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— 333/25-7462/5 08.09.2025. godine

HUSOVIC ENES | DR.& SANES D.O.0.

ULCINJ
Doniji Stoj bb

Dostavijaju se urbanisticko-tehnicki uslovi broj 06 — 333/25-7462/5 od 08.09.2025.godine,
Za izradu tehnictke dokumentacije za rekonstrukciju objekta hotela u okviru povrSina za

T1), na urbanisti¢koj parceli UP E 1.6a, zona E, u zahvatu Lokalne studije lokacije
0J" (,Sluzbeni list Crne Gore*, broj 091/24), u Opstini Ulcinj.
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URBANISTIGKO - TEHNIEKI USLOVI
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Broj: 06-333/25-7462/5
Podgorica, 08.09.2025.godine
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Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu ¢lana
na osnovu ¢lana 143 stav 2 Zakona 0 uredenju prostora ("Sluzbeni list Crne
Gore", 19/25), a u vezi sa ¢lanom 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnj i
objekata (,Sluzbeni list Crne Gore*, br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22
04/23) i podnijetog zahtjeva Husovié Enesa i dr. & SANES D.0.0. iz Ulcinja

izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

| za izradu tehniCke dokumentacije

(,Sluzbeni list Crne Gore®, broj 091/24), u Opétini Ulcinj.

za rekonstrukciju objekta hotela u okviru povr§ina za turizam (T1), na urbanisticko
parceli UP E 1.6a, zona E, u zahvatu Lokalne studije lokacije ,Donji Stoj

—

PODNOSILAC ZAHTJEVA: Husovic
iz Ulcinja

usovié Enes i dr. &SANES D.0.0.

POSTOJECE STANJE

PLAN

i 3195/20 KO Doniji Stoj, u zahvatu LSL ,Donii Stoj*, Opstina Ulcinj.

za prostorno planiranje i odrzivio razvoj Opétine Ulcinj.

Katastarska evidencija
Prema Listu nepokretnosti 3860-prepis  br. 108-919-6051/2025
29.07.2025.godine KO Doniji Stoj, Podruc¢na jedinica Ulcinj:

ugostiteljstvu i turizmu, povréine u osnovi 512 m2, spratnosti P+2 (prizemlje i

dva sprata) i
- dvoriéte, povréine 566 m2.

Urbanistiéka parcela E 1.6a, zona E, sastoji se od djelova kat.parcela br. 3195/23
Prema grafickom prilogu br. 6 iz Plana — Analiza postojeceg stanja, na predmetnoj

lokaciji evidentiran je postojeci objektat koji j legalizovan u skladu sa Rjesenjem
o legalizaciji Br./Nr: 05-77/18-11 od 18. 04.2025.godine, izdatim od Sekretarijata

- na katastarskoj parceli broj 3195/20 nalazi se objekat br. 1 — Zgrada u trgovini,

od
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Prema Listu nepokretnosti 4162-prepis  br. 108-919-6052/2025 od
29.07.2025.godine KO Donji Stoj, Podrucna jedinica Ulcinj: ]
- katastarska parcela broj 3195/23 je njiva 5. klase, povr§ine 802 m2.

Ve PLANIRANO STANJE
7.3 Namjena parcele odnosno lokacije
Prema grafickom prilogu broj 7 — Plan namjene povrsina, urbanisticka parcela
UP E1. 6a, zona E, nalazi se u povr$inama za turizam tipologije T1.
-T - Turizam )
Povréine za turizam su namijenjene prvenstveno za razvoj turizma i za druge
kompatibilne namjene.
Turizam obuhvata objekte primarnog turistickog smjestaja i objekte za pruzanje
usluga hrane i pica.
Na povr$inama za turizam planirani su hoteli i sliéni objekti tipologije T11 T2.
Druge namjene u okviru objekata za turizam mogu biti:
- Objekti i sadrZaji poslovnih, komercijalnih djelatnosti, liéne usluge i servisi;
- Djecija igralista;
- Objekti sporta i rekreacije;
- Bazeni;
- Welness i spa sadrzaji
- Objekti i mreZe infrastrukture.
Na urbanistickoj parceli mora biti obezbijeden dovoljan broj parkinga i garaze za
smjestaj vozila korishika prostora i posijetilaca.
T2 Pravila parcelacije
Urbanistiéka parcela E 1.6a, zona E, sastoji se od djelova kat.parcela br. 3195/23
i 3195/20 KO Donji Stoj, u zahvatu LSL ,Doniji Stoj*, Opstina Ulcinj.
Odredene su granice urbanistickin parcela, Cije su prelomne tacke geodetski
definisane u grafickom prilogu Plan parcelacije.
Sve urbanisticke parcele imaju obezbijeden direktan kolski i pjesacki pristup sa
javne saobracajne povrsine.
Prelomne tacke UP Ll
6552 6610129.67 4640091.81
6553 B610161.01 4640076.46
6554 6610163.21 4640074.70
6555 6610142.04 4640031.32
5556 B610107.97 4640046.39
&lanom 15 Pravilnika o nadinu izrade, sadrZini i ovjeri tehnicke dokumentacije za
gradenije objekta (,Sluzbeni list Crne Gore”, broj 53/25), propisano je da graficka
dokumentacija sadrZi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.
713 Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama




Regulacija i nivelacija
Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povréinu od povrsina namjenjenih za
druge namjene.
Gradevinska linija je linija na, iznad i ispod povrsine zemlje, definisana graficki i
| numericki, koja predstavija granicu do koje je moguce graditi objekat.
Gradevinska linija prema javnoj povrsini i na urbanistickim parcelama sa novim
objektima je definisana tatakama sa koordinatama, i prikazana u grafiCkom
prilogu Plan regulacije i nivelacije.

Prelomne tacke GL

574 BE10129.81 4B640085.15
575 H610131.07 4640087.78
576 6610159.56 4640073.83
577 GG1014062 4640035.23
578 GBI0112.01 A640047.88
G  GARL0113.32 4640050.63
Visinska regulacija definisana je maksimalnim brojem nadzemnih etaza,
odnosno maksimalno dozvoljenom visinom objekta na svim urbanistiékir{\
parcelama. ;’
Etaze mogu biti podzemne i nadzemne.
Podzemna etaZza je podrum, a nadzemne etaZe su suteren, prizemlje, sprat|i
potkrovlje.
Podrum je podzemna etaZa Ciji vertikalni gabarit ne moze nadvisiti relevantn
kotu terena 0.00m, Ciji je horizontalni gabarit definisan gradjevinskom finijo
ispod zemljei ne moze biti veéi od urbanisticke parcele.
Ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se kofa
konaéno uredenog i nivelisanog terena oko objekta. Objekat moze imati jednu ili
vige podrumskih etaza. l
Suteren je nadzemna etaza kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote
konacno nivelisanog terena oko objekta i &iji su horizontalni gabariti definisani
gradjevinskom linjjom. Suteren moze biti na ravnom ili denivelisanom terenu. Kod
suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne moze nadvisiti kotu terena vise
od 1m konaéno nivelisanog i uredenog terena oko objekta. Suteren Ar%a

(=

-

denivelisanom terenu je sa tri strane ugradjen u teren, s tim §to se kota poda
suterena na jednoj strani objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote
terena maksimalno 1.0m. L
Prizemlje je prva etaza sa visinom poda jednakom ili visom od okolnog uredenog
! = = : ) Ak
terena, tj. prva etaza iznad suterena. 7a stambene objekte kota poda prizemljajje
maksimalno 1.00m, a za poslovne objekte maksimalno 0.20m iznad kote konacno
uredenog i nivelisnog terena oko objekta.
Sprat je svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.
Potkrovlje ili zavr$na etaza se nalazi iznad poslednjeg sprata. Najniza svijetla
visina potkrovlja ne smije biti ve¢a od 1.2m na mjestu gdje se gradjevinska linija
potkrovlja i spratova poklapaju. 7
Tavan je dio objekta bez nadzidka, iskljuéivo ispod kosog ili luénog krova, a iznad
medjuspratne_konstrukcije poslednje etaze i moze imati minimalne otvorerIza
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svjetlo i ventilaciju. Tavan nije etaza. Ukoliko krovna konstrukcija i visina sliemena
omogucavaju organizovanje prostora tavana u svrhu stanovanja, taj prostor ulazi
u obracun BGP sa 100% i kao takav mora biti prepoznat u planiranim indeksima
izgradenosti za tretiranu parcelu. !

Smjernice za implementaciju definisane spratnosti ¥
U tabeli sa urbanisti¢kim pokazateljima za svaku urbanisticku parcelu je odredjen
maksimalni broj nadzemnih etaza. Etaze mogu biti suteren, prizemlje, sprat i
potkrovlje. Dozvoljava se i maniji broj etaza. : s

konacno uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do kote sliemena ili
vijenca ravnog krova.

Nivelacija se bazira na postojeéoj nivelaciji terena.

Najveca visina etaZe za obragun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

- za garaze i tehnicke prostorije do 3m

- za stambene etaZe do 3.5m

- za poslovne etaZe do 4.5m

- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina
prizemne etaZze na mjestu prolaza iznosi 4.5m.

Opsti uslovi za izgradnju

- Gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim veliéinama zauzetosti
erena, spratnosti i bruto gradevinske povrSine, iskazanim u Tabeli sa
apacitetima na urbanistickim parcelama.

Ostavlja se mogucnost planiranja podrumske etaze:

U okviru maximalne bruto gradevinske povrsine planiranih objekata uraéunati
kupnu povrsinu otvorenog i zatvorenog korisnog prostora, koji je planiran u svim
taZzama objekta, izuzimajuci povrsinu garaza i tehnickih prostorija u podzemnim
tazama, koje se ne uraéunavaju u BGP na urbanistickoj parceli;

Povrsina objekata parternog uredenja (igraliSta, bazeni, terase) se ne uradunava
obracun BGP na urbanistickoj parceli;
- Izgradniji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena:
- Tehnicku dokumentaciju raditi iskljugivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka
terena, geoloskih i hidrogeologkih podataka, kao i rezultata o geomehanickim
ispitivanjma tla;
-| Izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti i
funkcionalnosti objekata;
-| Prilikom izgradnje objekata u cilju obezbjedenja stabilnosti terena, potrebno je
izvriti odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;
-/ Da bi se omogudila izgradnja objekata i uredenje terena, prije realizacije
definisane ovim Planom, potrebno je izvrsiti razciS¢avanje i nivelaciju terena,
regulisanje odvodnih kanala i komunalno opremanje zemljista;
-|Obaveza investitora je da prilikom projektovania, izgradnije iii rekonstrukcije bilo
kojeg objekta uzme u obzir zastitu od radioaktivnog gasa radona, u skladu sa
akonom o zastiti od jonizujuceg zracenja i radijacionoj sigurnosti (,,SlI. list CG",
br. 56/09, 58/09, 40/11, 55/16) i pratecim podzakonskim aktima, Programom

zastite od radona s Akcionim planom 2019- 2023g.

| :

Maksimalno dozvoljena visina objekta mjeri se od najniZe kote okolnog || "
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- Obaveza investitora je da gradevinski materijal koji se koristi za izgradnju
objekata kontrolie na radioaktivnost u skladu sa propisima iz oblasti zastite od
jonizujucih zracenja.

- Kote saobracajnica koje su date u Planu regulacije i nivelacije nijesu uslovne.
Kroz izradu tehnicke dokumentacije saobracajnica moguée su manje korekcije
kota iz Plana, uz uslov da se obezbijedi odvodenje atmosferskih voda sa lokacije
principom samoodvodnjavanja;

- Na urbanistickim parcelama je mogucée graditi jedan objekat, ili kompoziciju vise
objekata;

- Konstrukeiju novih objekata oblikovati na savremen naéin bez mijesanja sistema
noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i jasnom seizmickom
koncepcijom. Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti,
ekonomicnosti i funkcionalnosti objekta. Posebnu paznju posvetiti mjerama
antikorozivne zastite;

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

- Na urbanistickim parcelama preko kojih prelaze postojesi vodovi
elektroenergetskih instalacija, u koridoru vodova se zabranjuje rekonstrukcija i
izgradnja objekata do izmjestanja na trasu predvidjenu Planom. Postojeéi vodovi
i koridor u kome se do izmjestanja zabranjuje rekonstrukcija i izgradnja objekata
su prikazani u grafickom prilogu Plan elektroenergetskih instalacija.

- Dozvoliena je fazna realizacija kapaciteta na urbanisti¢koj parceli.

Pravila za T1 — turizam

Primarni ugostiteljski objekat za pruzanje usluge smjeétaja i usluge pripremanja i
usluzivanja hrane i pi¢a — hotel i sli¢ni objekti.

- Kategorija hotela - 3* - 5*;

- Bruto razvijena povrsina po turistickom leZaju za hotel kategorije 3* iznosi 60m2,
za hotel 4* iznosi 80m2, a za hotel 5* iznosi 100m2;

- Indexi zauzetosti i izgradenosti urbanisti¢ke parcele su:

- max 1z /0,3/

-max i /0.8 /

1Zauzetost, spratnost i izgradenost urbanistitke parcele planirati prema
barametrima iskazanim u tabelarnom prikazu za predmetnu urbanisticku parcelu;
1 U hotelima (T1) udio smjestajnih kapaciteta mora biti najmanje 70% u osnovnom
objektu hotela, a najvise 30% u “vilama” ili depadansima.

7 Osnovni objekat hotela moze biti projektovan kao jedan, dominantan gabarit, ili
kao kompozicija vise volumena;

- Usluge smjestaja u osnovnom objektu ¢e se pruZati u smjestajnim jedinicama
<0je mogu biti sobe, apartmani ili “studio” apartmani. Hotel moze imati depadans
(ao samostalnu gradjevinsku cjelinu.

Spratnost objekta je iskazana kao maksimalni broj nadzemnih etaza. Predvidena
pratnost objekata na urbanistickoj parceli je do 4 nadzemne etaZe za osnovni
bjekat hotela, i maksimalno do 2 etaze za vile i depadanse;




- Kota prizemlja ne moZe biti niza od kote konaéno uredenog i nivelisnog terena
oko objekta, a najvise 0,2 m iznad nulte kote: ' :
- Ostavlja se mogucnost planiranja podruma. Povrsina podruma ne moZze prelaziti
60% povrSine urbanisti¢ke parcele;

- U okviru maximalne bruto gradevinske povrsine planiranih objekata uradunati

etaZzama objekta, izuzimajuéi povrsinu garaza i tehnickih prostorija u podzemnim
etazama, koje se ne uraunavaju u BGP na urbanistickoj parceli;

- Parkiranje vozila predvidjeti na urbanistickoj parceli, na parkingu, ili u garazi u
objektu; :

- Oblikovanje objekta uskladiti sa pejzazom i slikom naselja;

- Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Pravilnikom o vrstama, minimalno
tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskin objekata (,Sluzbeni list CG*, br.
036/18);

- Objekti parternog uredenja oko objekta ili pristupi saobrac¢ajnoj infrastrukturi
mogu izlaziti iz zone za gradnju koja je definisana gradevinskim linijjama, ali ne
smeju izlaziti izvan regulacione linije:

- Povr§ina objekata parternog uredenja ne ulazi u obradun BGP na urbanistickoj
parceli;

1 Zelene povrSine u okviru parcela pejzazno urediti uz prethodnu analizu
postojeceg - zateGenog zelenog fonda kako bi se u najvecoj mogucoj mijeri
ocuvao i revitalizovao prirodni biodiverzitet;

Minimalna povréina koja unutar parcele treba da bude ozelenjena je 30%.
Navedena povrSina se odnosi iskljucivo na povrsine pod zelenilom, ne ukljucuju
slobodne povrsine tipa staza, platoa, manipulativnih povrsina i sli¢no.

Na urbanistickoj parceli se mogu planirati sportski tereni i drugi sadrzaji radi
sportskih i drugih vrsta rekreacije, u skladu sa specifiénim uslovima lokacije na
(0joj se hotel nalazi;

U skladu sa opstim uslovima za izgradnju objekata, na urbanisti¢koj parceli je
noguca fazna realizacija planiranih kapaciteta. U okviru prve faze realizacije
lanirati izgradnju osnovnog objekta primarnog ugostiteljskog objekta.

== n L m—

rilikom izrade tehnitke dokumentacije postovati :

Pravilnik o nacinu izrade i sadrzini i ovjeri tehnike dokumentacije za gradenje
bjekta (,SluZbeni list Crne Gore*, br. 53/25).

Pravilnik o nacinu obraduna povr$ine i zapremine zgrade (,SluZzbeni list Crne
sore”, br. 60/18);

Pravilnika o uslovima za izradu tehnicke dokumentacije za stambenu zgradu
Sluzbeni list Crne Gore", br. 066/23, 113/23);

Pravilnik o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
bjekata (“Sluzbeni list Crne Gore”, br. 36/18).

0y 2 O ¢« -m

—~~ 8

O [

REPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA,
AO | DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA |
EHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

e 1 ¥

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno
propisima za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda

6.

ukupnu povrdinu otvorenog i zatvorenog korisnog prostora, koji je planiran u svim || -




postupiti u skladu sa Zakonom o zaétiti i spasavaniju (»Sluzbeni list CG«, br.1 3/07,’

05/08, 86/09 i 32/11, 54/18, 146/21, 003/23) i Pravilnikom o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (»Sluzbeni list RCG«, br.006/93) i Zakonu o zapaljivim
teCnostima i gasovima (»SluZbeni list CG«, br.26/10, 31/10, 40/11 i 48/15).

U cilju zastite od poZara u okviru planskog rie§enja svim objektima‘je obezbijeden
saobracajni pristup za vatrogasna vozilia, sa propisanom udaljeno$éu kolovoza
od objekta. Sirine planiranih saobraéajnica prilagodene su pristupu i manevrisanju

izmedu pojedinih objekata, kao i uslovi za evakuaciju u slu¢aju poZzara. U okviru
rieSenja hidrotehnickog sistema obezbijedena je voda za gasenje pozara. U cilju
obezbjedenja mjera zastite od poZara, prilikom izrade investiciono-tehnicke
dokumentacije za turisticke objekte, potrebno je predvidjeti uredaje za
automatsku dojavu poZara, uredaje za gasenje pozara i sprecavanje njegovo
Sirenja. :
Za ove objekte je obavezno izraditi projekte ili elaborate zastite od poZara (i
eksplozija ako se radi o objektima u kojima se defini$u zone opsanosti od poZara
i eksplozija), planove zastite i spagavanja prema izradjenoj procjeni ugroZenosti
za svaki hazard posebno, te na navedeno pribaviti odgovarajuéa mislienja i
saglasnosti u skladu sa vaze¢om regulativom.

Mjere zastite na radu

73/10, 40/11), pri izradi tehnicke dokumentacije predvidjeti propisane mijere
zastite na radu u skladu sa tehnolo$kim projektnim zadatkom.

Mjere zasStite od elementarnih i drugih nepogoda

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti
i spasavanju ("Sl. list CG", br. 013/07, 005/08, 086/09, 032/11, 054/16),
Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (,Sl.list RCG*, br. 8/93).
Pored mijera zastite koje su postignute samim urbanistickim rjedenjem ovim
uslovima se nalaZu obaveze prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije kako bi se
ostvarile potrebne preventivhe mjere zastite od katastrofa i razaranja.

Radi zastite od elementarnih i drugih nepogoda, zbog eventualnih nepovoljnosti
inZenjersko geoloskih i seizmickih uslova tla, sva rjeSenja za buduéu izgradnju i
uredenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inZenjersko-
geoloskih istraZivanja sa mikroseizmickom rejonizacijom terena. Neophodno je
sprovesti nakanadna geotehnicka istraZivanja u pogledu hidroloskih svojstava tla,
kao i konstatovanje drugih relevantnih elemenata za temeljenje objekata,
postavljanje saobracajnica i objekata komunalne infrastrukture.

Zbog visokog stepena seizmicke opasnosti sve proradune seizmitke stabilnosti
izgadnje zasnivati na posebno izradjenim podacima mikroseizmicke rejonizacije,
a objekte od opsSteg interesa sracunati sa veéim stepenom opéte seizmiénosti
kompleksa.

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

Pri planiranju saobracajne mreZe i objekta koji zahtijevaju vece intevencije u tlu
(dubina ve¢a od 2m) potrebno je predvidjeti odgovarajucée sanacione radove.

Shodno ¢lanu 7 Zakona o zastiti na radu ("Sluzbeni list RCG", br. 79/04, 26/10, |

vatrogasnih vozila. Planskim rjeSenjem novih objekata je obezbijedena udaljenost | :
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Urbanisticko rjeSenje dispozicijom objekata, saobracajnica i uredenjem slobodnih
povrsina obezbjeduje ogranlcenu mogucnost intevencije svih komunalnih vozula
sto treba posebno imati u vidu pri izradi tehnicke dokumentacue :

U pogledu gradevmsklh mjera zastite, objekti i infrastruktura treba da budu 4 AR

projektovani i gradeni u skladu sa vazec¢im tehnickim normativima i standardima
za odgovarajuci sadrzaj.

Svi drugi elementi u vezi zastite materijalnih dobara i stanovnika treba da budu u
skladu sa vaZecim propisima o zastiti od elementarnih nepogoda i pozara, tako
da je za svaku gradnju potrebno pribaviti uslove i saglasnost od nadleZnog organa
u opstini, na tehni¢ku dokumentaciju i izvedeni objekat.

Zastita od seizmickog hazarda

Intenzitet seizmickog hazarda za priobalni pojas Crne Gore }e 9° MCS (s
ubrzanjem za povratni period od 100 godlna od 0,20-0,28, a za povratni period
od 200 godina od 0,32- 0,40). Priobalni pojas Donjeg StOJa i Velike plaze, kao
najatraktivniji turisticki prostor i pojas otvorenog mora, nalaze se u zoni visokog
prirodnog seizmi¢kog hazarda, sa znatnom rasprostranjenoééu nestabilnih
terena, od kojih se znatan broj poklapa s turisti¢ki najatraktivnijim i dijelom vec
aktiviranim lokalitetima.

Proragune raditi na IX stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat mora
biti izgraden prema vazecim propisima za gradenje u seizmic¢kim podrucjima. Za
potrebe proracuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeorologkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Mijere 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.

Klimatske karakteristike

Podrugje Ulcinja, prema Kepenovoj klasifikaciji klime, karakteriSe umjereno topla
klima sa vrelim lietima i sa izrazenim ljetnjim susnim periodom. Prosjecna
temperatura najhladnijeg mjeseca je veca od -3°C, a manja od 18°C. Prosjecna
temperatura najtoplijeg mjeseca je veca od 22°C.

Vijetar

Vijetar, kao klimatski element, zavisi od opste cirkulacije vazduha u atmosferi i od
_oblika topografije. Prizemno strujanje vazduha je pod velikim uticajem oblika
topografije. Najvaznije karakteristike vazdusnih strujanja se prikazuju ruzama
vjetra koje izrazavaju procenat Cestine smjerova. Na osnovu ruze vjetrova za
Ulcinj moZe se zakljuéiti da je najvecéa Cestina vjetra iz pravca sjevera 9.2 %. Kada
posmatramo brzine, najéesc¢a brzina vjetra je u intervalu od 1-3 m/s 45.6 %.

Temperatura vazduha

Godignji hod srednje temperature vazduha za podruéje Ulcinja karakteride se
najnizom temperaturom vazduha u januaru i februaru od 7.6°C i najvisom u julu
od 25.2°C odnosno prosjeénom godi$njom temperaturom od 16°C.




Srednja maksimalna temperatura za klimatski period od 1981-2010 godine se
krece od 11.5°C u januaru do 29.7°C u julu i avgustu.

Srednja minimalna temperatura za klimatski period od 1981-2010 godine se krece
0d 4.7°C u januaru do 21.1°C u julu i avgustu.

Relativha viaZnost vazduha

Relativna vlaZnost vazduha oznaéava stepen .zasiéenosti vazduha vodenom
parom. Godisnji tok relativne vlaznosti ukazuje da ona ima prosjeénu vrijednost
od 63 % u julu do 71 % u aprilu. Srednja godisnja relativha vliaznost vazduha
iznosi 68 %.

Koli¢ina padavina

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

Godisnja raspodjela padavina je neravnomjerna. U novembru prosjeéno padne
14 % od godisnje koli¢ine padavina a u julu mjesecu samo 2 %.

Broj sati sijanja sunca (osuncavanje)

Na podrucju Ulcinja prosje¢no godi$nje ima 2591 sati sijanja sunca. Najmanje
suncanih sati ima u decembru, kada je i obdanica najkraca, a najvi§e u avgustu
(336 odnosno 320).

Oblacnost

Oblacnost predstavija stepen pokrivenosti neba oblacima. Prosje¢na oblagnost
na podrucju Ulcinja je 4/10 pokrivenosti neba oblacima. Najveéa je u decembru,
prosjec¢no 6/10, a najmanja u julu i avgustu 2/10.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Uslovi i smjernice zastite prirode

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

Flora i vegetacija

Pregled NATURA 2000 habitata na podrucju Stoja (Donii Stoj - Gorniji Stoj):

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

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

6420 MEDITERANSKE VISOKE HIDROFILNE LIVADE (MOLINIO-
HOLOSCHOENION) — ovaj tip habitata se javlja u zaledu Velike plaZe (Donji $toj,




Gornji Stoj). Mediteranske vlaZne livade se obi¢no javljaju izmedu viaznih |
pokretnih dina i ljeti bez obzira na visoke temperature ne presusuju. .

- 92A0 GALERIJE BIJELE VRBE | BIJELE TOPOLE - ovaj tip habitata se javilja u
jugoisto¢nom dijelu zaleda Velike plaZze (Gornji Stoj, Sveti Nikola) i ostrva Ada
Bojana. Karakteristitan je po prisustvu prirodnih galerijskih Suma skadarskog
hrasta i bjelograbica.

Podaci o zasticenim podrucjima \ :
Uz granicu i u neposrednoj blizini zahvata LSL se nalaze sliedeca zasticena |
dobra: - Park prirode Solana;

- Spomenik prirode Velika plaza;

- Zastiéena pojedina¢na stabla - stablo hrasta medunca (Quercus pubescens),
kao spomenik prirode u Zoganju;

- Emerald podruéja Rijeka Bojana, Ada Bojana, Sasko jezero i Knete (7397 ha), i
Velika plaza sa Solanom (2835 ha).

U okviru granica Lokalne studije lokacije ,,Doniji Stoj", za zati¢eno prirodno dobro
Velika plaZza utvrdena je samo kategorija zastite - spomenik prirode, a nijesu
odredene - utvrdene zone zastite (I, Il i lll). Tako da za zasti¢eno podrucje sa
neposrednom okolinom vazi rezim i mjere zastite i koriS¢enja prirodnih resursa i
dobara, koji su propisani za kategoriju zastite.

Mjere zastite zivotne sredine

Mjere zastite Zivotne sredine imaju za cilj da uticaje na Zivotnu sredinu u okviru
planskog podruéja svedu u okvire granica prihvatljivosti, a sa ciliem sprecavanja
ugrozZavanja zZivotne sredine i zdravlja ljudi.

Kvalitet Zivotne sredine u opstini Ulcinj je dobar, a sprovodenje mjera zastite
uticaée na njegovo ocuvanje, smanjenje rizika od zagadivanja i degradacije
Zivotne sredine $to ée se odraziti i na obezbhdjenje sveukupnog kvaliteta zivota na
podruéju Plana i Sire zone.

Zastita zemljista

U zoni zahvata LSL je evidentirano nekoliko kategorija zemljista: poljoprivredne
povrsine, prirodne zelene povrSine i gradevinsko zemljiste. OcCuvanje i zastita
zemljiSta ¢e se sprovoditi primjenom sljedeéih mjera:

- uspostavljanjem strogih granica zona za izgradnju objekata;

- kontrolisanom sjec¢om autohtonih biljnih vrsta;

- kontrilisanom primjenom hemijskih sredstava na poljopriviednim i zelenim
povrSinama.

Zastita vazduha

Ocuvanije kvaliteta vazduha ostvaric¢e se primjenom sljedecih mjera:

- kori§éenjem obnovljivih izvora energije za zagrevanje objekata;

- postavljanjem zastitnih pojaseva zelenila prema frekventnim saobraéajnicama,
- izradom Procjene uticaja na Zivotnu sredinu svih objekata koji su za to
predvideni Uredbom o projektima za koje se vr8i procjena uticaja na Zivotnu
sredinu.
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Od zanaéaja za zaétitu vazduha je kontrola aerozagadenja koje ce se sprovesti
kroz uspostavljanje monitoring sistema, kojim bi se na adekvatan nacin pratile
promjene osnovnih parametara kvaliteta vazduha. ‘

Zastita voda
Prioritetne aktivnosti sa aspekta zastite voda u opstini se odnose na izgradnju
postrojenja za preci§¢avanje otpadnih voda. Ispravnost kvaliteta voda ée se |
sprovoditi primjenom sledecih mjera:
- izgradnjom kanalizacione mreZe u naselju, i njenim odvodjenjem i prlkljucen]em f
u gradski sistem kanalizacije; _
- kontrolom otpadnih voda iz turistickih i komunalnih objekata, koje moraju B
zadovoljiti standarde recipijenata i nivo kvaliteta,
- kontrolom kvaliteta povrSinskih voda.

Zastita od buke

S obzirom na stambeno-turisticki karakter naselja, vrednost nivoa buke moZe biti
poveéana samo od saobracaja koji ¢e se odvijati mreZom lokalnih i internih
saobraéajnica. Zastita od saobracajne buke u Zivotnoj sredini ¢e se sprovoditi
podizanjem pojaseva zelenila na ugroZzenim lokacijama. Nivo buke prilikom
odrzavanija javnih skupova, zabavnih i sportskih aktivnosti na otvorenom prostoru
¢ée se odrediti u skladu sa akustickim zoniranjem, utvrdenim Odlukom o
utvrdivanju akustickih zona na teritoriji ops$tine Ulcinj br.02-92/20-11 od
29.06.2020.g.

Mjere koje se odnose na €vrsti otpad

Prilikom planiranja i upravljanja ¢vrstim otpadom treba se rukovoditi pnncuplma
definisanim u Zakonu o upravljanju otpadom iz (,Sl. list CG”, br. 64/11 i 39/16) i
Drzavnim planom upravljanja otpadom za period 2015-2020.

Za potrebe odlaganja komunalnog otpada sa prostora opstina Bar i Ulcinj,
izgradena je meduopstinska deponija na teritoriji opStine Bar, lokalitet MoZura.
Sakupljanje, transport i deponovanje otpada na teritoriji opstine Ulcinj ce se
sprovoditi u skladu sa Lokainim planom upravljanja komunalnim i neopasnim
gradjevinskim otpadom (,Sllist CG — opstinski propisi*, 11/17 od 23.03.2017).
Predlog plana je da se sakupljanje i transport organizuju tako da se otpad odlaze
od vegernjih do jutarnjih sati, a sakupljnje organizuje u ranim jutarnjim ¢asovima,
da ne bi optereéivalo saobracaj kroz naselje u dnevnim Spicevima. Potrebno je
obezbijediti direktan i neomatan pristup lokacijama za otpad, pri Cemu
maksimalno rastojanje od pretovarnog mjesta do komunalnog vozila iznosi 15m
(maksimalno ruéno guranje kontejnera) po ravnoj podlozi bez stepenica. Sudovi
za otpad moraju biti smjesteni u okviru parcele u boksu ili nisi, adekvatno
ogradenoj kamenom, Zivom ogradom, i sl.
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-

Tehnigkom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne sredine
u skladu sa odredbama Zakona o progcjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni
list CG* br.75/18 i 84/24) i Zakonom za zaétitu 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, Podgorica broj 03-D-2324/2 od
24.07.2025.godine.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Shodno grafickom prilogu br. 13 — Plan pejzazne arhitekture, na urbanistickoj
parceli E 1.6a, zona E, planirano je zelenilo za turizam-hoteli (ZTH).

Opsti uslovi za pejzazno uredenje

- Uredenije vrditi na osnovu projektnog rjeSenja

- Zadovoljiti zadati minimalni procenat zelenila (zelenilo na slobodnom tlu)

- Na urbanistickim parcelama gdje postoji moguénost formiranja podzemnih
etaza, veéih od gabarita objekata, predvidjeti krovno zelenilo Intenzivnog tipa, za
koji se mora obezbijediti dovoljna dubina supstrata (1m i viSe) za sadnju visokog
drveca i to u nivou kote terena

- U toku izrade projektne dokumenacije obavezna je prethodna inventarizacija,
taksacija i valorizacija postojeceg zelenila (autohtonog, egzota i tradicionalno
kultivisanog) u ciliu maksimalnog ocuvanja i uklapanja postojeceg vitalnog i
funkcionalnog zelenila u nova urbanisticka riesenja

- Postojece i planirano zelenilo mora biti prikazano u tehnickoj dokumentaciji u
okviru uredenja terena

- Predvidjeti zastitu postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila tokom
gradevinskih radova postavljanjem zastitnih ograda
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~ Na mijestima gdje nije moguce uklapanje i zadrzavanje kvalitetnog zelenila,
planirati presadivanje (kod vrsta koje podnose presadivanje kao $to su masline —
Oleao ' :
europaea ) -
- U slu¢ajevima gdje kvalitetno i vrijedno zelenilo nije moguce presaditi, dispoziciju
objekata na UP prilagoditi postojecem zelenilu : 'y
- Tokom gradevinskih radova, povrsinski sloj zemlje lagerovati i Koristiti ga za
nasipanje povréina predvidenih za ozelenjavanje '

- Projektovati humusiranje zelenih povrsina S :

- Koristiti reprezentativne, visokodekorativne autohtone biline vrste, rasadnicki
odnjegovane : 2
- Izbjegavati vrste iz drugih areala i invazivne biljne vrste

- Karakteristike sadnica drveéa za ozelenjavanje: visina sadnica min. 2,50-3,00
m,

obim stabla na visini od 1m min. 12-14 cm

- Na parking prostorima obavezno predvidjeti drvorede

- Predvidjeti urbano opremanje, rasvjetu, sisteme Zza navodnjavanje i
protivpozarnu

zastitu zelenih povrsina

- Uredenije uskladiti sa trasama podzemnih instalacija.

Zelenilo za turizam - hoteli (ZT) i Zelenilo turistickih naselja (ZTN)

Zelene i slobodne povréine oblikovati u skladu sa zahtijevima ekskluzivne
turisticke ponude (bazeni, trgovi, restorani na otvorenom, platoi za odmor,
sportski tereni, prostori za igru djece, Setne staze i sl.) unoseci u prostor
visokodekorativne mediteranske bilke i egzote. Naglasak dati dekorativnoj
funkciji zelenila, a pejzaznim uredenjem ocuvati karakter prirodnog i kulturnog
predjela. Koristiti pejzazno-arhitektonska rjesenja koja se naslanjaju na iskustva i
forme tradicione vrtne arhitekture Mediterana, a istovremeno predstavijaju znak
savremenog doba kako u formi tako i u izboru biljaka i u materijalima.

Uslovi za uredenije:

- obezbjediti minimum 30% povrsine za pejzazno uredenje (zelene i slobodnie
povréine) u skladu sa brojem korisnika i kategorijom objekta

- na povréinama iznad podzemnih etaza planirati intenzivno krovno zelenilo uz
neophodnu pripremu izolacione podloge specificne za ovaj vid ozelenjavanja i
stvaranje uslova za rast drveca i Zbunja. Zelene krovove formirati u nivou kote
terena, izbjegavati sadnju u Zardinjerama. |

Za sadnju drveéa neophodno je obezbijediti odgovarajucu dubinu plodnog
supstrata (min. 1,2m) .
- kompoziciono rie$enje zelenih povrsina stilski uskladiti sa prirodnim pejzazom i
tradicijom vrtne arhitekture Primorja

- zasade kompoziciono rje$avati u slobodnom pejzaznom stilu (u grupama i u vidu
solitera u kombinaciji sa parternim grupacijama)

- predvidjeti sistem staza, platoe, pjacete, bazene, prostore za igru djece

- primjenom puzavica ozeleniti fasade, terase objekata i ravne krovne povrsine
stvarajuci "zelene zidove" kojim se arhitekonska struktura integri$e sa pejzaznim
okruZenjem, a takode se povecava i stepen ozelenjenosti
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- predvidjeti intezivno/poluintenzivno/ekstenzivno ozelenjavanje ravnih krovnih
povréina objekata sadnjom niskorastucih vrsta plitkog korijena (trave, perene,
sukulente, Zbunaste vrste) i kasetnom sadnjom srednje visokih stablaSica

- formirati kvalitetne travnjake otporne na susu i gazenje

- u sktadu sa principima zelene gradnje preporuéuje se smanjivanje povrsina pod
konvencionalnim travnjacima uvodenjem pokrivaca tla :

- duz glavnih pjesackih komunikacija formirati zasade visokog drve¢a. Sadnju
drveca planirati i na platoima, trgovima i duz parking prostora

- obodnim masivima zelenila obezbijediti povezivanje sa kontaktnim zelenim
povr§inama.

Preporucuje se podizanje drvoreda unutar urbanistiCkih parcela izmedu
regulacione i gradevinske linije kao tampon zona od saobracajnice

- objekte parterne arhitekture projektovati u skladu sa principima arhitektonskog
naslijeda, sa autenti¢nim i ambijentalno prilagodenim savremenim materijalima.
- mobilijar prilagoditi mediteranskom ambijentu, planiranim sadrZzajima i
ekskluzivnosti objekata

- ostale smjernice u skladu sa Opstim uslovima i uslovima za podizanje drvoreda.

Opsti prijedlog sadnog materijala:

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

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

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

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

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

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

11.

USLOVII MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Ukoliko se prilikom izvodenja gradevinskih i zemljnih radova bilo koje vrste na
podru¢ju zahvata naide na nalaziSte ili nalaze arheolo$kog znacenja, prema ¢lanu
87 i ¢lanu 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara (,S. list RCG", br. 49/10, 49/11 i
44/17), pravno ili fiziko lice koje neposredno izvodi radove, duzno je prekinuti
radove i o nalazu bez odgadanja obavijestiti Ministarstvo kulture i Upravu za ||
zastitu kulturnih dobara radi utvrdivanja daljeg postupka.
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12, USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM
Tehnickom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima
smanjene pokretijivosti u skladu sa ¢lanom 30 Zakona o izgradnji objekata
(,Sluzbeni list Crne Gore", br. 19/23) i Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa
invaliditetom (,Sluzbeni list Crne Gore®, br. 41/25).

Prilikom projektovanja i izvodenja objekata potrebno je svim objektima koji svojom
funkcijom podrazumijevaju javni sadrzaj, kao i do stambenih objekata u kojima je
planirana izgradnja stambenih jedinica za hendikepirana lica, obezbijediti pristup
koji mogu koristiti lica sa ograni¢enom moguénoscu kretanja.

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

13. USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
/ : \

|

14 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST

) VAZDUSNOG SAOBRACAJA
/
15 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
] REZIMU _
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije po$tovati Zakon o vodama (,Sluzbeni list
Republike Crne Gore*, br. 27/07 i ,Sluzbeni list Crne Gore*, br. 73/10, 32/11,
47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18).

16. MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
Dozvoliena je fazna realizacija kapaciteta na urbanistickoj parceli.

17 USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

12.] Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je postovati sljedece preporuke
EPCG:

e Tehnigka preporuka za priklju¢ke potro$a¢a na niskonaponsku mrezu TP-
2 (Il dopunjeno izdanje)

e Tehnigka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta

e Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograniCavaca strujnog
optereéenja

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

Prema grafickom prilogu br. 11 — Plan elektroenergetske infrastrukture .
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Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Vodovod

Kako bi se poboljalo vodosnabdijevanje razmatranog podrucja LSL “Doniji Stoj”
kao i Velike plaZe, planskom dokumentacijom videg reda PUP Ulcinj predvida se
rezervoar “Derane” na koti 75mnm. On je pozicioniran tako da prima vode iz
postojecih izvorista kao i iz Regionalnog sistema i predstavlja okosnicu za
snabdijevanje potrosaca na Velikoj plazi i Stoju, kao i urbanog dijela opstine
Ulcinj. Kao osnhovni problem ulcinjskog vodovodnog sistema, pored dotrajalosti
mreZe i velikih gubitaka, je nedostatak rezervoarskog prostora koji bi sluzio za
izravnanje dotoka i potro$nje vode narodito u dnevnim i sezonskim pikovima. 1z |
ovog razloga planirani rezervoar Berane ¢e svojim poloZajem i kapacitetom
znacajno poboljsati snabdijevanje potrosaca | visinske zone, kojoj izmedu ostalih
pripada i zahvat LSL “Doniji Stoj”.

Prilikom planiranja vodovodne mreze preporuéuje se da se nova vodoizvorista
koja se stavljaju u funkciju za vodosnabdijevanje stanovnistva podvrgnu provjeri |
radioloke ispravnosti u skladu sa propisima iz oblasti zagtite od jonizirajucih

zracenja.

Kanalizacifa

Sugeri$e se upotreba postrojenja za prediéavanje otpadnih voda bez primarnog
taloznika, kao optimalna opcija iz razloga sto nemaiju nusprodukt aktivni mulj koji |
je potrebno dodatno stabilizovati na vedim centralnim postrojenjima. Odrzavanje |
navedenih postrojenja je finansijski povoljnije u odnosu na postrojenja koja |
zahtijevaju transport i skladiStenje mulja.

Postoji moguénost ugradnje postrojenja za prediéavanje fekalnih voda sa
taloznicima za prihvat aktivnog mulja, koji se povremeno mora crpiti i cisternama
odvoziti do velikin gradskih uredaja i tamo tretirati. Ovakvi uredaji moraju biti pod
strogim inspekcijskim nadzorom da ne bi doslo do nekontrolisanog odlaganja i
pojave vecih ekoloskih problema.

Atmosferska kanalizacija

Prema PUP-u Ulcinj atmosferska kanalizacija je planirana samo u urbanoj Zoni
samog grada Ulcinj. Predvidena je mreza zatvorenih atmosferskih kanala na
glavnim odvodnim pravcima tj. saobra¢ajnicama upravnim na pad slivnog
podrugja i za zajednicke odvodne pravce. :
Vazan faktor u planiranju, projektovanju, izvodenju i odrzavanju atmosferskih
kanala, je da se sprijedi izlivanje fekalne kanalizacije u atmosfersku Sto otezava
odrzavanje atmosferske kanalizacije i dovodi do direktnog zagadenja mora ili
nekog drugog prirodnog recipijenta.

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

Padavine sa saobracajnih povrsina bi¢e zauliene i moraju se odvesti u separatore
ulja i benzina prije ispustanja u recipijente - upojne bunare. Separatori moraju da
obezbijede stepen preciScavanja koji je u skladu sa odredbama Pravilnika o
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kvalitetu i sanitarno-tehnickim uslovima za ispustanje otpadnih voda u recipijent i &
javnu kanalizaciju, naginu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda, |
minimalnom broju ispitivanja i sadrZaju izvjestaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih
voda ("Sluzbeni list CG", br. 45/08, 9/10, 26/12, 52/12 i 59/13).
Ne upustati ki$nicu u fekalnu kanalizaciju.

Prema grafikom prilogu br.10 — Plan hidrotehni¢ke infrastuktue .

- Akt ovog ministarstva br. 06-333/25-7462/5 od 17.07.2025.godine, na | .
koji nije odgovoreno u zakonskom roku. ) R

17.3

Uslovi prikljuéenja na saobra¢ajnu infrastrukturu

Projektna dokumentacija za svaki novi objekat bi trebalo da sadrzi projekat
saobracaja, u kome ¢e biti definisan prikljucak na javnu saobraéajnicu, sve
saobracajne povrdine unutar parcele i prilaze za komunalna i interventna vozila.
Objekat se po pravilu prikljucuje na najblizu javnu saobracajnicu ili kolsko-
pjesacku povrsinu ukoliko se parceli ne moze priéi preko javne saobracajnice.
Sabirne saobracajnice unutar zona su planirane za mjerodavno komunalno |
vozilo, dok je pristupna mreza saobracajnica dimenzionisana za potrebe pristupa
mjerodavnog komunalnog vozila. Za saobraéajnicu koja prolazi pored P&R zone
mjerodavno vozilo je autobus, a za bulevar tedko teretno vozilo.

Prema grafickom prilogu br. 9 — Plan saobracajne infrastrukturé i prema uslovima
nadlezZnog organa. :

- Rjesenje o saobracajnim uslovima br. 06-335/25-300/2 od
15.08.2025.godine, izdato od Sekretarijata za komunalne i stambene
djelatnosti Opstine Ulcinj.

17.4

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade  tehnicke  dokumentacije  elektronske  komunikac.
infrastrukt.postovati:

_Zakon o elektronskim komunikacijama ( “Sl list CG”, br.40/13)

_Pravilnik o &irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno
planiranje i gradnja drugih objekata ( “Sl list CG”", br.33/14)
-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za priklju¢enje, izgradnju i kori$cenje
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 koris¢enje pojedinih
vrsta elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione
infrastructure i povezane opreme ( “Sl list CG”, br.59/1 5)
- Pravilnik o zajedniékom korid¢enju elektronske komunikacione infrastrukture

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

Agencija za telekomunikacije i po$tansku djelatnost upucuje na primjenu:
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja
izrada tehniéke dokumentacije http:// www.ekip.me/regulativa;
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- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju elektronske
komunikacione infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i

- adresu web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko
koga sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i
postansku djelatnost mogu da zatraZe otvaranje korisnickog naloga, kako
bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione
infrastrukture.

Prema grafickom prilogu br.12 — Plan elektronskih komunikacija.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,

INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH || -

i SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA
Geologija
Geolosku strukturu ¢ine klasti¢ni i karbonatni sediment srednjeg miocena.
Geomorfologija
Prostor pripada geomorfoloskoj cjelini aluvijalna ravan Ulcinjskog polja. Ovo je
tipian primjer fluvioakumulacionog reljefa sa aluvijalnim i proluvijalnim konusima
i pjeskovito — sljunkovitim zastorima.
Zemljiste
Zemljiste pripada pedoloskoj jednici Stojski pjeskovi. Istoéno od Ulcinja, od Port
Milene do rijeke Bojane, proteZze se dosta prostrana pje$cana Stojska greda |
ukljuéujuéi i Veliku plazu sve do mora. Postanak ove pjed¢ane grede je svakako |
vezan za aluvijalne nanose rijeke Bojane, koji se taloZe u njenoj selti, a onda ih |
zahvataju morski talasi i vodene struje, odvla¢e ka zapadu | izbacuju na obalu |
kao moritimne sedimente. Sve u svemu, $tojski pjeskovi i pjesku$e i pored naglog |
razvoja turistiCkih objekata na njima, ili, pak, upravo zbog toga, pruzaju |
mogucénost da se na oko 1.000ha zasnuje najintezivnija povrtatsko-hortikulturna |
proizvodnja najveceg intenziteta. '
Tipologija predjela ;
Podrugje pripada eumediteranskom tipu predjela, tipu karaktera predjela Sume
priobalnog i plavhog pojasa na aluvijalnim terenima.
Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno Zakonu o geoloskim istraZivanjima
(“Sl.list RCG", br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sllist CG”, br. 28/11) i Pravilniku o
sadrzaju projekta geologkih istrazivanja (“Sl.list CG”, br. 68/23) izraditi:
- Elaborat o geofizickim istrazivanjima tla i
- Elaborat o inZenjersko-geolo$kim karakteristikama tla. |

8. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/
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7A ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE |
PARAMETRE .

Oznaka urbanisticke parcele E1.6a, zona E
Povréina urbanisticke parcele (m?) 1.859,32 m?
Indeks zauzetosti D3

Indeks izgradenosti 1,3

Max bruto gradevinska povr$ina objekta | 2.448 m?
(BRGP m?)

Max povrsina prizemlja 612 m?

Max spratnost objekta (broj nadzemnih P£3

etaza)

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Planirane kapacitete za parkiranje projektovati na bazi sliedec¢ih normativa:

« stanovanje: minimum 11 PM na 1000m2 i minimum 1 PM/stambenoj jedinici

« turizam (hoteli): 10 PM na 1000m2, uz uslov od minimum 1PM na 2 smjestajne
jedinice za hotele za 1*, 2* ili 3* i minimum 1PM po sobi, turistiCkom apartmanu
ili kuéi za hotele sa 4* ili 5. Za hotele sa 5* obezbijediti natkriveni parking. ‘

« ygostiteljstvo: 85 PM na 1000m2 -

« trgovina: 44 PM na 1000 m2 BRGP

« poslovanje i administracija: 30 PM na 1000m2 BRGP

« $kole: 1PM na svaku ucionicu

« sport: 18PM/100 posjetilaca

« dom zdravlja, ambulanta, apoteka: 30PM na 1000 m2 BRGP

Na urbanisti¢koj parceli mora biti obezbijeden dovoljan broj parkinga i garaze za
smjestaj vozila stanovnika, korisnika prostora i posjetilaca.

Za sve urbanistitke parcele potrebe za parkiranjem treba rieSavati u okviru
parcele, saglasno normativima iz Pravilnika o sadrzaju i formi planskog
dokumenta.

Unutar slobodnih povréina koja su definisana pod namjenom kolsko-pjeSacke
povréine, moguce formirati parkinge za parcele koje se granite sa tom povrsinom.
U zoni P+R potrebno je obezbijediti min 400 parking mjesta, koje bi koristili i
korisnici zona A i B u toku turisticke sezone kada se i javljaju vece potrebe za
parkiranjem. '

Za korisnike zona C, D i E, na parcelama predvidenim za centralne djelatnosti
potrebno je obezbijediti i dodatna parking mjesta za javni parking ili javnu garazu.
Osim potrebnog broja parking mjesta u odnosu na namjenu i kapacitete, potrebno
je obezbijediti dodatnih 200 PM na parceli UP C17.1, a na parceli UP C17.2
dodatnih 100 PM.

Radi poveéanja energetske efikasnosti i odrzive mobilnosti, potrebno je postaviti
punjade za elekiricne automobile na svim javnim i ostalim povrSinama
predvidenim za parkiranje. Na svakom od planiranih javnih parkinga/garaza
predvidjeti minimum po 5 punjaca za elektricne automobile.

Zastor svih ulica je od asfalt betona, a planiranih parking mjesta od raster
elemenata beton — trava, behaton elemenata ili od asfalta. PieSacke staze uz
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kolovoz bi trebalo da su od kamena, betona ili od prefabrikovanih betonskih
elemenata. Na parkinzima obezbijediti prostor za visoko zelenilo. Unutar granice
zahvata povrina kolovoza, parking mjesta i pjesackih staza uz kolovoz iznosi oko
513 702 m2 ili 14.2% zone zahvata.

Sve saobracajnice su opremljene odgovarajucom rasvietom a na rasksnicama
treba predvidjeti prelaze za hendikepirana lica saglasno vazecem Pravilniku.
Odvodnjavanje svih saobracajnica redavati atmosferskom kanalizacijom.

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

Arhitektonsko oblikovanje objekta mora se prilagoditi postojeéem ambijentu:
- poloZaj objekta na parceli i volumen objekata pazljivo projektovati sa ciliem
unapredenja postoje¢eg ambijenta | dobijanja homogene slike naselja;
- izbjegavati velike kvadratne osnove;

- primjenjivati jednostavne proporcije i forme;

- predvidjeti primjenu detalja primorske arhitekture ;

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

- nije dozvoljena primjena detalja, materijala i boja koji tipolo$ki ne pripadaju
primorskom ambijentu;
- fasadne otvore obradivati drvetom, PVC ili aluminijumskom bravarijom, u
svijetloj boji koja je u skladu sa materijalizacijom i koloritom objekta;
- visine objekata su date na grafiCkim prilozima kao spratnost objekata uz
predpostavljen disciplinovan odnos korisnika, vodeéi ratuna o susjednim
objektima i opstoj slici naselja;

- krovovi mogu biti ravni, dvovodni ili kombinovani;

- nagib krovnih ravni ne moze biti veci od 24°, preporuceni nagib je 22° ;
- krovni pokrivaé moZe biti crijep, lim, tegola ili drugi kvalitetni material;

- ravne krovove po mogucnosti raditi sa ozelenjenim krovnim ravnima ili krovnim
bastama;
- enterijeri poslovnih prostora u objektma mjesovite i poslovne namjene moraju
biti u odgovarajuéem odnosu sa objektom u kome se nalaze; 1
- izlozi poslovnih prostora treba da su u skladu sa susjednim izlozima i
arhitekturom samog objekta.

Povréine za obracun indeksa se obragunavaju u skladu sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina
elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (Sl.list CG
24/10, 33/14), Pravilnikom o nacinu obracuna povrsine i zapremine objekata -
Sluzbeni list Crne Gore br.47/2013 i Crnogorskim standardom MEST EN 15221-
6:Upravljanje kapacitetima - Dio 6.

Slobodne povrsine oko objekata na urbanistickoj parceli pejzazno urediti U
duhu mediteranske vrtne arhitekture. Prostor treba oplemeniti autohtonim
rastinjem, uvazavajuci prirodno naslijede.

Teren oko objekata, terase i druge povrsine treba izvesti na nacin da se n?
narusava izgled naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na Stetu
susjednog zemljidta, odnosno susjednih gradevina. [
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Urbana oprema mora biti projektovana, birana i koordinirana sa paznjom.
Rasvjetu prostora kolskih i pjeSackih komunikacija treba izvjesti pazljivo
odabranim rasvjetnim tijelima, sa dovoljnim osvjetljajem za potrebe normalne
funkcije prostora.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Racionalana potrosnja energije, tj primjena mjera energetske efikasnosti se |
najvecim dijelom moZe ostvariti u oblasti izgradnje i odrZzavanja gradjevinskih
objekata.

Nove zgrade u skladu sa vrstom i namjenom, se moraju projektovati i graditi na
nacin kojim se obezbjedjuje da tokom upotrebe imaju propisane energetske
karakteristike. Da bi se realizovala energetski odrZiva gradnja, po mogucnosti
treba:

- odabrati orijentaciju zgrade sa glavnhom fasadom prema jugu;

- postovati udaljenost izmedu zgrada kako ne bi bili u sjenci drugih objekata;

- primijeniti kompaktne arhitektonske oblike sa pravilnom orijentacijom prozora
kroz koje se apsorbuje direktna sunceva svjetlost zimi;

- primjeniti koncept inteligentnih zgrada (upravljanje potrosnjom energije glavnih
potro$aca s jednog centralnog mjesta);

- koristiti obnovljive izvore energije sa lokacije — solarnu energiju, energiju vjetra,
geo-termalnu energiju.

Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije posebno treba naglasiti potencijalnu
primjenu energije direktnog sunevog zrafenja. Sunfeva energija se kao
neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na tri nacina:

1. pasivno - za grijanje i osvjetljenje prostora;

2. aktivno - sistem kolektora za pripremu tople vode;

3. fotonaponske suncane ¢elije za proizvodnju elektricne energije.

Ostale opcije smanjenja gubitaka eketricne energije u samim objektima su:

- uvodjenje savremene rasvjete — Stedne sijalice;

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

- koridéenje podzemne vode u sistemima vodosnadbijevanja; ‘

- kori$éenje autohtonih biljnih vrsta za ozelenjavanje prostora oko objekata, kako
bi se smanjile potrebe za navodnjavanjem;

- ugradnja sanitarnih pribora niskog protoka;

- promovisanje izgradnje niskoenergetskih, pasivnih zgrada.

Sve nabrojane moguénosti se u odredenoj mjeri mogu Kkoristiti pri izgradnji
objekata na podrucju zahvata LSL.

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

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

OBRABIVACI URBANISTICKO-
TEHNICKIH USLOVA:

Milica Guric by
Nata$a Bukni¢ {%‘Fﬂuﬁ ‘q ,

izdavnje utu-a;
- Listovi nepokretnosti i Kopija plana
od 29.07.2025.godine;
- Akt Agencije za zastitu Zivotne
sredine, Podgorica broj 03-D-2324/2
od 24.07.2025.godine;
- RjeSenje o saobracajnim uslovima

br. 06-335/25-300/2 od
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stambene djelatnosti Opstine Ulcinj.
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OPSTINA ULCINJ i

L' isgiica Minjstarstye prt‘}% BIC.  mipenin
ALl

12l _Lfi‘b |, M3 ; i’ilid\f ]p imp. - 85360 Ulcmj Crna Gora

@3 ;\:j‘zd’cel +382 0412 - 050

KOMUNA E ULQINIT *  _ ~ [ ‘Ol,{ e

Sikfetarljat za komunalne i stamene d elatnostl . '"""" T N ? it
Sekretariati p&r veprimtari komunale dhe ban r

Bit/ Nr: 06 —| 335/25-300/2 5& ] QSS/ZH“_ ;"—Z/L /4 ﬁJIcinj,']S.C‘lB.QOZS an.

Sekretarijat za komunalne I stambene djelatnosti Opétine Ulcinj, rieSavajuéi po

zahtjevu | Ministarstva prostornog planiranja,urbanizma i drZzavne imovine , za izdavanje
saobracajnih uslova / za investitora Husovi¢ Enesa / za izradu tehnitke dokumentacije
,shodno ¢lanu 143 stav 2 zakona o uredenju prostora(sl CG br.19/25) u vezi sa Glanom 74
stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnju objekata (,Sllist CG br.64/17 od
20.10.2017.god. 44/18,63/18,11/2019 , 82/2020,86/2022 | 4/2023), donosi:

RJESENJE

Izdaju se saobracajni uslovi podnosiocu zahtjeva Ministarstvu prostornog planiranja

,urbanizma i drZzavne imovine za investitora Husovié Enesa za izradu tehnitke
dokumentacije za rekonstrukciju objekta hotela u okviru povr$ina za turizam (T1)na

L
St

br.

rbanistiCkoj parceli UP E1.6a ,zona E, u zahvatu Lokalne studije lokacije ,,Doniji

0j"(,»Sl.Jist CG—opstinski propisi br.091/24),0p3tina Ulcinj na djelu katastarskih parcela
3195/20 i 3195/23 KO Donji Stoj

Na osnovu Zakona o putevima i datog situacionog rje§enja u Nacrtu urbanisticko-

tehnickih uslova i date karte sacbracaja potvrduje se da su ispunjeni uslovi za prikljuéenje
predvidenog objekta na postojecu saobracajnicu.

Prikljucenje objekta na postojeéi put izvrSiti shodno niveletama datim u planskoj

dokumentaciji radi omoguc¢avanja prikljuéenja objekta na planiranu saobracajnicu.

bri

Obrazlozenje

Ministarstvo prostornog planiranja ,urbanizma i drZzavne imovine,dostavio zahtjev
06-333/25-7462/3 Sekretarijatu za inveslicije zaveden pod br.10-082/25-273/1 za

izdavanje|saobraéajnih uslova za investitora Husovi¢ Enesa . Sekretarijat za investicije je

pr
33
Er
z3
lot
ka

po

PRAVNA PO

oslijt!edic zahtjev Sekretarijatu za komunalne i stambene djelatnosti dopisom  br. 06-
5/25-300/1 .Zahtjevom se trazi izdavanje saobracajnih uslova za investitora Husovié
1esa za |izradu tehnicke dokumentacije za rekonstrukciju objekta hotela u okviru povrsina
turizam (T1)na Urbanistickoj parceli UP E1.6a ,zona E, u zahvatu Lokalne studije
<acije ,|Donji Stoj”(,,Sl.list CG-opstinski propisi br.091/24),0pétina Ulcinj na djelu
tastarskih parcela br. 3195/20 i 3195/23 KO Donji Stoj

Uz |zahtjev dostavljen je na uvid Nacrt urbanisti¢kih uslova br.06-333/23-7462/3.
Na |osnovu naprijed izloZenog, a na osnovu citiranih propisa, rijeSeno je u skraéenom
stupku jao u dispozitivu rjedenja, shodno ¢lanu 74 stav 5 Zakona.

IKA: Protiv ovog rjesenja moze se izjaviti Zalba Sluzbi Glavnog administratora opstine Ulcinj, u roku od 15 dana od dana

prije

ma rie$enja. Zalba se predaje neposredno ili podtom preko Sekretarijat za komunalne | stambene djelatmnosti i obavezno se taksira

sa taksom u iznosu od 4,00 €, shodno tarifnom broju 2. Odluke o lokalnim administrativnim taksama ("Sl. list RCG- opétinski propisi« br.

. Mystafa Gol } Samostalni savjetnik |

Do
1x
1%
1x

23). Taksa se uplacuje na Ziro ratun Opstine Ulcinj broj 540-82567770-12.

REFAR

_\<pravmk

‘Ob dio,

7
o
stavljeno: ] =
Ministarstva prostornog planiranja ,urbanizma i drzavne imovine—|V proleterske brigade br. 19

U spise,
arhivi




|
Pisarnica Ministarstve prostornog planiranja, |

Crna Gora urbanizma i drzavne imovine
AGENCIJA ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE Pimieno: fii'_ﬁ; 2oL
Org. jad gz gt ynis | Sasrhoro) Prilog Vrijednost |
y
SEKTOR ZA [ZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOSTI 06- 13373 /Q,F—" PLED) =
Broj: 03-D-2324/2- e

T Podgorica, 24.07.2025.godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za gradevinarstvo

Podgorica
UL 1V Proleterske brigade br.19

VEZA: 03{D-2324/1 od 23.07.2025.godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova

Povodom vaseg zahtjeva, broj 06-333/25-7462/2, kojim ste trazili misljenje o potrebi procjene uticaja na
Zivotnu sredinu za rekonstrukciju objekta na dijelu katastarskih parcela br.3195/20 i 3195/23 KO Donji Stoj,
u op8tini Ulcin, a u cilju izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova investitoru Husovi¢ Enesu i dr. &Sanes d.o.o.
iz Ulcinja, obavjestavamo vas sledece:

Uredbiom o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 20/07,
»Sluzbeni list Crne Gore", br. 47/13, 53/14 1 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 dostavljenu dokumentaciju nije moguce utvrditi koji su sadrzaji planirani na predmetnoj lokaciji.
Smatramo| da Investitora treba obavezati da, kada bude jasno definisao planirane sadrzaje na

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

dr Milan Gazdi¢ ™ /-
DIREKTOR

(sasiiffi ) ;_ii;z;gxﬂ
(P

AGENCIJA ZA ZASTITU

@® ZIVOTNE SREDINE
9@ e CRNE GORE
B YD
D @@ 1 IV Proleterske 19
ﬁ% @ 81000 Podgorica, Crne Gora
@\ & tel.: +382 20 446 500

5,

AGENCIJA ZA ZASTITU email; epamgntenegro@gmail.com

ZIVOTNE SREDINE| - www.epa,org.me
CRNE|{GORE
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UPRAVA ZA

PODRUCNA

ULCINJ

Broj: 108-919-6
Datum: 29.07,
KO: DONJI 87

Na osnovu &lan
032/11, 040/11,

JEL

a 17

043

NHE

DINICA

052/2025
2025
0J

KRETNINE

LIST NEPOKRETNOSTI 4162 - PREPIS

'

e

CRNA GORA

3 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "S1. list CG" br. 73/10
15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu 108-917-6-214/2025, , za potrebe izdaje se

184000000327

T

108-

i

Podaci b parceélama
{ Broj Plan . Potes ili Naéin kori¥éenja Bon, " 2 .
Bro) Podiro) zg::gg]e Skica |Datum upisa| 0, i?{gsér:ilhroj Osnov sticanja klasa | Povriinam Prihod
3195 23 24 06/02/2017 [DRUM Njiva 5. klase 802 46.52
62/83 KUPOVINA
802 46.52

Podaci p vlasniku ili nosiocu

Mati¢ni broj - ID bro, Naziv nosioca prava - adresa I mjesto Prava ODbim prava

000000308664

0

D.0.0 ,SANESA,,
IBARCANSKA BR.8- ROZAJE ROZAIE

Svojina U1

Podaci o

ter

etima i ogranicenjima

Broj Podbroj

Broj
zgra

le

PD

Redni
broj

Nadin koricéenja

Datum upisa
Vrijeme upisa

Opis prava

3195 23

Njiva 5. klase

29/04/2024

10:22

Hipgleka

RJESENIE 919-182/2024 OD 31.01.2024.G. - HIPOTEKA
U KORIST HIPOTEKARNOG POVIERIGCA
HIPOTEKARNA BANKA AD PODGORICA -
NOTARSKI ZAPIS ZALOZNE IZJAVE UZZ.BR.125/2024
0D 25.01.2024.G. SACINJEN PRED NOTAROM
GZIMOM KALABREZUEM IZULCINTA, RADI
OBEZBEDIENJA POTRAZIVANIA OD KORISNIKA
KREDITA D.O.O.,, SANES,, -ULCINJ 1Z ULCINJA, 1Z
GOVORA O KREDITU BR. 109-1699/2 PARTIIA
5205530000001066876 OD 1%01.2024.0. U IZNOSU oD
250,000,00 EUR. ROK KQRISC
ENJA/RASPOLOZIVOSTIKREDITNIH SREDSTAVA
31.01.2024.G. PERIOD OTPLATA DO 01.11.2028.
GODINE. KRAINJI ROK OTPLATE 01.11.2028.G.

3195 23

Njiva 5. klasc

29/04/2024

10:23

Zabrana oludenja 1 opterecenja

RIESENIE 919-182/2024 OD 31.01.2024.G. - ZABRANA
OTUDJENJA I OPTERECENJA I IZDAVANJA POD
ZAKUP BEZ SAGALSNOSTI HIPOTEKATNOG
PQVIJERIOCA HIPOTEKARNA BANKA AD
PODGORICA. - NOTARSKI ZAPIS ZALOZNE IZJAVE
UZZ.BR.125/2024 OD 25.01.2024.G. SACINIEN PRED
NOTAROM GZIMOM KALABREZIIEM IZULCINJA,

3195 23

Njiva 5. klase

17/06/2025

8:54

Hipgteka
RIESENJE 108-919-813/2025 OD 28.03.2025.G -
~HIPOTEKA NAREDNOG REDA ,u korist hipotekarnog
ovjerioca HIPOTEKARNE BANKE AD Padgorica -
Rlotnrski zapis Zalozne izjave UZZ broj: 487/7025 od
18.03.2025. godine sacinjenim pred Notarkom Notarkom
DujoviC Biljanom, sa sluzbenim sjedistem u Ulch{\jlu, radi
obezbjezenja potrazivanja od korisnika kredita SANES
DOO Ulcin , iz Ugovora o kreditu broj: 109-115/2, Partija:
520553000 0]0707%6 zakljucen dana 17.03.2025. godine, u
iznosu od 70.000,00 EUR, uvecanog za kamate naknade }
druga sporedna potrazivanja, te eventualne troskove
prinudne naplate.”,

Datum 1 vrij

cme;

29

07.2025. 09:03:34




Podaci o teretima i ogranifenjima

Broj Podbroj|| Brej pp | Redni

Datum upisa
zgrade broj

- T s
Naéin koriiéenja Vrijeme Upiss Opis prava

Zabrana otudenja 1 ogtemcen a
RIESENJE 108-919-813/2025 OD 28.03.2025.G -
VIORAES | AR QIODENIA T OPTERRCRIAL
7 Frins . eZ pismene saglasnosti
3195 23 15 Njiva 5. klase hipotekarnog povierioca HIPOTERARNE BANKE AD
8:56 Podgorica - Notarski zapis Zalozne izjave UZZ broj:

487 20%5 od 18.03.2025. godine sacinjenim pred Notarkom
DujoviC Biljanom, sa sluzbenim sjedistem u Uleinju®,

Naplata takse je oplobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19). Naplata

naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o drfavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07,
"SL. list CG" br| 73(10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Ov%

éa Mucaj, dipl.pravnica

v b 22
Datum i vrijeme:| 29.07.2025. 09:03:35




UPRAVA| ZA

PODRUCNA JED

ULCINJ

Broj:

Datum: 29072
KO: DONIJI

Na osnovu
032/11, 040/11,

08-919-605

2025

043

INICA

1/2025

3TOJ

NEKRETNINE

CRNA GORA

184000000327

AV A

051/2025

Clana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SL. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10
15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu 108-917-6-214/2025, , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 3860 - PREPIS

Podaci ¢ parcelama _
: Broj Plan . Potes ili Natin koriSéenja Bon. ; 2 .
Broj Podbroy ot | Skica |Patum upisa| yen ] uni broj Osnov sticanja kiasa [ Povrina m®  Prihod
3195 20 24 05/08/2020 |DRUM Dvorite 566 0.00
62/83 ODRZAJ,POKLON
3195 20 I 24 05/08/2020 |DRUM Zgrade u trgov.ugost. T turiz; 512 0.00
62/83 ODRZAJ,POKLON
1078 0.00
Podaci 0 vlasniku ili nosiocu
Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
1512988277023 KAJIC RAFET DZENETA Susvojina 3/20
RADUNA DJUKICA B.B-ROZAJE ROZAIE
2410998270023 HUSOVIC RAFET ENES Susvojina 11/20
UL.ZMAJ JOVINA B.B. PODGORICA Podgorica
0110993277610 DACIC RAFET SANRA Susvojina 3120
IBARCINSKA BR.8- ROZAIE ROZAIE
2809990277096 KAJIC RAFET ZILHA Susvojina 320
TUZI  Podgorica
Podaci ¢ objektima i posebnim djelovima
Nadin kori§éenja PD Prava
Broj Podbroj zB:gﬁe Osnov sticanja Godina Spr:#nos‘g_/ Sprat Vlasnik ili nosilac prava
8 Sobnost izgradnje L) Adresa, Mjesto
7 orad t ugost. i turiz. Susvojina 3/20
A A . 5‘2 KAJIC RAFET DZENETA 1512088277023
RADUNA DIUKICA B.B-ROZAJE
Susvojina 11/20
HUSOVIC RAFET ENES 2410998270023
UL.ZMAI JOVINA B.B. PODGORICA
Susvojina 3/20
DACIC RAFET SANRA 0110993277010
IBARCINSKA BR.8- ROZAJE ROZAIE
Susvojina 3/20
KAJIC RAFET ZILHA 2809990277096
TUZL  Podgorica
1105 20 1| [Hotel I p | Susvojina 3/20
i IGRADENIE g KAIIC RAFET DZENETA 1512988277023
Pet soba RADUNA DIUKICA B.E-ROZAIR
Susvojina 11/20
HUSOVIC RAFET ENES 2410998270023
ULZMAJ JOVINA B.B, PODGORICA
450 5k 1/6
Datum i vrjeme: 29.07.2025. 09:02;53




Podaci p

objektima i posebnim djelovima

Broj Podbraj

Natin koriifenja
QOsnov sticanja
Sobnost

rPD
Godina
izgradnje

Pravq
Viasnik ili nosilac prava
Adresa, Mjesto

Spratnost/ Sprat
Povriina

Susvojina

DACIC RAFET SANRA

IBARCINSKA BR.8- ROZAJE ROZAIE
Susvejina

KAJIC RAFET ZILHA

3/20
0110993277010

3/20
2809990277096

TUZI  Podgorica

3195 20

Hotel
IGRADENIE

Trinaest soba

p1 | Susvojina

3/20
KAJIC RAFET DZENETA 1512988277023

512
RADUNA DIUKICA B.B-ROZAIE
Susvojina

11/20
HUSOVIC RAFET ENES 2410998270023

UL.ZMAI JOVINA B.B. PODGORICA
Susvojina

3/20
DACIC RAFET SANRA 0110993277010

IBARCINSKA BR.8- ROZAJE ROZAIE
Susvojina 3/20
KANC RAFET ZILHA 2809990277096

TUZI  Podgorica

3195 20

Hotel
GRADENIJE
[Trinaest soba

p2 | Susvojina

3/20
45 KAJIC RAFET DZENETA 1512988277023

RADUNA DIUKICA B.B-ROZAJE
Susvojina

11/20
HUSOVIC RAFET ENES 2410998270023

UL.ZMAJ] JOVINA B.B. PODGORICA
Susvojina

3/20
DACIC RAFET SANRA 0110993277010

IBARCINSKA BR.8- ROZAJE ROZAJE
Susvojina

KANC RAFET ZILHA

3/20
2809990277096

TUZI  Podgorica

Podaci ¢

teretima

e
(=)

ranienjima

Broj

Podbroj

Broj
zgrad

o

PD

Redni
broj

Naéin koriséenja

Datum upisa

Vrijeme upisa Opis prava

3195 20

Dvoriste

Hipgleka

RJESENIE 919-182/2024 OD 31.01.2024.G. - HIPOTEKA
U KORIST HIPOTEKARNOG POVIERIOCA
HIPOTEKARNA BANKA AD PODGORICA -
NOTARSKI ZAPIS ZALOZNE IZJAVE UZZ.BR.125/2024
Q0D 25.01.2024.G, SACINJEN PRED NOTAROM
GZIMOM KALABREZIJEM IZULCINJA, RADI
OBEZBEDIENIA POTRAZIVANIA OD KORISNIKA
KREDITA D.0.0.,, SANES,, -ULCINJ IZ ULCINIA, 1Z
GOVORA O KREDITU BR. 109-1699/2 PARTIJA
J205530000001066876 OD 16,01.2024.G. U IZNOSU OD
250.000,00 EUR. ROK KORISC
ENJA/RASPOLOZIVOSTIKREDITNIH SREDSTAVA
31.01.2024.G. PERIOD OTPLATA DO 01.11.2028.
GODINE. KRAINII ROK OTPLATE 01.11.2028.G.

29/04/2024

10:22

~ 3195 20

12

Dvoridte

Zabrana prometa

RfEéEN E 919-182/2024 OD 31.01.2024.G. - ZABRANA
OTUDIENIA I OPTERECENJA 1 IZDAVANJA POD
ZAKUP BEZ SAGALSNOSTI HIPOTEKATNOG
POVJERIOCA HIPOTEKARNA BANKA AD
PODGORICA. - NOTARSKI ZAPIS ZALOZNE [ZIAVE
UZZ.BR.125/2024 OD 25.01.2024.G. SACINIEN PRED
NOTAROM GZIMOM KALABREZIIEM [ZULCINJA.

29/04/2024

10:24

3195 20

13

Dvoriste

Zabiljeiba neposredne izvr¥nosti notarskog zapisa
29/04/2024 RJE%IENJE 919:182/2024 OD, 3101 20245
NEPOSREDNA 1ZVRSENOST NOTARSKOG ZAPISA . -
NOTARSKI ZAPIS ZALOZNE IZJAVE UZZ.BR.125/2024
QD 25.01.2024.G. SACINJEN PRED NOTAROM

K GZIMOM KALABREZIEM 17 ULCINJA,

3195 20

Dvoridte

tiipgteka
RIESENIE 108-919-813/2025 OD 28.03.2025.G -
+HIPOTEKA NAREDNOG REDA u korist hipotekarnog
Eﬂvjt}riocﬂ HIPOTEKARNE BANKE AD Podforica -
olarski zapis Zalozne izjave UZZ broj: 487/2025 od
[8.03.2825. godine sacinjenim pred Notarkom Notarkom
DujoviC Biljanom, sa sluzbenim sjedistem u Ulci]}&u, radi
cbezbjezenja potrazivanja od korisnika kredita SANES
DOO Ulciréj iz Ugnvom 0 kreditu broj: 109-115/2, Partija:
520553000001070756 zakljucen dana 17.03.2025. godine, v
iznosu od 70.000,00 EUR, uvecanog za kamate naknade i
druga sporedna potrazivanja, te eventualne troskove
prinudne naplate.”,

17/06/2025

8:53

cme:

Datum 1 vrij

29

07.2025. 09:02:53

2/6




Podaci

o te

reti

ranicenjima

Brej Podbrej

Broj
zgrade

Redni
broj

Natin koriSéenja

Datum upisa
Vrijeme upisa

QOpis prava

3195

15

Dvoriite

17/06/2025

8:56

Zabrana otudenja 1 opterecenja

RIJESENJE 108-919-813/2025 OD 28.03.2025.G -
WZABRANA OTUBDENIJA I OPTERECENJA I
IZDAVANIA POD ZAKUP bez pismene saglasnosti
hipotekarnog povjerioca HIPOTEKARNE BANKE AD
Podgorica - Notarski zapis Zalozne izjave UZZ broj:
48772025 od 18.03.2025. godine sacinjenim pred Notarkom
DujoviC Biljanom, sa sluzbenim sjedistem u Ulcinju®,

3195

16

Dvorite

17/06/2025

9:2

Zabiljezba neposredne izvrnosti notarsko zaggisn
RJ JENJE.I 8-019-813/2025 OD 28.03.2025.G -
LINEPOSREDNA IZVRSNOST NOTARSKOG AKTA -
Notarski zapis Zalozna izjava UZZ broj: 487/2025 od
18.03.2025, godine sacinjenim_pred Notarkom Notarkom
DujoviC Biljanom, sa sluzbenim sjedistem u Ulcinju

3195

Hotel

25/04/2024

10:22

Hipqteka

RIESENJE 919-182/2024 OD 31.01.2024.G. - HIPOTEKA
U KORIST HIPOTEKARNOG POVIJERIOCA
HIPOTEKARNA BANKA AD PODGORICA -
NOTARSKI ZAPIS ZALOZNE IZJAVE UZZ.BR.125/2024
0D 25.01.2024.G. SACINJEN PRED NOTAROM
GZIMOM KALABREZIJEM 1ZULCINJA, RADI
OBEZBEDJENJA POTRAZIVANIA OD KORISNIKA
KREDITA D.Q.0.,, SANES,, -ULCIN] 12 ULCINIA, 1Z
GOVORA O KREDITU BR. 109-1699/2 PARTIJA
5205530000001066876 OD 16,01.2024.G. U IZNOSU OD
2350.000,00 EUR. ROK KORISC
ENJA/RASPOLOZIVOSTIKREDITNIH SREDSTAVA
31.01.2024.G, PERIOD OTPLATA DO 01.11.2028.
GODINE. KRAINJI ROK OTPLATE 01.11.2028.G.

3195

12

Hotel

29/04/2024

10:24

Zabrana prometa

RIESENIJE 919-182/2024 OD 31.01.2024.G. - ZABRANA
OTUDIENJA 1 OPTERECENJA [ IZDAVANJA POD
ZAKUP BEZ SAGALSNOSTI HIPOTEKATNOG
POVIERIOCA HIPOTEKARNA BANKA AD
PODGORICA. - NOTARSKI ZAPIS ZALOZNE IZJAVE
UZZ.BR.125/2024 OD 25.01.2024.G. SACINJEN PRED
NOTAROM GZIMOM KALABREZIIEM IZULCINJA.

3195

13

Hotel

29/04/2024

10:25

Zabiljezba neposredne izvrinosti notarskog zapisa
RIESENJE 919-182/2024 OD 31.01.2024.G. -
NEPOSREDNA IZVRSENOST NOTARSKOG ZAPISA . -
NOTARSKI ZAPIS ZALOZNE IZJAVE UZZ.BR.125/2024
0D 25.01.2024.G. SACINJEN PRED NOTAROM
GZIMOM KALABREZIJEM IZ ULCINJA.

3195

i4

Hotel

17/06/2025

8:53

Hipgteka
RIESENJE 108-919-813/2025 OD 28.03.2025.G -
-HIPOTEKA NAREDNOG REDA ,u korist hipotekarnog
ovjeriocca HIPOTEKARNE BANKE AD Podlgorica -
Rlotﬂrski zapis Zalozne izjave UZZ broj: 487/2025 od
18.03.2025. godine sacinjenim pred Notarkom Notarkom
DujoviC Biljanom, sa sluzbenim sjedistem u Ulcinju, radi
obezbjezenja potrazivanja od korisnika kredita SANES
DOO Ulcinj , iz Ugovora o kreditu broj: 109-115/2, Partija:
5205530001 010707§6 zakljucen dana 17.03.2025. godine, u
iznosu od 70.000,00 EUR, uvecanog za kamate naknade i
druga sporedna potrazivanja, te eventualne troskove
prinudne naplate.”,

3195

Hotel

17/06/2025

8:56

Zabrana otudenja 1 opterecenja

RIESENIE 108-019-813/2025 OD 28.03.2025G -
LLABRANA OTUBDENIJA I OPTERECENJA I
[ZDAVANIA POD ZAKUP bez Eismene saglasnosti
hipotekarnog povjerioca HIPOTEKARNE BANKE AD
Podgorica - Notarski zapis Zalozne izjave UZZ broj:
487/82& 5 od 18.03.2025. godine sacinjenim pred Motarkom
DujoviC Biljanom, sa sluzbenim sjedistem u Ulcinju”,

3195

Hotcl

17/06/2025

9:1

Za%]éiéiba neposredne izvrinosti notarskog zapisa

R] NJE 108-919-813/2025 OD 28.03.2025.G -
+NEPOSREDNA IZVRSNOST NOTARSKOG AKTA -
Notarski zapis Zalozna izjava UZZ broj: 487/2025 od
18.03.2025. podine sacinjenim pred Notarkom Notarkom
DujoviC Biljanom, sa sluzbenim sjedistem u Ulcinju

3195

Hotel

29/04/2024

10:22

Hipagtekn

RIESENIE 919-182/2024 OD 31.01.2024G. - HIPOTEKA
U KORIST HIPOTEKARNOG POVIERIOCA
HIPOTEKARNA BANKA AD PODGORICA -
NOTARSKI ZAPIS ZALOZNE IZJAVE UZZBR.125/2024
0D 25.01.2024.G. SACINJEN PRED NOTAROM
GZIMOM KALABREZIJEM IZULCINIA, RADI
OBEZBEDJENJA POTRAZIVANJA OD KORISNIKA
KREDITA D.0.0., SANES,, -ULCINJ 1Z ULCINJA, IZ
GOVORA O KREDITU BR. £09-1699/2 PARTIJA
5205530000001066876 OD 16,01.2024.G. U IZNOSU OD
250.00000 EUR. ROK KORISC
ENJA/RASPOLOZIVOSTIKREDITNIH SREDSTAVA
31.01,2024.G. PERIOD OTPLATA DO 01.11.2028.
GODINE. KRAINJI ROK OTPLATE 01.11.2028.G.

3195

2

Hotcl

29/04/2024

10:24

Zabrana prometa

RJE§EN E 919-182/2024 OD 31.01.2024.G. - ZABRANA
OTUDIJENJA 1 OPTERECENIA L IZDAVANIA POD
ZAKUP BEZ SAGALSNOSTI HIPOTEKATNOG
POVIERIOCA HIPOTEKARNA BANKA AD
PODGORICA. - NOTARSKI ZAPIS ZALOZNE 1ZIAVE
UZZ.BR.125/2024 OD 25.01.2024.G. SACINIEN PRED
NOTAROM GZIMOM KALABREZIEM [ZULCINJA.

Datum i v

riiem

@

20 N7 2025 09:02:53

3/6




Podaci o tereti

ma i ograni¢enjima

i Podpro Bro
Broj odbroj svaie

.

PD

Redni
broj

Naéin koriséenja

Datum upisa
Vrijeme upisa

Opis prava

3195 20

Hotel

29/04/2024

10:25

ZabiljeZba neposredne izvrinosti notarskog zapisa
RIESENJE 219-182/2024 OD 31.01.2024.G. -
NEPOSREDNA IZVRSENOST NOTARSKOG ZAPISA . -
NOTARSKI ZAPIS ZALOZNE IZIAVE UZZ.BR.125/2024
0D 25.01.2024.G. SACINJEN PRED NOTAROM
GZIMOM KALABREZIIEM IZ ULCINIJA.

3195 20

Hotel

17/06/2025

8:53

Hipgteka
RIESENIE 108-919-813/2025 OD 28.03.2025.G -
»HIPOTEKA NAREDNOG REDA ,u korist hipotekarnog
ovjerioca HIPOTEKARNE BANKE AD Podgorica -
otarski zapis Zalozne izjave UZZ broj: 487/2025 od
18.03.2025. godine sacinjenim pred Notarkom Notarkom
DujoviC Biljanom, sa sluzbenim sjedistem u Ulcinju, radi
obezbjezenja potrazivanja od korisnika kredita SANES

DOO Uleinj , iz U\govorﬂ o kreditu broj: 109-115/2, Partija:

520553000001070756 zakljucen dana 17.03.2025. godine, u
iznosu od 70.000,00 EUR, uvecanog za kamate naknade i
druga sporedna potrazivanja, te eventualne troskove
prinudne naplate.”,

3195 20

Hotel

17/06/2025

8:56

Zabrana oludenja 1 ogtereéen a

RJESENIJE 108-919- 13;‘202% 0D 28.03.2025.G -
LZABRANA OTUDENJA 1 OPTERECENIA 1
IZDAVANJA POD ZAKUP bez pismene saglasnosti
hipetekarnog povijerioca HIPOTEKARNE BANKE AD
Podlgorica - Notarski za;:is Zalozne izjave UZZ broj:
48772025 od 18.03.2025. ggdine sacinjenim pred Notarkom
DujoviC Biljanom, sa sluzbenim sjedistem u Ulcinju*,

3195 il

Hotel

17/06/2025

Zabi]jeZba neposredne izvrinosti notarskog zapisa

RI JE 108-919-813/2025 OD 28.03.7025.G -
»NEPOSREDNA IZVRSNOST NOTARSKOG AKTA -
Notarski zapis Zalozna izjava UZZ broj: 487/2025 od
18.03 .2‘825. godine sacinjenim pred Notarkom Notarkom
DujoviC Biljanom, sa sluzbenim sjedistem u Ulcinju

3195 2

Hotel

29/04/2024

10:22

Hipateka

RIESENIE 919-182/2024 OD 31.01.2024.G. - HIPOTEKA
U KORIST HIPOTEKARNOG POVIJERIOCA
HIPOTEKARNA BANKA AD PODGORICA -

NOTARSKI ZAPIS ZALOZNE IZJIAVE UZZ.BR.125/2024 ||

oD 25.01.2024.G. SACINJEN PRED NOTAROM
GZIMOM KALABREZIJEM IZULCINJA, RADI
OBEZBEDJENJA POTRAZIVANIA OD KORISNIKA
KREDITA D.0.0.,, SANES,, -ULCINJ IZ ULCINJA, 1Z
GOVORA O KREDITU BR. 109-1699/2 PARTIIA
5205530000001066876 OD 1%01.20?.4.(3. U IZNOSU OD
250.000,00 EUR. ROK KORISC
ENJA/RASPOLOZIVOSTIKREDITNIH SREDSTAVA
31.01.2024.G. PERIOD OTPLATA DO 01.11,2028.
GODINE. KRAINJI ROK OTPLATE 01.11.2028.G.

3195 2

12

Hotel

29/04/2024

10:24

Zabrana prometa

RJ‘E§EN E 919-182/2024 OD 31.01,2024.G. - ZABRANA
OTUDIENJA T OPTERECENJA 1 IZDAVANIA POD
ZAKUP BEZ SAGALSNOSTI HIPOTEKATNOG
POVIERIOCA HIPOTEKARNA BANKA AD
PODGORICA. - NOTARSKI ZAPIS ZALOZNE 1ZJAVE
UZZBR.125/2024 OD 25.01.2024.G. SACINIEN PRED
NOTAROM GZIMOM KALABREZIUEM [ZULCINJA.

3195 20

Hotel

29/04/2024

10:25

Zabi%'eiba neposredne izvrinosti notarskog zapisa
RJ JE 919-182/2024 OD 31.01.2024 G, -
NEPOSREDNA IZVRSENOST NOTARSKOG ZAPISA . -
NOTARSKI ZAPIS ZALOZNE IZJAVE UZZ BR.125/2024
0D 2501.2024.G. SACINIEN PRED NOTAROM
GZIMOM KALABREZIJEM 1Z ULCINJA.

3195 2

Hotel

170612025

8:53

Hipgteka
RIESENIE 108-919-813/2025 OD 28.03.2025.G -
HHIPOTEKA NAREDNOG REDA ,u korist hipotekarnog
R}ovjeriqca HIPOTEKARNE BANKE AD Podgorica -
otarski zapis Zalozne izjave UZZ broj: 487/2025 od
l&OS.ZgZS. godine sacinjenim pred Nolarkom Notarkom
DujoviC Biljanom, sa sluzbenim sjedistem u Ulcinju, radi
obezbjezenja potrazivanja od korisnika kredita SA}'{TES

DOO Uleinj , iz Ugovom o kreditu broj: 100-115/2, Partija:

520553000001070756 zakljucen dana 17,03.2025. godine, u
iznosu od 70.000,00 EUR, uvecanog za kamate naknade i
druga sporedna potrazivanja, te eventualne troskove
prinudne naplate.”,

3195 20

15

Hotel

17/06/2025

8:56

Zabrana otudenja 1 opterecen)a

RIESENJE 108-019-613/2023 OD 28.03.2025.G -
LZABRANA OTUDPENJA 1 OPTERECENIA [
IZDAVANIA POD ZAKUP bezEEismene saglasnosti
hipotekarnog povjerioca HIPOTEKARNE BANKE AD
Podgorica - MNotarski zapis Zalozne izjave UZZ broj:
487/2025 od 18.03.2025. godine sacinjenim pred Notarkom
DujoviC Biljanom, sa sluzbenim sjedistem u Ulcinju®,

3195 2

16

Hotel

17/06/2025

Zabiljezba neposredne izve¥nosti notarskog zapisa
RIESENIE 108-919-813/2025 OD 28.03.2025.G -
JNEPOSREDNA IZVRSNOST NOTARSKOG AKTA -
Natarski zapis Zalozna izjava UZZ broj: 487/2025 od
18.03.2025, godine sacinjenim pred Notarkom Notarkom
DujoviC Biljanom, sa slizbenim sjedistem u Ulcinju

Datum 1 viijeme:

29.07.2025. 09:02:53

4/6




Podaci o tel

retima i o

ranicenjima

Broj

Podbroj

Bro

Zgrs3

Redni
'Ile FD broj

Naéin koriicenja

Datum upisa
Vrijeme upisa

Opis prava

3195

20

Zgrade u trgov.ugost.

i toriz.

29/04/2024

10:22

"Hipgleka

RIESENIE 019-182/2024 OD 31.01.2024G. - HIPOTEKA
U KORIST HIPOTEKARNOG POVJERIOCA
HIPOTEKARNA BANKA AD PODGORICA -
NOTARSKI ZAPIS ZALOZNE IZJAVE UZZ.BR.125/2024
0D 25.01.2024.G. SACINJEN PRED NOTAROM
GZIMOM KALABREZIJEM IZULCINJA, RADI
OBEZBEDIJENJA POTRAZIVANJA OD KORISNIKA
KREDITA D.0.0.,, SANES,, -ULCINJ IZ ULCINJA, IZ
GOVORA O KREDITU BR. 109-1699/2 PARTIA
5205530000001066876 OD 16,012024.G. U IZNOSU OD
250.000,00 EUR. ROK KORI
ENJA/RASPOLOZIVOSTIKREDITNIH SREDSTAVA
31.01.2024.G. PERIOD OTPLATA DO 01.11.2028.
GODINE. KRAJNIT ROK OTPLATE 01.11.2028.G.

3195

Zgrade u trgov.ugost,

i turiz.

29/04/2024

10:22

Hipgleka

RJ%%ENJE 919-182/2024 OD 31.01.2024G. - HIPOTEKA
U KORIST HIPOTEKARNOG POVIJERIOCA
HIPOTEKARNA BANKA AD FPODGORICA -
NOTARSKI ZAPIS ZALOZNE 1ZJAVE UZZ.BR.125/2024
OD 25.01.2024.G. SACINJEN PRED NOTAROM
GZIMOM KALABREZIJEM [ZULCINJA, RADI
OBEZBEDJENJA POTRAZIVANIA OD KORISNIKA
KREDITA D.0.0.,, SANES,, -ULCINJ IZ ULCINIA, 1Z
GOVORA O KREDITU BR. 109-1699/2 PARTILIA
5205530000001066876 OD 16,01.2024.G. U IZNOSU OD
250.000,00 EUR. ROK KORISC
ENJA/RASPOLOZIVOSTIKREDITNIH SREDSTAVA
31.01.2024.G. PERIOD OTPLATA DO 01.11.2028.
GODINE. KRAINII ROK OTPLATE 01.11.2028.G.

3195

12

Zgrade u trgov.ugost.

i turiz.

29/04/2024

10:24

Zabrana prometa

RIESENIJE 919-182/2024 OD 31.01.2024.G. - ZABRANA
OTUDJENJA I OPTERECENJA [ IZDAVANJA POD
ZAKUP BEZ SAGALSNOSTI HIPOTEKATNOG
POVIERIOCA HIPOTEKARNA BANKA AD
PODGORICA. - NOTARSKI ZAPIS ZALOZNE IZJAVE
UZZ.BR.125/2024 OD 25.01.2024.G. SACINJEN PRED
NOTAROM GZIMOM KALABREZIJEM IZULCINJA.

3195

b
[=]

i2

Zgrade u trgov.ugost.

i turiz.

29/04/2024

10:24

Zabrana prometa

RIESENIJE 019-182/2024 OD 31.01.2024.G. - ZABRANA
OTUDJENJA 1 OPTERECENJA 1 IZDAVANIJA POD
ZAKUP BEZ SAGALSNOSTI HIPOTEKATNOG
POVIERIOCA HIPOTEKARNA BANKA AD
PODGORICA. - NOTARSKI ZAPIS ZALOZNE IZJAVE
UZZ.BR.125/2024 OD 25.01.2024.G, SACINJEN PRED
NOTAROM GZIMOM KALABREZIJEM IZULCINJA.

3195

I3

Zgrade u trgov.ugost,

i turiz.

29/04/2024

10:25

hlﬁ:iéjﬁiba neiwosredne izvrinosti notarskog zapisa
RIESENIJE 919-182/2024 OD 31.01.2024 G. -
NEPOSREDNA IZVRSENOST NOTARSKOG ZAPISA . -
NOTARSKI ZAPIS ZALOZNE IZJAVE UZZ.BR.125/2024
0D 25.01.2024.G. SACINJEN PRED NOTAROM
GZIMOM KALABREZIJEM IZ ULCINJA.

3195

Zgrade u trgov.ugost.

i turiz.

29/04/2024

10:25

B%Eiba ne[msredne izvrinosti notarskog zapisa
RIESENIJE 919-182/2024 OD 31.01.2024.G. -
NEPOSREDNA IZVRSENOST NOTARSKOG ZAPISA . -
NOTARSKI ZAPIS ZALOZNE IZJAVE UZZ.BR.125/2024
0D 25.01.2024.G. SACINJEN PRED NOTAROM
GZIMOM KALABREZIIEM 1Z ULCINJA.

3195

Zgradc u trgov.ugost,

i turiz,

17/06/2025

8:53

Hipgleka
RJII)E%ENJE 108-919-813/2025 OD 28.03.2025.G -
.HIPOTEKA NAREDNOG REDA .u korist hipotekarnog
R}ovjermca HIPOTEKARNE BANKE AD Podgorica -
otarski zapis Zalozne izjave UZZ broj: 487/2025 od
18.03.?.825. godine sacinjenim pred Nolarkom Notarkom
DujoviC Biljanom, sa slizbenim sjedistem u Ulcinju, radi
obezbjezenja potrazivanja od korisnika kredita SANES
DQOO Ulcinj , iz Ugovora o kreditu broj: 109-115/2, Partija:
520553000001070756 zakljucen dana 17.03.2025, godine, u
iznosu od 70.000,00 EUR, uvecanog za kamate naknade i
druga sporedna potrazivanja, te eventualne troskove
prinudne naplate.”,

3195

20

14

Zgrade u trgov.ugost.

i turiz.

17/06/2025

8:53

Hz%%teﬁn
RIESENIE 108-919-813/2025 OD 28.032025.G -
LHIPOTEKA NAREDNOG REDA ,u korist hipotekarnog
Klovjeriuca HIPOTEKARNE BANKE AD Podforica -
otarski zapis Zalozne izjave UZZ broj: 487/2025 od
18.03.2325. godine sacinjenim pred Notarkom Notarkom
DujoviC Biljanom, sa sluzbenim sjedistem u Uleinju, radi
obézbjezenja potrazivanja od korisnika kredita SANES
DOO Ulcinj , iz U§nvora o kreditu bro‘)': 109-115/2, Partija:
520553000001070756 zakljucen dana 17.03.2025. godine, u
iznosu od 70.000,00 EUR, uvecanog za kamate naknade i
druga sporedna potrazivanja, te eventualne troskove
prinudne naplate.”,

3195

20

Zgrade u trgov.ugost.

i turiz.

17/06/2025

8:56

Zabrana otudenja 1 opterecenja

RIESENJE 108-919-813/2025 OD 28.03.2025.G; -
LZABRANA OTUDENIA I OPTERECENJA 1
IZDAVANIA POD ZAKUP bez pismene saglasnosti
hipatekarnog povjerioca HIPOTEKARNE BANKE AD
Podgorica - Notarski zapis Zalozne izjave UZZ broj:

487 20%5 od 18.03,2025. godine sacinjenim pred Notarkom
DujoviC Biljanom, sa sluzbenim sjedistem v Ulcinju®,

Datum 1 vrijem

29.07.2025. 09:02:53
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Podaci

0 tereti

ma i ograni¢enjima

Broj redbroj

Broj

Zgrs

Redni
: PD broj

ide Natin koriséenja

Datum upisa

Vrijeme upisa

Opis prava

3195 20

15 Zgrade u trgov.ugost. i turiz,

17/06/2025

8:56

Lnggma otudenja oglereéen A

RIESENIE 108-919-813/2025 OD 28.03.2025.G -
wZABRANA OTUBDENIJA I OPTERECENIA I
IZDAVANJA POD ZAKUP bez pismene saglasnosti
hipotekarnog povjerioca HIPOTEKARNE BANKE AD
Podgorica - Notarski zapis Zalozne izjave UZZ broj:

487, aod 18.03.2{)25}? odine sacinjenim pred Notarkom
DujoviC Biljanom, sa sluzbenim sjedistem u Ulcinju*,

3195 20

Zgrade u trgov.ugost. i turiz.

17/06/2025

9:1

Zzﬂéié%iba neposredne izvr¥nosti notarskog zapisa
RIESENIE 108-919-813/2025 OD 28.03.2025G -
oNEPOSREDNA IZVRSNOST NOTARSKOG AKTA -
Notarski zapis Zalozna izjava UZZ broj: 487/2025 od
18.03.2025, godine sacinjenim pred Notarkom Notarkom
DujoviC Biljanom, sa sluzbenim sjedistem u Ulcinju

3195 20

16 Zgrade u trgov.ugost, i turiz.

17/06/2025

9:1

Zabiljezba neposredne izvrinosti notarskog zapisa
RIESENIE 108-919-813/2025 OD 28.03.2025.G -
»NEPOSREDNA IZVRSNOST NOTARSKOG AKTA -
Notarski zapis Zalozna izjava UZZ broj; 487/2025 od
18.(.13.2825: godine sacinjenim pred Notarkom Notarkom
DujoviC Biljanom, sa sluzbenim sjedistem u Ulcinju

Naplata takse je o
naknade oslobodena

"Sl. list CG" br

Datum i vrijeme]

73

10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

o]

9.07.2025. 09:02:53

slobodena na osnovu ¢lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19). Naplata
Je na osnovu ¢lana 174 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SL. list RCG" br. 29/07,
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% - Crna Gora Adresa:V Proleterske brigade broj 19
2 Ministarstvo prostornog planiranja, 81000 Podgorica, Crna Gora
«h  urbanizma i drzavne imovine Tel: +382 20 446 200

Tel: +382 20 446 339

Broj: 06 — 333/25-7462/6 06.10.2025. godine

HUSOVIC ENES | DR.& SANES D.O.O.

ULCINJ
Doniji Stoj bb

U prilogu ovog dopisa dostavljamo vam Tehnicko misljenje broj: 3-85 od 17.09.2025. godine,

D.Q.O

| “Vodovod | kanalizacija” - Ulcinj, za rekonstrukciju objekta hotela u okviru povrsina

za turizam (T1), na urbanisti¢koj parceli UP E 1.6a, zona E, u zahvatu Lokalne studije
lokacije ,Donji Stoj* (,Sluzbeni list Crne Gore*, broj 091/24), u Opétini Ulcinj.

Predmetni akt je dostavlien ovom ministarstvu nakon izdavanja Urbanisti¢ko-tehnigkih

uslova

Dostavljeno:
- Podnosiocu zahtjeva,
(U spise predmeta

br. 06 — 333/25-7462/5 od 08.09.2025.godine.

DRZAVNA SEKRETARKA

d I

/“‘6_‘
Lo
e, J P Gl

- Direkaiji za inspekcijski nadzor

- ala

Odobri

a:
Todorovié, v.d. generalnog direktora

Milica

% 'E?ﬂorata za &aﬁvinarstvo

uri¢, nacelnica Direkcije za izdavanje

urbanis iékc;—t;:;fkih uslova




I

|

J&é»@:sf‘*;g% s 2609/
D.0.0. ,,VodovodiKanaIizacija”-Ulcinj ! i s éf* i?éézﬂg

iSdiint Mindsigrive 14
xw”H”Hanhwﬂn

‘,HHEZHZTjUg_-ZHZS

SH.P.K ,,Ujésjellés dhe Kanalizim* - Ulgin
BR/Nr .2:8y

Ulcinj 17.09.2025 godine/viti

Na osnovu ¢lana 74 stav 5 Zakona 0 planiranju prostora i izgradnji objekata

(”Sl. |list CG”, br. 064/17, 044/18, 063/18,011/19 082/20) na zahtjev br. 1576 dana
27.07.2025. od strane Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i driavne
imovine aktom br. 06-333/25-7462/5 kome se obratio Husovié Enes idr.&Sanes

D.0.0. za izradu tehnicke dokumentacije za rekonstrukciju objekta hotela u okviry
povrsina za turizam (T1 ) izdaje se:

Tehnicko misljenje

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i driavne imovine dostavio je

zahtjev br. 1576 sa aktom br: 06-333/25-7462/5, za izradu tehnicke dokumentacije
za rekonstrukciju objekta hotela y okviru povrsina za turizam (T1) koju ¢ine
katastarske parcele: 3195/20 i 3195/23 KO Donji §toj, opStina Ulcinj. Prema
projektnoj dokumentaciji vodovodne i kanalizacione mreze utvrduje se sljedece:

s

Na tom dijelu Opstine Ulcinj je u toku izgradnja vodovodne mre¥e od strane MPP
»JEDINSTVO” A.D. ,SEVOJNO prema projektu »Vodosnabdijevanje i odvodenje
otpadnih voda na Crnogorskom primorju V“. s obzirom na to da je izgradnja
novoplaniranog cijevovoda u toku i da jos nije izraden Projekat izvedenog stanja
planirane vodovodne mreze, konaéni uslovi koji se odnose na precnika postojece
vodovodne mreze, materijal cijevi, pozicija prikljucka i pritisak na mjestu
prikljucka bi¢e dostupni nakon zavrsetka ovog projekta za naselje Donji Stoj.
Kapalizaciona kolektorska mresa na tom dijelu opstine Ulcinj nije izgradena te
rijesavanje odvodnje kanalizacije rijesiti individualno izgradnjom postojenja za
precis¢avanje otpadnih voda (PPOV).

-

Atmosferske vode predvideti transportovati do najblizeg recipijenta koji se
nalazi na tom rejonu ili slivho podrucje uz koriiéenje postojece kote terena sa
ciliem da ne dode do mjeSanja atmosferskih i fekalnih voda.

Prilikom izrade Glavnog projekta ,,Hidrotehnike” predvidjeti — projektovati
postavljanje vodomjera van gabarita objekta / na pogetku katastarske parcele.

sloy {1 berpyls 1
JSOLHET Diatyran



NAPOMENA: Dodatni detaljni
Zakona o planiranju prostora i izgr

063/18, 011/19 j 082/20, 086/22
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