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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Cma Gora

Ministarstvo prostornog
planiranja, urbanizma i
drzavne imovine

Broj: 04-332/26-9157/3
Podgorica, 20.08.2026. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu
¢lana 143 stav 2 Zakona o uredenju prostora ("Sluzbeni list Crne Gore", 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 i podnijetog zahtieva CAPITAL PROJECT DOO
Podgorica izdaje:

3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

' za izradu tehnicke dokumentacije
za izgradnju objekata u okviru povrsina za turizam (T2) na urbanistickoj parceli
4 UP 57 (zona E), u zahvatu Drzavne studije lokacije ,Dio Sektora 66 — moduli
’ IV'i V* Velika plaza (,Sluzbeni list Crne Gore*, br. 68/18), u Ulcinju.
. CAPITAL PROJECT DOO

5. PODNOSILAC ZAHTJEVA: PODGORICA

6. POSTOJECE STANJE
Plan
Prema grafiCkom prilogu br. 01 — Topografsko-katastarski plan sa granicom i
vliasnistvom, na predmetnoj lokaciji nisu evidentirani postojeci objekti.
Uvidom u katastarsku evidenciju konstatuje se da je predmetna lokacija
neizgradena.

74 PLANIRANO STANJE

7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije

Prema grafickom prilogu br. 10 — Namjena povrsina, urbanisti¢ka parcela
UP 57, zona E se nalazi na povr§inama za turizam (turisti¢ka naselja) - T2.

PovrSine za turizam — Turisti¢ka naselja T2

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

2. za pruzanje usluga ishrane i pi¢a.




Na povr§inama namijenjenim turizmu, izuzetno od pretezne namjene i
kompatibilno toj namjeni, mogu se planirati:

- parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih, gostiju i
posjetilaca).

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

U turistickim naseljima (T2) udio smjestajnih kapaciteta mora biti najmanje
30% u osnovnom objektu, a najvise 70% u “vilama" ili depadansima. Ukupna
povrsina prostora planirana za osnovne objekte hotela je najmanje 50%, a
ukupna planirana povrsina za depadanse ili “vile” je najvise 50%.

Prilikom izrade idejno programskih rie$enja i pristupanja realizaciji sadrzaja na
parcelama namjene T2, moZe se izvr$iti prenamjena turistickih naselja (T2) u
hotele (T1).

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

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

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

Broj lezaja po smjestajnoj jedinici obraunava se na sljedeci nacin, i to:

- smjestajna jedinica u hotelima obuhvata 2 lezaja;

- smjestajna jedinica u turistickom naselju obuhvata 3 lezaja;

- smjestajna jedinica u vilama obuhvata 6 lezaja.

Povrsine za turizam - Hoteli T1

Ukoliko bi se prilikom izrade idejno programskih rjeSenja i pristupanja
realizaciji sadrzaja na parcelama namjene T2, izvr$ila prenamjena turistickih
naselja (T2) u hotele (T1), u pogledu namjena vaze sljedeci uslovi:

Na povrsinama namijenjenim turizmu mogu se planirati kompleksi i objekti:

1. za smjestaj turista: hoteli (T1).

2. za pruzanje usluga ishrane i pi¢a.

Na povr§inama namijenjenim turizmu, izuzetno od pretezne namijene i
kompatibilno toj namjeni, mogu se planirati:

- parkinzi i garaze za smjeStaj vozila korisnika (zaposlenih, gostiju i
posjetilaca).

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

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

Prosjec¢ena bruto razvijena gradevinska povrsina po jednom leZaju u hotelima
(T1) je 100 m? u objektima sa 5 zvjezdica, a 80 m? u objektima sa 4 zvjezdice.

Pripadajuca zelena odnosno slobodna povrsina, u novoformiranim turistickim
podruc¢jima, po jednom lezaju je 100 m? u svim objektima, bez obzira na
kategorizaciju.

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

Broj postelja po smjestajnoj jedinici obracunava se na sljedeci nacin, i to:

- smjestajna jedinica u hotelima obuhvata 2 lezaja;

- smjestajna jedinica u turistickom naselju obuhvata 3 lezaja;

- smjestajna jedinica u vilama obuhvata 6 lezaja.

1.2

Pravila parcelacije

Urbanisti¢ka parcela UP 57, zona E, sastoji se od katastarske parcele broj
1121/9 KO Donji Stoj i djelova katastarskih parcela 1121/5, 1121/6 i 27/1 KO
Donji Stoj, u zahvatu Drzavne studije lokacije ,Dio sektora 66 — moduli IV i V*
Velika plaza.

U okviru zahvata plana urbanisticke parcele su definisane koordinatama
tacaka u grafickom prilogu 10 Parcelacija i UTU. Urbanisticke parcele imaju
direktan pristup sa javnhe komunikacije.

Urbanisticke parcele su formirane na osnovu raspolozivih podloga i
katastarskih parcela.

U okviru predloZzene parcelacije, za parcele iste namjene, a u skladu sa
Zeljama i potrebama investitora, moze se vrsiti formiranje vecih urbanisti¢kih
parcela udruZivanjem parcela, kao i izgradnja objekata samo do granice
planiranih kapaciteta za te parcele, a pri tome bo¢ne gradevinske linije su
bo¢ne linije krajnjih urbanisti¢kih parcela prema susjedima i javnim
povrSinama.

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

Clanom 14 Pravilnika o naéinu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehnicke
dokumentacije ("Sluzbeni list Crne Gore", broj 84/26) propisano je da tehnicka
dokumentacija sadrzZi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciono i Nivelaciono rjeSenje dato je u grafickom prilogu 11 .

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




Regulaciona linija

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

Gradevinska linija

Gradevinska linija GL, koja je utvrdena ovim planom u odnosu na regulacionu
liniju, predstavlja liniju do koje se gradi objekat, obuhvata liniju na zemlji (GL
1) i definisana je na grafi¢kom prilogu 11 Nivelacija i Regulacija.

Gradevinska linija prema javnoj povr$ini definisana je koordinatama taéaka, i
udaljena je od saobracajnice u zavisnosti od konfiguracija terena, parkinga i
postojecih objekata, a linija prema susjednim parcelama takode koordinatnim
tackama.

Ukoliko se, u skladu sa Zeljama korisnika, grupise vise urbanisti¢kih parcela u
jednu, bo¢ne gradevinske linije su bo¢ne linije krajnjih urbanistickih parcela
prema susjedima i javnim povr§inama.

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

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

Visinska regulacija

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

Planom predvidena maksimalna spratnost iznosi:

* za objekte u zoni A i zoni D UP1 — UP21 i UP 30 — UP53 - (tri nadzemne
etaze - P+2);

* za objekte u zoni B i zoni E UP22 - UP25, i UP54 i UP57 - (sedam
nadzemnih etaza za osnovne objekte hotela i depadanse — P+6 i tri
nadzemne etaze za objekte vila — P+2);

Planirana spratnost objekata prikazana je na grafickom prilogu 11 Nivelacija i
Regulacija.

EtaZe definisane ovim planskim dokumentom mogu biti iskljugivo nadzemne.
Nadzemne etaZe definisane ovim planskim dokumentom su prizemlje i sprat.
Podzemne etaZe nisu dozvoljene, kao ni nadzemna etaza suteren. Planiranje
podzemnih etaZza, kao i nadzemne etaZe - suteren nije opravdano zbog




prirodnih uslova (visok nivo podzemnih voda i nepovoljni seizmicki uslovi).
Takode, ovakvim principom, smanjuje se uticaj gradnje na Zivotnu sredinu.

Prizemlje je nadzemna etaZa Cija se kota odreduje planom u zavisnosti od
namjene i morfologije terena. Za poslovne objekte kota poda prizemlja je
maksimalno 0.20 m iznad kote konac¢no uredenog i nivelisanog terena oko
objekta.

Sprat je etaza iznad prizemlja.

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

* za objekte u zoni A i zoni D UP1 - UP21 i UP 30 — UP53 - (tri nadzemne
etaze - P+2 - 15 m);

+ za objekte u zoni B i zoni E UP22 — UP25, i UP54 i UP57 - (sedam
nadzemnih etaza za osnovne objekte Hotela i depadanse — P+6 -33 m i
tri nadzemne etaZe za objekte depadansa i vila - P+2 - 15 m).

Najveca visina etaZze za obracun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih
kota meduetaznih konstrukcija iznosi:

+ za garaze i tehnicke prostorije do 3.0 m

* za poslovne etaze do 4.5 m. Prizemlje moZe biti 6 m visoko, zbog zahtjeva
mogucih turisti¢kih sadrzaja.

Posebni uslovi

Zelene i otvorene povrsine su definisane kao cjelina pejzaznog i parternog
uredenja kompletne urbanisticke parcele to jest turistickog naselja, hotela ili
parcele centralnih djelatnosti. Zelene i otvorene povrsine obuhvataju: parterno
zelenilo, pjeSacke i biciklisticke staze, vece ili manje povr§ine odredene
namjene — platoe, bazene, sportske terene, vodene povrsine, povrsine pod
parking mjestima ukoliko su parking mjesta ozelenjena, povrsine pod
montaznim natkrivenim paviljonima razne namjene i slicnim elementima
pejzaznog uredenja lokacije. U zelene i otvorene povrSine ne spadaju prilazne
kolske saobracajnice, kolske saobracajnice koje opsluzuju parkinge i sliéno.

U planskom dokumentu je definisana minimalna povrsina zelenih i otvorenih
povrsina, koja predstavlja minimum koji je neophodan, medutim, konaéna
povrSina zelenih i otvorenih povrSina direktno zavisi i od broja lezaja.
Obavezan uslov za buduca turistiCka naselja i hotele je da na svaki lezaj mora
da se obezbijedi 100 m? zelenih i otvorenih povrsina na urbanistickoj parceli.

Maksimalan broj leZaja koji se moze planirati u okviru odredene parcele je dat
u Tabeli osnovnih urbanisti¢kih parametara. Maksimalan broj lezaja za svaku
parcelu odreden je srazmjerno maksimalnoj bruto povr$ini dozvoljenoj za
gradnju objekta na svakoj urbanisti¢koj parceli, tako da se moze ostvariti cilj




od 100 m? bruto povrine objekta turistickog naselja ili hotela po lezaju, §to
odgovara uslovu za kategorizaciju od pet zvjezdica.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati:

* Pravilnik o nacinu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta ("Sluzbeni list Crne Gore", broj 84/26);

*Pravilnik o nac¢inu obra¢una povrsine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne
Gore", br. 60/18);

*Pravilnik o vrstama, minimalno-tehniCkim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 36/18);

*Povrsine za obracun indeksa se obracunavaju u skladu sa Pravilnikom o
blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina,
elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima
("Sluzbeni list CG", br.24/10 i 33/14) i Crnogorskim standardom MEST EN
15221-6:Upravljanje kapacitetima - Dio 6.

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

Klima

Prema Kepenovoj klasifikaciji klime, klima je umjereno topla sa vrelim ljetima
i sa izrazenim ljetnjim susnim periodom. Prosjec¢na temperatura najhladnijeg
mjeseca je veca od -3°C, a manja od 18°C. Prosjecna temperatura najtoplijeg
mjeseca je veca od 22°C.

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 ¢estine smjerova.

GodiSnji hod srednje temperature vazduha karakteriSe se najnizom
temperaturom vazduha u januaru od 7.6°C i najviSom u julu od 25.2°C |,
odnosno prosje¢nom godiSnjom temperaturom od 16°C.

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

Apsolutno maksimalna temperatura vazduha od 40.5°C je izmjerena 4.
avgusta 1981. god.

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

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

Relativna vlaZznost vazduha oznacava stepen zasi¢enosti vazduha vodenom
parom. GodiSnji tok relativne vlaznosti ukazuje da ona ima prosjeénu
vrijednost od 63% u julu do 71% u aprilu. Srednja godinja relativna viaznost
vazduha iznosi 68%.




Rezim padavina na podruc¢ju Ulcinja odlikuje se maksimalnom koli¢inom
padavina u kasnu jesen (novembar 162 litYm?) i izrazitim minimumom u toku
ljeta (jul 25 litYm?).

Prosje¢na godiSnja koli¢ina padavina iznosi 1184.5 litym?.

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

U Ulcinju prosjec¢an godisnji broj sati sijanja sunca iznosi 2591. lako je dan
najduzi u junu, jul i avgust imaju vise suncanih sati (336 odnosno 320).
Najmanje suncéanih sati ima u decembru kada je i obdanica najkraca.
Obla¢énost predstavlja stepen pokrivenosti neba oblacima. Prosjecna
obla¢nost na podrucju Ulcinja je 4/10 pokrivenosti neba oblacima. Najveca je
u decembru 6/10, a najmanja u julu i avgustu 2/10.

Prosjecna godiSnja temperatura mora na podrucju Ulcinja je 17.3°C. Najniza
srednja temperatura mora je u februaru 11.3°C, a najviSa u avgustu 23.3°C.

Tehnickom 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, 5/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21, 3/23 i 82/25) i Pravilnikom o mjerama
zastite od elementarnih nepogoda (»Sluzbeni list RCG«, broj 8/93) i Zakonu o
zapaljivim te€nostima i gasovima (,Sluzbeni list CG", br. 26/10, 31/10, 40/11,
48/15 i 33/26).

Projektnu dokumentaciju raditi shodno:

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

- Pravilniku o tehni¢kim normativima za hidrantsku mrezu za gasenje pozZara
(,Sluzbeni list SFRJ", broj 30/91).

- Pravilniku o tehnickim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene
platoe za vatrogasna vozila u blizini objekata povec¢anog rizika od pozara
(,Sluzbeni list SFRJ“, broj 8/95).

- Pravilniku o tehni¢kim normativima za zastitu visokih objekata od pozara
(,Sluzbeni list SFRJ", broj 7/84),

- Pravilniku o tehni¢kim normativima za zastitu skladista od pozara i eksplozija
(,Sluzbeni list SFRJ", broj 24/87),

- Pravilniku o tehni¢kim zahtjevima za za$titu garaza za putnicke automobile
od pozara i eksplozija (,Sluzbeni list CG", broj 9/12),

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

- Pravilniku o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o
uskladistenju i pretakanju goriva (,Sluzbeni list SFRJ", broj 27/71),

- Pravilniku o izgradnji postrojenja za tecni naftni gas i o uskladidtavanju i
pretakanju te€nog naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ®, br. 24/71 i 26/71).
Mjere zastite na radu

Shodno ¢lanu 10 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG", br.
51/26, 103/26), pri izradi tehni¢ke dokumentacije projektant koji u skladu sa
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propisima o uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehnicku
dokumentaciju za izgradnju, rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene
za radne i pomocne prostorije i objekte gdje se tehnoloski proces obavlja na
otvorenom prostoru, duzan je da predvidjeti propisane mjere zastite na radu
u skladu sa tehnolo$kim projektnim zadatkom.

Pri izgradnji, rekonstrukciji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o
uredenju gradilista u skladu sa aktom nadleZznog ministarstva shodno élanu
10 Zakona o zastiti i zdravlju na radu.

Tehni¢ku dokumentaciju raditi u skladu sa:

- Zakonom o zastiti vazduha ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 25/10, 40/11,
43/15, 73/19, 84/24);

- Zakonom o zaétiti od buke u Zivotnoj sredini (,SI. list CG", br. 28/11, 28/12,
1714, 2/18);

- Zakonom o upravljanju otpadom ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 34/24,
92/24),

-Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrzini i nacinu
osmatranja tla i objekta u toku gradenja i upotrebe ("Sl.list RCG", br. 54/01),
-Objekat projektovati u duhu sa tehni¢kim propisima, normativima i
standardima za projektovanje ove vrste objekata.

U cilju zastite od pozara u okviru planskog rie$enja svim objektima obezbijediti
saobracajni pristup za vatrogasna vozilia, sa propisanom udalieno$éu
kolovoza od objekta.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Uslovi za zastitu i unapredenje Zivote sredine

Mjere zastite imaju za cilj da uticaje na Zivotnu sredinu u okviru planskog
podrucja svedu u okvire granica prihvatljivosti, a sa ciliem sprjecavanja
ugroZavanja Zivotne sredine i zdravlja ljudi. Mjere zastite omogucavaju razvoj
i sprijeCavaju konflikte na datom prostoru $to je u funkciji realizacije ciljeva
odrzivog razvoja. Sprovodenje mjera zastite Zivotne sredine uticaée na
smanjenje rizika od zagadivanja i degradacije Zivotne sredine, kao i na
podizanje kvaliteta Zivotne sredine, $to Ce se odraziti i na podizanje
sveukupnog kvaliteta Zivota na podrucju

plana.

Integralna zastita prirodnih dobara na podrucju opstine Ulcinj realizovace se
integrisanjem mjera zastite prirode i Zivotne sredine u sve namjene kori§c¢enja
prostora predvidene ovim planskim dokumentom; sva buduca zasticena
podrucja na planskom podruéju moraju imati Planove upravljanja, pri éemu ée
se njihova klasifikacija i organizacija subjekata upravijanja uskladiti sa
vaze¢im IUCN smjernicama zastite prirode, a sve u skladu sa osnovnim
postavkama Nacionalne strategije odrZivog razvoja Crne Gore.

- prilikom projektovanja na lokalitetima koja imaju status zasticenih prirodnih
dobara obavezno je primjenjivati odredbe Zakona o zaétiti prirode (posebno
¢lanove 9i 12);

- za objekte koji se planiraju u neposrednoj blizini ili na podruéju zasticéenog
prirodnog dobra, obaveza investitora je da izradi procjenu uticaja na Zivotnu
sredinu i u okviru nje, ocjenu prihvatljivosti projekta:




- definisanje ekoloskih koridora i zastitnih zona oko zasti¢enih podrucja prirode
(primjena zoniranja u svim slu¢ajevima za koje je to neophodno) ;

odrzavati u funkciji objekte za odvodenje i tretman zagadenih voda;

- efikasnije aktivnosti na zastiti lovne, ribolovne i ukupne faune shodno
uzgojnim mjerama i vazeéim zakonskim propisima.

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, 84/24, 70/26) i Zakona o zastiti prirode
(.Sluzbeni list CG", broj 117/26), na osnovu uradene procjene uticaja na
Zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine, broj 03-D-2307/2 od 07.08.2026.
godine.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Prema grafickom prilogu br. 18 — PejzaZna arhitektura, na urbanistickoj
parceli UP 57 planirane su povrSine ograni¢ene namjene (PUO) - zelenilo
turistickih naselja (ZTN);

- 1zrada Detaljne studije predjela sa pejzaznom taksacijom postojec¢eg zelenila
i elaboratom zastite zelenila, za svaku urbanisticku parcelu.

Zelenilo turistickih naselja

Zelenilo u okviru turistickih naselja je vazan element turisticke ponude, koja
ukazuje na reprezentativnost i kvalitet usluga.

Pored ekoloskih funkcija ima ulogu obezbedivanja prijatnog prirodnog
okruzZenja za turiste. Ekoloska funkcija je primarna jer se radi o predjelima sa
visokom ranjivos$¢u, prema Planu predjela za Prostorni plan posebne namjene
obalnog podrucja Crne Gore.

Predvidene turisticke povrSine u okviru modula su razdvojene zelenim
koridorima izmedu modula, stvarajuci zelene prodore do obale kao i vizuelnu
i prostornu barijeru izmedu turistickih naselja.

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

» Stiti prirodne i kulturne komponente svog okruzenja

* Tokom izgradnje vr§i minimalan uticaj na Zivotnu sredinu

* Uklapa se u specifiéni kontekst okruzenja

« Koristi alternativna, odrziva sredstva u potro$nji vode

» Obezbjeduje pazljivo postupanje sa smecem i otpadnim vodama

* Odli¢no saraduje sa lokalnim stanovni§tvom

* Primjenjuje programe ekolo$kog obrazovanja i vaspitanja i zaposlenih i
turista

+ Daje doprinos odrZzivom razvoju lokalne zajednice kroz istrazivacke
programe.




Smijernice za izradu projekata pejzaine arhitekture i izdavanje UTU
uslova:

* Prije izrade projekata rekonstrukcije, kao i idejnih rjeSenja i glavnih/idejnih
projekata potrebno je wuraditi Detaljnu studiju predjela sa pejzaznom
taksacijom postojeceg zelenila i elaboratom zastite zelenila. Izradom Detaljne
studije predjela, ¢e se mapirati predioni elementi, dati njihova pojedinaéna
ranjivost i smjernice za odrzivi razvoj turisti¢kih objekata/naselja. Pejzaznom
taksacijom ¢e se vrednovati postojec¢e zelenilo i dati preciznije smjernice i
preporuke za revitalizaciju i projektovanje ovih povr§ina, kako ne bi daljom
intervencijom na parceli doslo do naruSavanja vizura pejzaza i degradacije
postojeceg zelenila. Pejzaznu taksaciju raditi po metodologiji definisanoj u
poglaviju Zastita identiteta i karaktera predjela — pejzazna taksacija u
Priruéniku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrZivog razvoja i
turizma, Crne Gore.

* Na dijelovima parcela na kojima se nalazi borova Suma nije dozvoljena
gradnja pomoc¢nih objekata do izrade pejzazne taksacije postojeceg zelenila
sa elaboratom zastite zelenila;

* Na djelovima parcela na kojima se nalaze dine nijesu dozvoljene
intervencije do finalizacije Detaljne studije predjela dina. Za pojas dina
postoji potreba da se djelovi podrucja dodatno istraze, mapiraju i da im
se posveti posebna paznja zbog njihove vrijednosti i zna¢aja. Preduslov
za implementaciju planskog dokumenta na prostoru pojasa dina je
izrada Detaljne studije sa mapiranjem predjela dina.

Detaljnija studija/analiza predjela, podrucja ili lokacije obuhvata: identifikaciju
i mapiranje predionih elementa; prepoznavanje znacajnih predionih
elemenata dina; vrednovanje predionih elemenata; procjenu ranjivosti;
procjenu pogodnosti. Nakon izrade studije na mjestima najmanje ranjivosti je
moguce graditi pomoéne objekte u funkciji rekreacije u turizmu kao i objekte
tipa EcoLodge koji ¢e biti od prirodnih materijala i odignuti od zemlje kako ne
bi spreCavali razvoj halofitne vegetacije. Studiju raditi po metodologiji
definisanoj u Priru¢niku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrZivog
razvoja i turizma, Crne Gore;

* Sve staze unutar turistickog kompleksa projektovati od drveta, konstrukcije
odignute od tla kao i centralna Setna staza koja se pozicionira paralelno sa
obalom;

« S obzirom da se radi o povr§inama, za koje parametri iz Plana predjela za
PPPNOP Crne Gore, ukazuju da su to povrSine visoke ranjivosti, sve
intervencije moraju biti pazljivo sprovedene uz smjernice iz prethodno
uradenih studija kako ne bi doslo do naruSavanja postojeceg biodiverziteta;

« Skadarski hrast (Quercus robur L. Ssp scutariensis) je neophodno saduvati.
Tokom gradnje u slu€aju nemogucnosti uklapanja stable u buduce rjesenje,
faktor kompenzacije za svako oboreno stablo je tri nova zasada:;

* Halofitu vegetaciju je potrebno zastit od gaZenja, formiranjem izdignutih
Setalista;

* Maksimalno o¢uvanje postojecih sklopova mjesovite Sume;

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

* Da bi se postigla estetska funkcija ove kategorije objekata pejzazne
arhitekture, koristiti _biljke sa izuzetno dekorativnim svojstvima, sa
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interesantnom bojom i oblikom li§¢a, karakterom i izgledom cvjetova. To znadi
da se osim autohtonih biljaka koriste i vrste kojima odgovara karakter
podrucja, ukoliko imaju interesantan i lijep oblik. Upotrebljavaju se i forme koje
opstaju uz intezivnu njegu;

+ Osvetljenju je potrebno dati multifunkcionalan karakter i ostvariti igru
svjetlosti sa kroSnjama drveca kao i osvjetljenje terasa koje ce se uklopiti u
prirodan karakter ovog prostora;

* Unutar turistickog naselja projektovati pjeSacke staze i staze za kretanje
elektricnih eko vozila koje ¢e sluZiti za prevoz posjetilaca i turista do plaze.
Staze projektovati od drveta, konstrukcije odignute od tla;

* Za kategorisane turisticke objekte bez obzira na kategorizaciju, planirati 100
m? zelenih i slobodnih povr§ina po leZaju (zelenilo i rekreacija);

* Neophodno je planirati alternativne vidove ozelenjavnja kao $to je krovno i
vertikalno ozelenjavanje radi povecanja nivoa ozelenjenosti i $to potpunijeg
estetskog dozZivljaja prostora. Efekat se moZe posti¢éi sadnjom biljaka
(aromati¢nog bilja-perena, sukulenti i cvjetnica) u saksijama ili Zardnjerama,
kao i postavljanjem visecih Zardinjera na ogradama velike terase na prvom
spratu hotela i na ogradama polukruznih terasa na poslednjoj etazi;

+ Zelene povrSine oko hotela oblikovati u skladu sa zahtijevima ekskluzivne
turisticke ponude (bazeni, trgovi, restorani na otvorenom, platoi za odmor,
prostori za igru djece, Setne staze i sl.), koristiti pejzazno-arhitektonska
rieSenja koja se naslanjaju na iskustva i forme tradicione vrtne arhitekture
Mediterana, a istovremeno predstavljaju znak savremenog doba kako u formi
tako i u izboru biljaka i u materijalima;

+ Za ozelenjavanje u zoni hotela koristit autohtone biljne vrste i odomacene
egzote uz uskladivanje zelenog obrasca sa predionim specificnostima;

« Ograni€iti broj spartova turistickih objekat (hotela) da bi se smanjilo
djelovanje objekata na sliku predjela;

* Ove zelene povrsine tretirati kao zelenilo najvise kategorije odrzavanja i
njege tj. zelenilo sa najve¢im stepenom odrzavanja;

* |zbjegavati Sarenilo i pretrpanost velikom koli¢inom biljaka. Jednobojna masa
cvjetova, dopunjena zelenim vertikalama puzavica je dobro rje$enje. Pri tome
je neophodno voditi raéuna o boji fasade objekta, terase ili njihovih detalja, a
takode o karakteru rasta, visini, vremenu cvjetanja i kombinaciji boja biljaka;

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

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

Maksimalna visina ograde kojom se ograduje urbanisticka ili katastarska
parcela na kojoj je je planirana izgradnja objekta iznosi 1,8 m. Dozvoljavaju se
iskljuCivo drvene ili metalne ograde, koje se tackasto uévr§éuju u podlogu.
Zabranjena je izrada kontinualnih betonskih sokli. U kontaktu sa tlom, ograda
mora biti uglavnom odignuta od tla, tako da je omoguéen nesmetan prolaz za
Zivotinjski svijet. Preporucuje se da osnovna konstrukcija bude obogaéena
zelenilom. Prema javnim povrSinama (ulici ili plazi) ograda mora biti prozirna.
Prema susjednim urbanistickim odnosno katastarskim parcelama ograda
mozZe biti i neprozirna pod uslovom da ne prelazi visinu od 1,8m.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA |
NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

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

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 izgradnji
objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 19/25) i u skladu sa Pravilnikom
0 blizim uslovima i na€inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,SluZbeni list Crne Gore®, br.
41/25).

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

Neophodno je obezbijediti prilaze svim javnim objektima i povr§inama
(poslovni prostori u prizemljima objekata) u nivou bez stepenika. Sve
denivelisane povrSine u parteru koje se normalno savladavaju stepenicama
moraju imati i rampe nagiba max 5%.

Rampa za potrebe savladavanja visinske razlike do 120 cm, u unutrasnjem ili
spoljasnjem prostoru moze imati dopusteni nagib do 1:20 (5%), a izuzetno, za
visinsku razliku do 76 cm, dopusteni nagib smije biti do 1:12 (8,3%).

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

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).

16.

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

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

12




17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1

Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prema grafickom prilogu br. 16 — Elektroenergetska infrastruktura i prema
uslovima nadleznog organa.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sliedece
preporuke EPCG:

*Tehni¢ka preporuka za prikljucke potro§ac¢a na niskonaponsku mrezu TP-2
(Il dopunjeno izdanje)

*Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta

*Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢ava¢a strujnog
opterecenja

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

17.2

Uslovi priklju€enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Prema grafickom prilogu br. 14b — Hidrotehnicke intslacije i prema uslovima
nadleZznog organa.

17.3

Uslovi priklju¢enja na saobraéajnu infrastrukturu

Prema grafickom prilogu br. 13 — Saobracajna infrastruktura i prema uslovima
nadleznog organa.

Akt Sekretarija za komunalne i stambene djelatnosti Opstine Ulcinj, broj
06-335/26-676/2 od 04.08.2026. godine.

17.4

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:
-Zakon o elektronskim komunikacijama ( “Sl list CG”, br.100/24)
-Pravilnik o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno
planiranje | gradnja drugih objekata ( “Sl list CG”", br.33/14)
-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za priklju¢enje, izgradnju i koris¢enje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure
i povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG”, br.41/15)
-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori§¢enje
pojedinin  vrsta elektronskih  komunikacionih mreza, elektronske
komunikacione infrastructure i povezane opreme ( “Sl list CG”", br.59/15 i
39/16)
- Pravilnik o zajedni¢kom 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 objavljuje podatke o postojeéem stanju
elektronske komunikacione infrastrukture
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http://geoportal.ekip.me/ preko koga sve zainteresovane strane mogu
da zatraze otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione
infrastrukture.

18.

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

Geologija

Na prostoru Velike plaze su posebno razvijene kvartarne tvorevine.
Zauzimajuc¢i znacajno prostranstvo, predstavljene su aluvijalnim tvorevinama
i pjeskovima plaza. Aluvijalni sedimenti (al) razvijeni su u donjem toku Bojane
i na vecem dijelu Plaze, gdje je nanos izgraden od $ljunka, pijeska, mulja i
pjeskovite gline, odnosno od materijala koji ¢ine slivno podrucje. Nanosi plaza
(p) su pjeskoviti (obalski recentni rudonosni pijesak) nastali su na mjestima
gdje je more prodrlo u mekSe stijene i izgradilo pogodan prostor za
akumulaciju produkata svog erozionog rada. Javljaju se Citavom duzZinom
Velike plaze.

Geomorfologija

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

Hidrogeologija

Podzemne vode

Izdan Ulcinjskog polja (intergranularna poroznost)

Kvartarni sedimenti zastuplieni na ovom podruéju predstavljeni su
Sljunkovima, pjeskovima i glinama, sa vertikalnim i horizontalnim
smjenjivanjem ovih ¢&lanova. To je kompleks stijena promjenjive
vodopropusnosti, pretezno slabe. Zbog ograni¢ene debljine propusnih stijena
i transmisivnosti nema uslova za formiranje

znacajnijih akumulacija podzemnih voda. Transmisivnost se kre¢e najéescée
od 15 do 20 m?dan, specifi¢na izdasnost 0,1 - 0,3 I/s/m. Za razliku od gore
navedenog kompleksa, u zoni Anamalskog polja, na najuzvodnijem dijelu toka
rijeke Bojane

koji pripada Crnoj Gori, otkrivena je veoma uska partija $ljunkovito-pjeskovitih
sedimenata velike vodopropusnosti, uz sam tok Bojane. Eksploatacionim
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bunarima vode ovih sedimenata su zahvacene za vodosnabdijevanje Ulcinja
u koli¢ini od oko 150-200 I/s. IstraZivanja na ovom izvori§tu su pokazala
direktnu vezu voda rijeke Bojane sa podzemnim vodama ovog vodonosnika.

Seizmicka aktivnost regiona

Seizmicki hazard

Za razliku od definisanja seizmi¢kog hazarda u proslosti preko raznih opisnih
skala intenziteta (Merkalijeva skala ili evropska makroseizmicka skala iz 1998)
danas se upotrebljavaju kvantitativne mjere veli¢ine zemljotresa preko
odredenih parametara oscilacije tla. Danas dominantna mjera intenziteta je
maksimalno horizontaino ubrzanje tla, koje je usvojeno i u crnogorskom
standardu MEST EN 1998-1/NA:2015.

Podrucje Ulcinja i velike plaze spadaju u podrucja koja imaju najvecu
seizmicku

aktivnost u Crnoj Gori. Maksimalno ubrzanje tla za 95-to godi$nji zemljotres
iznosi 0.17g dok za 475-to godi$nji zemljotres (ovo je ujedno i projektni
zemljotres) maksimalno ubrzanje tla iznosi 0.38g.

Posebna paznju treba posvetiti pojavi likvefakcije. Naime, posto se radi o
pjeskovitim strukturama sa visokim nivoom podzemnih voda, neophodno je
detaljnije razmotriti ovu pojavu. Sama ¢€injenica da se 1979. godine na ovom
podru¢ju nije manifestovala znacajnija likvefakcija ne znaci da neci ni pri
nekom budué¢em zemljotresu. Ovo su potvrdili i neki jaci zemljotresi u svijetu
koji su prouzrokovali pojavu likvefakcije i na terenima gdje se prethodno nisu
javijali i pored desavanja jacih zemljotresa. Prilikom proucavanja likvefakcije
treba uzeti u razmatranje noviju literaturu i novije pravilnike (recimo EN 1998-
5).

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

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

- izbjegavati lociranje objekata na moévarnim i nestabilnim terenima.

- prilikom planiranja medusobnog rastojanja objekata treba iskljuditi
moguc¢nost sudaranja objekata a time i njihovo razaranje pri dejstvu
zemljotresa. Sama S§irina rastojanja direktno zavisi od upotrijebljenih
konstruktivnih sistema i od visine objekta.

- analize ponaSanja objekata na dejstva zemljotresa ukazale su da su se
zgrade sa kompaktnim i simetri€nim osnovama ponasale bolje i predvidljivije
od onih sa razudenim i nepravilnim osnovama.

Pokazalo se da su objekati velikih duZina, usljed razli¢itog ponasanja tla na
udaljinim krajevima objekta, znac¢ajno stradali.

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

- zbog lokalne vrste tla, to jest od njegovih frekventnih karakteristika, potrebno
je _izabrati kruci konstruktivni sistem sa manjom sopstvenom periodom
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oscilovanja, kako bi se izbjegla veoma nepozeljna pojava rezonance, to jest
poklapanje predominantne periode oscilovanja tla i sopstvene periode
oscilovanja objekta.

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

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

Prilikom projektovanja o ovome se mora voditi rauna.

- Zbog mogucih neravnomjernih slijeganja tla kod infrastukturnih sistema treba
koristiti fleksibilnije vodove i cijevi.

lzvrSiti detaljna geoloSka istrazivanja tla i stijena u skladu sa Zakonom o
geoloskim istrazivanjima (,Sluzbeni list Crne Gore", broj 70/26).

19.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20.

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE |
URBANISTICKE PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele UP57 (zona E)
Povrsina urbanisticke parcele 50,285.14 m?
Maksimalni indeks zauzetosti 0.20
Maksimalni indeks izgradenosti 0.70
Maksimalna bruto povrsina (BRGP) 35,199.60 m?
Maksimalna bruto povrsina pod 10,057.03 m?
objektom

Maksimalna dozvoljena spratnost P+6
Maksimalni broj lezaja (BRGP / 100 m?) | 500

Napomena: Na djelovima parcela UP 54, UP 55, UP56, UP65a, i UP57 na
kojima se nalaze dine nije dozvoljena gradnja do finalizacije Detaljne
studije predjela dina u skladu sa prilogom (skicom) dopisa Morskog
dobra, broj 0201-135/3, od 21.2.2018.godine. PovrSinom urbanisticke
parcele UP 54, UP 55, UP56, UP65a, i UP57 smatrace se samo dio
povrsine ovim planom definisane urbanisticke parcele koji nije u zoni
dina dobijenoj u Studiji. To zna¢i da mozZe do¢i do smanjenja svih
kapaciteta definisanih u ovoj tabeli.

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Parkiranje u zoni zahvata plana rieSavano je u funkciji planiranih namjena
pojedina¢no. TeZi se da svaki korisnik svoje potrebe sa parkiranjem rjeSava u
okviru svoje gradevinske parcele.

S obzirom na namjenu povr$ina, plan je uraden tako da se broj automobila i
operativnih saobrac¢ajnih povrsina svede na mogucéi funkcionalni minimum.

Kao normativ za potreban broj parking mjesta, koristiti:
- poslovanje (na 1000 m?) ------mmmmen 30 pm;
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- trgovina (na 1000 m?) ~—==-=mmmmmemmen 60 pm;
- hoteli (na 1000 m?) 5 pm;
- restorani (na 1000 M?) ~==-mememmemen 120 pm.

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

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

Pri projektovanju klasi¢nih garaza postovati sliedece elemente:

- §irina rampe po pravcu min. 2,75 m;

- slobodna visina garaze min 3,00 m;

- dimenzije PM min. 25 x4,8 m;

- §irina unutarsnjih saobracajnica po pravcu min. 5,50 m;

- poduzni nagib pravih rampi max. 12% otkrivene i 15% na pokrivene.
Obrada otvorenih parkinga treba da je takva da omoguc¢i maksimalno
ozelenjavanje, a na svako 3 PM obezbijediti (koliko je mogucée) zasad
drvoreda radi hladovine. Parking mjesto definisati sa dimenzijama 2,5 x 5,0 m
sa oivicenjem.

Prilikom projektovanja garaza projektant je obavezan da postuje i Pravilnik o
tehni¢kim zahtjevima za zas$titu garaza za putnicke automobile od pozZara i
eksplozija (,Sluzbeni list CG", br.13/07 i 32/11).

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

Oblikovno, treba teziti ,razigranim" strukturama ili razudenim osnovama i
volumenima, a izbjegavati predimenzionisane kompaktne objekte, koji mogu
podsjecati na stambene ili poslovne zgrade. Malim smicanjima u ravnima
fasada, primjenom razli¢itih materijala i sli¢nim principima moze se ,razbiti
kompaktna forma objekata.

Objekat je neophodno projektovati tako da predstavlja arhitekturu danasnjice.
PodraZavanje stilova iz proslosti je strogo zabranjeno.

Neophodno je arhitektonski naglasiti ulaz u objekat, sa pripadajuéom
nadstreSnicom.

U oblikovanju objekata u okviru Turistickih naselja i hotela najupeéatljiviji
element oblikovanja predstavljaju balkoni ili terase turisti¢kih jedinica. Velike
fasadne ravni, pokrivene elementima kao $to su terase ili balkoni, neophodno
je paZljivo oblikovati i materijalizovati, tako da se izbjegne monotonost i efekat
opste neuskladenosti sa ambijentom. Stoga se, pri oblikovanju i materijalizaciji
fasadnih povr$ina pod terasama ili balkonima ili fasadnih povr§ina uopste,
treba pridrzavati sljedecih pravila:

- Koristiti minimalno dva razli¢ita materijala u obradi povr§ina (npr. malter u
bijeloj ili svijetlim tonovima pastelnih boja i drvena obloga, malter u bijeloj ili
svijetlim tonovima pastelnih boja i kamena obloga, drvo i kamena obloga,
malter u bijeloj ili svijetlim tonovima pastelnih boja i metalna perforirana obloga
ili struktura u mat bijeloj ili svijetlim tonovima pastelnih boja, i sli¢no);
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- Preporucuje se i ,0zelenjavanje" fasada, gdje zelenilo postaje sastavni dio
vizuelnog utiska objekta;

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

- U oblikovnom smislu se moze ili istaci ,rostilj“ sistema terasa u geometrijski
jasno definisanom sistemu, upotrebljavaju¢i minimalno dva materijala na
fasadi, koja na taj nacin poniStavaju efekat monotonosti i doprinose
uskladenosti sa ambijentom, ili se moZe oblikovno ,razigrati® forma,
konzolama, isturenim elementima, iskoSenim elementima i sli¢nim principima.
Sto se tice materijalizacije objekata u cjelini, neophodno je koristiti minimalno
dva razli¢ita materijala u fasadnim ravnima, od palete dozvoljenih materijala:
- Fasadni malter u bijeloj ili svijetlim tonovima pastelnih boja;

- Drvena obloga i drvene dekorativne strukture i mreze;

- Kamena obloga;

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

Vertikalno ozelenjivanje fasada je preporu¢eno. Ukoliko se projektuje
vertikalno ozelenjavanje fasada, neophodno je definisati uslove odrzavanja,
posebnim elaboratom. Mogu se koristiti iskljuCivo vrste koje su definisane u
poglavlju Pejzazna arhitektura, ovog planskog dokumenta.

Dozvoljeno je koristiti i metalne ili drvene grilje, radi zasjenc¢enja otvora.
Metalne grilje moraju biti u mat boji (bijela, svijetli tonovi pastelnih boja).
Dozvoljeno je projektovati kos ili ravan krov.

Strogo je zabranjeno koristiti sliedeca rjeSenja u oblikovanju i materijalizaciji
objekata:

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

- balustrade i sli¢ni elementi koji podrazavaju stilove iz proslosti;

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

- strukturalne i polustrukturalne staklene fasade.

U slu€aju da se na urbanisti¢koj parceli potreba za parking prostorom rje$ava
gradnjom nadzemnih garaza, za objekte nadzemnih garaza vaze sljededi
uslovi u pogledu arhitektonskog oblikovanja:

- Objekti nadzemnih garaza moraju biti montazno — demontaznog karaktera,
konstruktivnog sistema uradenog u celiku;

- Objekti nadzemnih garaza mogu imati najvie dvije nadzemne etaze ili,
ukoliko se garaza radi u sistemu polu nivoa - ¢etri polunivoa;

- Krov druge nadzemne etaze se moze koristiti za parkiranje, takode;

- Omotac objekta nadzemne garaze to jest fasada, mora biti izvedena tako da
bude prozracna, na primjer, od drvenih ili metalnih elemenata postavljenih u
odredenom ritmu, zatim moZe biti izvedena od metalnih perforiranih omotaca
ili sli¢no;

- ProzraCni omotaC nadzemne garaZze obavezno obogatiti vertikalnih
zelenilom, iskljucivo sa vrstama datim u poglaviju 5.5 Pejzazno uredenije.
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Sto se tice materijalizacije objekata nadzemnih garaza, neophodno je koristiti
neki od sliede¢ih materijala u fasadnim ravnima, od palete dozvoljenih
materijala:

- Drvena obloga i drvene dekorativne strukture i mreze;

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

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Mjere energetske efikasnosti

Poboljanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili
primjenu: niskoenergetskih zgrada, unapredenje uredaja za klimatizaciju i
pripremu tople vode koris$¢enjem solarnih panela za zagrijavanje, unapredenje
rasvjete upotrebom izvora svjetla sa malom instalisanom snagom ( LED ),
koncepta inteligentnih zgrada (upravijanje potroSnjom energije glavnih
potroSata sa centralnog mjesta). Sve nabrojane moguénosti se u mogu
koristiti pri izgradnji objekata na podrucju zahvata.

Uzimajuéi u obzir da energija koju sunce tokom godine emituje na 1 m? krova
u Crnoj Gori je jednaka energiji koja se dobije sagorijevanjem 143 litara loz
ulja - a pri tome se moze neograni¢eno koristiti ovdje je posebno naglasena
primjena energije direktnog sun¢evog zracenja.

Sunceva energija se kao 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 sunc¢ane c¢elije za proizvodnju elektricne energije

Na ovom podru¢ju postoje mogucnosti za sva tri nacina kori§¢enja sunceve
energije za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasi¢ni solarni
kolektori) i za proizvodnju elektricne energije (fotonaponske celije).

U ukupnom energetskom bilansu kuc¢a vaznu ulogu igraju toplotni efekti sunca.
U savremenoj arhitekturi puno paznje posvecuje se prihvatu sunca i zastiti od
pretieranog osunéanja, jer se i pasivni dobici toplote moraju regulisati i
optimizovati u zadovoljavajuéu cjelinu. Ako postoji mogucénost orijentacije
kuce prema jugu, staklene povrsine treba koncentrisati na juznoj fasadi, dok
prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanijiti da se ogranice toplotni
gubici. Pretjerano zagrijavanje ljeti treba sprijeciti sredstvima za zastitu od
sunca, pokretnim suncanim zastorima od materijala koji sprecavaju prodor UV
zraka koji podizu temeperaturu, usmjeravanjem dnevnog svjetla, zelenilom,
prirodnim provjetravanjem i sl.

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

Za izvedbu objekata uz navedene energetske mjere potrebno je primjenjivati
(uz prethodnu pripremu struénu i zakonodavnu) Direktivu 2002/91/EC
Evropskog parlamenta (Directive 2002/91/EC of the European Parliament and

19




of the Council of 16 December 2002 on the energy performance of buildings
(Official Journal L001,04/01/2003)/ o energetskim svojstvima zgrada, §to
podrazumijeva obavezu izdavanja certifikata o energetskim svojstvima
zgrade, kome rok valjanosti nije duzi od 10 god.

Kori§¢enje solarnih kolektora se preporucuje kao moguénost odredene ustede
u potrodnji elektricne energije, pri éemu se mora povesti raéuna da ne budu u
koliziji sa karakteristicnom tradicionalnom arhitekturom.

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

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

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direktorat za inspekcijske poslove

21. - U spise predmeta
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/ \A/
22. OBRABIVAC URBANISTICKO- Olja Femié ‘-'«’O“"’V
TEHNICKIH USLOVA: Natasa Duknic (}%ﬂmf ;0,
23.
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GRANICA ZAHVATA DSL

P= 34931 ha

GRANICA URBANISTICKE ZONE
OZNAXKA URBANISTICKE ZONE
GRANICA URBANISTICKE PARCELE

OZNAKA URBANISTICKE PARCELE

CENTRALNA PJESACKA | BICIKLISTICKA
PROMENADA
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PROMENADA
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LINUA ODMAXA, IZVOR: CAMP

REZIMI - MORSXO DOSRO
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IZVOR: JP ZA UPRAVLJANJE MORSKIM
DOBROM CRNE GORE

DONJA GRANICA DINA
IZVOR: JP ZA UPRAVLIANJE MORSKIM
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Drzavna studija lokacije "Dio Sektora 66 -
moduli IV i V", Velika plaza
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Sekretarijat za komunalne | stambene djeiatnosu =
Sekretariati pér veprimtari komunale dhe banesore i
Br./Nr: 06-335/26-676/2 i Ulcinj 04.08.2026g./v

C—————

el SALCYD)

Sekretarijat za komunalne i stambene djelatnosti-Opstine Ul’ﬁg]j{'jesavaju{:i po zahtjevu
Ministarstva prostornog planiranja,urbanizma i drzavne imovine br.04-332/26-9157/4 od
24.07.2026.godine,zaveden u nas organ br.06-335/26-676/1 od 29.07.2026.godine radi izdavanja
saobracajno-tehnickih uslova za izradu tehnitke dokumentacije za investitora CAPITAL PROJECT
d.o.o. Podgorica za izgradnju novog objekta , a Shodno &lanu 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, 86/22 i 4/23) i ¢lanu 17 Zakona o putevima(,,Sl.list CG" br.82/20,140/22) donosi:

RJESENJE-AKTVENDIM

lzdaju se saobracajni uslovi Ministarstvu prostornog planiranja,urbanizma i drzavne imovine

za investitora CAPITAL PROJECT d.o.0. Podgorica za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju

objekata u okviru povr$ina za turizam (T2) na urbanisti¢koj parceli UP 57 u zahvatu Drzavne studije

lokacije ,,Dio Sektora 66-moduli IV i V" Velika plaza(,,Sl.list CG", br. 68/18) u Ulcinju, na katastarskoj

garceli br.1121/9 KO Doniji Stoj i dijelovima Katastarskih parcela br.1121/5, 1121/6 i 27/1 KO Donji
toj.

‘Na oshovu Zakona o putevima i datog situacionog rie§enja u Nacrtu urbanisticko-tehnickih
uslova i date karte saobracaja potvrduje se da su ispunjeni uslovi za priklju¢enje predvidenog
objekta na planiranu saobracajnicu.Neophodno je da shodno planskoj dokumentaciji izvrsiti
realizaciju saobra¢ajnice UPZ12.

_Urbanisticka parcela mora da ima jedan kolski ulazfizlaz na javnu saobracajnicu predvidenu
planskim dokumentom; .

-Ukoliko je parceli omoguéen pristup sa vise saobracajnica,isti je potrebno planirati sa
saobraéajnice nizeg ranga,

-Na prikljutku na put obezbijediti odgovarajacu preglednost za utesnike u saobracaju;

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

-Potreban parking prostor mora biti unutar urbanisticke parcele;

Obrazlozenje - Arsyetim

Uz zahtjev dostavijen je na uvid Nacrt urbanistickih uslova br.04-332/26-9157/4.

_Situaciono rjesenje saobracajnice u okviru lokacije, dato je na nacin da se jasno vide da prikljucenje
planiranog objekta na saobracéajnicu je planirano shodno planskoj dokumentaciji .

_Glanom 17 Zakona o putevima (,,Sllist CG" br.82/20,140/22) propisano je da organ uprave izdaje
saobracajno-tehnicke uslove za prikljutenje na javni put, pri emu predmetne uslove za opstinske
puteve izdaje nadlezni organ lokalne uprave.

-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 ) je propisano da uslove koje prema posebnim
propisima izdaje organ za tehnicke uslove, a koji su neophodni za izradu tehnitke dokumentacije,
kao i list nepokretnosti i kopiju katastarskog plana pribavlja ministarstvo,odnosno nadleZni organ
lokalne samouprave.Shodno €lanu 5 stav 1 alineja 16, organ za tehnicke uslove, je pored ostalih,
organ lokalne uprave nadlezan za poslove saobracaja.

PRAVNA POUKA: Protiv ovog riedenja moze se izjaviti Zalba SluZbi Glavneg administratora opétine Ulcinj, u roku od 15
dana od dana prijema rjeSenja. 7alba se predaje neposredno ili postom preko Sekretarijat za komunaine i stambene
djelatnosti Opétine Ulcinj | obavezno se taksira sa taksom u iznosu od 4,00 €, shodno tarifnom broju 2. Odluke o lokalnim
administrativnim taksama ("SI. list CG- opétinski propisi« or. 37/23), Taksa se uplacuje na 3iro raéun Opétine Ulcinj broj
540-82567770-12.

Obradio,

= Mustafa Gorana, Samostaini savjetnik |

Dostavljeno:

@Ministarstvu prostornog planiranja,urbanizma i drzavne imovine
1% U spise predmeta
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MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za gradevinarstvo

Podgorica
UL, IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-2307/1 od 28.07.2026. godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova

Povodom Vaseg zahtjeva broj 04-332/26-9157/2 kojim ste trazili misljenje o potrebi procjene uticaja
na zivotnu sredinu za izgradnju novog objekta na UP 57 zona E, Drzavne studije lokacije ,Dio Sektora
66 — moduli IV i V* Velika plaza (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 68/18), u Ulcinju, a u cilju izdavanja
urbanistiéko-tehnickih uslova nosiocu projekta CAPITAL PROJECT d.o.o. Podgorica, obavjestavamo
Vas sljedece:

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

Uvidom u Listu Il navedene uredbe utvrdeno je da se za projekte , Trgovacki, poslovni i prodajni centri
ukupne korisne povrsine preko 1.000 m? (hoteli, vjerski objekti, objekti za obrazovanje, nauku,
zdravstvo, kulturu i socijalnu zastitu, pozoriéne, bioskopske, izlozbene dvorane i drugi)’, pod rednim
brojem 12, tatka (b), sprovodi postupak odlucivanja o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu pred
nadleznim organom za poslove zastite Zivotne sredine.

Takode, na Listi Il, pod rednim brojem 15, tagka (b), utvrdeno je da se za projekte "Vikend naselja,
turisticka naselja i hotelski kompleksi van urbanih sredina, kao i njihovi prateci sadrzaji", sprovodi
postupak odluéivanja o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu pred nadleznim organom za
poslove zastite Zivotne sredine.

|z dostavljene dokumentacije utvrdeno je da se zahtjev odnosi na izgradnju objekata u okviru povrsina
za turizam (T2) na urbanisti¢koj parceli UP 57 (zona E), u zahvatu Drzavne studije lokacije .Dio
Sektora 66 - moduli IV i V" Velika plaza (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 68/18), u Ulcinju. Imajuci u vidu
dostavljenu dokumentaciju, predmetni zahvat razmatran je kao zahvat na povrinama namijenjenim
turistickim naseljima (T2), te je potrebno da nosilac projekta, u skladu sa Zakonom o procjeni uticaja
na zivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG", br. 75/18, 84/24 i 70/26), sprovede postupak procjene
uticaja na zivotnu sredinu kod nadleznog organa.

Takode, u nacrtu urbanisticko-tehnickih uslova navedeno je da se prilikom izrade idejno-programskih

AGENCIJA ZA ZASTITU

OD 0 ZIVOTNE SREDINE

000 % CRNE GORE
O0YA0

S bO ®OO IV Proleterske 19

D @ @ Q 81000 Podgorica, Crne Gora

@\4%%@ tel +382 20 446 500

AGENCIIA 24 ZASTITU email: epamontenegro@gmail.com

HIVOTNE SREDINE www.epa.org.me
CRNE GORE o



risarnica Min[stars?vo prostornag planiranja
urbanizma i drzavne fmovine ’

Viijednos

@ﬁ_lﬂ 1

2026

3 Crna Gora -
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¢ Podruéna jedinica Ulcin; 2006

DA JE VJECNA CRNA GORA

Broj: 108-917-7-318/2026
Ulcinj, 11.08.2026. godine

Ministarstvo prostonog planiranja
urbanizma I drZzavne imovine

adresa: IV Proleterske brigade broj 19-
81000 Podgorica

veza vad broj : 04-332/26-9157/3

od 24.07.2026

Postupajuéi po vasem zahtjevu broj gornji od 23.03.2026 konstatuje se sledece:

7a katastarsku parcelu broj 27/1 KO DONJI STOJ, , nije bilo moguce izdati kopiju plana u
standardnom formatu A4.

Razlog nemoguénosti izdavanja kopije plana ogleda se u velikoj povrsini predmetnih parcela,
koja ne moZe biti adekvatno prikazana na formatu A4 bez gubitka potrebne preglednosti i
taénosti prikaza.

S obzirom na navedeno, za dobijanje odgovarajuce kopije plana neophodno je obratiti se Upravi
za nekretnine CG, koja raspolaZze tehni¢kim moguénostima za izdavanje plana u odgovarajuc¢em
formatu.
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U prilogu Vam dostavljamo:

1) Kopje plana za kat.parcelu br. 21121/9,1121/5,1121/6 KO DONJI STOJ

2) LIST NEPOKRETNOSTI 4482 KO DONJI STO!
3) LIST NEPOKRETNOSTI 4849 KO ULCINIJ
4) LIST NEPOKRETNOSTI 4359 KO ULCINJ
5) LIST NEPOKRETNOSTI 2018 KO ULCINI

Obradio | Samostalna savjetnica |l
Nazif Milla, dip inZ. Ge, ije | %\a Haxhibrahimi

!




UPRAVA ZA NEKKELNLNE
PODRUCNA JEDINICA: ULCINI
Broj: 917-7-318-2026

Datum: 11082026, KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 2500

Broj plana: 7,14
Parccle: 112149, 112145, 1121/6
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

ULCINJ

Broj: 108-919-8903/2026
Datum: 11.08.2026.

KO: DONJI §TOJ

Nu osnovu &lana 173 Zakona o drzavnom premijeru i katastru nepokretnosti (*SI. list RCG" br. 29/07, "SI, list CG" br. 73/10,

CRNA GORA

032/11, 040711, 043715, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu 917-7-318-2026, , za potrebe izdaje s¢

LIST NEPOKRETNOSTI 4482 - IZVOD

Podaci o parcelama
i Plan i Natin koriséenja Bon. . s
Broj Podbroj 1;::2{“ Skica | Datum upisa| e ';2::’2,3 broj Osnov suca.\";f. Kloes | Povriina m?|  prihod
nz2e 9 7 1710472025 [BRUEG MORA Gradyevimska parcern 4000
65 VISE OSNOVA
4000 0.00
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Maticni broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
ACTICT g TVA LALTIC m
(K00DOI002 128 ENE h » Svojina 1
SRV FEBAORIA VS Baorica
Podaci o teretima i ogranifenjima
Broj  Podbroj 7::;’{“ PD '}:’r‘:’?i Natin koriséenja a’me':"ﬁ; Opis prava
F7004/2025 Mo stiok
1121 9 1 Gradjevinska parcela EFEEN
12:23

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 ("SI, list RCG" br. 29/07,
"SI, list CG" br, 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Datum i vrijeme:

11.08.2026. 09:34.05

Ovlaich

Y ‘—'...:L; ’
Ana Ladtnanoviczuipl, rﬂ(”nica
ODGORNLAS




UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

ULCINJ

Broj: 108-919-8904/2026
Datum: 11.08.2026.

KO: DONJI STOJ

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), postupajuci po zahtjevu 917-7-318-2026, , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 4849 - IZVOD

CRNA GORA

R\
Podaci o parcelama
Plan P Natin korifcenja Bon. 2 3
Broj Podbroj zgg'!le Skica | Datum upisal .0, i?(lx?én‘}lbroj Osnoy sticanja Klasa | Povriina m Prihod
1121 5 7 18/12/2018  [BRUEG MORA Parnjak 4. Khise 15011 130.00] &
65 VISE OSNOVA "
15011 130.60.
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
0102941228019 IVANOVIC MARK LEZE Svojina 1"
DSTO)  Donji Stof
Podaci o teretima i ogranifenjima
Broj  Podbroj 1:};rm°{1e PD le:;'}l Natin koriséenja \I')l-al:gnr?cl:l';)ih:: Opis prava
181272012 ——
121 5 I Pasinjuk 4. klase e L
(o

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 ("SL. list RCG" br. 29/07,
*SI. list CG" br, 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Datum i vrijeme:

11.08.2026. 09:34:33




UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA

ULCINJ

Broj: 108-919-8905/2026

Datum: 1 1.08.2026.
KO: DONII $TOJ

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "SI list CG" br. 73/10, -"i

032/11, 040711, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjeva 917-7-318-2026, , za potrebe izdaje se ":‘i
)
LIST NEPOKRETNOSTI 4359 - IZVOD
Podaci o parcelama
i Plan ’ Naéin korigéenja Bon.
Broj Podbroj zglr‘:ile Skica | Datum upisal  ylica E‘L‘;‘znl:lhroj Osnov sticanja klasa | Povriina m? Prihod
21 6 7 02/10/2024 [BRIJEG MORA Pa¥njak 4. klose 20808 18103 ;
65 NASLIEDE e
20808 181.03 RA
B
V%
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Matitni broj - 1D braj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
1811971228018 IVANOVIC ZEFA DIOVANA [Susvojinn 516
0 DONJI §TOJ Ulcinj 0
001010220017 MLDB. IVANOVIC ANTO MATEO wsvoying 16
¢ DONJL §TOJ Uleinj 0

Podaci o teretima i ograni¢enjima

Broj Podbroj| Broj Redni . Datum upisa
J wnnde | 7| ey Natin koriséenja o eyl aend Opis prava
230172015 Miisko:dok
121 6 2 Painjuk 4. Kluse RS
13:22
Ftitieterspo
Resenje 919-44;3122 od 4.4.2022 god - Spor pred Osnovaim
110472022 sudom Ulcinj P.Br.102/22 po tuzbi radi utvrdjenja nakauce
stete tuzioea ,Berisha Invest Group ,\DOO Ulcing - protiv
1121 0 3 Pasnjak 4. klusc tuzenih Ivanovie Anto ., Edmond , Mamsa - Ivanovic
Viadimira , Vere , Radeta, Milice, Jelene - Vuckovie
9:25 Markic Vjere svi iz Ulcinja , - Gergurovie Dmgane iz
Podgorice , Kovacevie Viere iz Beogrda i Perovie Mikene |
Jovane | Ksenije sve iz Bam

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). :

Datum i vrijeme:

11.08.2026. 09:35:10

Ovla¥déen
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UPRAVA ZA NEKRETNINE G
CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
ULCINJ
Broj: 108-919-8906/2026
Datum: 11.08.2026.
KO: DONIJI 8TOI

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), postupajuci po zahtjevu 917-7-318-2026, , za potrebe izdaje sc

LIST NEPOKRETNOSTI 2018 - IZVOD

Podaci o parcelama

B Plan Pot. Natin koriséenja Bon. 2 =
l‘l‘llj PO(")N] zg:::{le Skica Datum upm ulica l?(:Zn‘i!broj Osnoy slicanja Klasa Povriina m Prihod
27 1 10 1906/2025 [VELIKA PLAZA Patmjik 5. Klase 2583205 2247388
41 B
27 I 10 19062025 [VELIKA PLAZA asnpk 4. kise S8923 S12.63
4 -

2642128 22986.51

Podaci o vlasniku ili nosiocu

Matiéni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnoy prava ODbim prava
0000000000002 «« LJCRNA GORA, Svojini i1
PODGORICA PODGORICA Podgorica
AG0DN20 10665 -« VLADA CRNE GORE Raspolaganje 11
0 PODGORICA  Podgoriea O

Podaci o teretima i ogranifenjima

Broj Podbro Broj Redni ¢ Datum upisa
4 i zgrade | PP | 'broj Naéin kori&enja Vrijeme u':)'mu Opis prava
19/06:2025 Morsko dobro
27 | I Painjak 5. klasc RJE%ENJE 919-611/2024 OD 06.12.2024 GG - MORSKO
DOBRO
11:51
1910612025 Maorsko dobro
27 | | Palnpak 4, klasc RIESENJE 919-611/2024 OD 06.122024.G - MORSKO

DORBRO
11:51

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 ("SI, list RCG" br. 29/07,
"SI, list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

Datum i vrijeme:  11,08.2026. 09:35:49



