- parkinzi i garaZe za smje$taj vozila korisnika (zaposlenih, gostiju i posjetilaca).
Na povrS§inama namijenjenim turizmu, ne mogu se planirati sadrzaji povremene
stalne stambene namjene (apartmani, turisticko stanovanje i sl.).

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

za depadanse ili “vile" je najvie 30%.

Prosjecena bruto razvijena gradevinska povrsina po jednom lezaju u hotelima (T1)

je 100 m? u objektima sa 5 zvjezdica, a 80 m? u objektima sa 4 zvjezdice.

Pripadaju¢a zelena odnosno slobodna povr$ina, u novoformiranim turisticki

podru¢jima, po jednom leZaju je 100 m? u svim objektima, bez obzira |na

kategorizaciju.




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

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

- smjestajna jedinica u turistickom naselju obuhvata 3 lezaja;

- smjestajna jedinica u vilama obuhvata 6 leZaja.

Pravila parcelacije

Urbanisti¢ka parcela UP 48, zona D, sastoji se od katastarskih parcela br. 1208/3,
1203/1, 1203/4 i 1204/1 KO Doniji Stoj i djelova katastarskih parcela 1202/1, 1205/2
i 1201/1 KO Doniji Stoj, u zahvatu Drzavne studije lokacije ,Dio sektora 66 — moduli
IV i V* Velika plaza.

U okviru zahvata plana urbanisticke parcele su definisane koordinatama tadaka u
grafickom prilogu 10 Parcelacija i UTU. Urbanisticke parcele imaju direktan pristup
sa javne komunikacije.
Urbanisticke parcele su formirane na osnovu raspolozivih podloga i katastarskih
parcela,
U okviru predloZene parcelacije, za parcele iste namjene, a u skladu sa Zeljama i
potrebama investitora, moZe se vrsiti formiranje vecéih urbanistigkih pargela
udruzivanjem parcela, kao i izgradnja objekata samo do granice planiranih
kapaciteta za te parcele, a pri tome boéne gradevinske linije su boéne linije krajhjih
urbanistickih parcela prema susjedima i javnim povr§inama.

- Obavezno uraditi idejno arhitektonsko rjesenje za svaku urbanisti¢ku parcelu nakon
izrade Detaline studije predjela sa pejzaznom taksacijom postojeceg zelenila i
elaboratom zastite zelenila u okviru urbanisti¢ke parcele po metodologiji iz Priruénika
o planiranju predjela (MORT, LAMP, 2015 god.);

Clanom 13 Pravilnikka o nadinu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehnicke
dokumentacije (,Sluzbeni list Crne Gore”, 44/18, 43/19), propisano je da tehni¢ka
dokumentacija sadrZi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciono i Nivelaciono rjesenje dato je u grafickom prilogu 11 .
Kote koje su date u nivelacionom planu nijesu uslovne. Detaljnim snimanjem terena
i izradom glavnih projekata saobracajnica moguce su manje korekcije kota iz plana
na nacin da se obezbijedi odvodenje atmosferskih voda sa lokacije princippm
samoodvodnjavanja.

Regulaciona linija
Regulaciona linija u ovom Planu razdvaja javne povriine — saobracaja, pjeSackih
povrsina i zelenila od povr§ina namjenjenih za izgradnju — blokova sa urbanistiékim
parcelama.

Gradevinska linija
Gradevinska linija GL, koja je utvrdena ovim planom u odnosu na regulacionu linjju,
predstavlja liniju do koje se gradi objekat, obuhvata liniju na zemlji (GL 1) i definisgna
je na grafickom prilogu 11 Nivelacija i Regulacija.
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Gradevinska linija prema javnoj povrsini definisana je koordinatama tadaka, i
udaliena je od saobracajnice u zavisnosti od konfiguracija terena, parkinga i
postojecih objekata, a linijja prema susjednim parcelama takode koordinatnim
tackama.

Ukoliko se, u skladu sa Zeljama korisnika, grupi$e vi$e urbanisti¢kih parcela u jednu,
bocne gradevinske linije su boc¢ne linije krajnjih urbanistickih parcela prema
susjedima i javnim povrsinama.

Gradevinska linija iznad zemlje (GL 2) poklapa se sa gradevinskom linijom na zemlji
(GL 1).

Podzemna gradevinska linija (GL 0) nije definisana, s obzirom da podzemne etaze
nisu dozvoljene. Planiranje podzemnih etaZa nije opravdano zbog prirodnih uslova
(visok nivo podzemnih voda). Takode, ovakvim principom, smanjuje se uticaj gradnje
na Zivotnu sredinu.

Visinska regulacija
Vertikalni gabarit objekta ovim planom se odreduje kroz dva parametra: spratnost
objekta i maksimalna dozvoljena visina objekta. Visina objekta izrazava se u metrima
i znaci distancu od najniZze kote okolnog kona¢nog uredenog i nivelisanog teren ili
trotoar uz objekat do donje kote vijenca krova ili vijenca ravnog krova.

Planom predvidena maksimalna spratnost iznosi:
* za objekte u zoni A i zoni D UP1 — UP21 i UP 30 — UPS53 - (tri nadzemne etaze -
P+2);
* za objekte u zoni B i zoni E UP22 — UP25, i UP54 i UP57 - (sedam nadzemnih
etaza za osnovne objekte hotela i depadanse — P+6 i tri nadzemne etazZe za objekte
vila - P+2),
Planirana spratnost objekata prikazana je na grafickom prilogu 12 Nivelacija i
Regulacija.

Etaze definisane ovim planskim dokumentom mogu biti isklju¢ivo nadzemne.
Nadzemne etaZe definisane ovim planskim dokumentom su prizemlje i sprat.
Podzemne etaze nisu dozvoliene, kao ni nadzemna etaza suteren. Planirgnje
podzemnih etaza, kao i nadzemne etaze - suteren nije opravdano zbog prirodnih
uslova (visok nivo podzemnih voda i nepovoljni seizmicki uslovi). Takode, ovakyim
principom, smanjuje se uticaj gradnje na Zivotnu sredinu,

Prizemlje je nadzemna etaza ¢ija se kota odreduje planom u zavisnosti od namjene
I morfologije terena. Za poslovne objekte kota poda prizemlja je maksimalno 0.20 m
iznad kote konacno uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

Sprat je etaza iznad prizemlja.

Maksimalna visina objekta odredjuje se vertikalno, izraZava se u metrima i znaci
distancu od najniZe kote okolnog konaénog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara
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uz objekat do donje kote vijenca krova ili viienca ravnog krova. Planom predvidena

je maksimalna visina za:

* za objekte u zoni A i zoni D UP1 — UP21 i UP 30 — UP53 - (tri nadzemne etaze -

P+2 - 15 m);

* za objekte u zoni B i zoni E UP22 — UP25, i UP54 i UP57 - (sedam nadzemnih

etaza za osnovne objekte Hotela i depadanse — P+6 — 33 m i tri nadzemne etaZe
objekte depadansa i vila — P+2 — 15 m).

Za

Najveca visina etaze za obracun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih Kota

meduetaZnih konstrukcija iznosi:
* za garaze | tehnicke prostorije do 3.0 m

* za poslovne etaZe do 4.5 m. Prizemlje moze biti 6 m visoko, zbog zahtjeva mogucih

turistickih sadrzaja.

Posebni uslovi

Zelene i otvorene povrSine su definisane kao cjelina pejzaznog i parternog uredenja
kompletne urbanisticke parcele to jest turistickog naselja, hotela ili parcele centralnih
djelatnosti. Zelene i otvorene povr$ine obuhvataju: parterno zelenilo, pjesacke i

biciklisticke staze, vece ili manje povriine odredene namjene — platoe, baz
sportske terene, vodene povrsine, povrsine pod parking mjestima ukoliko su parki
mjesta ozelenjena, povrsine pod montaznim natkrivenim paviljonima razne namj
i slicnim elementima pejzaznog uredenja lokacije. U zelene i otvorene povrsin
spadaju prilazne kolske saobracajnice, kolske saobrac¢ajnice koje opsluzuju parki
i sliéno.

ng
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U planskom dokumentu je definisana minimalna povrsina zelenih i otvorgnih

povrsina, koja predstavlja minimum Kkoji j je neophodan medutim, konacna pov
zelenih i otvorenih povrSina direktno zavisi i od broja leZaja. Obavezan uslov
buduca turisticka naselja i hotele je da na svaki lezaj mora da se obezbijedi 100
zelenih i otvorenih povr§ina na urbanisti¢koj parceli.

ina
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Maksimalan broj leZaja koji se moze planirati u okviru odredene parcele je dat u
Tabeli osnovnih urbanistickih parametara. Maksimalan broj leZaja za svaku pargelu

odreden je srazmjerno maksimalnoj bruto povrsini dozvoljenoj za gradnju objekta

na

svakoj urbanistickoj parceli, tako da se moze ostvariti cilj od 100 m? bruto povrsine
objekta turistic“:kog naselja ili hotela po lezaju, $to odgovara uslovu za kategorizaciju

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
izrazenim ljetnjim susnim periodom. Prosjec¢na temperatura najhladnijeg mjesecs
veca od -3°C, a manja od 18°C. Prosjecna temperatura najtoplijeg mjeseca je v
od 22°C.
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'\fjetar. kao klimatski element, zavisi od opste cirkulacije vazduha u atmosferi | od
oblika topografije. Prizemno strujanje vazduha je pod velikim uticajem oblika
topografije. Najvaznije karakteristike vazdusnih strujanja se prikazuju ruzama vjetra

koje izrazavaju procenat estine smjerova.

Godisnji hed srednje temperature vazduha karakteri$e se najnizom temperatutom
vazduha u januaru od 7.6°C i najviSom u julu od 25.2°C , odnosno prosjec¢riom

godiSnjom temperaturom od 16°C.

1y

Srednja maksimalna temperatura za klimatski period od 1981 do 2010. god se kre¢
od 11.5°C u januaru do 29.7°C u avgustu,

ce

Apsolutno maksimalna temperatura vazduha od 40.5°C je izmjerena 4. avgusta

1981. god.

Srednja minimalna temperatura za klimatski period od 1981-2010.god se kreée| 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 zasicenosti vazduha vodenom parom.

Godisnji tok relativne vlaZnosti ukazuje da ona ima prosjeénu vrijednost od 639
julu do 71% u aprilu. Srednja godi$nja relativha viaZnost vazduha iznosi 68%.
Rezim padavina na podruéju Ulcinja odlikuje se maksimalnom koli¢inom padavin

kasnu jesen (novembar 162 lit/m?) i izrazitim minimumom u toku ljeta (jul 25 lit/m?).

Prosjecna godisnja koli¢ina padavina iznosi 1184.5 lit/m?.

u

u

Godisnja raspodjela padavina je neravnomjerna. U novembru prosjeéno padne 14%

od godisnje kolicine padavina, a u julu mjesecu samo 2%.

U Ulcinju prosjecan godisnji broj sati sijanja sunca iznosi 2591. lako je dan najduzi
u junu, jul i avgust imaju vise sunéanih sati (336 odnosno 320). Najmanje sun&ahih

sati ima u decembru kada je i obdanica najkraca.

Oblacnost predstavlja stepen pokrivenosti neba oblacima. Prosjeéna oblaénost|na

podrugju Ulcinja je 4/10 pokrivenosti neba oblacima. Najveéa je u decembru 6/10,
najmanja u julu i avgustu 2/10.

a

Prosjecna godisnja temperatura mora na podruéju Ulcinja je 17.3°C. Najniza sredhja

temperatura mora je u februaru 11.3°C, a najvi$a u avgustu 23.3°C

Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaétiti lod
elementarnih nepogoda (SI. List RCG br. 57/1992) i Pravilnikom o mjerama zastite
od elementarnih nepogoda (Sl.list RCG br. 8/1993).Podrucje plana, obzirom na s\oj
prirodno-geografski poloZaj i geofizitka svojstva, izlozeno je kataklizmickim uticajima

elementarnih nepogoda.
Klizista

Ovaj problem je narocito vidljiv u zoni Rumije-Anamala i uo¢ava se na osojnim
stranama Pinje$a i Mendre. Pojava likvifakcije-tonjenja tla i pukotina za vrijeme
zemljotresa uocava se pri uScu Bojane (djelovi Velike plaZe i Ade). Ova pojava ima

slicne posljedice kao i klizista. Preduzeti mjere zastite u vidu:
- Regulisanja bujucnih pritoka Bojane (gradevinski i biologki radovi u slivu):




- Posumljavanja zona klizista;

- Zabrane gradnje u zoni klizita.
Poplave

PredloZzena planska rjeSenja ¢e razmotriti scenarija prognoziranih klimatskih
promjena i ukljucice mjere za njihovo ublaZavanje i prilagodavanje. Nekadagnje
katastrofalne poplave rijeke Bojane u Ulcinjskom polju predstavijaju opomenu i
zahtijevaju preduzimanje adekvatnih mjera zastite. Potrebno:

- Identifikovati rjecne basene i obalska podrucja koja su u opasnosti od poplaya i
izraditi mape rizika i planove upravljanja za slu¢aj poplave u skladu sa EU Direktiviom
o upravljanju rizicima od poplava.

Pozari

Mediteranska vegetacija (makija i cetinari) koja proZzima podrudje plana u su$nom
godiSnjem dobu je izuzetno podloZzna poZarima. Uzrok je najée$ée ljudski faktor
mada mogu biti i prirodni (grom).
Mjerama zastite predvida se:
-Adekvatna namjena povrsina;

-Plansko uredenje zelenih povrsina;
-Primjena teze zapaljivih materijala;
-lzrada sistema opaZanja i uzbunjivanja;
-Sprovodenje propisanih protivpoZarnih mjera zastite u svim objektima |od
drustvenog znacaja.

Posebne mjere za smanjenje rizika od pozara obuhvataju:

-Dizanje prostornog i urbanistickog planiranja na vi$i nivo uklju¢ivanjem struénih
iz oblasti zastite od pozara;

-Poja¢anu inspekcijsku kontrolu na nivou lokalne samouprave i na drzavnom nivou;
-Obavezno ucesce struénog lica iz oblasti zastite od poZara pri projektovanju naselja,
stambenih blokova, visespratnica i sl.;

-lzradu planova zastite od pozara Sumskih kompleksa:;
-Projektna dokumentacija obavezno mora da sadrZi: uslove snabdijevanja pozarnpm
vodom, propisanu $irinu pristupnih saobracajnica i slobodnih povr$ina, aktivne mjere
zastite od poZara u objektima gdje se skuplja veci broj ljudi (automatska dojava
pozZara, automatsko gasenje pozZara, evakuacioni putevi, propisna vatrootpornpst
konstrukcija, unutradnja i vanjska hidrantska mreza odimljavanja i ventilacije i sl.);
-Zastita i spaSavanje od poZara sprovodic¢e se kroz urbano rjeSenje protivpoZarhih
puteva i prilaza vodnim objektima, smanjenje poZarne opterecenosti protivpoza
prepreka, uslova za efikasnu intervenciju vatrogasnih snaga, dobro dimenzionisahje
vodovodne i hidrantske mreze, lokacije vatrogasnih objekata, obezbjedenje sistema
vezaidr,;
- Uzeti u obzir i uticaj od prirodnih katastrofa, navodeci primarni uticaj klimatskih
promjena, kao uzrok nastajanja istih (podizanje nivoa mora, ekstremno visoke i niske
temperature itd.).

ica

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




Pri izgradnji, rekonstrukciji ili rusenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju
gradilisSta u skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno &lanu 10 Zakona o
zastiti i zdravlju na radu.

USLOVI | MUERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Uslovi za zastitu i unapredenje zZivote sredine
Mjere zastite imaju za cilj da uticaje na Zivotnu sredinu u okviru planskog podruéja
svedu u okvire granica prihvatljivosti, a sa ciljem sprieavanja ugrozavanja Zivatne
sredine i zdravlja ljudi. Mjere zastite omoguc¢avaju razvoj i sprijeéavaju konfliktel na
datom prostoru $to je u funkciji realizacije cilieva odrzivog razvoja. Sprovodenje
mjera zastite Zivotne sredine uticaée na smanjenje rizika od zagadivanja i
degradacije Zivotne sredine, kao i na podizanje kvaliteta Zivotne sredine, §to ¢e se
odraziti i na podizanje sveukupnog kvaliteta Zivota na podrugju

plana.

Integralna zastita prirodnih dobara na podrucju opstine Ulcinj realizovacde |se
integrisanjem mjera zastite prirode i Zivotne sredine u sve namjene kori§éenja
prostora predvidene ovim planskim dokumentom; sva buduc¢a zasticena podruéja na
planskom podru¢ju moraju imati Planove upravijanja, pri éemu ée se njihova
klasifikacija i organizacija subjekata upravljanja uskladiti sa vazec¢im IUCN
smjernicama zastite prirode, a sve u skladu sa osnovnim postavkama Nacionalne
strategije odrzZivog razvoja Crne Gore.
- prilikom projektovanja na lokalitetima koja imaju status zasti¢enih prirodnih dobara
obavezno je primjenjivati odredbe Zakona o zastiti prirode (posebno &lanove 9 12):
- za objekte koji se planiraju u neposrednoj blizini ili na podrucju zastiéenog prirodnog
dobra, obaveza investitora je da izradi procjenu uticaja na Zivotnu sredinu i u okviru
nje, ocjenu prihvatljivosti projekta;
- definisanje ekoloskih koridora i zastitnih zona oko zastiéenih podruéja prirade
(primjena zoniranja u svim slu¢ajevima za koje je to neophodno) ;
- uz sve kolovoze potrebno je ne samo predvidjeti i izgraditi, veé takode odrzavati u
funkciji objekte za odvodenje i tretman zagadenih voda;
- efikasnije aktivnosti na zastiti lovne, ribolovne i ukupne faune shodno uzgojnim
mjerama i vaze¢im zakonskim propisima,

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne sredine u
skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni Jist
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 zastitu Zivotne sredine, broj 03-D-4065/2 od 14.12.2023. godine.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Prema grafickom prilogu br. 18 — Pejzazna arhitektura, na urbanisti¢koj parceli UP
48 planirane su povrsine ogranic¢ene namjene (PUO) — zelenilo turisti¢kih naselja
(ZTN);

o

- lzrada Detaljne studije predjela sa pejzaznom taksacijom postojeceg zelenil
elaboratom zastite zelenila, za svaku urbanisticku parcelu.




Zelenilo turistickih naselja
Zelenilo u okviru turistickih naselja je vazan element turisti¢ke ponude, koja ukazuje
na reprezentativnost i kvalitet usluga.
Pored ekoloskih funkcija ima ulogu obezbedivanja prijatnog prirodnog okruzenja za
turiste. EkoloSka funkcija je primarna jer se radi o predjelima sa visokom ranjivogéu,
prema Planu predjela za Prostorni plan posebne namjene obalnog podrugja Crne
Gore.
Predvidene turisticke povrsine u okviru modula su razdvojene zelenim koridorima
izmedu modula, stvarajuci zelene prodore do obale kao i vizuelnu i prostornu barijeru
izmedu turistickih naselja.

Za razvoj turistickih naselja u okviru zahvata plana potrebno je primjeniti prindipe
ECO Lodge turizma, koji zadovoljava sljedece kriterijume:

« 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 potroénji vode

* Obezbjeduje pazljivo postupanje sa smeéem i otpadnim vodama

+ Odliéno saraduje sa lokalnim stanovni§tvom

* Primjenjuje programe ekoloskog obrazovanja i vaspitanja i zaposlenih i turista
» Daje doprinos odrZivom razvoju lokalne zajednice kroz istraZivacke programe.

Smijernice za izradu projekata pejzazne arhitekture i izdavanje UTU uslova:
* Prije izrade projekata rekonstrukcije, kao i idejnih rjeenja i glavnih/idejnih projekata
potrebno je uraditi Detaljnu studiju predjela sa pejzaznom taksacijom postoje¢eg
zelenila i elaboratom zastite zelenila. lzradom Detaljne studije predjela, ¢e|se
mapirati predioni elementi, dati njihova pojedinacna ranjivost i smjernice za odrZivi
razvoj turistickih objekata/naselja. Pejzaznom taksacijom ¢e se vrednovati postojece
zelenilo i dati preciznije smjernice i preporuke za revitalizaciju i projektovanje avih
povrsina, kako ne bi daljom intervencijom na parceli doslo do naruSavanja vizyra
pejzaza i degradacije postojeceg zelenila. Pejzaznu taksaciju raditi po metodolagiji
definisanoj u poglavlju Zastita identiteta i karaktera predjela — pejzazna taksacija u
Priruéniku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma,
Crme Gore.
* Na dijelovima parcela na kojima se nalazi borova Suma nije dozvoljena gradnja
pomocnih objekata do izrade pejzazne taksacije postojeceg zelenila sa elaboratom
zastite zelenila;
* Na djelovima parcela na kojima se nalaze dine nijesu dozvoljene intervencije|do
finalizacije Detaljne studije predjela dina. Za pojas dina postoji potreba da se dje
podrucja dodatno istraze, mapiraju i da im se posveti posebna paZnja zbog njihgve
vrijednosti i znacaja. Preduslov za implementaciju planskog dokumenta na prostoru
pojasa dina je izrada Detaljne studije sa mapiranjem predjela dina.

Detaljnija studija/analiza predjela, podrucja ili lokacije obuhvata: identifikacij
mapiranje predionih elementa; prepoznavanje znacajnih predionih elemenata dipa;
vrednovanje predionih elemenata; procjenu ranjivosti; procjenu pogodnosti. Nakon
izrade studije na mjestima najmanje ranjivosti je moguce graditi pomoéne objekte u
funkciji rekreacije u turizmu kao i objekte tipa EcolLodge koji ¢e biti od prirodpih
| materijala i odignuti od zemlje kako ne bi sprec¢avali razvoj halofitne vegetacije.




Studiju raditi po metodologiji definisanoj u Priruéniku o naéinu izrade plana predjela,
Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, Crne Gore;
« Sve staze unutar turistickog kompleksa projektovati od drveta, konstrukcije
odignute od tla kao i centralna Setna staza koja se pozicionira paralelno sa obalom:
* S obzirom da se radi o povr$inama, za koje parametri iz Plana predjela za PPPNOP
Crne Gore, ukazuju da su to povrsine visoke ranjivosti, sve intervencije moraju biti
pazijivo sprovedene uz smjernice iz prethodno uradenih studija kako ne bi do$lg do
naruSavanja postojeceg biodiverziteta;

« Skadarski hrast (Quercus robur L. Ssp scutariensis) je neophodno saguvati. Tokom
gradnje u slucaju nemoguc¢nosti uklapanja stable u buducée rieSenje, 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 60% 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 oblikom
lisca, 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;
* Osvetljenju je potrebno dati multifunkcionalan karakter i ostvariti igru svjetlosti| sa
kroSnjama drveca kao i osvjetlienje terasa koje ce se uklopiti u prirodan karakter
ovog prostora;
» Unutar turistickog naselja projektovati pjesacke staze i staze za kretanje elektri¢nih
eko vozila koje ce sluziti za prevoz posjetilaca i turista do plaze. Staze projektovati
od drveta, konstrukcije odignute od tla;
« Za kategorisane turisticke objekte bez obzira na kategorizaciju, planirati 100 |m?
zelenih i slobodnih povrsina po lezaju (zelenilo i rekreacija);
* Neophodno je planirati alternativne vidove ozelenjavnja kao $to je krovnp i
vertikaino ozelenjavanje radi povecanja nivoa ozelenjenosti i $to potpunijeg
estetskog doZivljaja prostora. Efekat se moZe posti¢i sadnjom biljaka (aromatiérog
bilja-perena, sukulenti i cvjetnica) u saksijama ili Zardnjerama, kao i
postavijanjem visecih Zardinjera na ogradama velike terase na prvom spratu hotela
i na ogradama polukruznih terasa na poslednjoj etazi;

» Zelene povrsine oko hotela oblikovati u skladu sa zahtijevima ekskluzivne turisti¢ke
ponude (bazeni, trgovi, restorani na otvorenom, platoi za odmor, prostori za igru
djece, Setne staze i sl.), koristiti pejzazno-arhitektonska rjesenja koja se naslanjaju
na iskustva i forme tradicione vrtne arhitekture Mediterana, a istovremeno
predstavljaju znak savremenog doba kako u formi tako i u izboru biljaka { u
materijalima;
+ Za ozelenjavanje u zoni hotela koristit autohtone biljne vrste i odomaéene egzote
uz uskladivanje zelenog obrasca sa predionim specificnostima;
« Ograniciti broj spartova turistickih objekat (hotela) da bi se smanjilo djelovanje
objekata na sliku predijela;
* Ove zelene povrsine tretirati kao zelenilo najvie kategorije odrzavanja i njege t;.
zelenilo sa najve¢im stepenom odrzavanja;
* Izbjegavati Sarenilo i pretrpanost velikom koliGinom biljaka. Jednobojna masa
cvjetova, dopunjena zelenim vertikalama puzavica je dobro rje$enje. Pri tome| je
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neophodno voditi ra¢una o boji fasade objekta, terase ili njihovih detalja, a takode o
karakteru rasta, visini, vremenu cvjetanja i kombinaciji boja biljaka:

* Uredenje ovih povrsina kako u smislu ozelenjavanja, tako i u smislu planiranja
ostalih sadrzaja (staze, platoi, osvetlienje, mobilijar), ukljuduje obaveznost izrade
projekta pejzazne arhitekture i uredenja terena.

-Na urbanistickoj parceli slobodne povrine oko objekata urediti u duhu savremene
pejzazne arhitekture.

Maksimalna visina ograde kojom se ograduje urbanisticka ili katastarska parceld na
kojoj je je planirana izgradnja objekta iznosi 1,8 m. Dozvoljavaju se iskljugivo drvéne
ili metalne ograde, koje se tackasto uévrdéuju 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. Preporuéuje s da
osnovna konstrukcija bude obogacena zelenilom. Prema javnim povrginama (uli¢i ili
plazi) ograda mora biti prozirna.
Prema susjednim urbanistickim odnosno katastarskim parcelama ograda moze biti i
neprozirna pod uslovom da ne prelazi visinu od 1,8m.

1.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

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

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Prilikom projektovanja i izgradnje objekata potrebno je svim objektima koji svojpm
funkcijom podrazumijevaju javni sadrzaj, kao i do stambenih objekata u kojima je
planirana izgradnja stambenih jedinica za hendikepirana lica, obezbijediti pristup koji
mogu Koristiti lica s ogranicenom mogucénoscéu kretanja u skladu sa Pravilnikom o
blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene
pokretljivosti i lica sa invaliditetom br. 05-412/86 od 10/ 2013. Godine, Sluzbeni [list
Crne Gore, br.48/13 i 44/15.

U tu svrhu, uz stepenisne prostore projektovati i odgovarajuée rampe s maksimalnim
nagibom 8,3%, ili, ukoliko to tehnicki uslovi ne dozvoljavaju planirati pristup na drugi
nacin. Nivelacije svih pjeSackih staza i prolaza raditi takode u skladu s vaZedim
propisima o kretanju invalidnih lica.

Neophodno je obezbijediti prilaze svim javnim objektima i povr§inama (poslo
prostori u prizemljima objekata) u nivou bez stepenika. Sve denivelisane povrsine u
parteru koje se normalno savladavaju stepenicama moraju imati i rampe nagiba max
5%.
Rampa za potrebe savladavanja visinske razlike do 120 cm, u unutrasnjem| ili
spoljasnjem prostoru moZe imati dopusteni nagib do 1:20 (5%), a izuzetno, |za
visinsku razliku do 76 cm, dopusteni nagib smije biti do 1:12 (8,3%).

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/
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14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG

SAOBRACAJA
/

15. gglz_gnvl: ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Zakon o vodama (,Sluzbenil 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
Ukoliko se u okviru urbanisti¢ke parcele planira izgradnja vise objekata, moguéa je
fazna izgradnja objekata na osnovu usvojenog idejnog arhitektonskog riesenja za
cijelu lokaciju, u skladu sa clanom 76. Zakona o planiranju prostora i izgradnii
objekata ("Sl. list CG", br. 064/17 i 44/18), s tim da je obavezno prvo izgraditi
osnovne objekte Hotela, a potom ostale objekte (depadanse, vile i ostale objekte u
sklopu kompleksa). Idejno rieSenje mora biti odobreno od strane Glavnog arhitekte,
u skladu sa clanom 87. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni
list Crne Gore", br. 064/17 od 06.10.2017).

17. USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1 Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Prema grafi¢kom prilogu br. 16 — Elektroenergetska infrastruktura i prema uslovima
nadleZnog organa.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sljedec¢e preporuke
EPCG:
*TehniCka preporuka za prikljucke potro$a¢a na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il
dopunjeno izdanje)
*Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
*Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaca strujnog opterecenija
*Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS - EPCG
10/0.4 kV
17.2 | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

| Prema grafickom prilogu br. 14b — Hidrotehnicke instalacije i prema uslovima
nadleZnog organa.

17.3 | Uslovi priklju¢enja na saobracajnu infrastrukturu
Prema grafickom prilogu br. 13 — Saobracajna infrastruktura i prema uslovima
nadleZznog organa.

Urbanisticke parcele imaju direktan pristup sa javne komunikacije.
Akt Sekretarijata za komunaine i stambene djelatnosti Opstine Ulconj, broj D6-
335/23-616/2 od 15.12.2023. godine.

17.4 | Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza
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Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.

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

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

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

-Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za prikljuéenje, izgradnju i kori§¢enje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure i

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

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori§éenje pojedinih vtsta
elektronskih komunikacionih mrezZa, elektronske komunikacione infrastructure i

povezane opreme ( “Sl list CG", br.59/15)

- Pravilnik o zajednickom kori§éenju 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/regulativa/;

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 pristy

georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture

pili

2 s

18.

POTREBA IZRADE  GEODETSKIH, GEQLOéKIH (GEOTEHNICK
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH

IH,
|

SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH

RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Geologija
Na prostoru Velike plaze su posebno razvijene kvartarne tvorevine. Zauzimaj

uci

znacajno prostranstvo, predstavljene su aluvijalnim tvorevinama i pjeskovima plaza.

Aluvijalni sedimenti (al) razvijeni su u donjem toku Bojane i na veéem dijelu Plaze

gdje je nanos izgraden od $ljunka, pijeska, mulja i pjeskovite gline, odnosno

od

materijala koji ¢ine slivno podruéje. Nanosi plaza (p) su pjeskoviti (obalski recentni

rudonosni pijesak) nastali su na mjestima gdje je more prodrlo u mekse stijen

el

izgradilo pogodan prostor za akumulaciju produkata svog erozionog rada. Javljaju

se citavom duzinom Velike plaze.

Geomorfologija
Geomorfolosku gradu posmatranog prostora ¢ine elementi fluvioakumulaciono
marinskog reljefa. Ulcinjsko polje je tipi¢an primjer fluvioakumulacionog reljefa
aluvijalnim i proluvijainim konusima i pjeskovito-§ljunkovitim zastorima. Marin
reljef nastao je dejstvom abrazionih i akumulacionih procesa na kontaktu mor
kopna, pri ¢emu na Velikoj plaZi preovladuju akumulacioni oblici, predstavlj
pjeskovitim plazama. Velika plaza, sa fluvijalnom ravnicom u zaledu, izgradena je

g i
sa
ski
a i
eni
od

sitnozrnog pijeska koji potice iz ofiolitskog pojasa u slivu pritoka Skadarskog jezera.

Ovaj materijal, donijet rijekom Bojanom u litoralni dio mora, energija morske vode
retransportovala i akumulirala na nisku obalu kao plazu. Na premjestanje pijeska i
uticaj i vjetar. Neki od ovih procesa mogu se svakodnevno posmatrati.

9 je
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Hidrogeologija

Podzemne vode

Izdan Ulcinjskog polja (intergranularna poroznost)
Kvartarni sedimenti zastupljeni na ovom podrucju predstavijeni su $ljunkovima,
pjeskovima i glinama, sa vertikalnim i horizontalnim smjenjivanjem ovih élanova.|To
je kompleks stijena promjenjive vodopropusnosti, preteZzno slabe. Zbog ograniééne
debljine propusnih stijena i transmisivnosti nema uslova za formiranje
znacajnijih akumulacija podzemnih voda. Transmisivnost se krece naj¢esce od| 15
do 20 m?/dan, specificna izdasnost 0,1 - 0,3 I/s/m. Za razliku od gore navedenog
kompleksa, u zoni Anamalskog polja, na najuzvodnijem dijelu toka rijeke Bojane
koji pripada Crnoj Gori, otkrivena je veoma uska partija $ljunkovito-pjeskovitih
sedimenata velike vodopropusnosti, uz sam tok Bojane. Eksploatacionim bunarima
vode ovih sedimenata su zahvacene za vodosnabdijevanje Ulcinja u koli¢ini od oko
150-200 I/s. Istrazivanja na ovom izvoristu su pokazala direktnu vezu voda rijeke
Bojane sa podzemnim vodama ovog vodonosnika.

Seizmicka aktivnost regiona

Seizmicki hazard

Za razliku od definisanja seizmi¢kog hazarda u pro$losti preko raznih opisnih s
intenziteta (Merkalijeva skala ili evropska makroseizmicka skala iz 1998) danas| se
upotrebljavaju kvantitativne mjere veli¢ine zemljotresa preko odredenih parametara
oscilacije tla. Danas dominantna mjera intenziteta je maksimalno horizontalno
ubrzanje tla, koje je usvojeno i u crnogorskom standardu MEST EN 1998-1/NA:20/15.
Podrucje Ulcinja i velike plaze spadaju u podrucja koja imaju najvecu seizmicku
aktivnost u Crnoj Gori. Maksimalno ubrzanje tla za 95-to godi$nji zemljotres iznosi
0.17g dok za 475-to godiSnji zemljotres (ovo je ujedno i projektni zemljotres)
maksimalno ubrzanje tla iznosi 0.38g.

Posebna paznju treba posvetiti pojavi likvefakcije. Naime, posto se radi o pjeskovitim
strukturama sa visokim nivoom podzemnih voda, neophodno je detaljnije razmotriti
ovu pojavu. Sama Cinjenica da se 1979. godine na ovom podruéju nije manifestovala
znacajnija likvefakcija ne znaci da neci ni pri nekom budué¢em zemljotresu. Ovo|su
potvrdili | neki ja¢i zemljotresi u svijetu koji su prouzrokovali pojavu likvefakcije ilna
terenima gdje se prethodno nisu javljali i pored desavanja jacih zemljotresa. Prilikom
proucavanja likvefakcije treba uzeti u

razmatranje noviju literaturu i novije pravilnike (recimo EN 1998-5).

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

Preporuke za seizmicko projektovanje (za urbanisticko tehnicke uslove)
Neki osnovni principi seizmickog planiranja i projektovanja

- izbjegavati lociranje objekata na mocévarnim i nestabilnim terenima.

- prilikom planiranja medusobnog rastojanja objekata treba iskljuciti moguénpst
sudaranja objekata a time i njihovo razaranje pri dejstvu zemljotresa. Sama Sirina
rastojanja direktno zavisi od upotrijebljenih konstruktivnih sistema i od visine objekta.
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- analize ponasanja objekata na dejstva zemljotresa ukazale su da su se zgrade s
kompaktnim i simetriénim osnovama ponasale bolje i predvidljivie od onih sa
razudenim i nepravilnim osnovama.
Pokazalo se da su objekati velikih duzina, uslied razliitog ponasanija tla na udaljinim
krajevima objekta, znacajno stradali.
- objekati koji imaju slozenu osnovu i razli¢ite spratnosti pojedinih djelova treba
dilatirati tako da pojedini djelovi imaju pravilne geometrijske oblike.

- zbog lokalne vrste tla, to jest od njegovih frekventnih karakteristika, potrebno |
izabrati kru¢i konstruktivni sistem sa manjom sopstvenom periodom oscilovanja,
kako bi se izbjegla veoma nepozelina pojava rezonance, to jest poklapan)
predominantne periode oscilovanija tla i sopstvene periode oscilovanja objekta.

- Prilikom projektovanja predlaze se upotreba evropskih standarda EN 1991, E
1992, EN1993 i EN1998, koji su usvojeni i kao crnogorski standardi. Koristiti tacnij
metode seizmickih analiza.
- S obzirom da se objekti rade u neposrednoj blizini mora, postoji opasnost od
korozije konstruktivnog materijala izazvane hloridima iz morske vode (klase
izlozenosti XS1, XS2 i XS3 prema EN 1992-1-1).
Prilikom projektovanja o ovome se mora voditi racuna.
- Zbog mogucih neravnomjernih slijeganja tla kod infrastukturnin sistema treba
koristiti fleksibilnije vodove i cijevi.

W

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno Zakonu o geoloSkim istraiivanjimﬁ
(“Sl.list RCG”", br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG", br. 28/11) i Pravilniku o sadrzaj
projekta geoloskih istrazivanja (“Sl.list CG”, br. 68/23) izraditi:
- Elaborat o geofiziCkim istrazivanjima tla i

- Elaborat o inZzenjersko-geoloskim karakteristikama tla.

19.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20.

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE |
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele UP48 (zona D)
Povrsina urbanisticke parcele 12,899.52 m?
Maksimalni indeks zauzetosti 0.25
Maksimalni indeks izgradenosti 0.70
Maksimalna bruto povrSina (BRGP) 9,029.66 m?
Maksimalna bruto povr$ina pod 3,224.88 m?
objektom

Maksimalna dozvoljena spratnost P+2
Maksimalni broj lezaja (BRGP / 100 m?) | 90

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila
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Parkiranje u zoni zahvata plana rie§avano je u funkciji planiranih namje
pojedinacno. TeZi se da svaki korisnik svoje potrebe sa parkiranjem rjeSava u okyv
svoje gradevinske parcele.

na
iru

S obzirom na namjenu povr§ina, plan je uraden tako da se broj automobila i

operativnih saobracajnih povrsina svede na moguéi funkcionalni minimum.

Kao normativ za potreban broj parking mjesta, koristiti:

- poslovanje (na 1000 m?) ~-—~--—--—— 30 pm;
- trgovina (na 1000 m?) ---—----—---—-- 60 pm;
- hoteli (na 1000 m?) 5pm;

- restorani (na 1000 m?) —------—-—-— 120 pm.

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

da

Ukoliko pri projektovanju novih objekata dode do promjena BGP u odnosu na plan,

broj parking mjesta obezbijediti prema datim normativima za izmijenjeno stanje.

Pri projektovaniju klasiénih garaza postovati sliedeée elemente:

- §irina rampe po pravcu min. 2,75 m;

- slobodna visina garaze min 3,00 m;

- dimenzije PM min. 2,5 x 4,8 m;

- Sirina unutar$njih saobracajnica po praveu min. 5,50 m;

- poduzni nagib pravih rampi max. 12% otkrivene i 15% na pokrivene.
Obrada otvorenih parkinga treba da je takva da omoguéi maksimalno ozelenjavan

je,

a na svako 3 PM obezbijediti (koliko je mogucée) zasad drvoreda radi hladovihe.

Parking mjesto definisati sa dimenzijama 2,5 x 5,0 m sa oivi¢enjem.
Prilikom projektovanja garaZa projektant je obavezan da postuje i Pravilnik

o]

tehnickim zahtjevima za zastitu garaZa za putnitke automobile od pozara | eksplozija

(,Sluzbeni list CG", br.13/07 i 32/11).

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna
svojstva podrucja
Oblikovno, treba teziti  razigranim* strukturama ili razudenim osnovamgd i

volumenima, a izbjegavati predimenzionisane kompaktne objekte, koji magu

podsjecati na stambene ili poslovne zgrade. Malim smicanjima u ravnima fasa

primjenom razlicitih materijala i sli¢nim principima moZe se ,razbiti‘ kompaktna forma

objekata.

a

Objekat je neophodno projektovati tako da predstavija arhitekturu danasnjice.

PodraZavanije stilova iz proslosti je strogo zabranjeno.

Neophodno je arhitektonski naglasiti ulaz u objekat, sa pripadajué¢om nadstresnicom.
U oblikovanju objekata u okviru Turistickih naselja i hotela najupeatljiviji element
oblikovanja predstavljaju balkoni ili terase turisti¢kih jedinica. Velike fasadne ravni,
pokrivene elementima kao $to su terase ili balkoni, neophodno je paZljivo oblikovati
i materijalizovati, tako da se izbjegne monotonost i efekat opste neuskladenosti sa

ambijentom. Stoga se, pri oblikovanju i materijalizaciji fasadnih povrsina
terasama ili balkonima ili fasadnih povrSina uopste, treba pridrzavati sliedes
pravila:

d
Cih
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- 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 bijelpj ili
svijetlim tonovima pastelnih boja, i sli¢no):

- Preporu¢uje se i ,ozelenjavanje' fasada, gdje zelenilo postaje sastavni|dio
vizuelnog utiska objekta;

- Ogradu uraditi prozracno, od stakla, metala ili drveta. Metal treba biti iskljucivo u
mat boji (bijela, svijetli tonovi pastelnih boja, crna), dok se upotreba inoks ili
hromiranih metalnih elemenata zabranjuje. Balustrade i sliéni elementi koji
podrazavaju stilove iz proslosti su zabranjeni;

- U oblikovnom smislu se moze ili istaci ,roétilj* sistema terasa u geometrijski jasno
definisanom sistemu, upotrebljavajuéi minimalno dva materijala na fasadi, kojg na
taj nacin ponistavaju efekat monotonosti i doprinose uskladenosti sa ambijentom, ili
se moze oblikovno ,razigrati" forma, konzolama, isturenim elementima, isko$ehim
elementima i slicnim principima.
Sto se tice materijalizacije objekata u cjelini, neophodno je koristiti minimalno tva
razliita 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 prozracéne strukture od metala,
metalne ograde u mat boji (bijela, svijetli tonovi pastelnih boja, crna), upotreba inpks
ili hromiranih metalnih elemenata se zabranjuje.

Vertikalno ozelenjivanje fasada je preporu¢eno. Ukoliko se projektuje vertikadino
ozelenjavanje fasada, neophodno je definisati uslove odrzavanja, posebfim
elaboratom. Mogu se koristiti iskljucivo vrste koje su definisane u poglaviju Pejzazna
arhitektura, ovog planskog dokumenta.

Dozvolieno je koristiti i metalne ili drvene grilie, radi zasjenéenja otvora. Metaine
grilie moraju biti u mat boji (bijela, svijetli tonovi pastelnih boja).
Dozvoljeno je projektovati kos ili ravan krov,

Strogo je zabranjeno koristiti sliedeéa rie$enja u oblikovanju i materijalizaciji
objekata:

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

- balustrade i sli¢ni elementi koji podrazavaju stilove iz pro$losti;

- generalno, projektovanje objekata tako da podrazavaju stilove iz prolosti:
- strukturalne i polustrukturalne staklene fasade.

U slucaju da se na urbanistickoj parceli potreba za parking prostorom rje$ava
gradnjom nadzemnih garaza, za objekte nadzemnih garaZa vaZe sljedeci uslovi u
pogledu arhitektonskog oblikovanja:
- Objekti nadzemnih garaZza moraju biti montazno — demontaZnog karaktera,
konstruktivnog sistema uradenog u éeliku:
- Objekti nadzemnih garaza mogu imati najvi$e dvije nadzemne etaze ili, ukoliko|se
garaza radi u sistemu polu nivoa - &etri polunivoa:;

- Krov druge nadzemne etaZe se moze koristiti za parkiranje, takode;
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- Omota¢ objekta nadzemne garaze to jest fasada, mora biti izvedena tako da de
prozraCna, na primjer, od drvenih ili metalnih elemenata postavljenih u odredenom
ritmu, zatim mozZe biti izvedena od metalnih perforiranih omotaca ili sli¢no;

- ProzraCni omota¢ nadzemne garae obavezno obogatiti vertikalnih zelenilpm,
iskljuCivo sa vrstama datim u poglaviju 5.5 Pejzazno uredenje.
Sto se tice materijalizacije objekata nadzemnih garaza, neophodno je koristiti neki
od sljedecih materijala u fasadnim ravnima, od palete dozvolienih materijala:
- Drvena obloga i drvene dekorativne strukture i mreze:

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

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Mjere energetske efikasnosti
Pobolj$anje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu:
niskoenergetskih zgrada, unapredenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode
koriS¢enjem solarnih panela za zagrijavanje, unapredenje rasvjete upotrebom izvpra
svietla sa malom instalisanom snagom ( LED ), koncepta inteligentnih zgrada
(upravljanje potrosnjom energije glavnih potrosaca sa centralnog mjesta). $ve
nabrojane mogucnosti se u mogu koristiti pri izgradniji objekata na podrucju zahvata.

Uzimajuci u obzir da energija koju sunce tokom godine emituje na 1 m? krova u C 0j
Gori je jednaka energiji koja se dobije sagorijevanjem 143 litara loz ulja - a pri tome
s€ moze neograniceno koristiti ovdje je posebno naglasena primjena energije
direktnog suncevog zracéenja.

SuntCeva energija se kao izvor energije u zgradama koristi na tri nagina:
1. pasivno-za grijanje i osvjetljenje prostora

2. aktivno- sistem kolektora za pripremu tople vode

3. fotonaponske suncane ¢elije za proizvodnju elektriéne energije

Na ovom podrugju postoje mogucnosti za sva tri nagina koriséenja sunéeve energije
za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasiéni solarni kolektori) i |za
proizvodnju elektricne energije (fotonaponske éelije).

U ukupnom energetskom bilansu kuéa vaznu ulogu igraju toplotni efekti sunca| U
savremenoj arhitekturi puno paZnje posvecuje se prihvatu sunca i zastiti od
pretjeranog osuncanija, jer se i pasivni dobici toplote moraju regulisati i optimizouati
u zadovoljavajucu cjelinu. Ako postoji moguénost orijentacije kuce prema jugu,
staklene povr§ine treba koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj
fasadi treba maksimalno smanjiti da se ogranide toplotni gubici. Pretjerano
zagrijavanije ljeti treba sprijeciti sredstvima za zastitu od sunca, pokretnim suncanim
zastorima od materijala koji sprecavaju prodor UV zraka koji podizu temeperatufu,
usmjeravanjem dnevnog svjetla, zelenilom, prirodnim provjetravanjem i sl.
Savremeni tzv. “daylight” sistemi koriste opticka sredstva da bi podstakli refleksiju,
lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla. Savremene pasivhe
kuce danas se definiSu kao gradevine bez aktivnog sistema za zagrijavanje
konvencionalnim izvorima energije.
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Za izvedbu objekata uz navedene energetske mjere potrebno je primjenjivati|

uz

prethodnu pripremu struénu i zakonodavnu) Direktivu 2002/91/EC Evropskog

parlamenta (Directive 2002/91/EC of the European Parliament and of the Coundil
16 December 2002 on the energy performance of buildings (Official Journal L
001,04/01/2003)/ o energetskim svojstvima zgrada, $to podrazumijeva oba\f
izdavanja certifikata o energetskim svojstvima zgrade, kome rok valjanosti nije
od 10 god.
Koriscenje solarnih kolektora se preporuéuje kao moguénost odredene usted

of

ZU

uzi

u

potrosnji elektricne energije, pri éemu se mora povesti raéuna da ne budu u koliziji

sa karakteristicnom tradicionalnom arhitekturom.
Za proizvodnju elektriéne energije pomoc¢u fotonaponskih elemenata, potrebno

je

uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehni¢kih, ekonomskih i ekologkih

parametara.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrZaju elaborata

energetske efikasnosti zgrada (“Sluzbeni list CG”, br.47/13).

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direktorat za inspekcijske poslove 2
- U spise predmeta

- ala P es

OBRADBIVAC! URBANISTICKO- Olja Femié P e

TEHNICKIH USLOVA: _—{"Natasa Bukni¢ Oi;wm%g 4
| \ﬁNlSTAR

\ \ |

PRILOZI B g =

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Kopija plana i List nepokretnosti

- Akt Agencije za zastitu zivotne sredine,
broj 03-D-4065/2 od 14.12.2024. godine;

- Akt Sekretarijata za komunalne i
stambene djelatnosti Opstine Ulcinj, broj
06-335/23-616/2 od 15.12.2023. godine.
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CRNA GORA AdresdiBulit KiSkendetbe g bdhorog planiranj

MALI | ZI 853 N CreasGora ..

OPSTINA ULCINJ r.'».'s‘r',;“;xg;?gj’%@%@ i‘;@% Bimoving |
KOMUNA E ULQINIT i o2 0TS
Sekretarijat za komunalne | satmbene djelatnosti e T LT Sl | _Piep freat]
Sekretariati pér veprimtari komunale dhe banesore OQ 33%J/ 0% 4 53

Br/ Nr: 06 — 336/23.6162 Uleipj, 15.12/20239.v]

Sekretarijat za komunalne i stambene djelatnosti Opétine Ulcinj, rjeSavajuéi po zahtjevu

Ministarstva prostornog pianiranja ,urbanizma i drzavne imovine , za izdavanje saobraéajnih
uslova za investitora HOLDCO EAST DOO iz Podgorice , Shodno &lanu 74 stav 5
Zakona o planiranju prostora i izgradnju objekata (,Sl.list CG br 84/17 od 20,10.2017.god.
4/18,63/18,11/2019, 82/2020, 86/22 i 4/23 ), donosi:

RJESENJE-AKTVENDIM

‘ Izdaju se saobracajni uslovi podnosiocu zahtjeva, Ministarstvu prostornog
planiranja ,urbanizma i drzavne imovine za investitora HOLDCO EAST DOO iz Podgorice
zb izradu tehnitke dokumentacije za izgradnju OBJEKTA U OKVIRU POVRSINE ZA
TURIZAM (T2) NA UP 48 ZONA D u zahvatu Drzavne studije lokacije Dio sektora 66 —
MODUL IV | V VELIKA PLAZA (sl list CG br.68/18 ) na kat. Parcelama br. 1203/3,
1203/1, 1203/4 i 1204/1 KO Donji Stoj i djelova kat. Parcela br.1202/1, 1205/2 i 1201/1
KO Donji Stoj.

\ Na osnovu Zakona o putevima i datog situacionog rie$enja u Nacrtu urbanistiéko-
tehnickih uslova i date karte saobracaja potvrduje se da su ispunjeni uslovi za
prikluGenje predvidenog objekta na postoje¢eu saobracajnicu br.16
Obrazlozenje —Arsyetim

| Ministarstva prostornog planiranja ,urbanizma i drzavne imovine obratio se ovom
organu sa zahtjevom broj 06-335/23-615/1 od 06.12.2023 godine , za izdavanje
saobracajnih uslova investitoru HOLDCO EAST DOO Podgorica za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju OBJEKTA U OKVIRU POVRSINE ZA TURIZAM (T2) NA UP
42 ZONA D u zahvatu Drzavne studije lokacije Dio sektora 66 ~MODUL IV |V VELIKA
PLAZA ) na kat. Parcelama br. 1203/3, 1203/, 1203/4 1 1204/1 KO Donji Stoj i djelova
kat. Parcela br.1202/1, 1205/2 i 1201/1 KO Donji Stoj.
Uz zahtjev dostavljen je na uvid Nacrt urbanisti¢kih uslova br.08-332/23-8453/4
Situaciono rje$enje saobracajnice u okviru lokacije, dato je na naéin da se jasno vide da
su predvidene saobracajnice u skladu sa usvojenim planom - Drzavne studije lokacije Dio
sektora 66 —modul IV i V-velika plaza
. Na osnovu naprijed izloZzenog, a na osnovu citiranih propisa, rijedeno je u skraéenom
postupku kao u dispozitivu rjeSenja, shodno ¢lanu 74 stav 5 Zakona.
PRAVNA POUKA: Protiv oveg rjedenja moZe se Izjaviti zalba Shuzbl Glavnog administratora opétine Wicin), u roku od 15 dand ud dana
prf)ema fiedenja. Zalba se predaje neposredno [li podtom preko Sekrelarijat za komunalne | stambeneg djelatnosti | obavezno s taxsira
saElaksom u iznesu od 4,00 €, shodno tarifnom broju 2. Odluke © lokalnim administrativnim taksama ("S1: list RCG- opstinski propisix br.

37/23), Taksa se uplacuje na Ziro ragun Opétine Ulcinj broj 540-82567770-12. o
e i
Ao D) S K 7Z T AR,

Obradio, b T
Mustafa Gorana, Sa aIni savietnik | 7 Leart Tajpi , dipl-pravnik
Dostavljeno: / } [ et A
1 xMinistarstva prostegot planifanja urbanizma i drzavne imovine-|\ proleterske ”rlgad br, 1 N
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MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAV
Direktorat za planiranje prostora i informacione sisteme
Direkcija za izdavanje urbanisti¢ko-tehnickih uslova

[}

f

E IMOVINE

Podgaric
Ulica IV Proleterske brigade, br.1

RSy

VEZA: 03-D-4065/1 od 04,12.2023. godine

PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju davanja misljenja o potrebi procjene uticaja
Povoc“,iom vaseg zahtjeva, vas broj 08-332/23-8453/2, kojim ste trazili mislienje o potrebi procjene uticaja n
Zivotnu sredinu za izgradnju objekta u okviru povrsine za turizam (T2), na urbanistickoj parceli UP 48 (zon:
D), u|zahvatu Drzavne studije lokacije ,Dio Sektora 66 — moduli IV | V* Velika plaza, u Ulcinju, a u ciljy
izdavanja urbanisticko-tehniékih uslova preduzeéu HELDCO EAST" d. 0. 0. iz Podgorice, obavjestavamag
vas sledece:
Uredt:l’om o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore”, br. 20/07
.Sluzheni list Crne Gore", br. 47/13, 53/14 i 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjeng
uticaja na zivotnu sredinu i projekata za koje se moze zahtijevati procjena uticaja.

Uvidom u spisak projekata utvrdeno je da je u Listi Il navedene Uredbe predvideno da se za ,Vikend naselja,
turisticka naselja i hotelski kompleksi van urbanih sredina. kao i njihovi pratec¢i sadrzaji*, redni broj 14, tacka
(c), sprovodi postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod nadleZnog organa za poslove zastite Zivotne
sredine,
\
S obzirom da se u konkretnom slu¢aju radi o izgradnji objekata u okviru povrsine za turizam, smatramo da
je neophodno da se shodno Zakonu o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (»Sluzbeni list RCG*, broj
75/18), sprovede postupak procjene uticaja na zivotnu sredinu kod Agencije za zastitu Zivotne
sredine.
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Finarniea Liinistarsivo prostornng planl
TOH "HHlf“" WL A

e DaiD D0p3
08 J«ZSQ J/Qs [8455/5
VLADA CRNE GORE »

UPRAVA ZA KATASTAR | DRZAVNU IMOVINU
Podruéna jedinica Uleinj

Broj: 917-1-371/2023-djel.
Uleinjj12.12.2023.godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA,URBANIZMA |
DRZAVNE IMOVINE CRNE GORE

PODGORICA
Ul IV Proleterske brigade br. 19

Veza va$ broj: 08-332/23-84563/3 od 30.11.2023.godine

Predmet: Dostava kopije plana | listova nepokretnosti

U prilogu vam dostavijamo listove nepokretnosti broj 3699,4241 i 4588 KO DONJI STOJ-Opétina
Uleinj i kopiju plana za kat.parc.br. 1201/1,1202/1,1208/3,1204/1,1203/1,1203/4 i 1205/2 KO DONJI
§T0J!
S postovanjem,

Saamost savjetnica II:

Smilja Sunjevari¢,dipl.pr.




CRNA GORA

UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU | | &@,‘5&

PODRUCNA JEDINICA: ULCINT
Hrop WE7 0187103
Dratwrn: 12122023,

\ / //W
/
i
11975 / / \--
125

/ .
/1)1;? /\ ;

ZV0D 1Z DIGITALNOG PLANA

Obﬁad
5/ o P P

KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 2500

I 034

Kataxtarskn opstiinn: DONJISTO)

Broj lista nepokretnosti:
Brog plana: 7

Parccle: 120343, 120371, 120374, 120271, 11
120174




UPRA VA ZA KATASTAR

I DRZA\T’NU IMOVINU

PODRUCNA JEDINICA

ULCINJ

Broj: 108-919-7909/20223
Datum. ll 2.12.2023,

KO: DONIJI §TO)

Na osnovu| ¢lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br, 29/07, "SL. list CG* br. 73
D/L1, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu 917-371/2023-djel., , za potrebe izdaje se

032/11, 04

LIST NEPOKRETNOSTI 3699 - 1ZVOD

CRNA GORA

1 840000000
10l

Ry

5.010.700H2

Podaci o parcelama

| Broj Plan tes ili Natin koriséenja Bon, ;
Rl Podlrroj zg::'(]ic Skicy | Datum upisa | 0, li’?uexsénl brof Osnoy sticanja Klasa | Povesina m?|  Prihog
1201 7 BRUEG MORA Nekategorisant Aev 473
7 57,68 KUPOVINA
1202 I 7 BRUEG MORA Lavada 0, kinse 9614 240
i 57,68 KUPOVINA
1203 3 7 BRIJEG MORA TIvadn 7. Klase 2320 G50
| KUPOVINA
1204 1l 7 BRIJEG MORA Pasnjuk 3. Klase 1055 b.60)
| 57,68 KUPOVINA
‘ 17727 352.10
o . are .
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matieni broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa | mjesio | Osnov prava Obim pravh
(100006031894 14 D.0.0. - ,HOLDCO EAST, PODGORICA vojinn 11
0 CETINISKA ULICA BR.I1 PODGORICA O

Podaci 0 teretima i ogranic¢enjima

Broj Podbroj| Bro Redni Datum upisi
i | k| o | o Natin koriféenja o Opis prava
120) J 9 Nekiogorisam puteyi :’}g’,ﬁg ‘m‘,’n
‘ (0
ZibilpZba sporit
IS/ 202020 Resenje 919-1635/20 od 7.12.2020 god - Spor pred
bl i Osnovnim sudom Uleing P Br 38 po tuzbi radi nistay)
1201 ! 25 Nekatcgorisani putevi Ugovorn o hipoteci rad( proglasenje prodaje nedousténim
11:6 tuzileca Delie Zefe 5 dr protiv tuzenog  HOLDOCO EAST
: SO0 Podgorica
2| 10 Livada 6. Klasc ML doke.
(:0
Zabilpe2ba spori
1511242020 Resenje D19+ 1638720 od 7.12.2020 god - Spor pred
e, o 8
; Osnovaim sudom Ulcing P.Br386/20 po wzbi radi nistay
1202 | 13 Livada 6, kluse Ugovera o hipoteci radi proglasenje prodaje nedoustenim
11:6 wziloen Delic Zefe i dr protiv twzenog  HOLDOCO EAS
: W00 Podgorica
1203 3 12 Livadu 4, Klasc Monito. dewe
0:0
172
Datum i vrijeme! 12122023, 12:22:36

/10,




184000000014
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UPRAVA ZA KATASTAR

I DRZAVNU IMOVINU
| e CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA

Broj: 108-919-790872023
Datum;  12.12.2023,
KO: DONIJI 8TOI

Na osnowJ Clana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br, 29/07, "SI, list CG* br, 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjeyu 917-371/2023-djel., , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 4241 - PREPIS

Podaci 0 parcelama

Plan Potes ili Nacin koriScenja Bon.

] B
Broj Podbrof ,arthy | Syjen | Dotum upisa| e §ioénd broj Osmov sticanja Klusa | Povisina m?|  Prihod

1203 | 7 BRUEG MORA Livada 4. klase 1723 69.44
57,68 KUPOVINA

1723 69.44

Podaci o vlasniku 1ili nosiocu

Matitnt broj - 1D broj Naziv nosiocs prava - adresa [ njesto Trava Obfin privvi

0603933210211 RADULOVIC VOJIN RATKO Svojina i

UL.RIMSKI TRG 16-PODGORICA PODGORICA Pedgorica

Podaci ¢ teretima i ogranicenjima

g & il Bro Redni Datum upisa
Broj lod‘mu Do | eo | Hedn Nadin koridéenja Vel Opis prava

|

1203 | | Livada 4, klase Morsko dobro

Hipateki
RIESENIE 919.5752021 OD 19.05 20210 - HIPOTEKA
U KORIST HIPOTEKARNOG POV] &
INVESTICIONO - RAZVOINOG RONDA CHRNE dort
PODGORICA - NOTARSKI ZAPIS ZALOZN
TIAVA UZ2 SR 12403001 OD 1808 20200 s o0 6.
12572021 OD 18.05.2021.G. SACINJENIM PRED
NOTARKOM ILIRUAMOM TMAILAGA 17 ULCINIA
i RADI OBLZBLDJCNJA POTRRAZIVANIA OD
il | ARl T SRR
1203 ! 2 Livada 4. klasc RREDITO BA 15 1301 136803111 OB 07 o8.ab) GOM,
13:11 PARTLIA 0041103031502 1) IZNOSU 0D 100660,00
EURA, SA KRAINIIM ROKOM OTPLATE
1. 1020240 UVE AN ZA MATE, NAKN:\DH
DRUGA SPOREDNA POTRA IVANJA | EVENTUALNE
TROSKOVE PRINUDNE NAPLATE.

3

Zabrmna olude credeltja

RIESENIE 010,575/ 021 OD 19052021.G. - ZABRANA
19/05/2021 OTUDJENIA 1 OPTERECENIA BEZ PISMENE

SAGLASNOSTI HIPOTEKARNOG POVIERIOCA

1203 | 3 Livada 4. kluse INVESTICIONO - RAZVOINCG FONDA CRNI: GORR

AD PODGORICA - NOTARSKI ZAPIS ZALOZNE

13:14 IZJAVE UZZ. nn 124/2021 OD sos 202: c. 1 u77 BR

1252021 DD 1805.2021 G. SAC

NOTARKOM [LIRUANOM ISMAILAGA l? UL(_INJA

Datum i vrijeme: 12.12.2023. 12:20:34 nie




UPR;}VA ZA KATASTAR
I DRZAVNU IMOVINU

|
PODRUCNA JEDINICA
ULCINJ

Broj: 108-919-7910/2023
Datum; 112.12.2023,
KO: DONJI 8TOJ

CRNA GORA

84000000014

AR A

Na osnovi Clana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti (*SI. list RCG" br, 29/07, "SI. list CG" br, 73/10,

032/11, 040/11, 043715, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu 917-371/2023-djel., , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 4588 - PREPIS

Podaci 0 parcelama

£ | B Plan Potes il Nutin koriSéenja Bon. F
Broj Podirod oo | glen |Dstwm upisn| e, hees Osnov sticanja idasa [ Povesing m3  Prihod
1203 4 7 BRITEG MORA Livada 4. klose 942 31,96

| KUPOVINA
942 37.96

Podaci o vlasniku ili nosiocu

Matiéni broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa | mjesto Trava Obim prava

2310916223014 SKRELIA NOCA ZEFA Svojina 11
GORNJI §T0J GORNJI STOJ Gomji $to)

Podaci o teretima i ograni¢enjima

Broj Podbroj| DBroj pp | Redni

zgrade

broj

Nadin koriséenja

Datum upisa
Vrijeme upisa

Opis prava

1203 a

13

Livada 4, kluse

Morsko dobro

1203 4

Livada 4. kluse

171172020

10:40

ITipoteka
Rcap::ﬁcjc 060-2434/19 ot 27.12.2019 god - HIPOTEKA dn
asnove Notirskeg zapisa zalozne izpve UZZ Br.699/19
27.12.2019 god sacinjen pred Notarom [Mirijna [smailag,
iz Ulcinjn -u kor hipoteknmog, povjerioch Pedgorickd
Banke AD Podgorica radi nbabedgwwmzwant‘n od
nnlogadavea  COPACABANA M :NEGRO, ULCIN
iz Okvimom ‘I’J‘Fovom o izdavanju garancije Br.
OK2019/259 od 25.122019 god aa maksimalni iznos od
G0.000.00 eum sa rokom vazenja do 31.12.2021 god |
Ebgovom o dugoreenom kredite Br.0042131011525 ad
122019 god pa znos ad S5000.00 eara 0 rokom
koriscenja do 15.9.2026 god.

12403 4

Livada 4. kluse

1700172020

141

Zabrana olwdenn | oplcmécnln

Resenpe 060.2434719 od 27,12.2019 god < ZABRANA
atudjonia i oplerecenja bez p sa;,lmm!i ni 0stovuy
Nouiskog enpisn zalozne izgave UZZHr 69919 od
27122019 god sncinjen pred Notarom lirijana Ismailagd
iz Uleinja - kor hipotekarog povieriocn Podgoricke
Banke AD.Podgoricn vadi obezl dgm\ potrazivania od
nalogodaven COPACABANA MONTENEGRO, ULCIN.
iz Okvimom Ugovoni o izdavangi ganancije Br.
OK2019/259 od 25.12.2019 god on naksimaini iznos od
6000000 cum sa rokom vazenja do 31.12.2021 god |
Ugovora a dugarocnom kreditu Br0042131011525 od
25122019 1 iznos ad 55000.00 eor sa rokom
koriscenjn do £5.9:2026 god.

Datum i vrijeme: 12,12,2023. 12:23:45

174




Podaci o teretima i o

ranic¢enjima

Broj Po

idbroj

zgrade

Broj D %er%x}l

Nadin koriséenja

Datum upisa
Vreljeme upisa

Opis prava

1203

23

Livadu 4, kluse

26/11/2020

1321

/,ab?m GUIonsA | pIerecen)a

ENJE 919.1558/20 OD 19.11.2020.0, - ZABRAN
OTUDENJA | OPTERECENIA BEZ PISMENE
SAGLASNOSTI HIPOTEKARNOG POVIERIOCA
PODGORICKE BANKE AD PODGORICA -MEMBER
OTP GROUP - NOTARSKI ZAPIS ,JZMIENA
ZALOZNE IZJAVE UZZ BRI98/20200D 02.1

1.2020
GODINE, SACINIEN PRED NOTARKOM ILIRIFANOM

ISMAILAGA 17 ULCINJA

1203

24

Livada 4. klase

LV 12/2020

10:33

ipolekn

Reseaje 9191578120 od 24.11.2020 god - HIPOTEKA na

osnova Notarskog zapisa Zalozne izjave #1820 od
19.11.2020 gad sncinjen pred Notrom Hidjana [smailag
Ulcinja -u_kor Podgoricke Binke AD.Podgorica Memiy
OF OTP GROUP-radi potrozivanjn od kor keodita
COPACABANA MONE'LN’ EGRO -Ulcinj po Ug‘o‘vom
dgsomcm kreditu Br0-421-3100966.0 od 14.11.20)
§ Ancksu | Upovorn o dugoreanom Xredity Brg0-4
100966.0 ¢d 14.11..2010 od 18.12.2018 god | Ancx B
Upovor o dugorocnom kreditu Br.00421 31009660 ad
14.11,2016 god od 27.10.2020 na fznes od 75000
cur & rokom otplare do 15.9.2022 god i U ovog 0
dugorocnom kreditu Br.ODA2131010324 od 27.11.2017 §

At

—

od 18,1 2.20]82506 i Ancks Br.2 Ugevorn o dugorocnoln

kreditu Br.G042131010324 od 27.11.2017 god wikljucen
dane 27.10.2020 god wa maksimalil iznos od 60.040 00
curn sa_rokon olplate do 1592023 pod.

=

iz

Bt

1203

Livadit 4, klase

10/1272020

10:34

Zabrima olixlerm 1o 1"
Resenge 919-157820 od ‘M.ﬁ 2020 god - ZABRANA

otudsiia i of o bez p saglasnost:  na osmbivu
Num’:«k,;g Znpisn hfoznc izjave -mwﬁ ad 19.11.2020 Eod

sacinjen Notarom Ilirijana Iamm i Ulcin‘!n -1t
Padgoricke Banke AD.Podgorica Member OF OT]

GROUP-rdi potrazivanin od kor kredita COI'ACA,BI‘\IN A

MONTENEGRO -Ulcit:'j o Ugovorn o dug
Bro0-421-3100966.0 o rt!! Olwd Ancksu |

U‘Fovora 0 dugorocnom kreditn Br0G-421-3100966.0
14.11.2016 od 18.12.2018 god i Anex Br.2 Ugovor o
dugorocnom kredite Br0042131009660 od 14,11.2016
od 27.10.2020 god nn jznos o 75.000.00 eum 5 ok

o

otplare do 159 oxf% il Il};gvom o dugerocnom kredjtu

Ur 0042131010324
Ancks Br.2 Ugovora o dugoroenom kreditu B,
0042131010324 od 27.11.2017 god zakljucen dann

17 god od 18.12.2018 god i

27.10.2020 god an maksimalni gznos od 60.000.00 eurn fa

rokom otplate do 15.9.2023 sad.

1203

26

Livada 4. kluse

16X5/2022

9:29

Hipote

Re.spg:njc 19627022 od 13.4.2022 god - HIPOTEKA na

asnovu Notisskog zapisa zalozae iﬁavc UZZ.Br 45422
1242022 sacin{m pred Noturom Kalabrezi Gzim i

Ulcingn u Kor hipofekamo a Lo

Pod#oricn < mdi obezbedjon %otmwnny\ od kor kredit

COPACABANA MONTENE 52

o kredily Jmm' Br 0B-410.5100712.8 od 23372

nos od 350

qunjn aredstava u teenj na fme glavaog dagn ki 4
amate toskove zvieng@ i ostale troskove po uslovima

O DOO Uleinj iz UgoNora
2 pod|nn
00 cura rok vracanga 72 mjescet of dapn

amog povierioca Loveen Banke ATD.

1203

Livadu 4, klase

16/15/2022

9:30

preciziranim Ugavorom o kredity
Znbrann ordenya 1 uptm&n;ln
Rcf‘c_njq 219-627722 pd_l}é!. 022 gc‘l;I' - Z"ABRANA
ol nyo 1 terecen)n §ozdovan, AR N -osnavy
»wa:;kjo z? pisa ul&nzne izjave &Br.flj-lpm od
12.4.2022 god sacinjen pred Notirom Knlabeezi Grim fz
Uleinjn u kor hipulef:mog i i

o kreditu f"'%om 08-410-51CG712.8 od 23.3, Fod
iznos od 35000000 ewra rok vincanin 72 mjeseei od dif
ISt sredsiavi v teca) ma Ime glavnog duga kio
amate troskove szvrsenjin i ostale troskove po usloving

povierioca Loveen Boanke AL
Pod#o(icn - mdi obezbedjenia .ﬁxmzivtmju od kor keeditg]
COPACABANA MONTENEGRO DOO Ulcnj iz Ugovbra

0

1203

4!

28

Livada 4, klase

16/05/2022

9:31

precizizanim_Ugovorom o kreditu

Zabiljezhbn pepos| 1YIEnasts uu(nmio& zm«n
Resenje 919:627/22 od 134 2022 pod - NEPOSREDNA
izveseniost na osnovu Notarskog zapisa zalozne izjave UZ]
Brd5422 od 1242002 god sacmlpn rml Netarom
Kalabrezi Gzim iz Uleing v kot hipolekamog povierioca
Loveen Bunke AD.Podgarica - radi obezbedjenin

eazivanja od kot kreditn COPACABANA

RO DOO Ulcin}' Jdz_Ugovora o kreditu partiga

Br 08-410-5100712.8 od 23.3.2022 god na iznos od =
00 carn rok veseanja T2 mjeseci od dann pustan]

sredstova u lecaj na ime ginvnog doga kae 1 knmate

troskove izvrsenga i ostale troskove po uslovimn

precizicsmim Ugovorom o kredity

Y

Datum i vrijeme:

12.12.2023. 12:23:45




184000000014
i

UPRAVA ZA KATASTAR
I DR?
D LAT’NU IMOVINU RN EORA

PODRUCNA JEDINICA
ULCINJ

Broy 108-919-7912/2023
Datum:  |12.12.2023,
KO: DONII 8TOJ

Na osnovJ Clana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI list RCG" br, 29/07, "SI. list CG" br, 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu 917-371/2023-djel., , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 4097 - 1ZVOD

Podaci 0 parcelama
B Plan P Nadin korigéenja Bon.
*on) Pm"\m’] zgrr:&c Skica | Datum upisaf 0, l‘;&'g‘«sfnl:‘bruj Osnov sticanja kiasa [ Povrdina m?)  prinog
1205 2 7 08/1272014  IBRIJEG MORA Civnda 5. Rlase 1526 .52
| 57,68 KUPOVINA
l 1526 3p.52
N 3 = =
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Maticéni braj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim pravp
1001956223017 SKRELIA NOCA MARKO Svojinn 11
GORNII §T0J BB ULCINI  Ulein)

Podaci o teretima i ogranicenjima

Broj  Pod) Broj wy | Redni Datum upisa
ro . Podbro] mrnf'le "D | “hrof Natin koridéenju Vrijeme u‘;:ha Opis prava
l O8/12/2014 —
s 2 ! Livada 6, klase MORSKO DOBRO
13:50

R LN.IF OCO-135/15 OD 1602 2015.G. | ZALOZNE

IZIAVE O KONTINUIRNOJ HIPOTECT BR. HPPAOSE!|S
222015 OD 13.02.2015.G. OVIERENE
- SOTARSL, ZaOM DE AT O 0o
) 2! 4l h S
1205 2 2 Livada 6. klase KORIST LRSTE BANK AD PO U
0:10 MAKSIMALNOM [ZNOSU 0D '160.000 S0EUR SA
ROKOM DOSPUECA [3.02.2023.G.
290272015 R} EEN |4 m 55/55 oD iam 215G, 1 ZALOINE
K)2201 gs,\l\;% 2o zéc’chg "Sb’i%f-mé HIPOTEC! BR.HPPSENS
4 " 5 ,
S v Livade’6. kiass NOTARSKIM ZAPISOM UZZBR 5715 OD 13022015,
113 G. - BEZ SAGLASNOST] HIPOTEKARNOG

POVIERIOCA ERSTE BANK AD PG,

04 {
RIESENIE 060-605/16 OD 09.052016.G. - NA OSNOV)J
ZALOZNE 1ZJAVE NOTARSKOG ZAPISA UZZ.BR.
259/16 SACINIENIM PRED NOTAROM KALABREZI

‘ZIMOM IZ ULCINJA DANA 0508 20166 U KORIS

AD
PODGORICA RADI OHEZBEDJENJA PO lRAIJVANM

-

2300572016 (12 UGOVORA O KREDITU BRSIOMSIOBOD |
1205 2 4 Livada 6. klasc D PODCORICA | TV AN TRADE oo B
14146 BEKSPORT-IMPORT UNU‘I‘RASNJI PROMET

SAOBRACAJ, UGOSTITELISTVO, TURIZAM |
ZANASTVO-ULCINI, KAO KORISNIK KREDITA DO
MAKSIMALNGG UKUPNOG [ZNOSA 0D 150.000,00
CURA SA KRAINIIM ROKOM DOSPIECA

POTRAZIVANIA NA DATUM 06.05.2026,G0D,

Datum i vrijeme:  12.12.2023, 12;28:42
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LEGENDA NAMJENE POVRSINA I
Q POMASNE 24 TURIZAM Il
THRESTICRA URSELIA 12 "
@ PUVRSING ZA
CENTRAE DUELATHOST)
€ POVREING 72, PEIZAIND UREDENIE Qdluka o donosenu
. ) JANHE HANE 10 DSL "Dio sekicca 66
@ POURLINE MORA FOVIEE {Jm“' VAV -
LNUTRASN N MOAENS | VOOA pinty
- DATALE PRIRCONE brc07-4502
© PO 2700 2018
POURSINE SAUBRACAINE 032018.900.
Q P RASTRUNTURE -
-] DRMERS SAO0RICA) Predjsadnik Viade
e CRINKT ELEKTROENERCETRCE Cme Gore
IHFRASTRUK I UEE Duiko Markovié. st
CRIEXTIHICHOTEHRCS R
oo IS RASTRUKTURE g
0 Bl FovRnE 2 PR AN UiRRENE
L5 CLNNE MAM NS
NAMJIENA POVRSINA
R 1: 2500 kat broj 10
f&ﬁmwmu ARH'ENT DOD PORGORICA
reaAnCE AT NINISTARETVE OO )
rAZA UITANZAV
NAZIV T N ANMENT DOO FOCCORICA
COGUVOSM PLANER WA g arh MRNA BUBOVE "
PLAMER AL W e Atk MAKA BuUivg
‘DRLXrea W g A RS BUBOvWS
potyind FUARIRASD FLANIC ey

GRANICA ZAHVATA DSL

Pa 34937 ha

‘GRAMICA URBANISTICKE ZONE
OZHAKA URBANISTICKE ZOME
GRANICA URBANISTICKE PARCELE

OZHAKA URBAMISTICKE PARCELE

CENTRALNA PJESACKA 1 BICIKLISTISKA
PROMENADA

DASCANA
PROMENADA

GRAFICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA
LA OBALE

LINIA ODMAKA, CVOR CAMP
RE2IMI  MORSKO DOBRO

ORJENTACIONA ZOMA PREDJELA DINA
SZVOR JP ZA UPRAVLIANIE MORSKIM
DOBROM CRNE GORE

DONJA GRANICA DINA
IZVOR. JP ZA UPRAVLIANJE MORSKIM
DOBROM CRHE GORE
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QIR UNSAHIS TICRE 20fiC

STIGAE PARLE LK
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LRANICA (=L

ONARA URBANS T IEKE PARCELE
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DASCANA
PAROMERADA
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Odluka o

DEL "Dio sektora 66
-Modul IV IV«
Veiika pla2a

br; 07.4582
Podgarica,
27.09.2018.god,

Predjsednik Viade

Crine Gore
Dutko Markovic, s.r.
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GRANICA ZAMVATA MORSKOG DOBRA
LINLIA OBALE
LIHUA ODMAKA [2VOR CAMP

REZIMI - MORSKO DOBRO

ORJENTACIONA ZONA PREDJELA DINA
EVOR JP ZA UPRAVLJANIE MORSEIM
DOBROM CRNE GORE

DONJA GRANIGA DitiA
1ZVOR JP ZA UFRAYLIANZE MORSKIM
DOBROM CRNE GORE
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LEGENDA
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CENTRALNA PJESACKA 1 BICIKLISTICKA
PROMENADA

o
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~

DASCANA T
PROMENADA

GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA
LINWUA OBALE

LINIIA ODMAKA, IZVOR: CAMP

REZIMI - MORSKO DOBRO

ORJENTACIONA ZONA PREDJELA DINA
IZVOR. JP ZA UPRAVLJANJE MORSKIM
DOBROM CRNE GORE

DONJA GRANICA DINA
[ZVOR: JP ZA UPRAVLIANJE MORSKIM
DOBROM CRNE GORE
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CENTRALNA PJESACKA 1 BICIKLISTICKA
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DASEANA
PROMENADA

GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA
LINIA OBALE
LINIJA ODMAKA, IZVOR. CAMP

REZIMI - MORSXO DOBRO

ORJENTACIONA ZONA PREDJELA DINA
IZVOR JP ZA UPRAVLJANJE MOASKIM
DOBROAM CANE GORE

DONJA CRAMICA DINA
ZVOR JP ZA UPRAVLIANJE MORSKIM
DORROM CRNE GORE
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DASCANA
PROMENADA

GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA

LINLA OBALE
LINUA ODMAKA 2VOR: CAMP

REZIMI - IAORSKO DOBRO

CRIENTACIONA ZONA PREDJELA DINA
IZVOR 3P ZA UPRAVLIANIE MORSKIM
DOBROM CRNE GORE

DORJA GRANICA DIdIA
IZVOR JP ZA UPRAVLIANJE MORSKINM
BOBROM CRNE GORL
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PLANIRANO NOOY,.. NOTY
PLANIRANA TH KANALIZACIIA
SA 34 FVC CLIEVI D110 M
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FLANSHE QOQUMIRTACHE
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Duliko Markavic. sr.
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CENTRALNA PJESACKA 1 BICIKLISTICKA
PROMENADA

DASCANA
PROMENRADA

GRARICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA
LINIJA OBALE
LINLIA ODMAKA, IZVOR CAMP

REZIMI - MORSKO DOBRO

ORJENTACIONA ZONA PREDJELA DINA
1ZVOR JP ZA UPRAVLJANJE MORSKIM
DOBROM CRMNE GORE

DONIA GRANICA DINA
IZVOR. JP ZA UPRAVLJANJE MORSKIM
DOBROM CRNE GORE




-

LEGENDA PEZAZNE AfUNTENTURE ‘! |
FIPB i LLASOO MM e s e
oy
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GRAICA ZAMVATA DS
Pe 342 31 ha

GRARICA \IRBAIS TIEKE Z0ME
OZHAKA LRBAMSTICKE ZOHE
GRAHICA URBANISTIGKE PARCELE
OTNAKA URBANMTIEKE PARCELE

DASEANA

PROMENADA

GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA
LBLIA COALE

1IB1LIA COMAKA, CZVON CAMS

HEZIM) - MORIKO DOBRO:
ORENTACONA 201A FRECJELA DINA
I2¥GR JP ZA UPRAVLIAIE MWIRSKIN
DCEROM CRYE GORE

DONIA GRANICA DIHA .
LIVOR JP ZA UPRAVLIANUE MOFESKinG
DOBROM CANE GORE




