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URBANISTICKO- TEHNICKI USLOVI

- ' Crna Gora
Broj: 06-333/25-14167/7 Yo B

Podgorica, 13.01.2026. godine Ministarstvo prostornog

planiranja, urbanizma i
drzavne imovine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu ¢lana
143 stav 2 Zakona o uredenju prostora ("Sluzbeni list Crne Gore", br.19/25) a u vezi
sa Clanom 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne
Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva
Projektantskog studia — ,SOHA ARCHITECTS* D.0O.O. - Podgorica, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

za izgradnju objekta u okviru povrina za turizam — hotel, na urbanistickoj parceli
UP 13, u zahvatu Lokalne studije lokacije za eko — seosko turisticki centar na
lokalitetu Sas (,Sluzbeni list CG*, br. 40/12), u Ulcinju.

Projektantski studio - ,SOHA

PODNOSILAC ZAHTJEVA: ARCHITECTS* D.0.0. - Podgorica

POSTOJECE STANJE

Plan

Lokalna studija lokacije obuhvata podru¢je koje se nalazi naspram Saskog jezera,

iznad Ulcinjskog polja. Jezero je znagajno sezonsko staniéte ptica selica. Turisticka
sezona na jezeru je otvorena preko citave godine. U lietnjem periodu, jezero se ne
moze videti golim okom, a zimi, kada vode nadodu, gotovo ¢itav kraj je pod
jezerskom vodom. Na njegovoj obali, odnosno u bliZzoj okolini predmetne lokacije se
nalaze rusevine starog grada Svaca (Sasa).

Uvidom u graficke priloge plana i katastarsku evidenciju predmetna lokacija je
neizgradena,

Katastarska evidencija
Prema Posjedovnom listu 238 — izvod, Podruéna jedinica Ulcinj, evidentirano je
sliedece:

- katastarska parcela 603/1 KO Sas, kamenjar - kr$, povrsine 607 m?

- katastarska parcela 604/5 KO Sas, kamenjar - kr$, povrine 97 m?

- _katastarska parcela 606/2 KO Sas, $uma, povrsine 6657 m?




Prema Posjedovnom listu 239 — izvod, Podruéna jedinica Ulcinj, evidentirano je
sljedece:
- katastarska parcela 606/33 KO Sas, §uma, povrsine 1860 m?

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Prema grafickim prilozima br. 16 Plan namene povrsina i br.19 Smemice za
sprovodenje planskog dokumenta, UP 13 nalazi se u povrsinama za turizam - T —
hotel.

Povrsine za turizam

» Hotel UP13
» U okviru opredeljene parcele organizovati hotel sa prateéim sadrzajima i
objektima u vidu jedinstvenog hotelskog kompleksa. Sadrzaje u hotelskom
kompleksu obezbjediti u skladu sa uslovima za funkcionisanje hotela u skladu sa
njegovom kategorijom a prema Pravilniku o klasifikaciji, minimalnim uslovima |
kategorizaciji ugostiteljskih objekata. Hotel postaviti tako da prati teren i
maksimalno se na njega oslanja tako da je moguée formiranje razudenog gabarita
sa kaskadama.
» Sadrzaje hotelskog kompleksa postaviti u okviru zadate zone gradnje. Van zone
gradnje mogu biti postavijeni elementi parterne arhitekture platoi i staze kao §to
je to iilustrativno dato u grafickim prilozima $to nisu obavezujuéi ve¢ ¢e se to
definisati arhitektonskim rjeSenjem. Takode ilustrovana saobraéajnica unutar UP u
vidu kruZnog toka je data kao predlog i nije obavezujuéa. Parterno lokaciju povezati
sa sadrzajima i povr§inama u kontaktu.
» Maksimaini indeks zauzetosti parcele je 0.3
» Maksimalni indeks izgradenosti 0.5
* Maksimalna spratnost ¢etri nadzemne etaze uz moguénost izgradnje
podzemnih etaza: Daje se mogucnost i formiranja arhitektonskog akcenta u vidu
kule ili vise kula &ija visina ne moze biti ve¢a od dvije etaZe od maksimalno
dozvoljene spratnosti objekta, horizontalni gabarit ne prelazi 10% od dozv.indeksa
zauzetosti i BGP ne prelazi vise od 10% od max. indeksa izgradenosti.
» Parkiranje za potrebe hotela obezbjediti djelimi¢no u okviru parcele a djelimicno
(do 40% soba) na javhom parking u kontaktu
» Kroz ambijentalnu izgradnju u oblikovanju objekata i primeni materijala teziti
likovnom saglasju i kontinuitetu sa starom gradnjom. Kontinuitet ostvariti
koriS¢enjem razlicitih arhitektonskih pristupa i postupaka. Moguée je uvodenje
savremenih materijala i oblikovnih elemenata sa osloncem na tradicionalnu
gradnju.
» Ogradivanje ukomponovati u parterno uredenje kao i u okruzenje, a uz
Postovanje uslova uspostavljanja parternog povezivanja.
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Pravila parcelacije

UP 13 sastoji od djelova katastarskih parcela 603/1, 606/2, 604/5 i 606/33, u
zahvatu Lokalne studije lokacije za eko — seosko turisticki centar na lokalitetu Sas,
u Uleinju.

Citav prostor zahvaéen ovim planom izdjeljen je na urbanisticke parcele kao
osnovne urbanistcke cjeline, a koje su definisane analiticko geodetskim elementima
za obiljezavanje.

Plan obuhvata vise vlasnickih struktura.Planskim rijesenjem je ispostovano
viasnistvo tako sto se granice urbanistickih parcela poklapaju sa granicama
katastarskih parcela u okviru koncepta osnovne ideje ECO SELA. U sluéajevima
kada urbanisticka parcela neznatno odstupa od granica katatastarske parcele organ
uprave nadlezan za poslove uredenja prostora prilikom izdavanja UTU-a moze
izvrsiti uskladivanje urbanisti¢ke parcele sa katastarskim stanjem.

Clanom 15 Pravilnika o nadinu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (,Sluzbeni list Crne Gore”, broj 53/25), propisano je da graficka
dokumentacija sadrZi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.
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Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulacija i nivelacija

Gradevinska linija, horizontalna i visinska regulacija su instrumenti za definisanje
osnovnog sistema regulacije. Regulacija i nivelacija je uskladena sa nivelacijom
pristupne saobracajnice, objekte prilagoditi nivelaciji saobréajnica koje se razvijaju
kroz predmetni prostor kao i postojeéem terenu.

Horizontalna regulacija je osim gradevinskom linijjom regulisana i indeksom
zauzetosti za svaku namjenu, a visinska regulacija definisana je maksimalnim
indeksom izgradenosti i zadatom maksimalnom spratno$éu planiranih objekata u
okviru definisane namjene.

Spratnost objekata je zadata kao maksimalni broj nadzemnih etaza. Zavisi od
izabranog indeksa zauzetosti i indeksa izgradenosti (koji su zadati kao maksimalni).

U planu su prikazane nadzemne gradevinske linije, ako je to mogucée podzemne
gradevinske linije mogu se prosiriti do susjedne parcele na 1 m udaljenosti.
Objekat se moze graditi i na manjem odstojanju ili na samoj granici parcele ukoliko




zidovi objekta ne sadrZe otvore za dnevno osvetljenje na prostorijama za stanovanje
(ne racunajuci kupatila ostave), uz prethodu saglasnost korisnika susjedne parcele.

Visina objekta

EtaZe objekta su:

a) podrum koji se skrac¢eno oznacava sa Po

b) suteren koji se skraceno oznacavasa S

c) prizemlje koje se skraceno oznaéava sa P

d) sprat (tipiki) koji se skraceno ozna¢ava arapskom brojem koji oznac¢ava broj
spratova (+1 : jedan sprat, +2 : dva sprata itd.).

e) pod spratom se smatra dio objekta izmedu dva poda iznad prizemlja (P)

f) potkrovlje koje se oznadava Pk

U strukturi etaZza podrum moze imati jednu ili viSe etaza, suteren samo jednu
izuzetno vise etaZa ako konfiguracija terena dozvoljava. Prizemlje samo jednu
etazu, takode potkrovlje samo jednu etazu koja moze biti smaknuta.

Podrum je u potpunosti ukopani deo objekta &iji prostor se nalazi ispod poda
prizemlja, odnosno suterena. Objekat moze imati vise podrumskih etaza. Namjena
podruma moZe biti isklju¢ivo za garaZiranje i pomoéni sadrZaji u sluzbi osnovne
funkcije objekta (SPA, Wellnes, teretane jostave...masinske prostorije....i dr.).

Maksimalna dozvoljena svjetla visina podruma iznosi 3m. Povréine podrumskih
etaza ne ulaze u obra¢un indeksa zauzetosti i izgradenosti.

Suteren se smatra dio objekta Ciji se prostor nalazi ispod poda prizemlja i ukopan je
sa 50% svoga volumena u konaéno uredeni i zaravnati teren uz procelje

objekta, odnosno da je jednim svojim proceliem iznad terena. Uredeni teren iza
objekta mora se u potunosti naslanjati na objekat i ne moze biti od objekta odvojen
potpornim zidom (Skarpom). Namjena suterena moze biti za garaZiranje i za druge
namjene (stanovanje, ugostiteljstvo, poslovanje i ostalo...). Maksimalna dozvoljena
svjetla visina podruma iznosi 3m .Objekat moze imati samo jedan suteren.

Podkrovlje i visina nadzitka

Potkrovlje je etaza ispod kosog krova a nalazi se iznad posliednjeg sprata. Najniza
svjetla visina potkrovlja ne smije biti ve¢a od 1.2m na mjestu gdje se gradevinska
linija podkrovlja i spratova poklapaju.

Krov mora biti pokriven crijepom: kupa kanalica , mediteran crep, kamene ploce.
Zabranjuje se upotreba lima ili valovitog salonita.

Dozvoljava se ekstenzivni ili intenzivni krovni vrt, $to znaéi na ravnom krovu-terasi
mozZe biti formiran park sa zelenilom, stazama, vodenim povr§inama koje ne ulaze
u obracéun BGP.

Ako se objekat nalazi na kosom terenu, ulaz u objekta moze biti smjesten na bilo
kojoj visini, ili etazi objekta. Cinjenicom da je ulaz po visini na nekoj drugoj visini ili
etaZi objekta, to se visini, ili etaZi objekta ne daje pravo da bude smatrana
prizemliem objekta i da se visine, ili etaZe ispod nje smatraju etaama suterena
(prvom, drugom, itd.), a iznad nje spratovima (+1... itd.). Razli¢ita pozicija uzlaza u
zgradu po visini ne menja ovim odredbama odredeni broj visina, ili broj etaza
objekia.




Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati :
» Pravilnik o nacinu obratuna povrSine i zapremine objekta (“Sl.list CG"
br.060/18);
* Pravilnik o na¢inu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta (,Sluzbeni list Crne Gore", broj 53/25);
e Pravinik o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 36/18).

Procedure izrade tehnicko-investicione dokumentacije, kao i samo gradenje, mora
se sprovoditi u svemu prema vazecoj zakonskoj regulativi.

Objekat projektovati u duhu sa tehnickim propisima, normativima i standardima za
projektovanje ove vrste objekata.

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

Smijernice zastite od elementarnih i drugih veéih nepogoda

Potrebno je da se pri izgradnji na predmetnom prostoru, skupom urbanistickih i
gradevinskih karakteristika zadovolje potrebe zastite i to prije svega tako da se
smanje dejstva eventualnog moguceg razaranja objekata. Zbog toga je, pri
planiranju na ovom prostoru obavezno obezbediti mere zastite od elementarnih |
drugih veéih nepogoda. U tom smislu, sa aspekta zastite na predmetnom podrucju
su razradene i sprovedene mjere i dati parametri povredivosti. Kao optimalna mjera
za smanjenje povredivosti, ostvaren je koncept kojim je predmetni prostor
koncipiran kao urbani sistem, koji ¢e funkcionisati u sklopu celokupnog naselja.

Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima
za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu
sa Zakonom o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11,
54/16, 146/21 1 03/23) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda
(»Sluzbeni list RCG«, br.06/93) i Zakonu o zapaljivim teénostima i gasovima
(»Sluzbeni list CG«, br.26/10, 31/10, 40/11 i 48/15).

Radi zastite od pozara planirani novi objekti moraju biti realizovani prema Zakonu o
zastiti i spaSavanju i odgovarajucim tehnickim protivpoZarnim propisima,
standardima i normativima, tako da ukupnom realizacijom ne bude pogor$ana
ukupna protivpoZarna bezbednost prostora, a na slobodnom prostoru oko planiranih
objekata mora biti ugradena odgovarajuca hidrantska mreza prema Pravilniku o
tehnickim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje pozara.

U cilju obezbjedenja zastite od poZara primjeniti mjere propisane sljedeéim
zakonima i propisima:
- Zakon o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG", br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11,
54/16, 146/21 1 03/23)
- Pravilnici;
* Pravilnik o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu za gas$enje pozara
(,Sluzbeni list SFRJ", br.30/91)




 Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene
platoe za vatrogasna vozila u blizini objekata poveé¢anog rizika od pozara
(»Sluzbeni list SFRJ*, br.8/95)

» Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu visokih objekata od pozara
(,Sluzbeni list SFRJ", br.7/84)

» Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu skladista od pozara i eksplozija
(»Sluzbeni list SFRJ", br.24/87)

» Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive te¢nosti i o uskladistenju i
pretakanju zapaljivih te¢nosti (,Sluzbeni list SFRJ*, br.20/71, 23/71)

» Pravilnik o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o
uskladistenju i pretakanju goriva (,Sluzbeni list SFRJ*, br.27/71)

» Pravilnik o izgradnji postrojenja za teéni naftni gas i o uskladistenju i
pretakanju tecnog naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ", br.24/71, 26/71)

Akt Ministarstva unutrasnjih poslova - Direktorata za zastitu i spasavanje,
Broj: 13-236/25-UPI-24281/2 od 09.12.2025. godine.

Shodno ¢lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG*, br.34/14 |
44/18), pri izradi tehnicke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o
uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehni¢ku dokumentaciju za izgradnju,
rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomoéne prostorije i
objekte gdje se tehnolo$ki proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan je da
predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim
zadatkom.

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

Mjere zastite na radu

Shodno ¢lanu 7 Zakona o zastiti na radu ("Sluzbeni list RCG", br. 79/04, 26/10.
73110, 40/11), pri izradi tehni¢ke dokumentacije predvidjeti propisane mjere zastite
na radu u skladu sa tehnoloskim projektnim zadatkom.

Klimatske karakteristike

Klimatske karakteristike su bazirane na podacima metereolodke stanice u Ulcinju.

(objavlieno u Osnovnoj studiji CO1 prostorni plan priobalne zone 2000). Na
crnogorskoj obali vlada mediteranska klima, sa susnim lietima i blagim, kisnim
zimama. Prosjecna temperatura tokom svih mjeseci je iznad 5°C. Prosjeéne
mjesecne temperature iznad 10°C poéinju potetkom marta, i traju do decembra.
Prosjetna mijesecna temperatura u Ulcinju je 15.8°C. Najvisa zabiljezena
temperatura je izmjerena u avgustu, i iznosila je 40.5°C. Najmanja zabiljeZzena
temperatura je izmjerena u februaru, i iznosila je -6.4°C. Srednja temperatura
najtoplijih mjeseci je 27°C (jul i avgust), dok je prosjecna temperatura najhladnijih
mjeseci (januar i februar) 10 do 11°C. Srednja temperatura najhladnijih zimskih
mjeseci iznosi 5°C, dok je srednja temperatura najhladnijih lietnjih mjeseci oko
20°C.

Godisnje u Ulcinju ima 108 ljetnjih dana (sa dnevnom maksimalnom temperaturom
iznad 25°C) i 27.6 tropskih dana (sa dnevnom maksimalnom temperaturom iznad




30°C). U toku godine ima samo 9 hladnih dana (sa dnevnom minimainom
temperaturom od 0°C).

Rezim padavina na mediteranskoj obali dostize svoj maksimum tokom zime, i
minimum tokom lieta. Najvise padavina ima u oktobru, novembru | decembru, &to
predstavija 30 do 40 % ukupnih godisnjih padavina; najmanje padavina ima tokom
juna, jula i avgusta, Sto predstavlja samo 10 % godi3njih padavina. Tokom zimskog
perioda, dnevne padavine u proseku iznose 5-81/m?, iako najveca vrijednost dnevnih
padavina moZe dostici i preko 40 I/m?. Tokom ljetenjeg perioda, dnevene padavine
u prosjeku iznose 1 I/m?. Godi$nje padavine u Ulcinju u prosjeku iznose 1,109 I/m?,
Sto predstavija najmanju koli¢inu padavina na crnogorskoj obali. Maksimalne
padavine u Ulcinju, u toku perioda od 24 h, u zadnjem periodu od 100 godina su
procenjene na 191 I/m? Za ulcijsko podrugje su tipiéni sljedeéi pravci vjetrova:
sjeveroistocni (16.8 %), istocni (16.3%), istoéno-sjeveroistoéni (11.6%), zapadni
(7.4%), i zati§ja u ucestalosti od samo 3.9%. Ekstremna jadina vjetrova na obali
Ulcinja dostiZe brzinu od 20 m/s (72 km/h). Prosjeéna vlaznost vazduha u uicinjskom
podrucju iznosi 65.9 % (minimalnih 61.5 % u julu i maksimalnih 69.3 % u maju).
Povecana oblacnost je karakteristiéna za zimski period, $to nije slu¢aj i sa letnjim
periodom. Prosecna oblaénost na godi$njem nivou u Ulcinju je 41% (minimalnih
18% tokom jula/avgusta, i maksimalnih 55% tokom decembra).

Prosjetna mjesecna insolacija u Ulcinju iznosi 212.9 sati (maksimalno 332.0h u
julu).

Proracune raditi na IX stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vazecim propisima za gradenje u seizmickim podrucjima. Za
potrebe proracuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

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.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Smjernice za zastitu zivotne sredine

Razvoj mora biti kompatibilan s ekoloskim karakteristikama prostora i mora ih
unapredivati, a prostorni i urbanisticki planovi na svim nivoima moraju biti zasnovani
na o¢uvanju kvaliteta Zivotne sredine.

Pri tom je neophodno da se smanji devastacija prostora (kontrolom riziénih
aktivnosti), a da se zadrzi postojeci nivo uéeséa antropogenog prostora (eventualno
povecanje se uslovljava saniranjem odgovarajuéeg dijela u postojecem prostoru).
Na kraju, mora da obezbjedi saniranje degradiranih i ugroZenih podrugja.

Jedan od osnovnih ciljeva je zastita i oéuvanje postojeée ekoloske ravnoteze. Kako
je podrucje podloZno zagadenjima razli¢ite geneze, nephodno je da se ovaj problem
posmatra u okviru Sireg podruéja i ¢itava problematika resava na identi¢cnom nivou.
Predmetni prostor svojim heterogenim prostornim, antropografskim, geofizikim,
klimatoloskim i drugim karakteristikama predstavija prostor na kome je u velikoj
mjeri ugroZena i osiromasena prirodna sredina.




Zakonske mjere za za$titu Zivotne sredine

U okviru raspolozivih mehanizama za zastitu Zivotne sredine koji se koriste prilikom
sprovodenja prostornih i urbanistickih planova, kao obavezne, treba da se sprovode
obaveze iz vaZe¢ih zakonskih propisa, prvenstveno: u skladu sa Zakonom o
uredenju prostora ("S. List CG", br.19/25) i Zakonom o izgradnji objekata ("SI, List
CG", br.19/25), Zakon o strateSkoj proceni uticaja na Zivotnu sredinu i drugih zakona
i propisa vezanih za ovu oblast,

Za investicione zahvate koji imaju uticaj na Zivotnu sredinu, obavezno je
sprovodenje procedure Procene uticaja na zivotnu sredinu.

Mere zastite prirodnih i stvorenih vrijednosti, mjere zastite od elementarnih
nepogoda i od interesa za ONO na ovom prostoru sprovodiée se u skladu sa
mjerama koje su propisane osnovnim planom.

Generalno posmatrano dalju razradu predmetnog prostora koncipirati prema svim
usvojenim dokumentima, kao $to je Nacionalna strategija odrzivog razvoja Crne
Gora. Takode treba imati u vidu i blzinu Saskog jezera, koje predstavija IBA
podrucje i Emerald staniSte Bernske konvencije.

Smjemice za zastitu nasleda | urbane matrice

Problemi zastite graditeljskog nasleda i Zivotne sredine su sagledani i rjiesavani u
samom procesu rada, kako kroz anlizu rezultata istraZivanja obavljenih tokom
radova na dokumentacionoj osnovi, tako i na samom planu, kao i kroz definisanje
prostorno funkcionaine organizacije sadrzaja utvrdenih planom.

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne sredine u
skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list
CG", br.75/18 i 84/24) i Zakonom za zastitu prirode (,Sluzbeni list CG*, br.54/16 i
18/19 i 84/24) na osnovu uradene procjene uticaja na zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine - Sektor za izdavanje dozvola i
saglasnosti, broj 03-D-3602/2 od 24.11.2025. godine.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Sama lokacija se izdiZe iznad Saskog jezera prema kome se strmo spusta
kamenitim liticama. U okviru lokacije javijaju se kamene gromade koje je presecaju.
Lokaciju odlikuje prirodni ambijent, konfiguracija i okruzenje. Strmim liticama
kontaktira sa priobaljem Saskog jezera uz koje vec postoje organizovani sadrzaji u
funkciji turizma, a u neposrednom okruzenju je lokalitet od izuzetnog istorijskog i
arheoloskog znacaja na kome jo$ postoje ostaci od nekadasnjih 365 crkava.

Prostor zahvata Lokalne studije lokacije je neizgraden . Uglavnom je to prostor koji
pripada pojasu niskih Suma i Sikara. Uvidom na terenu konstatuje se poremecena
ekoloska ravnoteza kako sa aspekta vegetacije, tako i sa aspekta faune. Na vrlo
plitkoj pedoloskoj podlozi divlja vegetacija, bez jasnih i pravilnih formi i oblika.

Lokalnom studijom lokacije planira se izgradnja eko seosko turistickog centra.




Evidentiranjem postojeceg zelenila nisu uogena stabla ili grupacije koje bi trebalo
zadrzati, tako da u tom smislu nema ogranicavajuéih okvira.

Pejzazne i ambijentalne vrijednosti

Predmetna lokacija , Sire posmatrano pripada mediteranskoj ¢etinarskoj $umi,
vegetaciji makija i vegetacija stijena.

Ovaj tip vegetacije preovladava u kraskim brdima i planinama ovoga podruéja,
pogotovo PinjeSu i Mendri blizu obale, delovima Briske gore i Saskog brda.
oCuvani. Ovi regioni su slabo istraZeni, tako da informacije o ovom tipu vegetacije
jos nisu prikupliene.

Objekti pejzazne arhitekture ograni¢ene namjene
Prema grafickom prilogu br.23 — Plan zelenih i slobodnih povrsina
« Zelenilo turisti¢kih sadrzaja / ZTN

Ova kategorija zelenila treba da artikuli$e i oplemeni prostor, da naglasi arhitekturu
objekta, prema poloZaju i okolnim namjenama, moguce je napraviti zelenu traku u
formi drvoreda ili postavljanje grupnih aranZmana od li§¢ara i éetinara, takode
cvjetni aranZmani tipa perenjaka vrlo su efektni za male prostore, ulaze u objekte |
sl.

Izbor bilinih vrsta - preporuka

Asortiman biljnih vrsta primenljivih u ovom klimatu, vi§e je nego zadovoljavajuéi, a

platane, borove, pinije, lipe, brestove, maslinjaci, koprivi¢, crnika, medunac, ginko,

japanska sofora, katalpa samo su neke od njih, inaée vrlo zastupljiene u potencijalu
zelenih povrsina grada Ulcinja.

11.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Lokalna studija lokacije obuhvata podruéje koje se nalazi naspram Saskog jezera,
iznad Ulcinjskog polja. Jezero je znacajno sezonsko staniste ptica selica. Turisticka
sezona na jezeru je otvorena preko éitave godine. U ljetnjem periodu, jezero se ne
moze videti golim okom, a zimi, kada vode nadodu, gotovo &itav kraj je pod
jezerskom vodom. Na njegovoj obali, odnosno u blizoj okolini predmetne lokacije se
nalaze ruSevine starog grada Svaca (Sasa).

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljnih radova bilo koje vrste na
podrucju zahvata naide na nalaziste ili nalaze arheoloskog znacéenja, prema ¢lanu
87 i ¢lanu 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara (,SI. list RCG*, br. 49/10 , 49/11 |
44/17), pravno ili fizicko lice koje neposredno izvodi radove, duzno je prekinuti
radove i 0 nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo kulture i Upravu za zastitu
kulturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka.

Akt Uprave za zas$titu kulturnih dobara Crne Gore — Cetinje, Br: UP/I-03-041/25-
464/6 od 02.12.2025. godine.




12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Potrebno je obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima koja se otezano kreéu ili se
koriste invalidskim kolicima, u skladu sa ¢lanom 30 Zakona o izgradniji objekata
("Sluzbeni list Crne Gore", br. 19/25) i u skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima i
nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivostiilica
sa invaliditetom (,Sluzbeni list Crne Gore*, br. 41/25).

Potrebno je u projektovanju i izvodenju obezbediti pristup svakom objektu koji mogu
da koriste lica smanjene pokretljivosti, takode nivelaciju svih pjesackih staza i
prolaza.

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST
VAZDUSNOG SAOBRACAJA

/

15.

USLOVI 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).

Akt ovog ministarstva upucen Upravi za vode Crne Gore, br. 06-333/25-14167/8 od
12.11.2025. godine, na koji nije odgovoreno u zakonskom roku.

16.

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Prva faza realizacije plana treba da bude infrastrukturno opremanje predmetnog
prostora Sto podrazumijeva izgradnju saobracajnica i pratece infrastrukture.

Daljoj realizaciji moguce je pristupiti fazno zavisno od potrebe investitora. Svaka
faza treba da predstavlja cjelinu kako bi centar mogao nesmetano funkcionisati.

Citav prostor zahvata plana je tretiran kao jedinstvena cjelina u funkciji turizma a u
okviru koje se izdvajaju povrSine za organizovanje hotela, turistickog naselja, ostalih
sadrzaja u funkciji smjestaja, pratecih sadrzaja, povr§ina za pejzazno uredenje,
poljoprivrednih povr$ina u funkciji turisticke prezentacije, povrsina u funkciji
sobracaja i povr$ina u funkciji infrastrukturnog opremanja prostora.

Etapnost gradenja je moguca i treba je predvideti projektnom dokumentacijom.
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USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

171,

Uslovi prikljuc¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sljiedeée preporuke
EPCG:
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» Tehnicka preporuka za prikljuéke potro$aéa na niskonaponsku mrezu TP-2
(Il dopunjeno izdanije)
Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
Uputstvo i tehni¢ki uslovi za izbor i ugradnju ograniCavaéa strujnog
opterecenja

e Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS —
EPCG 10/0.4 kV

Predmetni prostor se predvda za izgradnju objekata cija je namjena smjestaj turista
sa prate¢im sadrZajima. Kompleks se sastoji od turistickog naselja sa vilama
razliitog tipa, zatim hotela i pratecih sadrzaja.

Tabela 2. Vr$no opterecenje tercijalnih delatnosti(zimski period)

objekat Bruto Namena prostora Specificno Vréno
povrsna opterecenje opterecenje
(m?) Wim’ P (kW)
1 4606.5 hotel 120 552.8
2 3666 ostali sadrzaji 70 257
3 1450 Prateci sadrzaji 30 134.1
Tabela 3. VrSna opterecenja bloka prema prostornoj pripadnosti(zimski period)
ZONA Planirana Planirana Ukupan
snaga snaga shaga
stanovanja | poslovanja | zona
kW kW kW
tip B 112 112
tip C 125 125
Tip A 152 152
hotel B53 553
ostali sadsrzaji 257 257
Prateci sadrzaji 134 134
Ukupno: 389 944 1333

17.2.

Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Vodovodna mreza

Prikljuciti se na distributivni cjevovod ACC 250mm u $ahti 43. Planirana je
sekundarna mreza. Do svih buduéih objekata dovesti sanitarnu mrezu. Vodovodne
cjevi su od PE materijala. Dubina ukopavanja vodovodnih cjevi 1.2m. Sekundarna
mreZa je ujedno i hidrantska mreza sa nadzemnim hidrantima i rezervnim centralnim
depozitom vode iskljucivo za potrebe hidrantske mreze u sluéaju nestanka vode u
javnom vodovodu,

Protivpozarne hidrante potrebno je postaviti na svakih 150m koji ce se postaviti
neporedno uz saobracajnicu ili trotoare, zapremine rezervoara 72ms. Potreban
pritisak na hidrantima iznosi 2.5 bara.

Fekalna kanalizacija

Studijom je predvidjeno kompletno kanalisanje prostora koji je u zahvatu plana.
Obzirom da je planom predvidena fazna gradnja ECO-SELA, izgradnju
kanalizacione mreze moguce je izvoditi postepeno zavisno od potreba.Potrebno je
prvo izvesti glavne kolektore DN 200 i DN 300 od PVC-a koji idu trupom
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saobracajnica primarnog znacaja, a zatim izvoditi sekundarnu mrezu prikljucaka
objekata,

MreZa je planirana tako da gravitaciono otice. Prije nego se ispusti u glavni
kanalizacioni kolektor voda mora ba prode proces preciscavanja kroz precistac koji
se mora predvidjeti za svaki objekat ili centralni za lokaciju zavisno od faze i
dinamike izgradnje Eco-Sela. Pozicija i mjesto predistaca odredit ¢e se projektnom
dokumentacijom. Dozvoljava se izgradnja zasebnih precistaca za objekte do
izgradnje glavnog kolektora ukoliko fazom i dinamikom izgradnje Eco Sela ovaj nije
predviden u ranijoj fazi. Voda se preci§¢ava na uredaj za precisc¢avanje do stepena
predviden Pravilnikom o kvalitetu otpadnih voda i na¢inu njihovog ispustanja u javnu
kanalizaciju i prirodnog recipijenta. Predviden je poseban uredaj za preci§¢avanje
za fekalnu vodu a poseban za atmosfersku vodu.

Atmosferska voda

U zahvatu predmetnog plana planirana je atmosferska kanalizacija koja se moze
izvoditi fazno prema potrebama.Posto je teren u nagibu i velikim denivelacijama,
atmosfersku kanalizaciju treba projektovati sa posebnom paznjom. Na mjestima
velikih nagiba predvidijeti kaskade. Atmosferska kanalizacija je planirana da otiée
gravitaciono i nema prepumpavanja.Uslovno ciste atmosferske vode(sa krovova i
slicno) mogu se isputiti po povrsini terena u okviru urbanistickih parcela na nacin da
ne ugroze interes drugih urbanisti¢kih parcela. U slucaju da ne postoje ovi uslovi
atmosferske vode treba ispustiti u interni atmosferski sistem predvidjen

planom. Atmosferske vode sa asfalta i betonskih povr§ina koje nisu potencijalno
neociScene potrebno je ih isputiti u atmosferski kolektor dok one koje su potencijalno
neociscene kao sto su vode sa manipulativnih povrsina, parkirali§ta, autobusa
vozila za snabdjevanje lokacije i sliéno treba prethodno sprovesti kroz poces
preciscavanja zatimmih ispustiti u atmosferski kolektor predviden planom. Mjesto i
pozicija uredaja za preciS¢avanje ovih voda odredit ¢e se prilikom izrade projektne
dokumentacije. Mreza je planirana tako da gravitaciono oti¢e. Voda se preéiséava
na uredaj za precis¢avanje do stepena Cistoce jezera a zatim se ispusta u jezero ili
se moze koristiti za zalivanje zelenh povrsina. Kanalizacione cijevi su od PVC
materijala. Kanalizacione cijevi su najmanjeg pre¢nika 400mm i odgovarajuéeg
pada. Na potrebnim mjestima se predvidaju revizioni silazi. Pri izradi glavnih
projekata pri proracunu koristiti dijagram za pedeseto godignje padavine za to
podrugje.

Predvideni prednici vodovoda atmosferske kanalizacije su aprokimativni, a

konacni precnici dobice se prilikom izrade glavnih projekata.

Prema grafickom prilogu br.20 — Plan hidrotehni¢ke infrastrukture i prema uslovima
nadleznog organa.

Akt D.0.0. ,Vodovod i kanalizacija“~ Ulcinj, broj 3-142 od 20.11.2025. godine.

173

Uslovi priklju¢enja na saobracajnu infrastrukturu

Pristup lokaciji je sa lokalnog puta koji od puta Vladimir-Sas-Fraskanjel vodi do
predmetnog prostora. Za potrebe saobracajnog funkcionisanja i povezivanja
predmetnog prostora planirano je uspostavljanje jos jedne veze sa putem Viadimir-
Sas-Fraskanjel. U grafiélkom prilogu Sira dispozicija lokacije prikazana je pravac
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uspostavljanja te veze. Trasa ¢e se precizirati kroz tehnicku dokumentaciju.

U okviru predmetnog prostora sadrzaji su organizovani tako da se $to manje kolski
saobracaj razvija kroz predmetni prostor. Pristup je najkracim putem obezbjeden do
svake novoformirane urbanisti¢ke parcele, a u centralnom dijelu je formiran parking
za posetioce eco — turistickog centra. PjeSackim komunikacijama je dat primat u
okviru predmetnog prostora i njima su uvezani svi planirani sadrZaji i dati pravci ka
drugim znacajnim sadrZajima u kontaktu a koji ¢e u smislu turisticke ponude
upotpuniti ovaj prostor, prije svega se misli na lokalitet Saskih crkava i Sasko jezero
kome se sa predmetne lokacije pored staza po obodu moze pristupiti i vertikalnom
komunikacijom (liftom).

Prema grafickom prilogu br.18 — Plan saobracaja, nivelacije i requlacije i prema
uslovima nadleZznog organa.

Akt ovog ministarstva upucéen Sekretarijatu za komunalne i stambene djelatnosti
Opstine Ulcinj, br. 06-333/25-14167/4 od 12.11.2025. godine, na koji nije
odgovoreno u zakonskom roku.

17.4

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:

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

-Pravilnik o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno
planiranje i gradnja drugih objekata (“Sl list CG", br.33/14)

-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za priklju¢enje, izgradnju i kori$éenje
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§¢enje pojedinih
vrsta elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione
infrastructure i povezane opreme (“Sl list CG", br.59/15 i 39/16)

- Pravilnik o zajednickom kori§¢enju 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 upuéuje na primjenu:
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehnicke dokumentacije http:// ekip.me/page/elektronic-communications/ec-

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

- 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 korisnickog naloga, kako
bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione
infrastrukture.

17.5

Uslovi za odvoz i distribuciju otpada

Odlaganje otpada je planirano u centralnim kontejnerima. Lokacija grupacije
kontejnera za selektivno odlaganje se mora precizirati kroz tehni¢ku dokumentaciju
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a u okviru javnih povrsina. Odvoz i krajnja distribucija smeéa vrsiée se u skladu sa
opstinskom odlukom. a uz poStovanje Zakona o upravljanju otpadom (,Sl.list RCG",
broj 80/05 i ,Sl.list CG*, broj 73/08). Za tretiranje otpada koji nastaje u toku gradnje
ili intervencija na objektima postovati Pravilnik o postupanju sa gradevinskim
otpadom, nacinu i postupku prerade gradevinskog otpada, uslovima i naéinu
odlaganja cementa azbestnog gradevinskog otpada (“Sl.list Crne Gore*, br. 60/10).

18.

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

Hidrologija

Hidrografske, hidroloSke i hidrogeoloske karakteristike Crne Gore imaju velikog
uticaja na koriscenje njenog prostora. Ove odlike pruzaju povoljnosti koje se
manifestuju izlazom na more; pripadno$cu teritorije velikim slivovima (Jadranskom
i Crnomorskom), u koje otice oko 600 m3/s; $to su to skoro sve domace, odnosno
unutrasnje vode (tranzit iznosi 170 m3/s, tj. oko 28%); rekreativnim moguénostima
na vodama i njihovom kori$¢enju za proizvodnju energije; uzgojem riba i ribolovom;
prisustvom brojnih glecerskih jezera koja oplemenjuju planinski pejzaZ i kontroli
veceg dijela Skadarskog jezera sa znatnim zalihama slatke vode i specificnom
faunom i florom.

Geomorfologija

Tereni Primorskog regiona naglo prema sjeveru i sjeveroistoku prelaze u
brdskoplaninske terene. Granica tog regiona je u primorskim planinama Orjen (k.
1985 mnm), Lovéen (k. 1740 mnm) i Rumija (k. 1593 mnm). Ovi planinski masivi
prema sjeveru i sjeveroistoku prelaze u karstnu povrs zapadne Crne Gore koja gubi
kote prema sjeveru i sjeveroistoku — Nik$ickom polju (k. preko 600 mnm) i
Bjelopavlickoj ravnici (k. oko 50 mnm) i prema jugoistoku — Zetskoj ravnici (k. ispod
80 mnm) sa basenom Skadarskog jezera C&iji najnizi djelovi predstavijaju
kriptodepresiju. Karstnu povr$ zapadne Crne Gore karakteriSu pojave, procesi i
oblici karakteristiCni za holokast. Prostor Niksickog polja, Bjelopavlicke ravnice —
Zetske ravnice sa Skadarskim jezerom, karakterisu najnize kote Sredi$njeg regiona
Crne Gore. Taj region predstavlja geotektonski i erozioni bazis za povrsinu od oko
4500km2, a izgarduju ga, pored mezozojskih kre¢njaka, i manje okamenjeni i
neokamenjeni flisni i klastiéni sedimenti paleogena i kvartara.

i § '
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Seizmicki hazard

- v)
S & Karte Seizmathe rojoolteche tedioris Crng Gore (1982 godine) ol 22 powmdal penod od 200 godine | &) ra
povrat penod od 500 godine (1987, gocina)
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Prije izrade tehni¢ke dokumentacije shodno Zakonu o geologkim istraZivanjima
(“Sllist RCG", br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG", br. 28/11) i Pravilniku o
sadrzaju projekta geoloskih istrazivanja (“Sl.list CG”, br. 68/23) izraditi:

- Elaborat o geofiziCkim istraZivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geclo$kim karakteristikama tla.

19.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20.

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele UP 13
PovrSina urbanisticke parcele 9213 m2
Indeks zauzetosti 0.3

Indeks izgradenosti 0,5
Maksimalna povrsina pod objektom m2 | 2763:9 M2
Maksimalna BRGP 4606,5 m2
Maksimalna spratnost P+2+Pk
Namjena Hotel
Ostale povrsine u funkciji parternog 6449,1 m2

uredenja i ozelenjavanja m2

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Parkiranje

Parkiranje i garaziranje putnickih vozila resiti prema grafiékom prilogu gde su
obeleZzena sva parking mesta dimenzija 2.5/5m. U okviru prostora namenjenog za
vile broj parking mjesta treba da zadovolji princip: na 1 smjestajnu jedinicu — 1
parking mjesto dimenzija 2.5/5m, odnosno min 2.3/4.8m.

Za hotel visoke kategorije sa svim sadrzajima za ovakvu vrstu objekta treba
obezbjediti min 1 parking- garazno mjesto na 1.2 smjestajnu jedinicu. Obzirom na
prostorne mogucnosti dio parkiranja se mora obezbjediti u garazi ispod hotela i to
u viSe nivoa. Pored toga, planskim dokumentom data je moguénost da se dio
javog parkinga izvede i kao javna podzemna ili automatizovana mehanicka
podzemna garaza sa ulazom i izlazom odnosno jedinstvenim ulazom i izlazom
(ako se radi o mehanickoj garazi). U ovom slucaju, krov garaze moze da se

15



ozeleni (u vidu intenzivnog zelenog krova). Dozvoljava se i kombinacija
ozelenjavanja - poploGavanja u slucaju da se projektanskim reSenjem ova

povrSina iznad garaze predvidi kao centralni plato za zabavu, uzbudenje,
obrazovanje, kao i za razne eko-turisticke manifestacije (odrzavanje izlozbi meda,
domace radinosti, suvenira, manja predavanja, koncerti, otvorene pozori§ne
predstave..i dr.). Nivo zelenog krova odnosno platoa moZe se izvesti u vidu
kaskadnih terasa ali obavezno da prati nivo terena. Na ovom platou dozvoljava se i
postavljanje manjeg punkta koji bi bio u sluzbi organizovanja pomenutih
manifestacija u vidu info punkta (BGP ovog punkta ne sme da bude veéa od 10%
povrsine platoa.)

Rampe za ulazak u garaZzu ispod objekta hotela projektovati sa maksimalnim
poduznim nagibom 12% kao otvorene i 15% kao natkrivene. Ukoliko nije moguce
ostvariti dovoljan broj parking mjesta u okviru pripadajuée parcele samog hotela,
moze se koristiti i dio javnog parkinga neposredno uz hotel. Za potrebe ugostiteljskih
sadrzajarestorana potrebno je zadovoljiti kriterijum 1 parking mjesto na 40m2 BGP ,
kao i 1parking mjesto na 2 sobe, uz mogucnost korid¢enja najblizeg javnog
parkinga.

Trotoare, posebne pesacke staze i platoe raditi sa zastorom od kamenih ploéa ili
nekog drugog materijala po izboru projektanta. Ne dozvoljava se upotreba asfalta.

Parkinge raditi sa zastorom od kamenih plo¢a ili tampanog betona, a oiviéenja od
kamenih ili Stampanih betonskih iviénjaka 18/24cm. Obrada otvorenih parkinga
treba da je takva, da omoguci maksimalno ozelenjavanje. Koristiti po moguénosti
zastor od prefabrikovanih elemenata (beton-trava), i uz ili izmedu parkinga (poZeljno
na svaka tri parking mesta) zasaditi drvece, uvijek kada uslovi terena dopustaju. Ne
dozvoljava se upotreba asfalta. Ukoliko se u nekom objektu planira garaza,
obavezno iskoristiti nagibe i denivelaciju terena kao povoljnost. Garaze mogu biti
jednoetazne ili viSeetaZzne, a mogu se izvesti kao klasiéne ili mehanicke. Prilikom
projektovanja i izgradnje garaze, pridrzavati se Pravilnika o tehni¢kim zahtjevima za
za$titu garaza za putnicke automobile od pozara i eksplozija.

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

Oblikovanje prostora i materijalizacija

Pri izgradnji objekat i formiranju naselja naroéitu paznju treba posvetiti zastiti
zemljiSta, voda, zastiti od erozije i voditi ra¢una da se ne naru$avaju ambijentalne i
pejzazne vrednosti, odnosno da se ne narusava zivotna sredina.

Rasvjetu treba izvesti paZljivo odabranim rasvjetnim tijelima, sa dovoljnim
osvjetljajem za potrebe normalnog funkcionisanja prostora.

Svi objekti moraju biti izgradeni prema vaZeéim propisima | u skladu sa
geomehanickim ispitivanjima u zoni gradenja.

U okviru predmetnog prostora moguce je ogradivanje Zivom zelenom ogradom koja
¢e se ukomponovati u celokupno parterno uredenje i ozelenjavanje prostora ili
podzidama i suvomedama u skladu sa organizacijom u tradicionalnom maniru.

Funkcije i sadrZaji koji se ne dozvoljavaju i koji se iskljuéuju su sve one &iji je rad
povezan sa bukom, preglasnom muzikom, zagadenjem, velikim koli¢Ginama
otpadaka, guZzvom (otvorene diskoteke, auto praonica, hemijska cistionica...itd).
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Satelitske antene, uredaji za klimatizaciju, ventilaciju i sliéno moraju se postaviti tako
da budu $to manje uodljivi.

Odnos prema arhitektonskom oblikovanju

Sliedeci savremeni razvoj arhitektonske i urbanisticke misli, uz odgovarajuéi kriticki
pristup, dozvoliena su i arhitektonska rjesenja u kojima se polazeéi od izvornih
vrijednosti graditeljske bastine sredine, ne preuzimajuci direktno oblike starih
estetika, ostvaruju nove vrednosti koje predstavljaju logi¢an kontinuitet u istorijskom
razvoju arhitekture, interpretirajuci tradicionalne elemente savremenim oblikovnim
izrazom stim da su neprihvatljivi arhitektonski pristupi prilikom izgradnje objekata na
lokaciji i to:

Kontrastiranje i suprostavljanje - kontrastiranje jednog objekta u odnosu na
ostale objekte u okviru lokaciji je neprihvatljivo. Objekti trebaju da eksponiraju
jedinstven kontinuirani duh osnovne namjene lokacije.

Nametanje licnog stava - neprihvatljiv je pristup nametanja liénog estetsko-
arhitektonskog stava nezavisno od ambijetalnog konteksta lokacije.

Ignorisanje istorijskog konteksta - planirani objekti na lokaciji trebaju svojim
izgledom da eksponiraju istorijske i kulturne vrednosti autenti¢nog kraja.

Pomodna i pretenciozna arhitektura - neprihvaljivo je forsiranje one i jedino one
arhitekture koja je u modi i koja ¢e da zaseni i potisne staro neimarstvo.

Primena neprikladnih materijala-primer. upotreba alucobonda, betonske
galanterije (balustrade, Zardinjera u obliku “labudova“, betonskih saksija, anti¢kih
stubova i stubica)..i sli¢no...

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Smjemice za povecanje energetske efikasnosti i koriscenje obnovijivih izvora
energije

Odrzivoj potrodnji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrosnje, te
implementacijom mera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog
sistema.

Odrziva gradnja je svakako jedan od znacajnijih segmenata odrZivog razvoja koji
ukljucuje:

- Upotrebu gradevinskih materijala koji nisu $tetni po Zivotnu sredinu

- Energetsku efikasnost zgrada

- Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnje ili ruenja objekata

U cilju energetske i ekoloski odrzZive izgradnje objekata treba teZiti :

- Smanjenju gubitaka toplote iz objekta pobolj§anjem toplotne zastite spoljnih
elemenata i povoljnim odnosom osnove i volumena zgrade

- Povecanju toplotnih dobitaka u objektu povoljnom orijentacijom zgrade i
koriséenjem sunceve energije

- Korig¢enju obnovljivih izvora energije u zgradama (biomasa, sunce, vjetar itd)

- Povecanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema. U cilju racionalnog
koris¢enja energije treba iskoristiti sve moguénosti smanjenja kori§éenja energije u
objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene termoizolacione materijale,
kako bi se smanjila potro$nja toplotne energije.

- Predvidjeti moguénost koriS§éenja solarne energije.
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- Kao sistem protiv preterane insolacije korititi odrzive sisteme (zasenu Skurama,
gradjevinskim elementima, zelenilom i sl.) kako bi se smanjila potro$nja energije za
vjestacku klimatizaciju,

- Pri proracunu koeficijenta prolaza toplote objekata uzeti vrednosti za 20-25% nize
od maksimalnih dozvoljenih vrednosti za ovu klimatsku zonu.

- Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj vjetra i obezbediti neophodnu
zasjenu u ljetnjim mjesecima

Kod gradnje novih objekata vazno je ve¢ u fazi idejnog reSenja u saradnji sa
projektantom predvideti sve $to je potrebno da se dobije kvalitetna i optimalna
energetski efikasna zgrada.

Zato je potrebno:

- Analizirati lokaciju, orjentaciju i oblik kuce

- Primjeniti visoki nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnjeg omotaca objekta i
izbegavati toplotne mostove. U cilju racionalnog koris¢enja energije treba iskoristiti
sve mogucnosti smanjenja koriS¢enja energije u objektima. Pri izgradnji objekata
koristiti savremene termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potrosnja
toplotne energije

- Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastititi se od preteranog osunéanja. Kao
sisitem protiv preterane insolacije korititi odrzive sisteme (zasenu Skurama,
gradevinskim elementima, zelenilom i sl) kako bi se smanjila potro$nja energije za
vestacku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj vjetra i
obezbediti neophodnu zasenu u letnjim mjesecima

- Rashladno opterecenje treba smanijiti putem mjera projektovanja pasivnih kuca.
To moze ukljuciti izolovane povrSine, zastitu od sunca putem npr. brisoleja,
konzolne strukture, ozelenjene nadstresnice ili njihove kombinacije

- Pri prora¢unu koeficijenta prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 20-25% nize
od maksimalnih dozvoljenih vrijednosti za ovu klimatsku zonu

- Niskoenergetske tehnologije za grejanje i hladenje se trebaju uzeti u obzir gde god
je to moguce

- Kad god je to moguce, visak toplote iz drugih procesa ¢e se koristiti za
predgrejavanje tople vode za hotel, vile i dr.

- Odrzivost fotovoltai€nih ¢elija treba ispitati u svrhu snabdjevanja niskonaponskom
strujom za rasvjetu naselja, kao i druge mogucnosti, poput punjenja elektricnih
vozila.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrzaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (“Sluzbeni list CG”, br.47/13).

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direkciji za inspekcijski nadzor
- U spise predmeta
- ala
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OBRAPIVAC! URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

>
Branka Petrovic %= {e o owe

Natasa Buknic¢ ?,,,mgo /)

DRZAYNA SEKRETARKA
arevi Pa?éevié

PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- Kopija plana i Posjedovni listovi od

20.11.2025. godine, izdati od Uprave za

nekretnine — Podru¢ne jedinice Ulcinj

- Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine
- Sektor za izdavanje dozvola i
saglasnosti, broj 03-D-3602/2 od
24.11.2025. godine

- Akt D.0.0. ,Vodovod i kanalizacija“—
Ulcinj, broj 3-142 od 20.11.2025. god.

-Akt Uprave za zastitu kulturnih dobara

Crne Gore — Cetinje, Br: UP/I-03-041/25-

464/6 od 02.12.2025. godine

- Akt Ministarstva unutrasnjih poslova -

Direktorata za zastitu i spasavanje, Broj:

13-236/25-UPI1-24281/2 od 09.12.2025.

godine
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UPRAVA ZA NEKRETNINE
CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
ULCINJ

Broj: 108-919-10884/2025

Datum:  20.11,2025.

KO: SAS

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i Katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br, 29/07, "SI. list CG" br. 73710,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjeva 917-6-411-2025, SAS, za potrche | izdaje sc

POSJEDOVNI LIST 238 - IZVOD

Posjednici
Mati¢ni broj - ID Naziv - adresa i mjesto Stvarne pravni odnos Obim prava
0000002256134 '‘CUNGU & CO'DOO SOPSTVENIK - POSIEDNIK "
ULCINJ ULCINI  Ulcinj
Parcele
[ —— .
Blok Broj Podbroj| Plan Potes Kiasa | Poyréina m? | Prihod Sp Primjedba
RB Skica Kultura Pripis
1 8 MASKO BRDO 1712025
603 | KAMENJAR-KRE 0 607 000 23813
5 8 MASKO BRDO 1702025
o8 i KAMENJAR-KRS ¢ 97 000 23813
2 8 MASKO BRDO = : 17/2025
o6 | BOMA 6 66357 i8.64 238/3
Ukupno 7361 18.64

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o drzavnom premijeru 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).

Oviaséeno fllicf.: N

.\‘&":)‘Grexa Mucaj/dipl ‘&Vjicn
\\\ : y

Datum i vrijeme: 20 11 2025, 08:26:35
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UPRAVA ZA NEKRETNINE
CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
ULCINJ

Broj:  108-919-10885/2025
Datum:  20.11.2025,

KO:  8AS

Na osnovu ¢lana 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), postupajuéi po zahtjevu 917-6-411-2025, SAS, za potrebe | izdaje se
POSJEDOVNI LIST 239 - IZVOD
Posjednici
Maticni broj - ID Naziy - adresa i mjesto Stvarno pravni odnos Obim prava
1309958223012 CUNGU JAHO NAZIF SOPSTVENIK - POSIEDNIK i
UL.NOVA MAHALA Ulcinj Uleinj
Parcele
Blok Broj Podbroj] Plan Potes Klasa | Poyriina m? | Prihod [ SP Primjedba
RB Skica Kultora Pripis
13 ¥ |MASKO BRDO 1712025
606 T e 6 1860 saL | “yaon
Ukupno 1860 521

Naplata takse je oslobodena na osnovu ¢&lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07,
"SL list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Ovladceno lice;
wbh
/ o '17'

.

qun Mfaj, di I.Tavnica

Datum 1 vrijeme: 29 11 2025. 082726




Crna Gora )
AGENCIJA ZA ZAST'TUPQ¥QM§§1§‘QJ-'NESIMOQ planiranja.
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Broj: 03-D-3602/ 2 | ] | Podgorica, 24.11.2025.godine
06332~ 1416%,,

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za gradevinarstvo
Podgorica

UL IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-3602/1 od 17.11.2025.godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova

Povodom vadeg zahtjeva, broj 06-333/25-14167/2, kojim ste traZili misljenje o potrebi procjene uticaja na
#ivotnu sredinu za izgradnju objekta na kat.parcelama 603/1, 604/5, 606/2 i 606/33 KO Sas, na urbanistickoj
parceli UP 13, u zahvatu Lokalne studije lokacije za eko-seosko turisticki centar na lokalitetu Sas, u Ulcinju,
a u cilju izdavanja urbanisti¢ko-tehnickih uslova investitoru Projektantski studio - ,, SOHA ARCHITECTS"

D.0.0. - Podgorica, obavjestavamo vas sledece:

Uredbom o projektima za koje se vréi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 20/07,
.Sluzbeni list Crne Gore", br. 47/13, 53/14 i 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena
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 ,Trgovacke,
poslovne i prodajne centre ukupne korisne povrsine preko 1.000 m? (hoteli, vjerski objekti, objekti za
obrazovanje, nauku, zdravstvo, kulturu i socijalnu zastitu, pozorisne, bioskopske, izlozbene dvorane i drugo)”,
redni broj 12, tatka (b), sprovodi postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod nadleznog organa za

poslove zastite Zivotne sredine.

S obzirom da se u konkretnom sluéaju radi o izgradnji hotela ukupne povrsine BRGP 4606,5 m?, neophodno
je da Nosilac projekta, shodno Zakonu o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (,,Sluzbeni list CG”, broj
75/18), sprovede postupak procjene uticaja na zZivotnu sredinu kod nadleZznog organa.

(5 A
_~dr Milan Gazgdié
«=\" DIREKTOR

| [ /ﬂw‘v‘f\)(jﬁ"j(

® AGENCUA ZA ZASTITU
) a ZIVOTNE SREDINE
@0 ® @G CRNE GORE

&
D .@ :@0 IV Proleterske 19
908 81000 Podgorica, Crme Gora
‘\O " tel.; +382 20 446 500
ADENCLIA ZA ZASTITU email: epamontenegro@gmail.com
LVOTNE SREDINE WWW.epa.org.me

CRNE GORE



Pisarnica Ministarstvo prostornog planirania,
urbanizma | dravie imovine

Crna Gora [Prmicno — ~II|—3~'12- i) Adresa: Njegoseva 85b,

Oigjen. Tacen en[Reeriie | bog | Vewanst } 5 "0 7 M :
Pty S P e, Crna Gora
Uprava za zastitu kulturnihl doba tel: +382 41 232 153

i ..C%. '—j /Z,f = 4|' é{ _é.?.-é— ) j»—mall: uzkd@t-com,me

Broj:\)'?}; - - O4p Ng - Q@L\ Q) Cetinje, 0 41.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drayne imovine

Postovani,

Povodom Vaseg zahtjeva, broj 06-333/25-14167/7 od 12.11.2025. godine, zaveden kod ovog organa
pod brojem UP/I-03-041/25-464/4 od 17.11.2025. godine, za izdavanje konzervatorskih uslova za
iztadu tehnitke dokumentacije za gradenje Eco - seosko turistickog centara na lokalitetu Sas, u
Ulcinju, a nakon uvida u dostavijenu i raspoloZivu dokumentaciju Uprave, lonstatujemo sljedece:

Lokacija za izgradnju predmetnog seosko turistickog centara je zemljiste na kat. parcclama br.: 603/1,
604/5, 606/2, 606/33, KO Sas, Opstina Ulcinj.

Uvidom u dokumentaciju Uprave za zaStitu kulturnih dobara, konstatovano je da je ovaj organ dao
misljenje broj UP/I-03-041/25-464/3 od 11.11.2025. godine po zahtjeva “Soha Architects” d.o.0.
Podgorica, za sve navedene parcele, izuzev parcele broj 604/5,

Navedenim misljenjem date su sljede¢e smjernice, koje vaZe i za predmetni zahvat koji obuhvata kat.
parcele br. 603/1, 604/5, 606/2, 606/33,

Daljim uvidom u dokumentaciju Uprave, utvrdeno je da u predmetnom zahvatu nema zakonom
zaStienih kulturnih dobara. Dalje, u odnosu na popis dobara sa potencijalnim kulturnim vrijednostima
ove Uprave, u okviru planiranog podruja do danas nisu evidentirani lokaliteti od znacaja, s tim §to je
potrebno naglasiti da podrucje opstine Ulcinj nikada nije u potpunosti rekognoscirano.

U neposrednoj blizini predmetne lokacije, na udaljenosti od cca 1.5km nalazi se zasticeno kulturno
dobro Srednjoviekovni grad Svaé, Viadimir.

Srednjovjekovni grad Svaé je stavljen pod zadtitu RjeSenjem Zavoda za zaStitu spomenika kulture NR
CG, br. 1220 od. 27. 11. 1957. godine. Zasti¢ena okolina pomenutog kulturnog dobra obuhvata
prirodni ambijent Vladimira i Saskog jezera sa definisanom pjesatkom stazom obraslom u vegetaciju, i
nalazi se na udaljenosti od cca 300m od predmetnog zahvata, pa je buduéu gradnju potrebno planirati
do spratnosti koja neée zatvoriti vizure prema kulturnom dobru,

U toku realizacije izgradnje Eco — seoskog turistitkog centra, potrebno je postovati odredbe &l. 87
Zakona o zastiti kulturnih dobara, (,,SI. List Crne Gore® 49/10, 40/11, 44/17, 18/19, 84/24, 92/25), koji
propisuje obaveze ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na sluéajno otkri¢e — nalaze od
arheolo$kog znacaja.

Imajuéi u vidu navedeno, s aspekta nadleZnosti ovog organa, nije potrebno izdavanje konzervatorskih
uslova, uz postovanje smjernica datih ovim aktom.

S uvaZavanjem, A8
DIREKTORICA
i 4! /
v s '
A ek !

dr Fetrg Zdravkovié

Dostaviti: - naslovu;
- U spise

81250 Cetinje, ul.Njegoseva; Tel. 041/232-153; Fax.: 041/232-153; E-mail: uzkd@t-com.me



Plsarnica Ministarstvo nr=strrngn ')!hmranja,

_____urbanizi

ng e, Ttgd

D.0.0. ,,Vodovod i Kanalizacija® - Ulcinj 06 =155 (TS 4 \w

SH.P.K ,,Ujésjellés dhe Kanalizim” - Ulgin
BR/Nr 3142
Ulcinj 20.11.2025 godine/viti

Na osnovu ¢lana 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“S.
list CG”, br, 064/17,044/18, 063/18, 011/19, 082/20, 86/22 i 4/23) na zahtjev br. 2605

dana 17.11.2025. od strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne

imovine aktom br. 06-333/25-14167/5 kome se obratio D.0.0. ,,SOHA ARCHITECTS“~
Podgorica za izdavanje urbanisti¢ko — tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije

za izgradnju objekta izdaje se:

Tehnicko misljenje

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drZzavne imovine dostavio je

i V.

—

-

zahtjev br. 2605 sa aktom br: 06-333/25-14167/5, za izgradnju eko - seoskog

turistickog centra na lokalitetu Sas, na katastarskim parcelama br; 603/1, 604/5, 606/2 i
606/33 KO Sas, opstina Ulcinj. Prema projektnoj dokumentaciji vodovodne

kanalizacione mreZe utvrduje se sljedece:

1. Na tom dijelu opstine Ulcinj izgradena je tranzitni cijevovod ACC @250mm duZ

postojece saobracajnice Sas - Fraskanjel.

2. U predmetnom dijelu grada nije izgradena fekalna kanalizaciona mreza, te

priklju¢enje novoplaniranog objekta na istu u ovom trenutku nije moguce.

Shodno vaZedim zakonskim i tehnickim propisima, neophodno je predvidjeti
izgradnju savremenog sistema za preciscavanje otpadnih voda (PPOV), koji ¢e biti
dimenzionisan za kapacitet do zadovoljavajuceg broja stanovnika. Preporutuje se
ugradnja visokokvalitetnog bioseptickog sistema, uskladenog sa evropskim
standardima EN 12566, koji definiSu tehnicke zahtjeve za sisteme za tretman

otpadnih voda.

Ovakvo rjesenje obezbjeduje efikasno i bezbjedno zbrinjavanje otpadnih voda, uz
postovanje ekoloskih standarda i doprinos ofuvanju Zivotne sredine, u skladu sa

principima odrzivog razvoja.

3. Atmosferske vode predvideti transportovati do najbliZeg recipijenta koji se
nalazi na tom rejonu ili slivno podrucje uz koris¢enje postojece kote terena sa

ciliem da ne dode do mjedanja atmosferskih i fekalnih voda.



4. Prilikom izrade Glavnog projekta , Hidrotehnike” predvidjeti - projektdvati
postavljanje vodomjera van gabarita objekta.

NAPOMENA: Dodatni detaljniji tehnicki uslovi i saglasnosti na osnovu &lana 82
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (”Sl. list CG”, br. 064/17, 044/18,
063/18, 011/19, 082/20, 086/22, 04/23) razmotrice se nakon izrade tehnitke
dokumentacije, kao i izlaskom na teren od strane stru¢ne sluzbe D.0.O. ,,Vodo'v’Qd i

Kanalizacija” - Ulcinj.

Obradio, Direktor,
Diar HadzZibeti, dipl.ing. jet Zaga
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Pisarnica Ministaratvo prostornog planiranja,

utbanizma i drzavne imovine
Prmijono: O (V. QQ‘QS

Org. (ed. | M6 vos 24 fied oj Privg Vil dnas

06 1333 05— 14167/5

Adresa; Jovann Tomasevica hb,

Cl‘l.‘la. Gora e §1000 Podgorice. Crnd Gora

Ministarstvo unutrasnjih poslova tel: 38220 481-801
. 5 . g . ¥ {380 Y .

Direktorat za zastitu i spasavanje : e S362 204017833

el vanredne. mup@mup,gov.me

www.mup.gov.me

Broj: 13-236/25-U/P1-24281/2
Podgorica, 09.12.2025, godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA I DRZAVNE IMOVINE

PODGORICA

Uvazeni,

Shodno Vadem zahtjevu broj: 06-333/25-14167/6 od 12.11.2025. godine (zavedenom u
ovom maistarstvu pod bratem: 13-236/25-URE24281 1 daa, 17 11,2025, godine), u prilogu akln vam dostavljamo
MISLIENJE NA NACRT URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA 21 izadu tehnidke
dokumentacije za izgradnju objekta u okviru povrsina za turizam - hotel, na urbanisickog parceli UP 13,
koju tine katastarske parcele broj: 603/2, 606/ 606/2 i 603/1 K.O. Sas, u zahvatu Lokaine studije
lokacije za eko - scoski turisticki centar na lokalitetu Sas, Opétina Uleinj, po podnosiocu zabijeva

"SOHA ARCHITECTS" d.o.0. Podgorica., Broj: 13-236/25-UP1-24281/2 od (9.12.2025, godine
Obradili O/?% /
Nikela Goljevié —~ Samostalui savietnik 1

Sef Odsjeka:

Goran Samardii@o‘oa%\‘




Adresa: Jovina Tomadeyicn bb,

2y . e .
Crna Gora L1000 Podporien, Crng Cora

Ministarstvo unutradnjih posfova el <382 20 481801

L. v ' - . Sat ARV Qe R

Direktorat za zadtitu i spasavanje . s “3ns 20,464 839

eimail vanredne mup@mup.gov.me

Broj: 13-236/25-UP1-24281/2 Www.Inup.cov.me

Podgorica, 09.12.2025. godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
POBGORICA

Shodmo Vasen zahtjeva brop 00-333723- 141676 od 12 112025, godine tavedenom u ovom ministirsiyy Pt brojemy: | 3-236/25.
UPE2ARRET daaie 17 012605 poduie), Kojim 8¢ od ovoy organa zstrazili dostava Migkienga ns Nuert Urbanisticko-tehaickih
ustova zi irdu tehnicke dokumentacije 2i tagradnju objeke a okvir pavising za weizam - hotel. na urbanistickoj parceh
UP 13, koji éine hatastarske parcele broj: 60372, 606/1 60627 603/ k.0, Sas. u zahvalu Lokane studije lokacye za ¢ko -
seoski turisticki centar na lokalitets Sas, Opétina Ulcing, po podnosiocu zahtjeva "SOHA ARCHITECTS" d.o.o. Podgorica.
Nakon pregleda prilozenog materijaliy - NACRTA URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA. a na osnova &lana 142 stav 2
Zakona o uredenju prostora ("Sluzbeni list Crne Gore”, e 019/25), a v veri Sana 74 stav 5 Zakona o planiranju prostor |
trarndnji objehuta ("Stuzbeni list Cene Gore®, be. 064717, 0118, 063718, 01119 1 082/20. 86/22 1 04723), clana 85 i 89
Zakomi o zastign 1 spasavaniu CSIuzbent HsE Crae Gore", br, 01207, 003708, 08609, 022711, 054/ |5, 1467 I, 3:23). ¢lana
Pia Aakona o zapaljivim tednastinn @ gusovima ("Stagbent st Crne Gore™, bre 36710, 4000 1 487150, 1 ¢lana 18 Zakona o
aprv i pastupko ("Sludbene st Crne Gore” br 62010, 20 0008 1 37 17).,
daje sledede:

MISILIENE

- Pribvata se dostavljeni akt - NACRT URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA sa aspekta definisanih zakonskil i
tehnickih propisa koji ¢e se primienjivati prilikom izrade tehnitke dokumentaciie (faze zatite od podara), uz uslov da
se istt dopuni_stjededim:

- Prilikom izgradnje predmetnog objekta, ukoliko u istom osvaruje tehnoloski proces = Promet ("pretakange, ntovar il issovar )
CIPASNILE MATERIIA tzapaliive tednosti | gusovi) = postavliaiu posude - uredaji 1 instalacije sa zapaljivim tednosting -
gusovimit 1 DRUGIM MEDHIMA (u sudove pod pritiskom) 2 potrebe predmetnog, (ehnoloskog procesa, u okviru objekt -
kompleksa. potrebno j¢ u shladu sa poteebnom tehnickom dokumentacijom (Arhitektonskini, Gradevinskim /sa ViK-oms.
Eelarotehnichim  (J§ i §5), Masinskim  projektom i ostalom  potrebnom  tehnickom  dokunentacijom, izraditi -
PROJEKAT/ELABORAT ZASTITE OD POZARA u skladu sa Zakonom o zastili i spadavanju ("Sluzbeni list Cene Gore”,
br. Q13/07, 00508, 08609, 03211, 054716, 146721 7 3/23), Zakonom o zapaljivim tetnostima i gasovima ("S1list CG” broj
26010, 402011 v ARAGIS). kao i tehnickim propisima (Koji nijesn navedeni v dostavljenom Nacrtu urbanisticho-tehnickil
uslova), - Pravilnivom o tehnichim zahtievima 2a zaStiu garuZa 2 puimicke automobile od po2ara i cksplozija (S list CG",
bro 920020, Praviloikom o tehnickon normativima st sesleme 20 ventilaciju il Khmatizacijo ("SI list SERJ, br. 38/8M,
Pravilnik o tehnichion nommiivinge g1 fzeradain seednienaponsk ih nadzemmih vodoyva sumonoseéim kablovskin snopam (“Sh
st SERI™ b, 20:92), Pravilnih o tehmehim normativimi 2 g sadaenmid elektroenergetshih vodova Mz IVII0gE Napona
o LY do 400 KV ("SE list SFRIY, br. 65/88, "SL list SRI", bro18/02). Peavilnik o tehnickim normativima za elektri¢ne
instalacije nishog napona ("Sluzbeni list SFRI", br. 53/88 1 54/88 1 ispr. ("SL list SRJ”, br, 28495) i ostalim  tehnickim
propisima - standardima (koji definisu oblast zadtite od poZara), u Sijem posebnom prilogu - gratichom dijeln obraditi zone
apasnost i bezbjednosna rastojanja sa mierama zaftite od poara., kao i abavezno projektovati spoljnu hidrantska mrezu, a u
zavisnosti od tehnoloskog postupka i stepena opasnosti objekta na poZar projektovati unutradniu hidramsku mrezu.
NAPOMENA: Ukoliko je predmet ovog Nacrty "visoki ohjekat" - koimi s¢ podrazumjeva zgrada sa prostorijama za
horavitk fudi. 241 se podovi najvites sprata nakize najimanie 22 m iznad najnize kote terena na koji je mogué pristup | na
RO e moguca terveneija pri gasemu pozart wz hottidoen|e automchanichib lestavi, obavezno je projekiovali thios sve e
tehinghe dokumentacyie) priliz objekiu 1 "Platoe za interyencije valrogasoa vozila" na strane objehta na kojina s nalaze prozori,
veata il drugi slicni vlvori,

Pristupni put oko objekia i plato.za intervencije moraju se izeraditi tako da su pristup i kretanje vitrogasnih vozila uvek
mogudt Samo voznjom unapred,

Obraditic Wlf/

Nikoli Goljevit= Samostatoi savietnik 1
Sef Ousjeka: .F

Crovan Ha mu’rd)iu'o p%/




