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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

? ‘ﬁ: | Cma Gora
Broj: 06-333/25-13480/5 .‘g(%‘-w:):} MWSWSWO prostomog
Podgorica, 26.12.2025. godine \a planiranfa, urbanizma |

drzavne imovine

Ministarstvo prostomog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu &lana
143 stav 2 Zakona o uredenju prostora ("Sluzbeni list Crne Gore", 19/25) a u vezi

2. sa ¢lanom 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne
Gore", br. 84/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva CUNGU
SMAILA iz Ulcinja izdaje:

5 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

" | za izradu tehnicke dokumentacije
za izgradnju objekata u okviru povrSine za tunzam (T2) na urbanistickoj parceli UP |

4. 14 (zona A), u zahvatu Drzavne studije lokacije ,Dio Sektora 66 — moduli IV i V* |
Velika plaza (,Sluzbeni list Cme Gore®, br. 68/18), u Ulcinju.

5 | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | CUNGU SMAIL iz Ulcinja

6. POSTOJECE STANJE
Plan
Prema grafitkom prilogu br. 01 — Topografsko-kalastarski plan sa granicom i
viasni§tvom. na predmetnoj lokaciji nisu evidentirani postojeci objekt.

7. | PLANIRANO STANJE

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

Prema grafitkom prilogu br. 10 - Namjena povrSina, urbanistiCka parcela UP 14,
zona A nalazi se na povrSinama za turizam (turisticka naselja) - T2.

Povrsine za turizam - Turisti¢ka naselja T2

Na povr§inama namijenjenim tunzmu mogu se planirati kompleksi i objekti:
1. za smjestaj turista: turisticka naselja (T2).

2. za pruzanje usluga ishrane i pica.

Na povr§inama namijenjenim turizmu, izuzetno od pretezne namjene i kompahbiino |
toj namjeni, mogu se planirati: '
- parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih, gostiju i posjetilaca).

Na povrSinama namijenjenim turizmu, ne mogu se planirati sadrZaji povremene ili
stalne stambene namjene (apartmani, tunisticko stanovanje i sl.).

U turisti¢kim naseljima (T2) udio smjestajnih kapaciteta mora biti najmanje 30% u
osnovnom objektu, a najvie 70% u ‘vilama® ili depadansima. Ukupna povrsina




prostora planirana za osnovne abjekte hotela je najmanje 50%, a ukupna planirana
povrSina za depadanse ili “vile® je najvise 50%.

Pnlikom izrade idejno programskih rjeSenja i pristupanja realizacyl sadrzaja na
parcelama namjene T2, moZe se izvrsiti prenamjena turistitkih naselja (T2) u hotele
(T1).

Prosjeéna bruto razvijena gradevinska povrSina po jednom leZaju u turistickim
naseljima (T2) je 80 m? u objektima sa 5 zvjezdica, a 60 m® u objektima sa 4
zvjezdice.

Pripadaju¢a zelena odnosno slobodna povrSina, u novoformiranim turistickim
podruéjima, po jednom leZaju je 100 m* u svim objektima, bez obzira na
kategorizaciju,

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

Broj lezaja po smjestajnoj jedinici obratunava se na sljedeci nadin, i to:

- smjes$tajna jedinica u hotelima obuhvata 2 leZaja;

- smjestajna jedinica u turistitkom naselju obuhvata 3 leZaja.

- smjestajna jedinica u vilama obuhvata 6 leZaja.

Povriine za turizam - Hoteli T1

Ukoliko se prilikom izrade idejno programskih rjedenja i pnstupanja realizacij
sadrzaja na parcelama namjene T2, izvrSila prenamjena turistickih naselja (T2) u
hotele (T1), u pogledu namjena vaZe sljedeci uslovi:

Na povrSinama namijenjenim tunzmu mogu se planirati kompleks: | objekti:

1. za smjeStaj turista: hoteli (T1).

2. za pruzanje usluga ishrane | pica.

Na povrSinama namijenjenim tunzmu, izuzetno od pretezne namjene | kompatibilino
toj namjeni, mogu se planirati:

- parkinzi | garaZe za smjeStaj vozila konsnika (zaposlenih, gostiju 1 posjetilaca).
Na povr§inama namijenjenim turizmu, ne mogu se planirati sadr2aji povremene ili
stalne stambene namjene (apartmani, turisti¢ko 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%.

Prosjetena 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 povrSina, u noveformiranim tunstickim
podru&jima, po jednom lezaju je 100 m® u svim objektima, bez obzira na
kategonzaciju.

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

Broj postelja po smjestajnoj jedinici obratunava 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.

7.2.

Pravila parcelacije

Urbanisticka parcela UP 14, zona A, sastoji se od katastarskih parcela bro)
1080/1, 1081/1 i 1079/5 KO Donji Stoj i djelova katastarskih parcela br. 108072,
1081/1, 1079/2 i 1081/2 KO Donji Stoj, u zahvatu DrZavne studije lokacije .Dio
sektora 66 — moduli IV i V" Velika plaZa.

U okviru zahvata plana urbanistike parcele su definisane koordinatama tacaka u
grafitkom prilogu 10 Parcelacija i UTU. Urbanisticke parcele imaju direktan pristup
sa javne komunikacije.

Urbanistitke parcele su formirane na osnovu raspelozivih podloga i katastarskih
parcela.

U okviru predloZene parcelacije, za parcele iste namjene, a u skladu sa Zeljama i
potrebama investitora, moZe se vrsiti formiranje vecih urbanistiCkih parcela
udruZivanjem parcela, kao i izgradnja objekata samo do granice planiranih
kapaciteta za te parcele, a pri tome boéne gradevinske linije su boéne linije krajnjih
urbanistiCkih parcela prema susjedima i javnim povr§inama.

Obavezno uraditi idejno arhitektonsko riesenje za svaku urbanistiCku parcelu nakon |
izrade Detaljne studije predjela sa pejzaznom taksacijom postojeceg zelenila i
elaboratom zastite zelenila u okviru urbanistitke parcele po metodologiji iz
Priruénika o planiranju predjela (MORT, LAMP, 2015 god.).

Clanom 15 Pravilnika o naéinu izrade, sadrZini i ovjeri tehnitke dokumentacije za
gradenje objekta (.SluZbeni list Crne Gore”, broj 53/25), propisano je da graficka
dokumentacija sadr2i elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

7.3.

Gradevinska | regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciono i Nivelaciono rjedenje dato je u grafickom prilogu 11.

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

Regulaciona linija

Regulaciona linija u ovom Planu razdvaja javne povrSine — saobracaja, pjesackih
povrsina i zelenila od povr§ina namjenjenih za izgradnju - blokova sa urbanistickim
parcelama.

Gradevinska linija

Gradevinska linija GL, koja je utvrdena ovim planom u odnosu na regulacionu liniju,
predstavija linju do koje se gradi objekat, obuhvata liniju na zemlji (GL 1) i
definisana je na grafickom prilogu 11 Nivelacija | Regulacija.

Gradevinska linija prema javnoj povrSini definisana je koordinatama tacaka, i
udaljena je od saobracajnice u zavisnosti od konfiguracija terena, parkinga i
postoje¢ih objekata, a linija prema susjednim parcelama takode koordinatnim
tatkama.




Ukoliko se, u skladu sa Zeljama korisnika, grupiSe vise urbanistickih parcela u
jednu, bogne gradevinske linije su bo&ne linije krajnjih urbanisti¢kih parcela prema
susjedima i javnim povrdinama.

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 |
nisu dozvoljene, Planiranje podzemnih etaZa nije opravdano zbog prirednih uslova |
(visok nivo podzemnih voda). Takode, ovakvim principom, smanjuje se utica)
gradnje na Z2ivoinu 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 znadi distancu od najniZe kote okolnog konaénog 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 Ai zoni D UP1 - UP21 i UP 30 - UP53 - (tri nadzemne etaZe -
P+2).

Planirana spratnost objekata prikazana je na grafi¢kom pnlogu 12 Nivelacia i
Regulacifa.

Etaze definisane ovim planskim dokumentom mogu biti iskljufivo nadzemne,
Nadzemne etaZe definisane ovim planskim dokumentom su prizemlje i sprat.
Podzemne etaZe nisu dozvoljene, kao ni nadzemna etaZza suteren. Planiranje
podzemnih etaZa, kao i nadzemne etaZe - suteren nije opravdano zbog prirodnih
uslova (visok nivo podzemnih voda i nepovoljni seizmicki uslovi). Takode, ovakvim
principom, smanjuje se ulicaj gradnje na Zivotnu sredinu.

Prizemlje je nadzemna etaZa Cija se kota odreduje planom u zavisnosti od namjene
i morfologije terena. Za poslovne abjekte kola poda prizemlja je maksimalino 0.20
m iznad kote konaéno uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

Sprat je etaZa iznad prizem}ja.

Maksimalna visina objekta odredjuje se vertikalno, izraZava se u metrima i znaci
distancu od najnize kote okolnog konagnog uredenog i nivelisanog terena ili |
trotoara uz objekat do donje kote vijenca krova ili vijenca ravnog krova. Planom | 1
predvidena je maksimalna visina za:

» za objekte u zoni A i zoni D UP1 - UP21i UP 30 - UP53 - (tn nadzemne etaZe -
P+2-15m);

Najveca visina etaze za obradun visine gradevine, mjerena izmedu gomjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

« za garaze i tehnitke prostorje do 3.0 m

« za poslovne etaZe do 4.5 m. Prizemlje moZe biti 6 m visoko, zbog zahqeva l
moguéih tunstiékih sadrzaja.




Posebni uslovi

Zelene i otvorene povrsine su definisane kao cjelina pejzaZnog i parternog uredenja
kompletne urbanistitke parcele to jest turistickog naselja, hotela ili parcele
centralnih djelatnosti. Zelene i otvorene povrSine obuhvataju: parterno zelenilo,
pjeSatke i biciklistitke staze, vecée ili manje povrSine odredene namjene ~ platoe,
bazene, sportske terene, vodene povrsine, povriine ped parking mjestima ukoliko
su parking mjesta ozelenjena, povrSine pod montaZznim natkrivenim paviljonima
razne namjene i sliénim elementima pejzaznog uredenja lokacije. U zelene |
otvorene povrsine ne spadaju prilazne kolske sacbracajnice, kolske saobralajnice
koje opsluZuju parkinge i sli¢no.

U planskom dokumentu je definisana minimalna povrSina zelenih i otvorenih |
povr$ina, koja predstavlja minimum koji je necphodan, medutim, konatna povrsina
zelenih i otvorenih povrSina direktno zavisi i od broja leZaja. Obavezan uslov za
buducéa turistitka naselja i hotele je da na svaki le2aj mora da se obezbijedi 100 m*
zelenih i otvorenih povrSina na urbanistickoj parceli,

Maksimalan broj leZaja koji se moZe planirati u okviru odredene parcele je dat u
Tabeli osnovnih urbanistiékih parametara. Maksimalan broj leZaja za svaku parcelu
odreden je srazmjerno maksimalnoj bruto povrsini dozvoljenoj za gradnju objekta
na svakoj urbanistickoj parceli, tako da se moZe ostvarnti cilj od 100 m? bruto
povriine objekta turistitkog naselja ili hotela po leZaju, $to odgovara uslovu za
kategonzaciju od pet zvjezdica.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije poStovati :

« Pravilnik o nadinu izrade, sadrini i ovjeri tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (,SluZbeni list Cme Gore®, br. 53/25)

Pravilnik 0 nadinu obratuna povrsine i zapremine zgrade (.SluZbeni list Crne
Gore”, br. 60/18)

«Povriine za obratun indeksa se obraunavaju u skladu sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju | formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povr$ina, elementima
urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima ("Sluzbeni list CG",
br.24/10 i 33/14) i Cmogorskim standardom MEST EN 15221-6:Upravijanje
kapacitetima - Dio 6.

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 suSnim periodom. Prosjecna temperatura najhladnijeg mjeseca
je veéa od -3°C, a manja od 18°C. Prosjetna temperatura najtoplijeg mjeseca je
veca od 22°C.

Vjetar, kao klimatski element, zavisi od opste cirkulacije vazduha u atmosferi i od
oblika topografije. Prizemno strujanje vazduha je pod velikim uticajem oblika
topografije. NajvaZnije karakteristike vazdu$nih strujanja se prikazuju ruzama vjetra
koje izrazavaju procenat ¢estine smjerova.




Godisnji hod srednje temperature vazduha karakteride se najnizom temperaturom
vazduha u januaru od 7.6°C i najviSom u julu od 25.2°C , odnosno prosjeénom
godiSnjom temperaturom od 16°C.

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

Apsolutno maksimalna temperatlura vazduha od 40.5°C je izmjerena 4. avgusta
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 viaZnost vazduha oznaava stepen zasicenosti vazduha vodenom
parom. Godidnji tok relativne viaznosti ukazuje da ona ima prosjeénu vrijednost od
63% u julu do 71% u apnlu. Srednja godisnja relativna viaZznost vazduha iznosi
68%.

ReZim padavina na podru¢ju Ulcinja odlikuje se maksimalnom koli¢inom padavina
u kasnu jesen (novembar 162 litm?) i izrazitim minimumom u toku ljeta (jul 25
livm?).

Prosje¢na godiénja koli¢ina padavina iznosi 1184.5 liVm’.

Godisnja raspodjela padavina je neravnomjerna. U novembru prosjetno padne
14% od godi$nje koli¢ine padavina, a u julu mjesecu samo 2%.

U Ulcinju prosjeéan godiénji broj sati sijanja sunca iznosi 2591. lako je dan najdui
u junu, jul i avgust imaju vise suntanih sati (336 odnosno 320). Najmanje sunéanih
sati ima u decembru kada je | obdanica najkraca.

Oblatnost predstavija stepen pokrivenosti neba oblacima. Prosjeéna oblatnost na
podruéju Ulcinja je 4/10 pokrivenosti neba oblacima. Najveca je u decembru 6/10,
a najmanja u julu i avgustu 2/10.

Prosjeéna godidnja temperatura mora na podru¢ju Ulcinja je 17.3°C. Najniza
srednja 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 zastti
od elementarnih nepogoda (SI. List RCG br. 57/1992) i Pravilnikom o mjerama
zastite od elementarnih nepogoda (Sl.list RCG br. 8/1993).Podrutje plana, obzirom
na svoj prirodno-geografski poloZaj | geofizitka svojstva, izloZeno je kataklizmikim
uticajima elementarnih nepogoda.

Klizista

Ovaj problem je narodito vidljiv u zoni Rumije-Anamala i uotava se na osojnim
stranama Pinjea | Mendre. Pojava likvifakcije-tonjenja tia i pukolina za vrijeme
zemljotresa uotava se pri uS¢u Bojane (djelovi Velike plaZe | Ade). Ova pojava ima
sliéne posljedice kao i klizista. Preduzeti mjere zaStite u vidu:

- Regulisanja bujuénih pritoka Bojane (gradevinski i bioloski radovi u slivu);

- PoSumljavanja zona klizita;

- Zabrane gradnje u zoni kliziSta.

Poplave

PredloZzena planska rjeSenja ¢e razmotriti scenanja prognoziranih klimatskih
promjena i ukljuéice mjere za njihovo ublaZavanje i pnlagodavanje. Nekadasnje
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katastrofalne poplave rijeke Bojane u Ulcinjskom polju predstavijaju opomenu i
zahtijevaju preduzimanje adekvatnih mjera zastite. Potrebno:

- Identifikovati rje¢ne basene i obalska podruéja koja su u opasnosti od poplava i
izraditi mape nzika i planove upravijanja za slucaj poplave u skladu sa EU
Direktivom o upravljanju nzicima od poplava.

Pozari

Mediteranska vegetacija (makija i &etinari) koja proZima podruéje plana u suSnom
godisnjem dobu je izuzetno podloZna poZarima. Uzrok je najteSce 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 | uzbunjivan)a,

-Sprovodenje propisanih protivpoZarnih mjera zastite u svim objektima od
druStvenog znacaja.

Posebne mjere za smanjenje rizika od pozara obuhvataju:

-Dizanje prostornog i urbanistikog planiranja na vidi nivo uklju€ivanjem strugnih
lica iz oblasti zaStite od pozZara;

-Pojaganu inspekcijsku kontrolu na nivou lokalne samouprave i na drZavnom nivou;
-Obavezno uéesce strutnog lica iz oblasti zastite od poZara pni projektovanju
naselja, stambenih blokova, visespratnica i sl.;

-lzradu planova zastite od po2ara Sumskih kompleksa;

-Projektna dokumentacija obavezno mora da sadrzii uslove snabdijevanja
poZarnom vodom, propisanu $irinu pristupnih saobracajnica i slobodnih povrsina,
aktivne mjere zaStite od poZara u objektima gdje se skuplja veci broj ludi
(automatska dojava pozara, automatsko gaSenje poZara, evakuacioni putewvi,
propisna vatrootpornost konstrukcija, unutradnja i vanjska hidrantska mre2a
odimljavanja i ventilacije i sl.);

-Zastita i spadavanje od poZara sprovodice se kroz urbano rjeSenje protivpoZarmih
puteva i prilaza vodnim objektima, smanjenje poZarne optere¢enosti protivpoZamih
prepreka, uslova za efikasnu intervenciju vatrogasnih snaga, dobro
dimenzionisanje vodovodne i hidrantske mreZe, lokacije vatrogasnih objekata,
obezbjedenje sistema veza i dr.,

- 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.).

Shodno &lanu 7 Zakona o zatiti na radu ("Sluzbeni list RCG", br. 79/04, 26/10,
73/10, 40/11), pri izradi tehniéke dokumentacije predvidjeti propisane mjere zaslite
na radu u skladu sa tehnolo$kim projektnim zadatkom,

Pri izgradnji, rekonstrukciji ili ruSenju cbjekta potrebno je izraditi Elaborat o
uredenju gradili§ta u skladu sa aktom nadleZnog ministarstva shodno &lanu 10
Zakona o zastiti i zdraviju na radu.




USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

‘godine.

Uslovi za zastitu i unapredenje Zivote sredine

Mjere zastite imaju za cilj da uticaje na Zivoinu sredinu u okviru planskog podrucja
svedu u okvire granica prihvatljivosti, a sa ciljem sprjecavanja ugrozavanja Zivotne
sredine i zdravlja ljudi. Mjere zastite omogucavaju razvoj i sprjecavaju konflikte na
datom prostoru Sto je u funkciji realizacije ciljeva odrzivog razvoja. Sprovodenje
mjera zaStite Zivoine sredine uticate na smanjenje rizika od zagadivanja i
degradacije Zivotne sredine, kao i na podizanje kvaliteta Zivotne sredine, 5to Ce se
odrazili i na podizanje sveukupnog kvaliteta Zivota na podrugju

plana.

Integralna zastita prirodnih dobara na podrugju opstine Ulcinj realizovace se
integrisanjem mjera zaslite prirode i Zivolne sredine u sve namjene konscenja
prostora predvidene ovim planskim dokumentom; sva buduca zaSticena podruéja
na planskom podruéju moraju imati Planove upravijanja, pri éemu ce se njihova
klasifikacija i organizacija subjekata upravijanja uskladiti sa vaZe¢im |UCN
smjemicama zastite prirode, a sve u skladu sa osnovnim postavkama Nacionaine
strategije odrzivog razvoja Crne Gore.

- prilikom projektovanja na lokalitetima koja imaju status zasticenih prirodnih dobara
obavezno je primjenjivati odredbe Zakona o zastiti prirode (posebno Clanove 9 |
12),

- za objekte koji se planiraju u neposrednoj blizini ili na podrugju zasticenog
prirodnog dobra, obaveza inveslitora je da izradi procjenu uticaja na Zivotnu sredinu |
i U okviru nje, ocjenu prihvatljivosti projekta;

- definisanje ekolodkih koridora i zastiinih zona oko zastcenih podrulja prirode |
(primjena zoniranja u svim slu¢ajevima za koje je to neophodno)

- uz sve kolovoze potrebno je ne samo predvidjeti i izgraditi, ve¢ takode odrZavali
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,

Tehnigkom dokumentacijom predvidjeti uslove | mjere za zaslitu 2ivotne sredine u
skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na 2ivotnu sredinu (.SluZbeni list
CG", br.75/18 | 84/24) i Zakonom za zasttu prirode (,SluZbeni list CG", br.54/16 1
18/19 i B4/24) na osnovu uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu,

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine, broj 03-D-3740/2 od 03.12.2025.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Prema grafickom prilogu br. 18 — PejzaZna arhitektura, na urbanistitkoj parceli UP
14 planirane su povrine ograniéene namjene (PUO) - zelenilo turistiékih naselja
(ZTN).

- lzrada Detaljne studije predjela sa pejzaznom taksacijom postojeceg zelenila 1 |
elaboratom zastite zelenila, za svaku urbanisticku parcelu.

Zelenilo turistickih naselja
Zelenilo u okviru turisti¢kih naselja je vazan element turistiéke ponude, koja ukazule «
na reprezeniativnost i kvalitet usluga. |




Pored ekolo$kih funkcija ima ulogu obezbedivanja prijatnog prirodnog okruZenja za
turiste. Ekolodka funkcija je primarna jer se radi o predjelima sa visokom ranjivoscu,
prema Planu predjela za Prostorni plan posebne namjene obalnog podru¢ja Crne
Gore.

Predvidene turisti¢ke povrSine u okviru modula su razdvojene zelenim koridornma
izmedu modula, stvarajuéi zelene prodore do obale kao i vizuelnu i prostornu
barijeru izmedu turistiCkih naselja.

Za razvoj turistikih naselja u okviru zahvata plana potrebno je pimjeniti principe
ECO Lodge turizma, koji zadovoljava sljedece kriterjume:

« Stiti prirodne i kulturne komponente svog okruZenja

» Tokom izgradnje vr$i minimalan uticaj na Zivolnu sredinu

+ Uklapa se u specifiéni kontekst okruZenja

« Koristi alternativna, odrZiva sredstva u potrosnji vode

» Obezbjeduje pazljivo postupanje sa smecem i otpadnim vodama

+ Odliéno saraduje sa lokalnim stanovnistvom

« Primjenjuje programe ekolodkog obrazovanja i vaspitanja i zaposlenih i turista

« Daje doprinos odrzivom razvoju lokalne zajednice kroz istraZivacke programe.

Smjemnice za izradu projekata pejzazne arhitekture i izdavanje UTU uslova:

+ Prije izrade projekata rekonstrukcije, kao i idejnih resenja i glavnih/idejnih
projekata potrebno je uraditi Detaljnu studiju predjela sa pejzaznom taksaciyom
postojeteq zelenila i elaboratom zastite zelenila. lzradom Detaljne studije predjela, |
¢e se mapirati predioni elementi, dati njihova pojedinaéna ranjivost i smjemice za |
odr2ivi razvoj turistickin objekata/naselja. PejzaZnom taksacijom ce se vrednovali |
postojece zelenilo | dati preciznije smjernice i preporuke za revitalizaciju i
projektovanje ovih povrsina, kako ne bi daljom intervencijom na parceli doslo do
naru$avanja vizura pejzaZa | degradacije postojeceg zelenila. PejzaZnu taksaciu
raditi po metodologiji definisanoj u poglavlju Zaslita identiteta | karaktera predjela -
pejzazna taksacija u Priruéniku o nadinu izrade plana predjela, Ministarstvo
odrzivog razvoja i turizma, Crne Gore.

» Na dijelovima parcela na kojima se nalazi borova $uma nije dozvoljena gradnja
pomoénih 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 djelovi
podruéja dodatno istraZze, mapiraju i da im se posveti posebna paznja zbog njihove
vrijednostii znakaja. Preduslov za implementaciju planskeg dekumenta na prostoru
pojasa dina je izrada Detaljne studije sa mapiranjem predjela dina.

Detaljnija studija/analiza predjela, podrugja ili lokacije obuhvata: identifikaciju i
mapiranje predionih elementa; prepoznavanje znatajnih predionih elemenata dina;
vrednovanje predionih elemenata; procjenu ranjivosti; procjenu pogodnosti. Nakon
izrade studije na mjestima najmanje ranjivosti je moguce graditi pomocne objekte
u funkciji rekreacije u turizmu kao i objekte tipa EcoLodge koji ¢e biti od prirodnih
materijala i odignuti od zemlje kako ne bi spre¢avali razvoj halafitne vegetacije.
Studiju raditi po metodologiji definisanoj u Priruéniku o nacinu izrade plana predjela,
Ministarstvo odrZivog razvoja i tunzma, Crme Gore,

« Sve staze unutar turistitkog kompleksa projektovatli od drveta, konstrukcije
odignute od tla kao i centralna $etna staza koja se pozicionira paralelno sa obalom;
» S obzirom da se radi o povrS§inama, za koje parametn iz Plana predjela za
PPPNOP Crne Gore, ukazuju da su to povrSine visoke ranjivosti, sve intervencije
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moraju biti pa2ljivo sprovedene uz smjernice iz prethodno uradenih studija kako ne |
bi doslo do naruSavanja postojeceq biodiverziteta; |
+ Skadarski hrast (Quercus robur L. Ssp scutariensis) je neophodno sacuvati. |
Tokom gradnje u sluéaju nemoguénosti ukiapanja 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 oluvanje postojecih sklopova mjeSovite Sume;

* Minimum 60% povrsine parcele treba da bude pod zelenilom;

+ Da bi se postigla estetska funkcija ove kategornje objekata pejzaZne arhitekture,
koristiti biljke sa izuzetno dekorativnim svojstvima, sa interesantnom bojom |
oblikom lis¢a, karakterom i izgledom cvjetova. To znati da se osim autohtonih
biljaka koriste i vrste kojima odgovara karakter podruéja, ukoliko imaju interesantan

i ijep oblik. Upotrebljavaju se i forme koje opstaju uz intezivnu njegu,

» Osvelljenju je potrebno dati multifunkcionalan karakter i ostvariti igru svjetiosti sa
kro$njama drveca kao i osvjetljenje terasa koje ce se uklopiti u pnrodan karakter
ovog prostora,

» Unutar turistitkog naselja projektovati pjeSatke staze i slaze za kretanje
elektriénih eko vozila koje ¢e sluZiti za prevoz posjetilaca i turista do plaZe. Staze
projektovali od drveta, kenstrukcije odignute od tia;

« Za kategorisane tunsti¢ke objekte bez obzira na kategonzaciju, planirati 100 m?
zelenih i slobodnih povrina po leZaju (zelenilo i rekreacija);

» Neophodno je planirati alternativne vidove ozelenjavnja kao Sto je krovno |
vertikalno ozelenjavanje radi povecanja nivoa ozelenjenosti i $to potpunijeg
estetskog doZivijaja prostora. Efekat se moze posti¢i sadnjom biljaka (aromatiénog
bilja-perena, sukulenti i cvjetnica) u saksijama ili Zardnjerama, kao i

postavijanjem vise¢ih Zardinjera na ogradama velike terase na prvom spratu hotela

i na ogradama polukruZnih terasa na poslednjoj etai;

» Zelene povrSine oko hotela oblikovati u skladu sa zahtijevima ekskluzivne
turisticke ponude (bazeni, trgovi, restorani na otverenom, platoi za odmor, prostori
za igru djece, $etne staze i sl.), koristiti pejzaZno-arhitektonska rjeSenja koja se
naslanjaju na iskustva i forme tradicione vrtne arhitekture Mediterana, a
istovremeno predstavijaju znak savremencg doba kako u formi tako i u izboru |
biljaka i u materijalima, \
« Za ozelenjavanje u zoni hotela koristit autohtone biljne vrste i cdomacene egzote
uz uskladivanje zelenog obrasca sa predionim specifitnostima;

« Ograniéiti broj spartova tunistitkih objekat (hotela) da bi se smanjilo djelovanje
objekata na sliku predjela;

« Ove zelene povrsine tretirati kao zelenilo najviSe kategonje odrzavanja i njege 1],
zelenilo sa najvecim stepenom odrzavanja;

« |zbjegavati Sarenilo i pretrpanost velikom koli¢inom biljaka. Jednobojna masa
cvjetova, dopunjena zelenim vertikalama puzavica je dobro rieSenje. Pri tome je
neophodno voditi raéuna 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, osvetljenje, mobilijar), ukljuCuje obaveznost izrade
projekta pejzaZne arhitekture i uredenja terena.

-Na urbanisti¢koj parceli slobodne povriine oko objekata urediti u duhu savremene
pejzazne arhitekture.

Maksimalna visina ograde kojom se ograduje urbanisticka ili katastarska parcela
na kojoj je je planirana izgradnja objekta iznosi 1.8 m. Dozvoljavaju se iskljuivo
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drvene ili metalne ograde, koje se tackasto ulvrSéuju u podliogu. Zabranjena je
izrada kontinualnih betonskih sokli. U kontaktu sa tiom, cgrada mora biti uglavnom
odignuta od tla, tako da je omoguéen nesmetan prolaz za Zvolinjski svijet
Preporuuje se da osnovna konstrukcija bude obegacena zelenilom. Prema javnim
povrsinama (ulici ili plaZi) ograda mora biti prozirna.

Prema susjednim urbanisti¢kim odnosno katastarskim parcelama ograda moze biti
i neprozirna pod uslovom da ne prelazi visinu od 1,8m.

11

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheclodke ostatke, sve radove treba
obustaviti i o tome obavijestiti Upravu za zastitu spomenika kulture kako bi se
preduzele mjere za njihovu zastitu u skladu sa Zakonom o za$titi kulturnih dobara.

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehniékom dokumentacijom obezbjedili prilaz i upotrebu objekta/objekala licima
smanjene pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 30 Zakona o izgradnji objekata i
Pravilnikom o blizim uslovima i natinu pnilagodavanja objekata za pristup | kretanje
lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,Sl. list CG" broj 48/13 i 44/15).

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

Neophodno je obezbijediti pnlaze svim javnim objektima i povrSinama (poslovni
prostori u prizemljima objekata) u nivou bez stepenika. Sve denivelisane povriine
u parteru koje se normalno savladavaju stepenicama moraju imati | rampe nagiba
max 5%.

Rampa za potrebe saviadavanja visinske raziike do 120 cm, u unutraénjem ili
spoljasnjem prostoru mozZe 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

/

14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

/

15.

U:EOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
REZIMU

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije poStovati Zakon o vodama (,Sluzbeni list
Republike Crne Gore®, br. 27/07 i ,SluZbeni list Crne Gore®, br. 73/10, 32/11, 47/11,
48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18).

16.

MOGUCNOST FAZNOG GRAPENJA OBJEKTA 1

Ukoliko se u okviru urbanisticke parcele planira izgradnja viSe objekata, moguca je |
fazna izgradnja objekata na osnovu usvojenog idejnog arhitektonskog nesenja za |
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cijelu lokaciju, 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,

17,

'USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prema grafi¢kom prilogu br. 16 — Elekiroenergelska infrastruktura i prema uslovima
nadleZnog organa.

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije potrebno je poStovati sljedece preporuke
EPCG:

sTehnitka preporuka za prikljutke potroSata na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il
dopunjeno izdanje)

«Tehnitka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta

Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ogranitavaéa strujnog opterecenja
«Tehnitka preporuka TP-1b - Distnbutivna transformatorska stanica DTS - EPCG
10/0.4 kV

17.2

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Prema grafitkom prilogu br. 14b - Hidrotehni¢ke instalacije | prema uslovima
nadleZnog organa.

Akt ,Vodovod i kanalizacija“ d.0.0. Ulcinj, broj 3-153 od 15.12.2025. godine.

o

| Uslovi priklju¢enja na sacbraéajnu infrastrukturu

Prema grafitkom prilogu br. 13 — Saobracajna infrastruktura | prema uslovima
nadleZnog organa.

Akt ovog ministrastva upuéen Sekretarijatu za komunalne i stambene
djelatnosti Opstine Ulcinj, broj 06-333/25-13480/5 od 26.11.2025. godine, na
koji nije odgovoreno u zakonskom roku.

17.4

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza
Prilkom izrade tehnitke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
poStovati:
-Zakon o elektronskim komunikacijama ( ‘Sl list CG’, br.100/24)
-Pravilnik o 3irini zaStitnih zona i wrsti radio koridora u kojima nije dopusteno
planiranje | gradnja drugnh objekata ( “Sllist CG", br.33/14)
-Pravilnik o tehniékim i drugim uslovima za prkljuéenje, izgradnju i konséenje ‘
elektronske komunikacione mreZe, elektronske komunikacione infrastructure i
povezivanje opreme i objekata ( “Si list CG”, br.41/15)
-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koris¢enje pojedinih
vrsta elektronskih komunikacionih mreZza, elektronske komunikacione
infrastructure i povezane opreme ( “Si list CG”, br.58/15 i 39/16)
- Pravilnik o zajednitkom kori§éenju elektronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme ( "Sl list CG", br.52/14)
- Pravilnik o granicama izlaganja elektromagnetnim poljima ( *Sl list CG", br.6/15)
Agencija za telekomunikacije i poStansku djelatnost upucuje na primjenu:
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehnitke dokumentacije http:// MQW |
networks/development-of-technical-documents/content.
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sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postojeCem stanju elektronske
komunikacione infrastrukture http://geoportal.ekip.me/ preko koga sve
zainteresovane strane mogu da zatraZe otvaranje korisni¢kog naloga, kako bi
pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione
infrastrukture.

18.

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

Geologija

Na prostoru Velike plaze su posebno razvijene kvartamne tvorevine. Zauzimajuci
znatajno prostranstvo, predstavijene su aluvijalnim tvorevinama i pjeskovima
plaza. Aluvijalni sedimenti (al) razvijeni su u donjem toku Bojane i na vecem 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 prodrio u mekse
stijene i izgradilo pogodan prostor za akumulaciju produkata svog erozienog rada.
Javijaju se citavom duZinom Velike plaze.

Geomorfologija

Geomorfolosku gradu posmatranog prostora &ine elementi fluvioakumulacionog 1
marinskog reljefa. Ulcinjsko polje je tipiéan primjer fluvioakumulacionog reljefa sa
aluvijalnim i proluvijalnim konusima i pjeskovito-8ljunkovitim zastorima. Marinski
reljef nastao je dejstvom abrazionih i akumulacionih procesa na kontaktu mora i
kopna, pri éemu na Velikoj plaZi preoviaduju akumulacioni oblici, predstavljeni
pjeskovitim plazama. Velika plaza, sa fluvijalnom ravnicom u zaledu, izgradena je
od sitnozrnog pijeska koji potiée iz oficlitskog pojasa u slivu pritoka Skadarskog
jezera. Ovaj materijal, donijet rijekom Bojanom u litoralni dio mora, energija morske
vode je retransportovala i akumulirala na nisku obalu kao plazu. Na premjestanje
pijeska ima uticaj i vjetar. Neki od ovih procesa mogu se svakodnevno posmatrati. |

Hidrogeologija

Podzemne vode

lzdan Ulcinjskog polja (intergranularna poroznost)

Kvartarni sedimenti zastupljeni na ovom podrutju predstavijeni su Sljunkovima,
pjeskovima i glinama, sa vertikalnim i honizontalnim smjenjivanjem ovih €lanova.
To je kompleks stijena promjenjive vodopropusnosti, pretezno slabe. Zbog
ogranitene debljine propusnih stijena i transmisivnosti nema uslova za formiranje
znacajnijih akumulacija podzemnih voda. Transmisivnost se krece najtesce od 15
do 20 m*¥dan, specifina izdasnost 0,1 - 0,3 U/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 Sljunkovito-pjeskovitih
sedimenata velike vodopropusnosti, uz sam tok Bojane. Eksploatacionim bunarima ‘
vode ovih sedimenata su zahvacéene za vodosnabdijevanje Ulcinja u koli¢ini od oko
150-200 Uis. Istrazivanja na ovom izvori§tu su pokazala direktnu vezu voda rijeke
Bojane sa podzemnim vodama ovog vodonosnika.
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Seizmicka aktivnost regiona

Seizmicki hazard

Za razliku od definisanja seizmitkog hazarda u pro3losti preko raznih opisnih skala
intenziteta (Merkalijeva skala ili evropska makroseizmi¢ka skala iz 1998) danas se
upotrebljavaju kvantitativne mjere velitine zemljotresa preko odredenih parametara
oscilacije tla. Danas dominantna mjera intenziteta je maksimalno horizontalno
ubrzanje tia, koje je usvojeno i u crmogorskom standardu MEST EN 1988-
1/NA:2015.

Podruéje Ulcinja | velike plaze spadaju u podrugja koja imaju najvecu seizmicku
aktivnost u Crnoj Gori. Maksimalno ubrzanje tia za 95-to godiSnji zemljotres iznosi
0.17g dok za 475-to godisnji zemljolres (ovo je ujedno i projekini zemljolres) |
maksimalno ubrzanje tia 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 znagajnija likvefakcija ne znaci da neci ni pri nekom |
buducem zemljotresu. Ovo su potvrdili i neki jaéi zemljotresi u svijetu koji su |
prouzrokovali pojavu likvefakcije i na terenima gdje se prethodno nisu javijali i pored |
dedavanja jatih zemljotresa. Prilikom prou¢avanja likvefakcije treba uzeti u '
razmatranje noviju literaturu i novije pravilnike (recimo EN 1998-5). ‘

Mjere zaStite od seizmifkih razaranja obuhvataju planiranje, projektovanje i '
izvodenje objekata i gradevinskih radova u skladu sa standardima MEST EN 1998-
11 nacionalnim standardom MEST EN 1988-1/NA.

Preporuke za seizmiéko projektovanje (za urbanisticko tehni¢ke uslove)
Neki osnovni principi seizmi¢kog planiranja i projektovanja

- izbjegavati lociranje objekata na moévarnim i nestabilnim terenima.

- prilikom planiranja medusobnog rastojanja objekata treba iskljuciti moguénost
sudaranja objekata a time i njihovo razaranje pri dejstvu zemljotresa. Sama $irina
rastojanja direktno zavisi od upotrijebljenih konstruktivnih sistema i od visine
objekta.

- analize pona$anja objekata na dejstva zemljotresa ukazale su da su se zgrade sa
kompaktnim i simetriénim osnovama ponaSale bolje | predvidljivije od onih sa
razudenim i nepravilnim osnovama.

Pokazalo se da su objekatli velikih duZina, usljed razli¢itog ponasanja tla na
udaljinim krajevima objekta, znalajno stradali.

- objekati koji imaju sloZenu osnovu i raziiéite spratnosti pojedinih djelova treba
dilatirati tako da pojedini djelovi imaju pravilne geometrijske oblike.

- zbog lokalne vrste tla, to jest od njegovih frekventnih karakteristika, potrebno je
izabrati kruéi konstruktivni sistem sa manjom sopstvenom periedom oscilovanja,
kako bi se izbjegla veoma nepoZeljna pojava rezonance, o jest poklapanje
predominantine periode oscilovanja tla i sopstvene periode oscilovanja objekta.

- Prilikom projektovanja predlaZe se upotreba evropskih standarda EN 1991, EN
1992, EN1993 i EN1998, koji su usvojeni | kao crnogorski standardi. Koristiti tacnije
metode seizmiékih analiza.

- S obzirom da se objekti rade u neposrednoj blizini mora, postoji opasnost od
korozije konstruktivnog matenjala izazvane hloridima iz morske vode (klase
izloZzenosti XS1, XS2 i XS3 prema EN 1992-1-1).

—d

14



Prillkom projektovanja o ovome se mora vediti rauna.
- Zbog moguéih neravnomjermnih slijeganja tla kod infrastukturnih sistema treba
koristiti fleksibilnije vodove i cijevi.

Prije izrade tehnike dokumentacije shodno Zakonu o geoloskim istraZivanjima
("Sl.list RCG", br.28/93, 42/94, 26/07 i "Sl.list CG", br. 28/11)|Prawlmkuosadriaju
projekta geoloskih istraZivanja ("Sl.list CG", br. 88/23) izraditi:
- Elaborat o geofizitkim istraZivanjima tia i

- Elaborat o inZenjersko-gecloskim karaktenstikama tla.

19.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele ' UP14 (zona A)
PovrSina urbanistiCke parcele | 5.894.77 m?
Maksimalni indeks zauzetosti 1025
Maksimalni indeks izqradenosti 070
Maksimalna bruto povriina (BRGP) ' 4.126.34 m?
Maksimalna bruto povrSina pod objektom | 1.473.69 m?
Maksimaina dozvoljena spratnost L P+2
Maksimalni broj le2aja 41

Zelenih i otvorenih povrsina po lezaju 100 m?
Minimalna povriina zelenih i otvorenih 1412634 m?

povriina na parceli

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

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

S obzirom na namjenu povriina, plan je uraden tako da se broj automaobila |
operativnih saobraéajnih povrSina svede na moguéi funkcionalni minimum.

Kao normativ za potreban broj parking mjesta, koristiti:

- poslovanje (na 1000 m?) ——wsssseeeeee 30 pm,

- trgovina (na 1000 mM?) «eesssesseseaneas 60 pm;

- hoteli (na 1000 m?) S pm;

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

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 ednosu na plan,
broj parking mjesta obezbijediti prema dalim normativima za izmijenjeno stanje.

Pri projektovanju klasiénih garaZa poStovali sljedece elemente:
- §inna rampe po pravcu min. 2,75 m;

- slobodna visina garaZze min 3,00 m;

- dimenzije PM min. 2.5 x 4.8 m;
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- Sirina unutardnjih saobracajnica po pravcu min. 5,50 m;

- poduzni nagib pravih rampi max, 12% otknvene i 15% na poknvene.

Obrada otvorenih parkinga treba da je takva da omogudi maksimaino
ozelenjavanje, a na svako 3 PM obezbijediti (koliko je moguce) zasad drvoreda rad
hladovine. Parking mjesto definisati sa dimenzijama 2,5 x 5,0 m sa oiviCenjem.
Prilkom projektovanja garaZa projektant je obavezan da postuje i Pravinik o
tehnickim zahtjevima za zaStitu garaZa za pulnitke automobile od poZara |
eksplozija (.SluZbenilist CG*, br.13/07 1 32/11).

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

Oblikovno, treba teliti ,razigranim® strukturama i razudenim osnovama i
volumenima, a izbjegavati predimenzicnisane kompakine objekte, koji mogu
podsjeéati na stambene ili poslovne zgrade. Malim smicanjima u ravnima fasada,
primjenom razliéitih matenjala i sliénim principima moZe se .razbii* kompaktna
forma objekata.

Objekat je neophodno projektovati tako da predstavija arhitekturu danaSnjice.
Podrazavanje stilova iz proSlosli je strogo zabranjeno.

Neophodno je arhitektonski naglasti ulaz u objekat, sa pripadajucom
nadstreSnicom.

U oblikovanju objekata u okviru Turistikih naselja i hotela najupecatjiviji element
oblikovanja predstavijaju balkoni ili terase turisti¢kih jedinica. Velike fasadne ravni,
pokrivene elementima kao $to su terase ili balkoni, neophodno je paZljivo oblikovati
i materijalizovati, tako da se izbjegne monotonos! i efekat opste neuskladenosti sa
ambijentom, Stoga se, pri oblikovanju i materijalizaciji fasadnih povriina pod
terasama ili balkonima ili fasadnih povr§ina uopé$te, treba pridrZavati sljedecih
pravila:

- Koristiti minimalno dva raz!itita matenjala u obradi povrsina (npr. malter u bijeloj
ili svijetlim tonovima pastelnih boja i drvena obloga, malter u bijeloj ili svijetim
tonovima pastelnih boja i kamena obloga, drvo | kamena obloga, malter u bijeloj ili
svijetim tonovima pastelnih boja | metaina perforirana obloga ili struktura u mat
bijeloj ili svijetlim tonovima pastelnih boja, i sli€no),

- Preporuéuje se i ,ozelenjavanje’ fasada, gdje zelenilo postaje sastavni dio
vizuelnog uliska objekta,

- Ogradu uraditi prozraéno, od stakla, metala ili drveta. Metal treba biti iskljuivo u
mat boji (bijela, svijetli tonovi pastelnih boja, crna), dok se upotreba incks il
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 geometniski jasno
definisanom sistemu, upotrebljavajuéi minimalno dva materijala na fasadi, koja na
taj nadin ponistavaju efekat monotonosti i doprinose uskladenosti sa ambijentom,
ili se moZe oblikovno .razigrati® forma, konzolama, isturenim elementima,
iskoSenim elementima i shiénim principima.

Sto se tice materijalizacije objekata u cjelini, neophodno je koristiti minimaino dva
razliéita materijala u fasadnim ravnima, od palete dozvoljenih materijala:

- Fasadni malter u bijeloj ili svijetlim tonovima pastelnih boja;

- Drvena obloga i drvene dekorativne strukture | mreze,

- Kamena obloga;

- Metalne obloge, perforirane strukture i mreZe ili prozracne strukiure od metala,
metalne ograde u mat boji (bijela, svijetli tonovi pasteinih boja, crna), upotreba incks
ili hromiranih metalnih elemenata se zabranjuje.
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Vertikalno ozelenjivanje fasada je preporuceno. Ukoliko se projektuje vertikalno
ozelenjavanje fasada, neophodno je definisati uslove odrZzavanja, posebnim
elaboratom. Mogu se koristiti iskljuéivo vrste keje su definisane u poglaviju
PejzaZna arhitektura, ovog planskeg dokumenta.

Dozvoljeno je koristiti i metalne ili drvene grilje, radi zasjentenja otvora. Metalne
grilje moraju biti u mat boji (bijela, svijetli tonovi pastelnih boja).

Dozvoljeno je projektovati kos ili ravan krov.

Strogo je zabranjeno koristiti sljede¢a rieSenja u oblikovanju i materijalizaciji
objekata:

- upatreba inoks ill hromiranih metalnih elemenata, struktura ili ograda,

- balustrade i sliéni elementi koji pedraZzavaju slilove iz proS§losti,

- generalno, projektovanje objekata tako da podrazavaju stilove iz pro§losti;

- strukturalne i polustrukturalne staklene fasade.

U sluaju da se na urbanistitkoj parceli potreba za parking prostorom rjesava
gradnjom nadzemnih gara2a, za objekte nadzemnih garaZa vaZe sljedeci uslovi u
pogledu arhitektonskog oblikovanja:

- Objekti nadzemnih garaza moraju biti montaZzno — 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
prozra&na, na primjer, od drvenih ili metalnih elemenata postavijenih u odredenom
ritmu, zatim moZe biti izvedena od metalnih perforiranih omotaca ili shiéno;

- Prozraéni omota nadzemne garaZe obavezno obogatiti vertikalnih zelenilom,
iskljuivo sa vrstama datim u poglaviju 5.5 PejzaZno uredenje.

Sto se tiée materijalizacije objekata nadzemnih garaza, neophodno je kKonstiti neki
od sljedeéih matenjala u fasadnim ravnima, od palete dozvoljenih materijala:

- Drvena obloga i drvene dekorativne strukture i mreZe,

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

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Mjere energetske efikasnosti

Pobolj$anje energetske efikasnosti posebno se cdnosi na ugradnju ili pnimjenu:
niskoenergetskih zgrada, unapredenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople
vode kori§¢enjem solarnih panela za zagrijavanje, unapredenje rasvjete upotrebom
izvora svjetla sa malom instalisanom snagom ( LED ), koncepta inteligentnih zgrada
(upravijanje potro$njom energije glavnih potrodaca sa centralnog mjesta). Sve
nabrojane moguénosti se u mogu koristiti pri izgradnji objekata na podruju
zahvata.

Uzimajuéi u obzir da energija koju sunce tokom gedine emituje na 1 m” krova u
Cmoj Gori je jednaka energiji koja se dobije sagorijevanjem 143 litara loZ ulja - a
pri tome se moZe necgranieno koristiti ovdje je posebno naglasena primjena
energije direktnog suntevog zralenja.

Sunéeva energija se kao izvor energije u zgradama koristi na tri nadina:
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1. pasivno-za gnjanje i osvjetljenje prostora
2. aktivno- sistem kolektora za pripremu tople vode
3. fotonaponske suncane ¢elije za proizvodnju elektritne energije

Na ovom podruju postoje moguénosti za sva tri natina konscenja sunteve
energije za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasitni solarni kolektori)
i za proizvodnju elektriéne energije (fotonaponske celije).

U ukupnom energetskom bilansu kucéa vaZnu ulogu igraju toplotni efekti sunca. U
savremenoj arhitekturi puno paZnje posvecuje se prihvatu sunca i zastiti od
pretjeranog osunéanja, jer se i pasivni dobici toplote moraju regulisati i optimizovat
u zadovoljavajuéu cjelinu, Ako postoji moguénost orijentacije kuce prema jugu,
staklene povréine treba koncentrisati na juZnoj fasadi, dok prozore na sjevernoj
fasadi treba maksimalno smanjiti da se ogranice toploini gubici. Pretjerano
zagrijavanje lieti treba spnjeéiti sredstvima za zaStitu od sunca, pokretnim
suncanim zastorima od materijala koji sprecavaju prodor UV zraka koji podizu
temeperaturu, usmjeravanjem dnevnog svjetla, zelenilom, prirodnim
provjetravanjem i sl

Savremeni tzv. “daylight” sistemi koriste opti¢ka sredstva da bi podstakli refleksiju,
lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjella. Savremene
pasivne kuée danas se definiSu kao gradevine bez aktivnog sistema za zagrijavanje
konvencionalnim izvorima energije.

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 Council |

of 16 December 2002 on the energy performance of buildings (Official Journal L
001,04/01/2003)/ o energetskim svojstvima zgrada, Sto podrazumijeva obavezu
izdavanja certifikata o energetskim svojstvima zgrade, kome rok valjanosti nije duZi
od 10 god.

KoriSéenje solarnih kolektora se preporuuje kao mogucnost odredene uStede u
potroénji elektriéne energije, pri ¢emu se mora povesti rauna da ne budu u kalizij
sa karakternstiénom tradicionalnom arhitekturom.

Za proizvodnju elektriéne energije pomocu fotonaponskih elemenata, potrebno je
uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i ekoloSkih
parametara.

Prilikom izrade tehniéke dokumentacije poStovati Praviinik o sadrZaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (“Sluzbeni list CG’, br.47/13).

21.
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SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOSTI . -1
Podgorica, 03.12.2025 godine

Broj: 03-D-3740/7_

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE

Direktorat za grodevinarstvo
P

Podgonca
UL IV Prolaterske bnigade br 19

VEZA: 03-D-3740/1 od 01.12.2025.godine
PREDMET: Odgovor na zahljev u ciju izdavan urbanistdko-tehnickin usiova

Povodom vaseg zahtjeva, broj 06-333/25-13480/2 od 26.11.2025 godine, kogim ste traddi midljenje o potrebi
procjene uticaja na 2ivotnu sredinu za gradenje novog objekta na katostarskim parcelama be, 1079/5, 108071
i 1081/1 KO Donji Stoj.u Ulcinju, a u ciju zdavanja urbanisticko-tehnickih uslova investitoru CUNGU SMAIL

iz Ulcinja , obavjedtavamo vas sledece;

Uredbom o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Hivotnu sredinu ( Sluzbeni fist Cme Gore®, br. 20007,
_Sluzbent list Crne Gore”, br. 47/13, 53/14 i 37/18), utvrden jo spisak projekata za koje je obavezna procena
uticain na 2ivoinu sredinu | projexata za koje se moze zahtzevati procjena uticaja. -

|
Uvidom u spisak projekata utvrdeno je darje u Listi Il navedene Uredbe predvideno da se za Vikend naseljn,

(uristitka nosela | hotelski kompleksi van urbanih sreding, kao | nphovi prated sadrzaj!, redni broj 14, tncka
(c), sprovodi postupak procene uticaja na Zvolnu sredinu kod nadle2nog organa 2o p?shvo zastde 2ivolne

sredine. |

S obzitom na fo da se u konkretnom slutaju radi 0 gradenu  novih objoknt;a
nasele neophodno je da se shodno Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu srodinu (3

broj 75/18), sprovedo postupak procjenc uticaja na Zivotnu sredinu kod Agencijd
srodine.

|
I
|
Y LN i dr Milan Gazdié
DR YA DIREKTOR
L '
: 1
Dastavieno: |
* naslovy, 1
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« ala |
l
|
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000 (2) CRNL GORE
900 0600 IV Proletenie 19
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D.0.0. ,,Vodovod i Kanalizacija” - Ulcinj

SH.P.K ,,Ujésjellés dhe Kanalizim” - Ulgin 6 X3
BR/Nr ...~ :
Ulcinj 15,12.2025 godine/viti

Na osnovu élana 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“sl.
list CG", br. 064/17, 044/18, 063/18, 011/19, 082/20, 086/22, 04/23) na zahtjev br. 2709
dana 01.12.2025. od strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i driavne
imovine Va3 br. 06-333/25-13480/4 kome se obratio Cungu Smail za izradu tehnicke
dokumentacife za grodenje novog objekta izdaje se:

Tehnicko misljenje

Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i driavne dostavio je zahtjev br.
2709, za izgradnju novog objekta na katastarskim parcelama br: 1079/5, 1080/1 i
1081/1 KO Donji Staj, Opitina Ulcinj, Prema projekinoj dokumentac,ll vodovodne |

kanalizacione mreie utvrduje se sljedece: |

1. Na tom dijelu Opitine Ulcinj je u toku izgradnja tj. ofekuje se poéetak radova na
izgradnji vodovodne mrele od strane MPP +JEDINSTVO" A.D. ,S:EVOJNO prema
projektu , Vodosnabdijevanje i odvodenje otpadnih voda na Crnogarskem primorju
V". S obzirom da radovi trebaju poleti u skorije vrijeme te jod nije izraden Projekat
izvedenog stanja planirane vodovodne mreie te konalni uslovi u vezi prednika
postojece vodovodne mrele, materijal cijevi, pozicija prikljuéka i prhisak na mjestu
prikljutka bice izdati kada bude izraden Prajekat izvedenog stanja 'novoplaniranog
cjevovada za naselje Donji Stoj.

2. Kanalizaciona kolektorska mreia na tom dijelu opitine Ulcinj nljé izgradena te
rijeSavanje odvodnje kanalizacije rijesiti individualno izgradnjomj postajenja za
preciséavanje otpadnih voda, ‘

3. Atmosferske vode predvideti transportovati do najblizeg rccip'ijenta koji se
nalazi na tom rejonu ili slivno podrutje uz koriicenje postajece lfote terena sa
ciljem da ne dode do mjedanja atmosferskih i fekalnih voda. ‘

4. Prilikom izrade Glavnog projckta wHidrotehnike” predvidjeti poslavljahjc vodomjera
van gabarita objekta / na potetku katastarske parcele. ‘



Obradio, Direktor,
Diar Ha;iiibeti, dipl.ing. Ajet Zaga.
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VLADA CRNE GORE
UPHAVA ZA NEVRETNINE
Podruina jednica Ulkin)
CRNA GORA

Ministarstvo za prostorno planiranje,
Urbanizma | drfavne imovine IIProlcicuke
brigade br 13,Rodgorica
8roj: 108-917-6-427/2025
ULCINY, 22.12,2025. godine

PREDMET -DOSTAVA LN | KOPJA PLANA

Poitovani,

Na osno Valeg zahtijeva 108.917-6-427/2025 dana 03.12.2025 god, veza Vai broj 06-3?’,3/2 5-13480/3,
kojim ste tralili da Vam se izdaju List nepokretnosti | kopja plana za kat parcele br.1079/5,
1080/1,1081/1 KO DONJI STOJ, prilogu Vam 3alemo tralene podatke,

S poitovanjem,

R ), Obradw

\ \J. :_'.wa 1% ind. Geodele
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

ULCIN]

Heog 10X-919. ) 28387028
Datum 22,12.2025

KO pONJI STO!

N1 osnosu dlana 173 Zakona o driavoom prempyeru 1 Katastru aspoksetnost | "SI e R
03211, 020011, 03315, 03717 1 17/18), postupajodi po zahtjeve 917-6-427-2028,

CRNA GORA
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Datum 1 srijeme: 22122025 27298




Naplata takse ¢ ondobodena na esnovu Slans 17 Zakona o admmintrativnim taksama ("S11et) CG, br. IRAY), Naplata
naknade olobadena j na osnovu ¢lana 174 Zakona o driavnom prempru @ Katastru nepokretnosti|(°S1 T RCG™ be, 29017,
*§1, list CG* be, 7310, 03V11, 0301, 043115, 037/17 3 17V1E).
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