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Dostavijaju se urbanistiéko-tehniéki uslovi broj 05-4451/6-18 od
26.12.2018. godine za izradu tehnike dokumentacije za izgradnju turistickog
naselja T2 (ili Hotela T1) u Zoni D na urbanistiékoj parcelai broj 10, u skladu sa
smjernicama Driavne Studije lokacije “Dio sektora 66 — postojeta hotelska
grupacija i modul I - Velika plaza, Opétina Ulcinj
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Sekretarijat za prostorno planiranje
| odriivi razvoj
Sekretariati pér planifikim hapsinor E:"r::ﬁga
dhe zhvillim té géndrueshém OPSTINA ULCINJ
| Brd Nr.-05-4451/6-18 KOMUNA E ULQINIT
Ulcinj / Ulgin, 26.12. 2018. god.

| (kriterjumima namjene povriina) elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrivi razvoj, na osnovu Slana 53 | 74
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sllist CG* br64/17 od |
06.10.2017. god.), Uredbe o povieravanju dijela posiova Ministarstva odrZivog
razvoja | turizma jedinicama lokalne samouprave (,Sllist CG' brB&/17 od |
20.10.2017, god.), Pravilnika o blizem sadrfaju | formi planskih dokumenata

 grafiékim simbolima i Dr2avne Studije lokacije Dio sektora 66 — postojeca hotelska
@rupacia | modul I' - Vielika plaza (Sl list CG" br.74/18 od 21.11.2018.godine), na
zahtjev D.0.0. ,Capital Estate"-Budva, broj 05-4451/18 od 29.11.2018.godini,
izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehniéke dokumentacije

za izgradnju turistiékeg naselja T2 (ili Hotela T1) u Zoni D urbanisticka parcela
broj 10, na katastarskih parcelama odnosno dijelovima katastarskih parcela
broj 11/3, 11/4, 12, 13, 15, 16/1, 16/3, 16/12, 16/13, 16/14, 16/15, 17/1, 30, 301,
31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40.41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52,

| 93, 34, 55, 56, 57, 57, 58, 59, 60, 60/2, 61, 62, 62/1, 63, 64/1, 64/2, 67/2, 67/3, 67/4,

6715, 126/3, 127/4, 128/2 i 128/4 KO Donji Stoj u zahvatu Driavne Studije
lokacije Dio sektora 66 — postojeéa hotelska grupacija | modul 1" - Velika
plaia, Opstina Ulcinj

| PODNOSILAC ZAHTJEVA: ' D.0.0. ,Capital Estate"-Budva

] POSTOJECE STANJE

Po karti br.11 "Modul | namjena postojeéa”. katastarske parcele broj 11/3,
11/4, 12,13, 15, 16/1, 16/3, 16/12, 16/13, 16/14, 16/15, 1711, 30, 30/, 31, 32, 33,
34, 35, 38, 37, 38, 39, 40,41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52. 53_ 54, 85, |
=6, 57, 57, 58, 59, 60, 60/2, 61, 62, 62/1, 63, 64/1, 64/2, 6712, 67/3, 67/4, 6715, |
12603, 127/4, 128/2 1 128/4 KO Donji Stoj, prikazane kao povréine za turizam — T3
vikendice.

Po karti br.12 "Modul | OKP" na katastarskim parcelama broj 13, 30, 3011,
31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 30, 40.41, 42, 43, 44 45, 48, 47, 48, 49, 50, 51, 52,
53, 54, 55, 56,57, 57, 58, 59, 60, 61, 83, KO Donji 5toj, prikazani postojedi izgradeni
| objekt.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Uslovi u pogledu planirane namjene:

POVRSINE ZA TURIZAM — TURISTICKA NASELJA T2

Na povriinama namijenjenim turizmu mogu se planirati kompleksi i
objekti:

1. za smjestaj turista: turisticka naselja (T2).

2. za pruzanje usluga ishrane i piéa.

Na povréinama namijenjenim turizmu, izuzetno od preteine namjene i
kompatibilne toj namjeni, mogu se planirati:




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

Na povrSinama namijenjenim turizmu, ne mogu se planirati sadrzaji |
povremene ili stalne stambene namjene (apartmani, turisticko stanovanje i |
5l.).

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

Prilikom izrade idejno programskih riesenja i pristupanja realizaciji |
sadriaja na parcelama namjene T2, moZe se izvrSiti prenamjena turisti&kih |
naselja (T2) u hotele (T1). .

Prosjecna bruto razvilena gradevinska povrdina po jednom leZaju u |
turistiCkim naseljima (T2) je 80 m" u objektima sa § zvjezdica, a 60 m? u objektima |
sa 4 zvjezdice.

Pripadajuta zelena odnosno slobodna povrdina, u  novoformiranim |
turistiCkim podrucjima, po jednom leZaju je 100 m? u svim objektima, bez obzira na |
kategorizaciju.

Smjestajnom jedinicom u hotelima se smatra soba, u turistitkom naselju
(depadansu) se smatra apariman, dok se vila smatra jednom smjestajnom |
ledinicom. '

Broj lezaja po smjedtajnoj jedinici obratunava se na sliededi nadin, i to:

- smjestajna jedinica u hotelima obuhvata 2 lefaja;

- smjesiajna jedinica u turistitkom naselju obuhvata 3 leZaja;

- smjestajna jedinica u vilama obuhvata 6 lezaja.

POVRSINE ZA TURIZAM — HOTELI T1

Ukoliko se prilikom izrade idejno programskih rjesenja i pristupanja
realizaciji sadriaja na parcelama namjene T2, izvriila prenamjena turistiékih
naselja (T2) u hotele (T1), u pogledu namjena vaZe sljedeci uslovi:

Na povriinama namijenjenim turizmu mogu se planirati kompleksi i
objekti:

1. za smjestaj turista: hoteli (T1).

2, za prufanje usluga ishrane | piéa.

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

U hotelima (T1) udio smjestajnih kapaciteta mora biti najmanje 70% u
osnovnom objekiu hotela, a najvisée 30% u “vilama" ili depadansima. Ukupna
planirana povriina prostora za osnovne objekte hotela je najmanje 70%, a ukupna
planirana povriina za depadanse ili "vile" je najviée 30%.

Prosjeéena bruto razvijena gradevinska povriina po jednom lefaju u
hotelima (T1) je 100 m® u objektima sa 5 zviezdica, a B0 m* u objektima sa 4
Zvjerdice.

Pripadajuca zelena odnosno slobodna povrdina, u  novoformiranim
tunistiCkim podrugjima, po jednom lezaju je 100 m* u svim objektima, bez obzira na
kategorizaciju.

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

Broj postelja po smjestajnoj jedinici obragunava se na sljededi nadin, i to:

- smjestajna jedinica u hotelima cbuhvata 2 ieZaja;




- smjeétajna jedinica u turistitkom naselju obuhvata 3 lefaja;
- smjestajna jedinica u vilama obuhvata 6 lezaja,

TRETMAN POSTOJECIH OBJEKATA

Postojeci objekti se, prilikom legalizacije, rekonstrukcije, adaptacije moraju
uskladiti sa svim uslovima datim u ovom planskom dokumentu, lzuzetno, ukoliko se
postojeci objekat nalazi van granica zone gradnje to jest van gradevinske linije, a
unutar granica urbanisticke parcele, isti se moZe legalizovati ukoliko se uskladi sa
avim ostalim
uslovima datim u ovom planskom dokumentu. Ukoliko je nemoguée uskladiti
postojeci objekat sa svim uslovima datim v ovom planu, postojeci objekat se rusi.
Takode, postojedi objekat se moZe sruditi ukoliko je to potreba investitora,

| 7.2.

Pravila pa rcelacije

Uslovi za formiranje urbanistiCke parcele

U ckviru zahvata plana urbanistitke parcele su definisane koordinatama
tataka u grafickom prilogu Parcelacija.

Urbanisticke parcele imaju direktan pristup sa javne komunikacije.

U okviru predioZene parcelacije, za parcele iste namjene a u skladu sa
Zeljama | potrebama investitora, moZe se vréiti formiranje vedih urbanistitkih
parcela udruivanjem parcela, kao i izgradnja objekata samo do granice planiranih
kapaciteta za te parcele, a pri tome boéne gradevinske linije su boéne linije krajnjin
urbanistiCkih parcela prema susjedima | javnim povréinama.

Urbanisticka parcela br. 10 u zoni ,,D";

Driavnom Studijom lokacije "Dio sektora 66 - postojeca hotelska grupacija i
modul I* — Velika plaza, od katastarskih parcelama odnosno dijelova katastarskih
parcela broj 11/3, 11/4, 12, 13, 15, 16/1, 16/3, 16712, 16/13. 16/14, 16/15, 171, 30,
30/, 31, 32, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 30, 40.41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 48, 49, 50, 51,
92, 53, 54, 35, 56, 57, 57, 58, 59, 60, 680/2, 61, 62, 62/1, 63, 64/1, 64/2, 6712, 67/3,
67/4, 67/5, 126/3, 127/4, 128/2 i 128/4 KO Donji Stoj, formirana je urbanistitka
parcela br, 10 u zoni .D", povriine od 88.472,33m* .

Kordinatne tacke urbanistike parcele br.10 zona D¢

X=6603281.05
X=6603281.14
X=6603281.71
X=6603275.42
X=0603269.83
X=6603269.78
X=6603266.48
X=6603266.34
X=6603271.25
A=06603445.97
A=6603497 65
X=6603500.25
X=6603510.24
A=6603510.69
X=6603502.89
X=6603502.95
A=6603510.94
X=6603513.52
X=6603572.50
X=6603541.29
X=6603536.92
X=5603543.62
X=6603548.08
X=6603638.70
X=6603633.42

¥=4641551.22
Y=4641579.17
Y=4641582.31
Y=4641593.48
Y=46416807 .42
Y=4641631.55
¥=4641639.78
¥=4641705.32
Y=4641706.24
Y=4641754.32
Y=4641767.15
¥Y=4641757.49
Y=4641757.81
Y=4641743.81
Y=4641743.55
Y=4641735.56
Y=4641735.81
¥Y=4641655.16
Y=4641656.98
Y=4641606.90
Y=4641600.20
¥=4641595.83
¥=4641602.67
Y=4641546.19
¥=4641537.70




A=G603642.29 Y=4641533.10
X=6603627 64 Y=464150483
X=6603618.77 =4641500.43
X=6603614.16 Y=4641500.56
X=600361239 Y=4641501.48
A=6003607.33  Y=4641491.T1
X=6603617.76 Y=4641486.30
X=6603590.23 Y=4641382.14
A=6603568.46 Y=4641386.37
X=6603565.63 Y=4641386.67
X=6803512.96 Y=4641397.92
X=6603497.65 Y=464140073
X=6603465.72 Y=4641407.09

Clanom 13 Pravilnika o nadinu izrade i sadrzini tehnitke dokumentacije za
gradenje objekta ( "Sluzbeni list CG", br. 44/2018 od 14.07.2018. godine), propisano
je da tehnicka dokumentacija sadrZi elaborat parcelacije po planskom dokumentu,
kako bi se taéno utvrdila povréina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju
urbanisticku parcelu 10 u zoni ,,D". Elaborat izraduje oviadéena geodetska
organizacija i uvjeren od strane organa uprave nadleZnog za poslove katastra.

PLANIRANI URBANISTICKI PARAMETRI

Buduci objekti moraju zadovoljiti sve navedene urbanisticke parametre na
nivou urbanisticke parcele to jest na nivou cielovitog kompleksa kao skupa svih
objekata na urbanistitkoj parceli, i to:

- Namjenu;

- Parcelaciju;

- Regulaciju i nivelaciju;

- Koeficijente zauzetosti i izgradenosti;

- Maksimalnu bruto povréinu u osnovi;

- Maksimalnu bruto povriinu objekta;

- Minimalnu povréinu zelenih i otvorenih povrina;

- Maksimalan broj leaja, uskladen sa povréinom zelenih | otvorenih
povriina na Urbanistickoj parceli, tako da se obezbijedi povréina zelenih | otvorenih
povriina po leZaju, istaknuta u tabeli Urbanistiékih parametara;

- Maksimalnu spratnost i visinu objekata.

Prema Driavnom Studijom lokacijom "Dio sektora 66 — postojeca hotelska
grupacija | modul |" - Velika plaZa, u okviru urbanisticke parce br. 10 u zoni ,, D",
planirana je izgradnja turistickog naselja T2 (ili Hotela T1), sa slededim planskum
pokazateljima:

Zona D

Planski parametri;

Urbanistiéka parcela (broj) / zona UP 10/Zona D
Povréina urbanistiékih parcela | m2) 88.472,33
Povrsina urbanistickih parcela ( ha) | = 8 Eﬁ B
Namjena T2 - turistitkog naselja
Max spratnost objekia P+10

Max indeks zauzetosti 0,22

Max bruta povriina pod objektom (m2) 19, 463,91

| Max indeks izgradjenosti 0,82

Max bruto gradjevinska povriina ( m2) 72.547,31

Max povréina zelenih | otvarenih povriina 68.999,57
naUP(m2)

Zelenih | otvorenih povrina / leZaju (m2 ) 80,00

Max broj leZaja 918

Max broj stanovnika f




_Broj zaposlenih 275

Opsti uslovi uredenja prostora

Gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim urbanistickim
paramefinma, na nacin da se mora zadovoliti svaki definisani urbanisticki
parametar.

S obzirom da nije dozvoljena izgradnja podrumskih | suterenskih etaza,
potrebna parking mjesta obezbijediti na parteru, u okviru objekta ili u okviru
zasebnog objekla — nadzemne garake, koji moZe biti montaZnog karaktera.

Ukoliko se parking rijesi u okviru garaZa, bilo da su zasebne ili u skiopu
objekata, povrsina garaZa ne ulazi u obraéun BRGP objekata.

lzgradnji objekata mora prethoditi detaljno geomehaniéko ispitivanje terena,
a tehnifku dokumentaciju raditi iskljuéivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka
terena, gecloskin i hidrogecloskih podataka, kao i rezultata o geomehaniékim
Ispitivanjma fla.

Prije izgradnje novih objekata potrebno je, ako se za to pojavi potreba, na
osnovy geomehaniékih istraZnih radova izvrsiti odgovarajuce saniranje terena,

Da bi se omogucila izgradnja novih objekata potrebno je prije realizacije
kapaciteta izvriti nivelaciju terena i kempletno komunalno opremanie zemljista, u
skladu sa ovim uslovima.

Za sve urbanistitke parcele na kojima je planirana gradnja vaZe sljedeéa
osnovna urbanisticka pravila:

Zona za gradnju

Zona za gradnju objekta je definisana gradevinskim linijama. Koordinate
gradevinskih linija date su u grafitkom prilogu 15. “Regulacija i nivelacia I”,

Uredenje parcele

U zavisnosti od namjene, uredenjem parcele diferencirati prostor u okviru
iste na: povrine ispod objekta, povrSine sacbradaja (u mirovanju | kretanju,
manipulativne i sl. prostore), Zelene | otvorens povrsing (parterno zelenilo, piesacke
| biciklisticke staze, vece ili manje povriine odredene namjene — platoe, bazene, |
sporiske terene, vodena
povrsine, povriine pod parking mjestima, ukoliko su parking mjesta ozelenjena,
povrineg pod montaZznim natkrivenim paviljonima razne namjene i slignim
elementima pejzaZnog uredenja lokacije). ,

Parcele nivelisati na nacin da sa susjednim parcelama &ine prostornu cislinu |
i obezbijediti odvodnjavanje istih od objekata.

Na urbanistickoj parceli slobodne povréine oko objekata urediti u duhu
savremene pejzaZne arhitekiure,

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 taékasto uévricuju u podiogu.

Zabranjena je izrada kontinualnih betonskih sokli. U kontaktu sa tlom,
ograda mora biti uglavnom odignuta od tla, tako da je omoguéen nesmetan prolaz
za Zivotinjski svijet. Preporuéuje se da osnovna konstrukcija bude cbogadena
Zelenilom. Prema javnim povréinama (ulici ili plazi) ograda mora biti prozima, Prema
susjednim urbanistitkim odnosno katastarskim parcelama ograda moZe biti i
neprozirna pod uslovom da ne prelazi visinu od 1,8m.

Visinska regulacija

Vertikalni gabarit objekta ovim planom se odreduje kroz dva parametra:
spratnost objekta i maksimalna dozvoljena visina objekta. Visina objekta
izraZava se u metrima i znadi distancu od najnize kote okolnog kenaénog 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 D, u namjeni Povriine za turizam — T2 — UP.10 - |
{ledanaest nadzemnih etaZa - P+10),




| Planirana spratnost objekata prikazana je na grafickom prilogu 15 “Nivelacija |

I Regulacija”.

Etaze definisane ovim planskim dokumentom mogu biti iskljuéivo nadzemne,
Madzemne etaie definisane ovim planskim dokumentom su prizemlje | sprat,
Podzemne etaZe nisu dozvoljene, kao ni nadzemna etaZa suteren.

Planiranje podzemnih etaia, kao i nadzemne etaZe - suteren nije opravdano
zbog prirodnih uslova (visok nivo podzemnih voda | nepovolini seizmitki uslovi).
Takode, ovakvim principem, smanjuje se uticaj gradnje na zivotnu sredinu,

Prizemlje je nadzemna etaZa ija se kota odreduje planom u zavisnosti od
namjene | morfologiie terena. Za poslovne objekte kota poda prizemija je
maksimaino 0.20 m iznad kote konaéno uredenog | nivelisanog terena oko objekta.

Sprat je efaZa iznad prizemlja.

Maksimalna visina objekta odredjuje s vertlkalno, izrazava se u metrima
I znadi distancu od najnize kote okolnog konacnog 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 D, u namjeni Povréine za turizam - T2 — UP10 (jedanaest |
nadzemnih etaza - P+10 - 52 m).

Najveta visina etaZe za obracun visine gradevine, mjerena izmedu gomiih
kota meduetaZnih konstrukcija iznosi:

- Za garaZe i tehnitke prostorije do 3.0m

- za poslovne etaZe do 4.5 m. Prizemlje moie biti 6m visoko, zbog zahtjeva
mogucih turistickih sadrzaja. '

Posebni uslovi '

Zelene i otvorene povriine su definisane kao cjelina pejzaZnog i parternog
uredenja kompletne urbanistitke parcele to jest turistitkog naselja, hotela ili parcele
centralnih djelatnosti. Zelene | otvorene povréine obuhvataju: partemo zelenilo,
pjesacke i biciklistitke staze, vece ili manje povriine odredene namjene — platoe,
bazene, sportske terene, vodene povréine, povriing pod parking mjestima ukoliko
su parking mjesta ozelenjena, povriine pod montaZnim natkrivenim paviljonima
razne namjene i sliénim elementima pejzaznog uredenja lokaciie. U zelene |
otvorene povrsine ne spadaju prilazne kolske saobradajnice, kolske saobracajnice
koje opsluzuju parkinge |
slicno. Zelene i otvorene povrsine (platoi, bazeni, sportski tereni, vodene povréine,
povrsine pod parking mjestima ukoliko su parking mjesta ozelenjena, povréine pod
maontaznim natknvenim paviljonima razne namjene i sliénim elementima pejzaznog
uredenja lokacije) ne ulaze u obraéun BRGP objekata,

U planskom dokumentu je definisana minimalna povréina zelenih i
otvorenih povrdina, koja predstavija minimum koji j@ neophodan, medutim,
konatna povrsina zelenih | otvorenih povrSina direktno zavisi i od broja leZaja
Obavezan uslov za buduéa turisticka naselja | hotele je da na svaki leZaj mora
da se obezbijedi '
odreden povrSina zelenih i otvorenih povréina na urbanistiékoj parceli, &to je
definisano u tabeli urbanistiékih parametara.

Maksimalan broj leZaja koji se moZe planirati u okviru odredene parcele je
dat u Tabeli osnovnih urbanistickin parametara.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciono | Nivelaciono rjeéenje dato je u grafitkom prilogu 15 +.
"Regulacija | nivelacija”.

Kote koje su date u nivelacionom planu nijesu uslovne. Detaljnim snimanjem
terena i izradom glavnih projekata sacbracajnica meguée su manje korekcije kota
iz plana na nafin da se obezbjedi odvodenje atmosferskih voda sa lokacie
principom samoodvodnjavania.




Regulaciona linija ]
Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povréinu od povréina namjenjenih |
za druge namjene, odnosno urbanistitke parcele.
_ Regulaciona linija razdvaja javne povrine — saobrataja, pjesackih povriina
I zelenila od povriina namjenjenih za izgradnju - blokova sa urbanistickim
parcelama.

Kordinatne tatke regulacione linije;

X=0603266.34
X=6603271.25
X=6603449 07
X=6603487.65
X=6603500.25
A=6603510.24
X=6603510.69
X=6603502.69
X=6603502.95
X=B6603510.94
X=6603513.52
X=6603572.50
X=6603541.20
X=6603536.92
X=6603543.62
X=6603548.08
X=6603638.70
X=6603633.42
A=6603642.29
A=6B03627.64
X=GG603618.77
X=6603614.16
X=6603612.39
X=6603607.33
X=6603617.78

Y=4841705.32
Y=4641706.24
Y=4641754.32
Y=4641767.15

=4641757 .42
Y=4641757.81
Y=45641743.81
Y=4641743.55

=4541735.56
Y=4841735.81
Y=4541655.16
Y=4641656.98
¥=4641606.90
¥=4641600.20
¥Y=4441595.83
Y=4641602.67
Y=4641546.19
Y=4641537.70
Y=4641533.10
Y=4641504.83
Y=4641508.43
Y=4641500.56
Y=4641501.48
Y=4641491.71
Y=4641486.30

Gradevinska linija

Gradevinska linija je linjja na, iznad i ispod povriine zemlje definisana
graficki i numericki, koja predstavija granicu do koje je moguée graditi objekat.

Gradevinska linja GL, koja je utvrdena ovim planom u odnosu na
regulacionu liniju, predstavija liniju do koje se grad| objekat, obuhvata linijju na zemiji
(GL 1) i definisana je na grafickom prilogu 11 Nivelacija i Regulacija,

Gradevinska linija prema javnoj povréini definisana je koordinatama tataka,
| udaljena je od saobracajnice u zavisnosti od konfiguracija terena, parkinga i
postojecin objekata, a linija prema susiednim parcelama takode koordinatnim

tatkama.

Kordinatne tacke gradevinske linije;

1) X=6603201.07 Y=4641555.92
2)  X=6603292.19 Y=4641584.08
3)  X=6603279.83 Y=4641600.36
4)  X=6603276.35 Y=4G41701.46
5]  X=680349216 Y=464175053
B)  X=6603493.27 Y=4641725.24
7)  X=6603501.27 Y=4641725.50
B)  X=6503503.53 Y=4641654.85
)  X=6603572.50 Y=4641656.98
10) X=6603527.75 Y=4641604.45
11)  X=6603523.08 Y=4641597.20
12) X=6603546.53 Y=4841581.99
13)  X=6603551.10 Y=4641589.00




14) X=6603833.42 Y=4841537.70
15) X=6603618.77 Y=4641509.43
16) X=6B03608.11 Y=4641514.96
17) X=6603593.85 Y=4541487.43
18) X=6603606.04 Y=4B641481.11
19) X=6603596.11 Y=4641443.53
20) X=60603468.62 Y=4641476.98
21) X=66803386.72 Y=4641476.83

Ukoliko se, u skladu sa Zeljama korisnika, grupige vige urbanistiékih parcela
u jednu, bofne gradevinske linije su boéne linije krajnjih urbanistickih parcela prema
susjedima i javnim povriinama.

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

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

.....

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

Konstrukcija objekta

Konstrukciju novin objekata cblikovati na savremen naéin bez mijeganja
sisiema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i jasnom seizmickom
Koncepcijom.

lzbor fundiranja novih objekata prilagoditi  zahtjevima  sigurnosti,
ekenomicnosti | funkecionalnosti objekta.

Preporuke za seizmicko projektovanje

Nekl osnovni principi seizmickog planiranja | projektovanja

- izbjegavati lociranje objekata na moévarnim i nestabilnim terenima.

- prilkom planiranja medusobnog rastojanja objekata treba iskljuciti
moguenost sudaranja objekata a time | njihovo razaranje pri dejstvu zemljotresa.
Sama Sirina rastojanja direkino zavisi od upotrijeblienih kenstruktivnih sistema i od
visine objekia.

- analize ponaanja objekata na dejstva zemljotresa ukazale su da su se
zgrade sa kompakinim i simetriénim osnovama ponagale bolje i predvidijivije od
onih sa razudenim i nepravilnim osnovama. Pokazalo se da su objekati velikih
dulina, usljed razli¢itog ponadanja tla na udaljinim krajevima objekta, znafajno
stradali,

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

- zhog lokalne vrsle tla, to jest od njegovih frekventnih karakteristika,
potrebno je izabrati kru¢l konstruktivni sistem sa manjom sopstvenom periodom
oscilovanja, kako bi se izbjegla veoma nepoZeljna pojava rezonance, to jest
poklapanje predominantne periode oscilovanja tla | sopstvene periode oscilovanja
objekta,

- Prilikom projektovanja predlaZze se upotreba evropskih standarda EN
1991, EN 19682, EN1993 i EN19898, koji su usvojeni | kao cmogorski standardi,
Koristiti tacnije metode seizmickih analiza,

- 5 obzirom da se objekti rade u neposrednoj blizini mora, postoji opasnost
od korozije konstruktivnog materijala izazvane hloridima iz morske vode (klase
izloZenosti X51, X52 | X583 prema EN 1992-1-1). Prilikom projektovanja o ovome
se mora voditi ratuna.

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




Zakljucci preporuka za seizmicko projektovanje

- Podrudje Velike plaze predstavija dio Crme Gore koji ima najizrazenij
seizmicki hazard, i to zbog dvije &injenice:

a. Mjera seizmifkog intenziteta izrazena preko maksimalnog horizontalnog
ubrzanja tla na osnovnoj stijeni iznosi 0.38g za povratni period od 475 godina i
napveca je u Crnoj Gori

b. Lokalni teren se sastoji od rastresith | srednje zbijenih pjeskova sa
visokim nivoom podzemnih voda (od 50-B0cm mnm) kod kojih ne samo da dolazi
do znacajnih aplifikacija dejstava zemljotresa u odnosu na osnovnu stijenu, veé je
moguca i pojava likvefakcije

- Prije izdavanje urbanistitko tehnickih uslova za izgradnju objekata
neophodno je obezbjediti karte seizmitkog mikrozoniranja koje veé postoje za ovo
podrudje.

- Potrebno je uraditi reviziju oveg dokumenta s obzirom da je on raden u
godinama neposredno nakon zemljotresa 1979., kako bl se eventualno on
korigovao u smisiu ugradivanja novijih saznanja do kojih je struka | nauka doéla u
meduvremanu,

- U skladu sa prethodnim dokumentima i dobijenih karata izbjegavat
izgradnju objekata na terenima kod kojih postoji vierovatnota pojave likvefakcije
kao i na modvarnim i nestabilnim terenima. Ovaj problem se mo2e inZenjerski rijesiti
zamjenom, cjaanjima ili odvodnjavanjem tla, upotrebom dubokog fundiranja —
Sipava i sliéno ali po wrlo visokoj cijeni. Ovdje treba voditi racuna da bi recimo
upotrebom Sipova obezbjedili sigurnost samom objektu ali se to ne moZe redi | za
okolni teren.Tako se relativno efikasno rieSenje za objekat kempromituje jer ée sve
instalacije kao i prilazni putevi izvedeni na tiu koje moZe likvefirati, najvierovatnije
doZivieti velika oStetenja | samim tim uiniti objekat neupotrebljivim. Obezbjedenje
otpornosti na likfevakciju | okolnog tla, ipak Sitavo resenje pravi izuzetno skupim.

- Osim objekata, i sva infrastruktura je podloZna seizmickom riziku o Semu
s& mora voditi ratuna.

- Na terenima kod kojih je moguda izgradnja izbjegavati vede spratnosti
objekata Kao &to je prije objasnjeno, kod ovakvih objekata se mogu odekivati
visestruko vece seizmitke sile.

- Zbog visokog nivoa podzemnih voda prediaZe se da se ne izvode
podzemne etale, kako zbog problema prilikom izvedenja tako | zbog ofeZanog
odrZavanja.

Prilikom planiranja i projektovanja objekata kao i infrastrukture na ovom
podrugju neophodno je primjeniti najvede standarde, najnovija dostignuéa kao |

osnovne principe seizmitkog planiranja i projektovanja.

9

USLOVI | MJUERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Uslovi za zastitu | unapredjenje Zivotne sredine
Mjere zastite imaju za cilj da uticaje na Zivotnu sredinu u okviru planskog
podrudja svedu u okvire granica prihvatljivosti, a sa ciljem sprjeéavanja ugrozavanja
Zivotne sredine | zdravija ljudi. Mjere zadtite omoguéavaju razvoj i sprijetavaju
konflikte na datom prostoru 8to je u funkciji realizacije cilieva odriiveg razvoja.
Sprovodenje mjera zastite Zivotne sredine uticace na smanjenje rizika od
zagadivanja | degradacije Zivotne sredine, kao i na podizanje kvaliteta Zivotne
sredine, Sto e se odraziti i na podizanje sveukupnog kvaliteta Zivota na podrudju
plana.
Zastita vazduha
Kvalitet vazduha na podrudju prostomo-urbanistitkog plana opstine Ulcinj
nije znatajnije ugroZen. Da bi se ostvarila planska koncepcija zadtite Zivoine
sredine neophodno je primijeniti sljedeca pravila i mjere zastite vazduha:
- kod postojecih izvora zagadivanja vazduha primijeniti ekologki povoljnije
tehnologije u proizvodnji i sisteme za preciScavanje vazduha u cilju zadovoljenja
granicnih vrijednosti emisije;
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- nije dozvoljeno pogorSanje kvaliteta vazduha u bilo kojoj zoni podruéja
plana zbog dodatnih emisija iz novih izvora;

- ograniciti emisije iz industrije primjenom najbolje dostupne tehnologije
(BAT) i tehnika maksimalne zastite za veoma toksiéne, kancerogene | mutagene
materije;

- za projekte za koje nije propisana prociena uticaja na Zivotnu sredinu
dimenzije | visinu dimnjaka i drugih ispusta zagadenja u vazduh projektovati prema
evropskim normama;

- izraditi Procjenu uticaja na Zivetnu sredinu svih objekata koji su za to
predvideni Uredbom o projektima za koje se vrdi prociena uticaja na Zivotnu sredinu; |

Zastita zemljista

Radi zastite | sprieCavanja nepovolinog uticaja na kvalitet zemljista
potrebno je preduzimati sljiedede mjere

- zastititi poljoprivijedno i gradsko zemljite od poplava odriavanjem
postojece mreZe za odbranu od poplava i njenim pojagavanjem na mjestima gdje je
poltrebno povecati nivo zadtite,

- izgraditi kanalizacionu mreZu sa uredajima za prediSéavanje otpadnih
voda,

- predvidjeti preventivne i operativine mjere zaétite, reagovanja i postupke
sanacije za sluéaj havarijskog izlivanja opasnih materija u okolinu;

- kontrolisati sjeCu autohtonih Sumskin wvrsta, narofitc U ugroZenim
predjelima;

Mijere zastite od buke

Zastita od buke u Zivolnoj sredini zasnivade se na sprovodenju sljededih
pravila | mjera zastite:

- postovanjem graniénih vrijednosti dozvoljenih vrijednosti nivoa buke u
Zivotnoj sredini, shodno Pravilniku o grani&nim vrijednostima nivea buke u Zivotnoj
sredini (.Sl list RCG”, br. 75/06); |

- za gradevinska podrudja na podruéju plana odreduju se najviéi dopusteni
nivol buke u skladu sa pozitivnom zakonskom regulativem;

- posebne mjere zastite od buke odreduju se za objekle koji se grade izvan
gradevinskog podrudja i objekte drustvenih delatnosti;

Mjere zastite biodiverziteta

Sljedede mjere moraju biti jasno definisane | sagledane:

- Prioritetno ofuvanje najvaznijih | najugroZenijih ekosistema kao &to su
piescani ljiljan Pancratium maritum - najugroZenija biljna vrsta u Cmoj Gori koja se
mozZe pronacl samo na Velikej pladi ili registrovane tri vrste plica od globalnog
znacaja za zastitu: Kudravi pelikan Pelecanus crispus, droplja Otis tarda i veliki orao
klokotos Aljuila clanga;

- Jasno definisanje | strogo sprovedenje najstroZe kaznene politike prema
svim oblicima unidtavanja | eksploatacije za&tienih vrsta flore i faune:

- Primjena odnosno produZenje primjene mjera konzervacije ofuvanih
prirodnih vrijednosti;

- Restauracija naruSenih prirodnih vrijednosti sa obnovom  ekologkih
vrijednosti i staniéta vrsta ugroZenih degradacijom;

- Primjena postojec¢ih domadih | medunarodnih, odnosno utvrdivanje
specifiénih lokalnih standarda za ocjenu ugroZenosti, velifine. promjena i trendova
populacija te veli¢ine, promjena i trendova rasprostranjenosti biljnin | Zivotinjskih
vrsta (IUCN, ,Crvena lista™);

- Definisanje objekata, parametara | lokaliteta za uspostavijanje
dugorofnog monitoring Sistema ugroZenih | znaéajnih biljnih i Zivotinjskib vrsta:

- Na mjestima gde postoji 5ansa da planirana izgradnja ugrozi zasticene
vrste, investitor je u obavezi da uradi Studiju uticaja na Zivotnu sredinu;




Mere zastite uspostavljenih EMERALD podrudja
Velika plaza

- Zaslita velikog prirodnog, netaknutog obalnog ekosistema ukljuéujudi |
prisustve globalno vaZnih stanista, flore | faune, kao i vainih obalnih uticaja.

Mjere zastite prirodne bastine

Ciljevi zastite prirodne bastine generidu se po vige osnova, i to kao:

1. Ciljevi zastite posebnih prirodnih vrijednosti koji obuhvataju zastitu.

- prostora (mjesta) izuzetnih i jedinstvenih djelova prirode od znataja za
nauéne, kulturnoobrazovne, rekreativne i druge svrhe,;

karakieristitnih  predstavnika pojedinin  ekosisterna 1 izrazitih
biogeografskih podrudja, odnosno predstavnika pojedinih tipova predjela, od
izvornih do antropogenih;

- prirodnih predela, ambijenata i pejzaZa oko kultumo-istorijskih spomenika,
u okviru kempleksne zastite ovih cjelina;

- zastitnih zona (zona ulicaja) oko zasticenih prirodnih dobara.

2. Ciljewi za&tite biodiverziteta koji zahtijevaju:

- otuvanje genetskog, specijskog i ekosistemskog biodiverziteta, na
osnovu  preduzetih proucavanja genofonda, formiranja baza podataka,
inventarizacije | kategorizacije elemenata komponenti biodiverziteta;

- preduzimanje dugoroénih ekosistemskih strazivanja interdisciplinamog
abuhvata;

- pracenje stanja biodiverziteta, kao i ugroZavajucih faktora, sa procjenom
tendencija promjena | spontanih sukcesija;

- odrZavanje biodiverziteta | biologkih resursa, u skladu sa politikom
odrivog razvoja i metodama i postupcima rada na konzervacijilobnovi | revitalizaciji
u konkretnim slucajevima,

3. Posebni ciljevi koji podrazumijevaju:

- ofuvanje ambijentalnih, estetskih i rekreativnih potencijala podrufja od
javnog interesa;

- razvoj informacionog sistema zastite prirode (u okviru informacionog
sistema Zivotne sredine i prostora),

- zasnivanje zastite na sistemskom prostornom, urbanistiékom i ekolofkom
planiranju; odriavanje i Sirenje medunarodne saradnje od zajedniékog interesa.

Zasticena prirodna dobra — domaca dezignacija

MNa podrugju plana nalaze se sliededi zasti¢eni objekti (zasticeni po osnovu
matiénog Zakona o zastiti prirode — SlList SRCG br. 36/77, 39/77 2/89, 29/89,
39/89, 48/91, 17/92 2T/07):

- Velika ulcinjska plaZza - Spomenik prirode (pribliZno IUCN kategarija I11).

Zasticena prirodna dobra — medunarodna dezignacija

- IPA (Important Plant Area) podruéje od znadaja za zastitu biljaka: Velika
ulcinjska plaza, Rumija;

- EMERALD podruéja - U skladu sa integracijom sa Evropskom Unijom i na
osnovu principa Direktive o pticama i EU Direktive o stanistima na teritoriji op&tine
Ulcinj formirana su sliedeca EMERALD zaétiéena podrudja:

- Velika plaZa sa Ulcinjskom Solanom (2835ha).

Mjere zastite prirode

integralna zastita prirodnih dobara na podrugju opétine Ulcin realizovade
se integnisanjem mjera zastite prirode i Zivotne sredine u sve namjene koriééenja
prostora predvidene ovim planskim dokumentom,; sva buduca zasticena podruéja
na planskom podrugju moraju imati Planove upravijanja, pri éemu ce se njihova
klasifikacija | organizacija subjekata upravijanja uskladiti sa vaZedim |UCN
smjernicama zastite prirode, a sve u skladu sa osnovnim postavkama Nacionalne
strategije odrZivog razvoja Cme Gaore,

- prlikem projektovanja na lokalitetima koja imaju status zatiéenih
prrodnih dobara cbavezno je primjenjivati odredbe Zakona o zadfiti prirode

{posebno clanove 8 12),
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| - za objekte koji se planiraju u neposrednaj blizini ili na podruéju zasticenog |

| prirodnog dobra, obaveza investitora je da izradi procjenu uticaja na zivotnu sredinu
| u okviru nje, ocjenu prihvatljivost projekta;

- definisanje ekoloskih koridora i za&titnih zona oko zastitenih podrudja
prirode (primjena zoniranja u svim slucajevima za koje je to neophodna) ;

- uz sve kolovoze potrebno je ne samo predvidieti i izgraditi, ved takode
odrzavati u funkeiji objekte za odvodenje | tretman zagadenih voda:

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

Mjere zastite i rehabilitacije dina

- ograda oko prostora dina mora biti sa drvenim stubovma valjkastog oblika
debljine do 10 em u precniku, premazanim zastitnim slojemn u boji drveta, kako bi
se prostor zastitio usled evidentnog antropogenog uticaja i dalje degradacije, i
saCuva postojeca raznolikost vrsta na ovom podrudju;

- visina ograde ne smije prelaziti 1.5 m - prisutnih uzvidenja (fiksnih dina) |
time ne narusi prirodni ambijent | pejzaz ovog prostora;

- uzeti u cbair udaljenost ograde od postojeée granice prvog reda
embnjonskih dina prema unutradnjosti koja ne moze biti manja od 1 m, kako bi
priredmi procesi mogli farmirati nesmetano dinu nenosenjem sitnog pijeska | stvorit]
uslove za nastajanje halofitne vegetacije;

- obezbijediti komunikaciju do kupalidta, prelazima preko dina - drvenim
pasarelama (premazanim zastitnim slojem u boji drveta), koje moraju biti uzdignuti
iznad pojasa dina minimum 40 cm;

- U pojasu prostora dina zabranjeno je ravnati povréine, uklanjati halofitnu
vegetaciju, organizovati parking prostore, kréiti pristupne puteve,

lokalitete

- lzvrsiti kartiranje stanigta i bitopova | Studiju mapiranja dina i Pejzaznu
taksaciju postojeceg zelenila sa elaboratom zaétite zelenila, za svaku urbanisticku
parcely

= Ukoliko navedene Studije i istraZivanja dokaZu da plansko rjedenje ne
pravi smetnju zastitenom prirodnom dobru neophodno je:

1. U za&titnom pojasu , u pojasu dina, moguée je podiéi vietrozastitni pojas
ukoliko ne ometa habitate, kao nastavak ved postojeteg pojasa u drugim Modulima.
Preporuka je da se vjetrozadtitni pojas formira od autohtonih biljnih vrsta uz
izbjegavanje monokulture alepskog bora.

2. Za skadarski hrast (Quercus robur L. Ssp scutariensis Cem|) predvidjeti
obavezno ofuvanje | sve aktivnosti (izgradnju) podrediti njegovom otuvanju.
Fresadivanje je mogude ukoliko vitalnost stabala to omoguéuje.

3. Maksimalno izbjegavati nasipanje terena na slobodnim povriinama u
okviru urbanistitkih parcela predvidenih za izgradnju i uredenje radi ofuvanja
postojece vegetacije i staniéta.

4. Predvidjeti zabranu koriiéenja invazivnih biljnik vrsta.

5. Kontrolisati parametre morske vode u cilju oéuvanja morskih habitata

6. Predvidjeti ogradivanje zastienih podrucja, staniéta i jedinki tokom
gradevinskih radova.

Mjere ublazavanja uticaja na biodiverzitet | ekoloski osjetljive

10 .

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Pejzaina arhitektura

- Prije izrade projekata izgradnje, rekonstrukcije, kao iprije izradi idejno
arhitektonskog rieSenja potrebno je uraditi Detaljnu studiju predjela sa
pejzainom taksacijom postojeceg zelenila i elaboratom zastite zelenila.
lzradom Detaljne studije predjela, ¢e se mapirati predioni elementi, dati njihova

pojedinatna ranjivost | smjernice za odriivi razvoj turistickih objekata/naselia.
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smjemice | preporuke za revitalizaciju | projektovanje ovih povrSina, kako ne bi
daljom intervencijom na parceli doslo do narugavanja vizura pejzaZa i degradacije
postojeceg zelenila. Pejzaznu taksaciju raditi po metodelogiji definisanoj u poglaviju
Zastita identiteta i karaktera predjela — pejzaina taksacija u Priruéniku o nacinu
izrade plana predjela, Ministarstvo odriivog razvoja i turizma, Crne Gore. Detaljina
studija predjela dina mora dobiti saglasnost Agencije za zastitu prirode | Zivotne
sredine.

- Na djelovima parcela na kojima se nalazi borova Suma nije dozvoljena
gradnja pomocnih objekata do izrade pejzazne taksacije postojeceg zelenila sa
elaboratom zastite zelenila |

- MNa 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 istraZze, mapiraju | da im se posveti posebna
paZnja zbog njihove vrijednosti | znataja. Preduslov za implementaciju planskog
dokumenta na prostoru pojasa dina je izrada Detaljne studije sa mapiranjem
prediela dina. Detaljnija studija/analiza predjela, podruéja ili lokacije obuhvata:
identifikaciju | mapiranje predionih elementa; prepoznavanje znaéajnih predionih
elemenata dina; vrednovanje predionih elemenata; procjenu ranjivosti; procjenu
pogodnosti. Nakon izrade studije na mjestima naymanje ranjivosti je moguce graditi
pomocne objekte u funkciji rekreacije u turizmu kao | objekie tipa EcoLodge koji ée
biti od prirodnih matenjala i odignuti od zemlje kako ne bi spre¢avali razvoj halofitne
vegetacije. Studiju raditi po metodologiji definisancj u Priruéniku o nadinu izrade
plana predjela, Ministarstvo odrZivog razvoja | turizma, Crne Gore.

- Sve staze | ostale otvorene povrine unutar turistiékog kompleksa moguce
& projektovati od drveta, konstrukcije odignute od tla, kao | od poroznih priradnih
materijala.

- & obzirom da se radi o povrSinama visoke ranjivosti, sve intervencije
moraju biti paZljivo sprovedene uz uvaZavanje smijernica iz prethodno uradenin
detaljnih studija predjela kako ne bi dodlo do naruSavanja postojeceq identiteta |
karaklera predjela kao i biodiverziteta na lokaciji.

- Skadarski hrast (Quercus robur L. Ssp scutariensis) je neophodno
satuvati. Tokom gradnje u slufaju nemogucnostl uklapanja stable u buduce
riesenje, faktor kompenzacije za svako oboreno stablo je tn nova zasada.

- Halofitu vegetaciju je potrebno zastit od gaZenja, formiranjem izdignutih
SetaliSta

- Maksimalno ofuvanje postojecih sklopova mjedovite Sume

- Minimurm 70% povrsine parcele treba da bude pod zelenilom

- da bi se postigla estetska funkcija ove kategorije objekata pejzaine
arhitekture, koristiti biljke sa lzuzetno dekorativnim svojstvima, sa interesantnom
bojom i oblikom lig¢a, karakterom i izgledom cvjetova. To znadi da se osim
| autohtonih biljaka koriste | vrste kojima odgovara karakter podruéja, ukoliko imaju
| interesantan | lijep oblik. Upotrebljavaju se i forme koje opstaju uz intezivnu njegu.

- osvietlienju je potrebno dati multifunkcionalan karakter i ostvariti igru
| svjetlosti sa krodnjama drveca kao i osvjetlienje terasa koje ce se uklopiti u prirodan |
karakter ovog prostora.

- za kategonsane {uristiCke objekte bez obzira na kategorzaciju, planirati
100m
| 2 zelenih 1 slobodnih povriina po leZaju (zelenilo | rekreacija). U zonama D i E,
odnosno za dio postojece hotelske grupacije odnos izmedu broja leZaja i| povrSing |
zelenih povrSina u okviru turistitkog nasalja ill kompleksa hotela, definisan sa 80 m*
zelene povriine na svaki leza|. |

- neophodno je planirati alternativne vidove ozelenjavnja kao 5to je krovno |
i vertikalno ozelenjavanje radi povecanja nivoa ozelenjenosti | £to potpunijeg
estetskog dozivijaja prostora. Efekat se moZe postici sadnjom biljaka [ aromaticnog
| bilja-perena, sukulenti i cvjetnica) u saksijama ili #ardnjerama, kao i postavijanjem
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visecih Zardinjera na ogradama velike terase na prvom spratu hotela i na ogradama
| polukruZnih terasa na poslednjoj etadi.
' - Otvorene povrSine oko hotela oblikovati u skladu sa zahfijevima
ekskluzivne tunsticke ponude (bazeni, trgovi, restorani na otvorenom, platoi za
odmor, prostori za igru djece, Setne staze i sl.), koristiti pejzaznoarhitektonska
rnesenja koja se naslanjaju na iskustva i forme ftradicione vrine arhitekture
Mediterana, a istovremeno predstavijaju znak savremenog doba kako u formi tako
| U izboru biljaka i u materijalima:

- Za ozelenjavanje u zonl hotela koristit autohtone biljne vrste | odomacene
egzote uz uskladivanje zelenog obrasca sa predionim specifitnostima;

- ograniiti broj spartova turistitkih objekat (hotela) da bi se smanjilo
djelovanje objekata na sliku predjela; Z

- Ove zelene povrsine tretirati kao zelenilo najvise kategorije odrZavanja i |
njege tj. zelenilo sa najvedim stepenom odravania,

- izbjegavati Sarenilo i pretrpanost velikom Koliginom biljaka. Jednobojna
masa cvjetova, dopunjena zelenim vertikalama puzavica je dobro rjesenje. Pri tome
je neophodno voditi raduna o boji fasade objekta, terase ili njihovih detalja, a takode
o karakteru rasta, visini, vremenu cvjetanja | kombinaciji boja biljaka.

= Uredenje ovih povriina kako u smislu ozelenjavanja, tako | u smislu
planiranja ostalih sadriaja, ukljuuje obaveznest izrade Glavnog projekta (sa
projektima arhitekture, pejzazne arhitekture, uredenja terena | ostalim neophodnim
projektima).

a) Autohtona vegetacija

Quercus llex, Fraxinus omus,Laurus nobilis, Ostrya carpinifolia, Olea
eurpaea, Quercus pubescens, Paliurus aculeatus, Ceratonia siliqua, Carpinus
orientalis, Acer campestre, Acer monspessulanum, Nerium oleander. Ulmus
carpinifolia, Celtis australis, Tamarix africana, Arbutus uneda, Crategus monogyna,
Spartium  junceum, Juniperus oxycedrus, Juniperus phoenicea, Petteria
ramentacea, Colutea arborescens, Mirtus communis, Rosa sempervirens, Rosa |
| canina, itd,

NATURA 2000 habitata na Velikoj ulcinjskoj plaZi ukljugujuéi Adu Bojanu

1310 Jjednogodisnja vegetacija cakienjata (salicornia) na mulju i pijesku

1410 Mediteranske slane motvame livade (juncetalia maritimi)

2110 Zaceci pokretnih obalnih dina

2120 Pokretne obalne dine sa ammophila arenaria (bijele dine)

2130 *Ugvritene obalne dine sa zeljastom vegetacijom (sive dine)

2190 Viazne pokretne dine —

2220 Dine sa vrstom euphorbia terracina

2240 Dinski pasnjaci sa jednogodisnjim vrstama (brachypodietalia)

2270 * Borove Sume na obalnim dinama

3170 * Mediteranske povremene lokve

6420 Mediteranske visoke hidrofilne livade {molinio-holoschoenion)

b) Alohtona vegetacija

Pinus  pinea, Pinus maritima, Pinus halepensis Cupressus
sempervirens,Cedrus deodara, Magnolia sp., Cercis siligastrum, , Lagerstroemia
indica, Melia azedarach, Feijoa selloviana, Ligustrum japonica, Aucuba
arborescens, Cinnamomum camphora, Eucaliptus sp., Chamaerops exelsa,
Chamaerops humilis, Phoenix canariensis, Washingtonia filifera, Bougainvilea
spectabilis, Camelia sp., Hibiscus syriacus, Buxus sempervirens, Pittosporum
tobira, Wisteria sinensis, Viburmum tinus Tecoma radicans, Agava americana,
Cycas revoluta,Cerdylina sp., Yucca sp. Hydrangea hortensis itd.
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA |
NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE
Pravila za ocuvanje u slu¢aju slucéajnih otkrica

U svim fazama Izrade planske, projektne i tehniéke dokuemntacije, kao i u
svim tazama izvodenja objekata, kao i bilo kojim dugima aktivnostima na kopnu |
vodi, ukoliko se naide na nalaze od arheologkog znaéaja, slutajni pronalazad duzan
je da;

1) prekine radove | da obezbijedi nalazidte, odnosno nalaze od eventuainoeg
oitecenja, unistenja i od neovlaiéenog pristupa drugih lica:

2) odmah prijavi nalaziste, odnosno nalaz Upravi, najbliZoj javnoj ustanovi
za zastitu kulturnih dobara, organu uprave nadieZnom za poslove policije ili organu
uprave nadleZnom za poslove sigurnost na moru;

3) satuva otkrivene predmete na mjestu nalaZenja u stanju u kojem su
nadeni do dolaska ovlaiéenih lica subjekata iz tatke 2 ovog stava;

4) saopéti sve relevantne podatke u vezi sa mjestom | poloZajem nalaza u
vrijeme otkrivanja i o okolnostima pod kojim su otkriveni.

Pronalazat moZe nalaze, radi njihove zastite, odmah predati nekom od
subjekata iz stava 1 tacka 2 ovog élana.

Uprava je duZna da, najkasnije narednog dana od dana obavjestenja;

1) komisijski utvrdi da li se radi o arheclogkim nalazima:

2) preduzme brigu o Suvanju nalaziita i nalaza;

3) preda nalaze na priviemeno éuvanje javnoj muzejskoj ustanovi u opitini
na ¢ijoj su teritoriji pronadeni il matiénoj muzejskoj ustanovi;

4) o izvrSenom uvidaju | preduzetim mjerama satini detaljan zapisnik;

5) nakon izvréenog uvidaja, zavisno od vrste | prirode otkrivenog nalazita i
radova koji se izvode, donese rjedenje kojim ce odrediti da se izvodenje radova
nastavi uz nadzor arheologa sa istraZivatkom licencom ili da se radovi priviemeno
obustave i sprovede odgovarajuce arheclogko istraZivanje.

Privremena obustava radova moze trajati najdufe 30 dana.

U roku iz prethodnog stava Uprava moze donijeti rjegenje o uspostavijanju
prethodne zastite nalazigta,

Ako Uprava ne uspostavi prethodnu zastitu, nalaziste se smatra slobodnim
prostorom.

Zalba na rjedenje o prethodnoj zatiti ne odla2e izvréenje riesenja.

Troskove arheolodkih istraZivanja i arheclofkog nadzora snosi driava
ukoliko sa investitorom gradevinskih radova nije drukéije ugovorena.

12,

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA
INVALIDITETOM

Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica

Prilikom projektovanja i izgradnje objekata potrebno Je svim objektima koji
svojom funkcijom podrazumijevaju javni sadriaj, kao i do stambenih objekata u
kojima je planirana izgradnja stambenih jedinica za hendikepirana lica, obezbijediti
pristup koji mogu koristiti lica s ograniéenom moguénoséu kretanja u skladu sa
Pravilnikom o blizim
uslovima i nafinu prilagodavanja objekata za pristup | kretanje lica smanjena
pokretljivost i lica sa invaliditetom br. 05-412/86 od 10/ 2013. Godine, SluZbeni list
Crne Gore, br.48/13 | 44/15.

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

Meophodno je obezbjediti prilaze svim javnim objektima | povriinama
(posiovni prostori u prizemljima objekata) u nivou bez stepenika, Sve denivelisane |
povrsine u parteru koje se normaline saviadavaju stepenicama moraju imati | rampe
nagiba max 5%.
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Rampa za potrebe saviadavanja visinske razlike do 120 cm, u unutragnjem
i spoljagnjem prostoru mofe imati dopusteni nagib do 1:20 (5%), a izuzetno, za
visingku razliku do 76 cm, dopusteni nagib smije biti do 1:12 (8.3%)

TehniCkom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima
smanjenje pokretljivosti u skladu sa &lanom 71 Zakona o planiranju prostora |
izgradnji objekata (.Sl .list CG* br.64/17 od 06,10.2017. god.) i Pravilnikom o blizim
uslovima i naéinu prilagodavanja objekata za pristup | kretanje lica smanjene
pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,Sllist CG" br.48/13 i 44/15),

13 .| USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA B
14 ey EEEEJEHTE KOJI MOGU UTICATI N.I:. BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
f
15 .| USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
/
16 . MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA =

| list Crne Gore", br. 064/17 od 06.10.2017).

USLOVI U POGLEDU FAZNOSTI GRADNJE

Ukolike se u okviru urbanistitke parcele planira izgradnja vige objekata,
moguca je fazna izgradnja objekata na osnovu usvojenog idejnog arhitektonskog
resenja za cijelu lokaciju, u skladu sa élanom 76, Zakona o planiranju prostora |
izgradniji objekata (*Sluzbeni list Crne Gore", br. 064/17 od 06,1 0.2017), s tim da je
obavezno prvo izgraditi osnovne objekte Hotela, a potom ostale objekte
(depadanse, vile i ostale objekte u skiopu kompleksa).

Idejno riedenje mora biti cdobreno od strane Glavnog dr2avnog arhitekte,
u skladu sa &lanom B87. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni

1

USLOVI ZA PRIKLJUGENJE NA INFRASTRUKTURU

Uslovi za prikljutak na saobraéajnu i komunalnu infrastrukturu

Na urbanistitku parcelu mora se projektovati | obezbijediti kolski pristup sa
gradske sabracajnice ili javnog puta.

Dozvolienc je projektovati pristupe na vise mijesta, s obzirom na sloZene
zahfjeve projektovanja turistickin kompleksa (ekonomski ulaz, ulaz za goste |
slitno).

Nesmetan pristup | kretanje licima smanjene pokretliivosti u skladu sa
¢lanom 73 Zakona o uredenju prostora i izgradniji objekata.

Planira se parkiranje u okviru svake urbanisticke parcele, na parteru ili u
oviru objekata ili u okviru nezavisnog slobodnostojedeg objekta — nadzemne
garaze, koja moe biti montaznog ili tvrdog karaktera, u skladu sa Pravilnikom o
bliZem sadriaju i formi planskog dokumenta kriterijumima namjene povréina,
elementima urbanistitke regulacije i jedinstvenim grafiZkim simbolima ('Sluzbeni list
CG", br. 24/10),

Na urbanistitku parcelu moraju se obezbijediti komunalni prikljuéci, na
vodovodnu, elektroenergetsku | telekomunikacionu mredu i prikljudenje na
kanalizaciju prema uslovima planiranim ovim planom i uslovima nadleznih javnih
preduzeca za oblast infrastrukture.

Usalovi za uklanjanje komunalnog otpada

S obzirom da je ovim planskim dokumentom planirana izgradnja objekata,
prilikom pomenutih aktivnosti generisace se odredene kolidine otpada, koje ¢e se
prikupliati u kontejnerima u okviru urbanistiéke parcele na ulaznom dijelu, gdje
projektom uredenja treba predvidjeti poseban prostor za postavijanje kontejnera za
smece. Potreban broj kontejnera odrediti prema povrSini objekta, imajuéi u vidu
produkciju £vrstog komunalnog otpada, u saradnji sa nadleznim komunalnim
preduzecem. MNa mjestu sakupljanja obezbijediti primarnu selekciju otpada
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odvajanjem kontejenera za staklo, plastiku | metal. OdvoZenje otpada vrice se
specijalnim vozilima do sanitarne deponije.

L toku izgradnje objekata na gradilidtu obavezno odvojeno prikupliati:

- Sut i drugi slican gradevinski otpad,

- opasan otpad (ljepkovi, boje, rastvaradi | druga gradevinska hemija i
njihova ambalaza) .

Upravijanje ostalim vrstama otpada vréice se u skladu sa Lokalnim planom
upravljanja otpadom koji opStina donosi, u skladu sa Zakonom.

ENERGETSKA INFRASTRUKTURA

lzgradnja 10 kV kablovske mraZe

lzvode | nove dionice izmedu TS 10/0.4 kY izvesti sa 3 x XHE 49 A, 240
mm?, 20 kV ( prenosne modi 7,96 MVA).

Preporutuje se polaganje jednodilnih kablova u trouglastom snopu.

Na kradim dionicama dozvoljeno je | polaganje u horizontalngj ravni na
meduscbnom razmaku 70 mm.

Snop se formira proviagenjem kablova kroz odgovarajucu matricu pri
odmotavanju sa tri kalema.Formirani snop se& na svakih 1 do 2 m omotava
obujmicom, samoljepljivom trakom itd

Medusocbni razmak vise energetskih kablova (vigeZilnih, odnosno
kablovskih snopova ftri jednoZilna kabla) u istom rovu odreduje se na osnovu
strujnog opterecenja, ali ne smije da bude manji od 70 mm pri paralelnom vodenju
odnosno 2 m pri ukritanju.

Da se obezbijedi da se u rovu sa vise energetskih kablova (vigeZilni,
odnosno kablovski snopovi tri jedno#ilna kabla) kablovi medusobno ne dodiruju,
izmedu kablova moZe da se cijelom duZinom trase postavi niz opeka, koje se polazu
nasatice na medusobnom razmaku od 1m.

Kablove polagati slobodno u kablovskom rovu dubine 0.8 m, a na mjestima
prolaza kabla ispod kolovoza sacbradajnica, kao i na svim onim mjestima gdje se
moZe ofekivati povedano mehanicko optereéenje kabla (il kabl treba izolovati od
sredine kroz koju prolazi) kroz kablovsku kanalizaciju, smjestenu u rovu dubine 1.0
m.

Dozvoljeno je pojedinatno proviatenje jednedilneg kabla kroz cijev od
neferomagnetnog materijala, pod uslovom da cijev nije dua od 20 m.

Kroz ¢eliénu cijev dozvolieno je provlaéenje snopa koga cine jednozilni
kablovi sve tn faze.

kalastarsko snimanje tatnog poloZaja kabla. u skladu sa zakonskim odredbama.
MNa grafitkom prikazu trase kabla treba oznadili tip i presjek kabla, taénu duZinu
trase | samog kabla, mjesta njegovog ukritanja, priblizavanja ili paraleinog vodenja
sa drugim podzemnim instalacijama, mjesta ugradenih kablovskih spojnica, mjesta
poloZene kablovske kanalizacije sa brojem korig&enih i rezervnih cijevi (otvora) itd.

Ukoliko to zahtijevaju tehnicki uslovi strucne sluzbe Elektrodistribucie,
zajedno sa kablom (na oko 40 em dubine) u rov poloZiti | traku za uzemljenje, Fe-
Zn 25 x 4 mm.

DuZ trasa kablova ugraditi standardne oznake Koje aznacavaju kabl u rovu,
opromjenu pravca trase, mjesta kablovskih spojnica, pofetak | kraj kablovske
kanalizacije, ukritanja, pribliZavanja ili paraleina vodenja kabla sa drugim
kablovima i ostalim podzemnim instalacijama i sl

Prije izvodenja radova pribaviti katastre podzenmnih instalacija | u tim
slucajevima otkopavanje kabla vrsiti ruéno.

Pri izvodenju radova preduzeti sve potrebne mjere zastite radnika, gradana
i vozila, a zastnim mjerama omogudciti cdvijanje pjesatkog | motomog sacbracaja
Na mjestima gdje je. radi peolaganja kablova, izvrienc isjecanje regulisanih
| povréina, iste dovesti u prvobitno stanje.

Nakon polaganja, a prije zatrpavanja kabla, investitor je duZan obezbijediti |
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Investitori su duini da obezbijede projektnu dokumentaciju za izvodenje
dionica kablovskih 10 kV vodova, kac i da ocbezbijede tehnidku kontrolu tih
projekata. Investitori su duzni da obezbijede potrebnu dokumentaciju za izdavanje
gradevinske dozvole, kao i struéni nadzor nad izvodenjem radova. Nakon zavrietka
radova, investitor je duZan zahtijevati vréenje tehniékog pregleda i nakon njega
podnijeti zahtjev za izdavanje upotrebne dozvole,

lzgradnja niskonaponske mreie

Nove niskonaponske mreze i vodove izvesti kac kablovske (podzemne), uz
koriséenje kablova tipa PPOO (ili XPOO zavisno od mjesta | nacina polaganja),
ukoliko struéna sluZba Elektrodistribucie ne uslovi drugi tipa kabla. MreZe
predvidjet] kao trofazne, radijalnog tipa.

Zbog potrebe vréenja preraspodjele potrogata po traforeonima, ne rjsgavati
pojedine slutajeve odvojenc od cjeline, vet sagledati uticaj svake izmjens na $iri
prostor,

Sto se tice izvodenja niskonaponskih mreZa | vodova, primjenjuju se uslovi

ved navedeni pn zgradnji kablovske 10 kV mrefe.

Zastitu od preopterecenja | kratkog spoja obezbijediti pravilnim izborom |

osiguraca na poéetku voda u skiadu sa vaZecim tehniékim propisima. Primjeniti
sistern zastite od opasnog napona dodira TN-C do mjesta prikljuéka NN kablova na
objektima *(u GRT).

Investitori su duZni da obezbijede projektnu dokumentaciju za izvodenje
instalacije osvietlienja, kao | da obezbijede tehnigku kontrolu tih projekata.

lzgradnja spoljneg osvjetljenja

lzgradnjom novog javnog osvietlienja otvorenog prostora i sacbradajnica
oko kompleksa obezbijediti fotometrijske parametre date evropskim standardom EN
13201,

Kao nosade svietiliki koristiti metalne stubove, predvidene za montaZu na
pripremljenim betonskim temeljima, tako da se po potrebi mogu demontirati, a
napajanje javnog osvietlienja izvoditi kablovski (podzemno), uz primjenu
standardnih kablova (PP 000 4 x 25mm2; 0,68/1 kV za ulitno osvetlienje i PP 00 3(4)
x 16mm2; 0,6/1 kV za osvjetlienje u sklopu uredenja terena). Pri projektovanju
instalacija osvjetijenja u sklopu uredenja terena oko planiranih objekata poseban
znacaj dati | estetskom izgledu instalacije osvjetlignja.

Sistem osvietljenja treba da bude cjelonoéni. Pri izboru svietiljki voditi
racuna o fipizaciji, odnosno, a u cilju jednostavnijeg odrzavanja.

Maksimalno dozvoljeni pad napona u instalacijl osvietljenja, pri radnom
reZimu, mo2e biti 5%. Kod izvedene instalacije moraju biti u potpunosti primjenjene
mjere zastite od elektriénog udara (zastita od direkinog i indirektnog napona). L tom
cilju. mora se izvesti polaganje zajednitkog uzemljivada svih stubova instalacije
osvijetllenja, polaganjem trake Fe-Zn 25 x 4 mm | njenim povezivanjem sa
stubovima | uzemljenjern napojnih trafostanica.

Obezbilediti selektivnu zastitu kompletnog napojnog voda i pojedinih
svjediljki.

Obezbijediti mjerenje utrofene elekiriéne energije, Komandovanje
ukljutenjem i iskljuéenjem javnog osvjetlienja obezbijediti preko uklopnog sata il
foto celije.

Za polaganje napojnih vodova vade isti uslovi kao | kod polaganja ostalih
niskonaponskih vodova,

Investitori su duZni da obezbijede projektnu dokumentaciju za izvodenje
instalacije osvietlienja, kao | da obezbijede tehniZku kontrolu tih projekata.
Investitori su duZni da obezbijede potrebnu dokumentaciiu za izdavanje
gradevinske dozvole, kao i struéni nadzor nad izvodenjem radova. Nakon zavrietka
radova, investitor je duZan zahtijevati vréenje tehnitkeg pregleda i nakon njega
podnijeti zahtjev za izdavanje upotrebne dozvole.
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Mjere energetske efikasnosti

Poboljtanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili |
primjenu. niskoenergetskih zgrada, unaprjedenje uredaja za klimatizaciju ||
pripremu tople vode kondcenjem solamih panela za zagrijavanje, unaprijedjenje
rasvjete upotrebom izvora svjetla sa malom instalisanom snagom { LED ), koncepta
inteligentnih  zgrada (upravijanje pofrodnjom energije glavnih potrodada sa
- centralnog miesta). Sve nabrojane moguénosti se u mogu koristiti pri izgradniji
objekata na podrudju zahvata.

Uzimajuéi u obzir da energija koju sunce tokom godine emituje na 1 m?
krova u Cmoj Gori je jednaka energiji koja se dobije sagorijevanjem 143 litara lo2
ulja - a pri tome se moZe neograniceno koristiti ovdje je posebno nagladena
pnmjena energije direkinog suntevog zradenja.

Sunteva energija se kao izvor energije u zgradama koristi na tri nadina:

1. pasivno-za grijanje | osvjetljienje prostora

2. aktivno- sistem kolektora za pripremu tople vode

3. fotonaponske sunéane celije za proizvodnju elektriéne energije

Ma ovom pedrugju postoje moguénosti za sva tri nadina koriséenja sunéeve
energije za grijanje | osvietljavanje prostora, grijanje vode (klasiéni solarni kolektori)
| za proizvodnju elektritne energije (fotonaponske éelije).

U ukupnom energetskom bilansu kuéa vaZnu ulogu igraju toplotni efekti
sunca. U savremenaj arhitekiuri puno painje posveduje se prihvatu sunca i zagtit
od pretieranog osunéanja, jer se i pasivni dobici toplote moraju regulisati i
optimizovati u zadovoljavajuéu cjelinu. Ako postoji moguénost orijentacije kuce
prema jugu, staklene povriine treba koncentrisati na ju2noj fasadi, dok prozore na
sjeverno] fasadi treba maksimalno smanjiti da se ogranide toplotni gubici.
Pretjerano zagrijavanje lieti treba sprijeéiti sredstvima za zadtitu od sunca,
pokretnim suncanim zastorima od malerijala koji sprecavaju prodor UV zraka koji
podizu temeperaturu, usmjeravanjem dnevnog svietla, zelenilom, prirodnim
provietravanjem i sl

Savremeni tzv. “daylight” sistemi koriste optitka sredstva da bi podstakli
refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetia.
Sawvremene pasivne kuce danas se definifu kao gradjevine bez aktivnog sistema
za zagrijavanje konvencionalnim izvorima energije.

Za izvedbu objekata uz navedene energetske mijere potrebno e
prmjenjivati (uz prethodnu pripremu struénu i zakonodavnu) Direktivu 2002/91/EC
Evropskog parlamenta (Directive 2002/91/EC of the European Parllament and of
the Council of 16 December 2002 on the energy performance of buildings (Official
Journal L 001,04/01/2003)/ o energetskim svojstvima zgrada, &to podrazumijeva
obavezu izdavanja certifikata o energetskim svojstvima zgrade, kome rok valjanost;
nije duZi od 10 god

Konscenje solarnih kolektora se preporufuje kao moguénost odredjene |
ustede u potrodnji elekiriéne energije, pri éemu se mora povesti ratuna da ne budu
u koliziji sa karakteristiénom tradicionalnom arhitekturom,

Za proizvodnju elekiriéne energije pomodu fotonaponskih elemenata, |
potrebno je uraditi prethodnu svecobuhvatnu analizu tehniékih, ekonomskib ||
ekoloskih parametara.

Termotehnicke instalacije

Kao eneretski izvor za objekte, zbog racionalnog kori$éenja energije, | u
zimskom i u lietnjem periodu predvidene su toplotne pumpe. Zavisno od zahtjeva
investitora | tehnickih moguénosti moguéa je ugradnja sistema sa toplotnim
pumpama vazduh = voda ili voda —voda (ukoliko ima dovoljno izdagnosti podzemnih
voda ili je moguc zahvat morske vode).

Za manje hotele povoljna je ugradnja toplotnih pumpi sa mogutnoscu
iskoriScenja otpadne energije 30-50%.
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Alternafivno je za manje hotele moguia i ugradna VRV sistema,
dvocijevnog ili trocijevnog koji ima mogucénost nezavisnog grijanja ili hladenja svake
prostorije i iskoriStenja otpadne energije.

Pored ovoga za manje hotele je za grijanje santilame vode povaljna |
ugradnja solarnih panela, &to doprinosi znacéajnoj ustedi elektriéne energie.

Za vece hotelske komplekse u principu je neophodno dati moguénost
nezavisnog grijanja il hladenja prostora u hotelu u svakom trenutku. Takode je
sistem ventilacije prostora znadajno vedi nego kod manjih hotela. Za ovakve
sisteme najpovolinija je ugradnja toplotnih pumpi koje imaju moguénost
jednovremene proizvodnje tople | hladne vode (polifunkcionalne toplotne pumpe). |
Kod ovakvih sistema moguée je iskoristenje otpadne enegrije i do 100%, &to
doprinosi znacdajnoj ustedi,

Veliki hoteli imaju, zbog specifénih sadrzaja (otvoreni | zatvoreni bazeni,
SPA centri i sliéno) velike zahtjeve za sanitarnom potrognom vodom.

Zbog ovoga je predvidena i ugradnja solarnog kolektorskog polja koje pored
toplotne energije sa polifunkcionalne masine siugi za grijanje vode.

Topletne pumpe su veoma ekonomitan sistem za prolzvodnju toplotne
(rashladne) enerije. U principu za 1kW elektricne energije mogue je dobiti u
prosjeku 3kW toplone (rashladne) energije.

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Natin prikljutenja predmetnog objekta na elektrodistributivnu mredy bice
odredjen u ,uslovima za izradu tehnicke dokumentacije® — koje investitor treba da
dobije od Elektoprivrede Crne Gore A.D. Nik&i¢, FC Distribucija, Region 4 - Ulcinj,

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije potrebno je poétovati sliedeée
preporuke CEDIS-a:

- Tehnicka preporuka za prikljuéenje potrodata na niskonaponsku mreZu
TP-2 { Il dopunjeno izdanje),

- Tehnitka preporuka - Tipizacija mjemih mjesta,

- Upustvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograniéavaéa sirujnog
opterecenja,

- Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DST-
CEDIS 10/0.4 kY,

duZ planiranih saobraéajnica, cjevovode hidraulicki dimenzionisati prema Easovnoj

HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA

Vodovod

Da bi se obezbijedili higijenski uslovi stanovnidtva, turista i osoblja kao i
funkcionisanje pratecih sadrfaja potrebno je izgraditi osnovnu hidrotehnigku
infrastrukiuru za obezbjedenje potreba za vodom i distributiviih vodova do svih
objekata.

Vodovodnu mrezu neophodno je razvijati u skladu sa usvojenim konceptom

potrosnji vode pojedinih objekata.

Fekalna kanalizacija

Za sistemn kanalizacije prihvacen je razdjeini sistem sa potpuno nezavisnim
sistemima fekalne i atmosferske kanalizacije,

Sistem mrefe fekalne kanalizaciie takode je neophodne voditi dui svih
saobracajnica | omoguciti na tehnicki ispravan naéin prikljuéenje svih planiranin
objekata na najnizim tatkama na kojima je obezbijeden dovoljan prostor.

U novoplaniranim turistickim zonama se podrazumeva prikupljanje
kompletnih koliéina otpadnih voda, | njihove precidéavanje prije ispultanja u
recipijent. (Kuhinje restorana trebaju imati instaliran predtretman otpadnih voda u
separatorima masti. Perionice trebaju imati predviden predtretman u separatoru
sapunice. Oba tipa separatora su neophodna da rasterete uredaj za pretiscavanje
otpadnih voda.)
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preciicavanja fekalnih i atmosferskih voda koji je u skladu sa cdredbama Pravilnika
o kvalitetu | sanitarno-tehniékim uslovima za ispustanje otpadnih voda u recipijent i
javnu  kanalizaciju, nadinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih wvoda,
minimalnom broju Ispitivanja | sadrZaju izviedtaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih
voda ("SluZbeni list CG", br. 45/08, 910, 26/12, 52/12 | 59/13),

Atmosferska kanalizacifa

Buducti da su planirane ulice sa ivitnjacima i trotoarima, potrebna je |
atmosferska kanalizacija sa slivniCkim redetkama za odvodnju kisnih voda. Sve
prihvacene vode sa saobracajnica | trotoara moraju se odvesti u separatore ulja i
benzina prije ispustanja u recipijent. Dalje se prihvacene | precistene atmosferske
vode odvode u upojne bunare,

Opsti zajednicki uslovi

Neki od uslova koje treba ispuniti u izradi projekine dokumentacije su ved
prethodno navedeni, all se zbog sistematicnosti navode jof neki opdti uslovi |
SIMyErmice:

- Predvideni kanalizacioni sistem je separacioni, struktumo je potrebno
razdvaojiti fekalne otpadne vode i atmosferske otpadne vode;

- U kanalizacionu mreZu se ugraduju (PP) polipropilenske punozidne cijevi
ili (PVC) polivinilhloridskih punozidnih cijewi, u atmosfersku mrezu (PEHD R)
polietilen rebrasti i u vodovodnu mreu (PEHD) polietilenske cijevi precnika @100 i
@150, a za precnike @200, @250 | @300 od nodularnog liva (DUCTIL), a sav
materijal | ocprema da budu namijenjeni za odgovarajudi radni pritisak,

- Minimalni, cdnosno maksimalni pad fekalne kanalizacione mreie znosi
4%o | 40%0 a atmosferske kanalizacione mreze iznosi 2% | 30%. retrospektivno
vodeti racuna o preénicima cijevi

- Na svim vertikalnim i horizontalnim lomovima, mjestima promjene preénika
i prikljutenja kanalizacionih | atmosferskih cijevi, potrebno je predvidjeti revizione
sahiove, takode na svim vertikalnim lomovima vodvodne mreZe predvidjeti
vazdusne ventile i ispuste;

- Ma kanalizacionim cijevima u pravcu, razmak Sahtova predvidjeti na
maksimalnom rastojanju od 160 D (preénika cijevi), ali ne vedem od 50 m;

- Na atmosferskoj kanalizaciji razmak izmedu slivnika predvidjeti na
raspojanju od 25.0 m;

- Precnik cijevi na kanalizaciono] mred predvidieti minimalno 250 mm, na
atmosferskoj mreZi preénika 300 mm, dok je kod vodovodne mrefe potrebno
predvidjeti mrezu prema odgovarajuéoj propusnoj modi il minimalno 100 mm zbog
protivpoZarne zastite;

- prilikom dimenzionisanja vodovodne mreZe, pored potrebne kolitine vode
Za sanitarne potrebe, potrebno je obezbijediti | potrebnu kolifinu vode za gadenje
poZara u trajanju od 2h, protica) 10 Ufs.

- Procenat punjenja cijevi fekalne kanalizacione mreZe u okruglim profilima
maksimalnog stepena ispunjenosti 0%, a kod atmosferske mreze 80%;

- kod odvodenja fekalnih voda do izgradnje postrojenja za preéicavanje
otpadnih voda Ulcinja, kao prelazno riesenje, moguca je izgradnja biolotkih uradaja
za preciStavanje za svaku urbanistitku parcelu, sa stepenom predicavanje u
skladu sa gore navedenom zakonskom regulativom;

- atmosferske vode sa saobracajnih powvréina | trotoara povrina bite
zauljena | moraju se odvesti u separatore ulja | benzina prije ispustanja u recipijente
- upajne bunare

- Na mjestima ukritanja kanalizacione | vodovodne mrefe, kanalizacionu
cliev postaviti ispod vodovodne sa minimalnim visinskim razmakomod 0.5 m, a u
sluttaju manjeg visinskog razmaka postaviti adekvatnu zastitu vodovodne cijevi;

- Minimalne dubine iskopa odrediti tako da se zadovolji stabilnost i zastita
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trebala da prelazi 3.5 m;

- U sluéaju potrebe izgradnje pumpnih stanica za otpadnu vodu uraditi ih
tako da se mimimalizuje Sirenje neprijatnih mirisa, poZeljno sa zelenim rastinjem
oko njih. Agregati mogu biti u suvom ili mokrom izvedenju u zavisnosti da i je
pumpna stanica nadzemna ili podzemna. Potrebno je predvidjeti havarijske ispuste
kao 1 agregate u slucaju prekida napajanja elektriénom energijom;

- Ne upuétati kisnicu u fekalnu kanalizaciju;

- Zabraniti izgradnju propusnih septiékih jama odnosno upojnih bunara za
fekalnu kanalizaciju, ukoliko dode do izgradnje u jednom dijelu lokacija.

- Projektnu dokumentaciju uradi u skladu sa tehniékim propisima,
normativima i standardima za projektovanje ove vrste objekata, kao | u skladu sa
drugim propisima kojima se regulisu pitanja iz ove oblasti;

- Na osnovu ovih urbanistiko tehnigkih uslova investitor treba da izradi
tehnitku dokumentaciju u skladu sa odredbama Zakona o planiranju prostora |
izgradnji objekata (.Sllist CG" br.64/17 od 06.10.2017. god.), | u skladu sa
Pravilnikom o naginu izrade, razmjeri | blifo] sadrZini tehnicke dokumentacije
(»Sl.list CGe br.23/14) i drugim propisima, standardima, tehnitkim normativima, a
tehnicka dokumentacija podlijeZe reviziji u skladu Zakonom o planiranju prostora |
izgradnji objekat.

Napomena: Za sve $to nije definisano u uslovima primjenjivace se uslovi i
smjemice koji su dati PUP-om opstine Uleinj.

17.2.

Uslovi prikiju€enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturuy

odrediti minimainu dubinu iskopa od 2,0 m, a maksimalna dubina iskopa ne bi

Uslove prikljufenja predmetnog objekta na gradsku hidrotehniéku mresu
Investitor ce pribavii od nadleZnog JP Vodovod i kanalizacija® Ulcinj. Hidrotehnitke
instalacije projektovati prema vaZedim tehnitkim propisima i standardima i na iste
pribaviti saglasnost od nadleZnog javnog preduzeda.

17.3.

Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu

SADBRACA.J
Osnovni elementi popretnih profila sacbradajnica dati su na prilogu
"SAOBRACAJ".

Sve ulice unutar kompleksa su pod reZimom dvosmijernog kretanja vozila, sa
zabranom parkiranja na kolovoznoj traci. Parkiranje je dozvoljeno samo na za to
posebno uradenim i obilieZenim povréinama.

Sve saobradajnice moraju biti cznadene, regulisane saobradajnom
signalizacijomn.

Ukritanje  unutradnjih  saobracajnica  regulisati  odgovarajuéom
horizontalnom i vertikalnom sacbradajnom signalizacijom uz odredivanje prava
prvenstva. Brzinu kretanja vozilima ograniéiti na 40 km/h unutar cijelog zahvata na
ulaznim krakovima.

Parkiranje

Parkiranje u zoni zahvata plana rjeSavano je u funkeiji planiranih namjena
pojedinatno. Teli se da svaki korisnik svoje potrebe sa parkiranjem rfjesava u okviru
svoje gradevinske parcele,

5 obzirom na namjenu povréina, plan je uraden tako da se breoj automobila
| operativnih sacbradajnih povréina svede na moguéi funkcionalni minimum.
Kao normativ za potreban broj parking mjesta, koristiti:

Mamjena P P il Optimalan broj .....PM
= SHANOVENIE .. {1000m2) 11
= PROBZVOCNGA L. crnr e (1000mM2) 15
= MBI i T s S e P ek eV kb wah e {1000m2) 22
TRV st s CTOD0ME) 44
=hoteli ................ e oo (1000mM2) 5
e (1000m2) 85
_- sportske dvorane, stadioni i sl. (na 100 posjetilaca)... ........ 18
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Ovim planom je prihvacen i razraden princip da svaki objekat koji se gradi |
treba da zadovol|l svoje potrebe sa parkiranjem vozila na parcell na kojoj se objekat |
gradi.

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

Pri projektovanju klasiénih garaZa postovati siiedede elemente:

= Sirina rampe po pravcu min. 2,75 m'

- slobodna visina garaze min 3,00 m;

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

- Sirina unutarénjih sacbracajnica po pravcu min. 5,50 m;

- poduini nagib pravih rampi max. 12% otkrivene | 15% na pokrivene.

Obrada otvorenih parkinga treba da je takva da omogudi maksimalno
ozelenjavanje, a na svako 3 PM abezbijediti (koliko je moguée) zasad drvoreda radi
hiadovine. Parking mjesto definisati sa dimenzijama 2,5 x 5,0 m sa oivicenjem,

Pjesacki saobraéaj

Prelaze preke ulica unutar kompleksa obezbijediti odgovarajuéom |

 sacbracajnom signalizacijom (vertikalnom | horizontalnom),
Ostali infrastrukturni uslovi

5
TELEKOMUNIKACIONA MREZA,
U skladu sa preporukama iz prethodno uradenih planova, kao i preporukama

nadieZne Agencije za elektronske komunikacije i postansku djelatnost, porebno e
voditi raéuna o sljedeéem: I

- da se kod gradnje novih infrastruktumih objekata posebna paZnja obrati
zastiti postojece elektronske komunikacione infrastrukture,

- da se uvjek obezbijede koridori za telekomunikacione kablove du svih
postojecih | novih sacbracajnica,

- da se gradnja, rekonstrukcija i zamjena elektronskih komunikacionih
sistema mora jzvoditi po najvisim tehnolodkim, ekonomskim | ekoloskim
kriterijumima.

Takode, potrebno je voditi raéuna o sliededem:

- da se elektronska komunikaciona mrefa, elektronska komunikaciona
infrastrukiura | povezana oprema grade na naéin koji omoguéava jednostavan
prilaz, zamjenu, unapredenje | koridéenje koje nije uslovijeno na&nom upotrebe
pojedinih korisnika ili operatora,

- da shodno Strategiji razveja informacionog druétva do 2020, godine, u
narednom periodu prioritet treba dati razvoju Sirokopojasnih pristupnih mreZa
{Zi€nih | beZiénih),

- da se planirani kapaciteti (objekti, kanalizacija | amenski stubovi) predvide
za moguénost koriséenja od strane vide operatora.

Ukupna duZina planirane elektronske komunikacione kanalizacije sa 6 PVC |
cijevi 110 m, unutar zone ovog DSLa iznosi 280 m, =a 4 PVC cijevi 110 mm iznosi
oko 4555 metara, a sa 3 PVC cijevi 110 mm iznosi oko 5135 metara. Za realizacija
predioZene telekomunikacione infrastrukture planirana je i izgradnja 134 novih
kablovskih okana.

Savremene elektronske komunikacije koje obuhvataju distribuciju sva tr
servisa, lelefonije-fiksne | mobilne, prenos podataka i TV signala, omoguéavaju vige
nacina povezivanja sa elektronskim komunikacionim operatorima.

Imajuci u vidu namjenu objekata unutar posmatrane zone i samu lokaciju,
kroz novoplaniranu  kanalizaciju  treba graditi  savremene elektronske
komunikacione pristupne opticke mreZe u tehnologiii FTTx (Fiber To The Home,
Fiber to The Building,...), sa optickim viaknom do svakog objekta, odnosno
korisnika.
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Ovo rjesenje je u skladu sa dugorognim rjesenjima u oblasti elektronskih
komunikacija sa optickim pristupnim mrezama, a sa Gijom implementacijom je
zapofeo dominantni elektronski komunikacioni operator, Crnogorski Telekom

U sluaju da se trasa kanalizacije za potrebe elektronskih komunikacija

poklapa sa ftrasom vodovodne kanalizacije | trasom elektro instalacija, treba
postovati
| propisana rastojanja, a dinamiku izgradnje vremenski uskladiti.
U odnosu na obuhvaéeno podrugje, mobilni operatori su u momentu izrade |
- ovog DSL-a nijesu iskazali potrebu za montiranjem novih baznih stanica na ovom |
podrucju, tako nijesu definisane nove lokacije za postavijanje stubova za mobilnu
telefoniju. U odnosu na savremene trendove u oblasti mobilne telefonije, projektant
naglasava da ovo ne znadi da neki od postojetih il eventualno novih operatora
mobilne telefonije necée imati potrebu da u nekom momentu postavi novu baznu
stanicu na posmatranom podrudju.

Trase planirane kanalizacije potrebno je uklopiti u trase trotoara (i zelenih
povréina, jer bi se u sluéaju da se kablovska okna rade u trasi sacbradajnice ili
parking prostora, morali ugraditi teski poklopci sa ramom i u skladu sa tim uraditi |
ojatanje kablovskih okana, £to bi bilo neekonomiéno.

Kanalizaciju koja je planirana u okviru predmetnog DSL-a, kao | kablovska
okna, izvoditi u svemu prema planovima videg reda, vaedim propisima u Crnoj Gori
| preporukama bivie ZJ PTT iz ove oblasti,

Ma taj nadin bi¢e stvoreni optimalni uslovi, koji sa tehnickog stanovista,
omogucavaju proviatenje novih kablovskih kapaciteta, gdje god se za tim ukaze
potreba.

Obaveza buducih investitora planiranin objekata u zoni ovog DSL-a jeste
da, u skladu sa Tehnickim uslovima koje izdaje nadlezni operator elektronskih
komunikacija ili organ lokalne uprave, od novoplaniranih kablovskih okana,
projektima za pojedine objekte u zoni obuhvata definidu naéin prikljucenja svakog
pojedinatnog objekta.

Elektronsku komunikacionu kanalizaciju pejedinaénim projektima treba |
predvidjeti do samih objekata.

Telekomunikaciona mreza:

Zakon o elektronskim komunikacijama (,SluZbeni list Crne Gore”, broj
40/13),

Akta i propisi koji su donijeti na osnovu Zakona o elektronskim
komunikacijama i kojih se treba pridrzavati prilikom izgradnje nove
telekomunikacione infrastrukture, jesu;

- Pravilnik o granitnim vrijednostima parametra elektromagnetnog polja u
cilju ogranifavan|a izlaganja populacije elektromagnetnom zradenju (. Sluzbeni list
Cme Gore" broj 15/10),

- Pravilnik o Sirinl za&titnih zona i vrsti koridora u kojima nije dopugtens
planiranje | gradnja drugih objekata (,S|u2beni list Cme Gore”, broj 33/14), kojim se
propisuju  nacdin | wuslovi odredivanja Sirine zastitnih zona elektronskih
komunikacionib mreZa, eletronske komunikacione infrastrukture i povezans opreme
| radio koridora u &joj zoni nije dopusteno planiranje i gradnja drugi objekata;

- Pravilnik o tehniim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i
koriséenje elekironske komunikacione mreze, elektronsks komunikacione
infrastrukture i povezane opreme u objektima (,SluZbeni list Crne Gore”, broj
41/15}, kojim se propisuju tehnicki i drugi uslovi za projektovanie, izgradnju |
koriscenje elektronske komunikacione mrede, eletronske komunikacione
infrastrukiure i povezane opreme u poslovnim | stambenim objektima;

- Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i kariéenje
pojedinih vrsta elektronskih kemunikacionih mreza, elektronske komunikacione
infrastrukture | povezane opreme (,Sluzbeni list Crme Gore*, broj 59/15), kaji
propisuje uslove za planiranje, izgradnju, odrzavanie i kori$éenje pojedinih vrsta
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slobodnih kapaciteta u to] infrastrukturi;

eletronskih komunkacionih mreZa, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme u Cmoj Gori;

- Pravilnik o zajedniékom konicéenju eletronske komunikacione
infrastrukture i povezane opreme ( SluZbeni list Crne Gore", broj 52/14), kojim se
propisuju uskovi | nadin zajednitkog koriséenja eletronske komunikacione
infrastrukture i povezane opreme, kao i mjere za poveéanje raspoloZivosti

18 .

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

U skladu sa Elanom 7 stav 1 tatka 18 Zakona o geologkim istraZivanjima |
(-Slhst RCG", br.268/93, 42/94 | 26/07 | (,SLlist CG", br28/M11 i 42/1 1) detaljna |
geoloska istraZivanja tla obavezno se vrie prije izrade tehniéke dokumentacije za |
izgradnju objekata u kojima se skuplia veéi broj lica (pozoridne, bioskopske,
sporiske, izloZbene | sliéne dvorane), fakulteta, instituta, Skola, preddkoiskin |
ustanova, bolnica, stadiona, hotela, poslovnih i stambenih objekata povriine |
preko 1000m? i objekata koji imaju éetiri | vise nadzemnih etaza, autcbuskih | |
Zeljeznitkih stanica. Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno &lanu 7 stay 1
tacka 18 Zakona, izraditi Projekal geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju |
i Elaborat o rezultatima izvréenih geolokih istrazivanja.

19 .

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

!

20 .

ZA ZGRADE URBANISTIEKO-TEHNICK] USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE p

Urbanisticka parcela (broj) / UP 10/ Zona D

Zona
Povrsina urbanistiékih B88.472,33
parcela (m2) .
' Povréina urbanistiékih 8,85
parcela ( ha) .
Namijena T2 - turistickog naselja
Max spratnost objekta P+10
Max indeks z_%i!._l_zelusu 0,22
Max bruto povriina pod 19.463,91
objektom (m2)
Max indeks izgradjenosti 0,82
Max bruto gradjevinska 72.547,31
povriina { m2)
Max povriina zelenih | 68.999,57
otvorenih povréina na UP
(m2 ) _
Zelenih 1 otvorenih povrdina / 80,00
leZaju (m2 )
Max broj leaja 918
| Max broj stanovnika /
Broj zaposlenih 275 B
Maksimalna visina objekta odredjuje s= |
vartikalng, izraZava se u metrima | znadi distancu od
najnize kote okolnog konaénog uredenog i nivelisanog
terena ili trotoara uz objekal do donje kote vijenca krova |
ili vijenca ravnog krova  Planom  predvidena je |
maksimalna visina za;
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kota objekta

- Za objekte v zoni D, u namjeni Povriine za
turizam = T2 - UP10 (jedanaest
nadzemnih etaZa - P+10 =52 m).

MNajveca visina etaie za obralun visine
gradevine, mjarena zmedu gornjih kota meduetaZnih |
konstrukcija iznosi: i

- za garaZe i tehnicke prostorije do 3.0m

- za poslovne etafe do 4.5 m. Prizemije moZe biti |
6m visoko, zbog zahtjeva mogudih turistickih sadrzaja. |

Parametri za parkiranje
odnosna garairanje vozila

GaraZiranje i parkiranje |

S obzirom da nije dozvoljena Izgradnja
podrumskin | suterenskih etaza, potrebna parking mjesta
obezbijediti na pareru, u okviru objekia hotela,
depadansa ili vila, ili u okviru zasebnog objekla -
nadzemne garafe, koji mora biti montainog -
demontainog karaktera, Ukollko se parking rijesi u
okviru garaZa, belo da su zasebne il u sklopu objekata,
povréina garaZa ne ulazi u obratun BRGP objekata.

Smjemice za oblikovanje |
matearijalizaciju, posebno u
odnosu na ambijentalna
svojstva podrudja

Arhitektonsko oblikovanje objekta

Objekti planirani u zahvatu DSL ,Dio Sektora 66
- postojeca hotelska grupacija | modul I, Velika plaza,
predstavijaju, u najvecem broju objekte namijenjens
Turizmu, to jest objekie u okviru turistitkih naselja il
hotela, kategorije 4 il 5 zvjezdica, | kao lakvl treba da
predstavijaju vrhunska djela arhitekture danasnjice, koja
8U organizaciono, estetski, oblikovno | u materijalizaciji
uskiadena sa prirodom koja ga ckruZuje. Sljededs uslove
treba pnmjenjivali kod objekata turisbickih naseija,
Fotela, objekata Centralnih  djelatnosti,  Kulture,
Stanovanja, Sporta | rekreacije, kao i svih objekata kaji
58 mogu naci u okviru urbanistickih parcela u skladu sa
uslovima datim u “Namjena povrina | crganizacija
sadrZzaja’.

Prilikom projeklovanja mora se  primjeniti
hromolodki definisan postupak koji ukljufuje sledede
faze:

1. lzrada svih Studija i Elaborata definisanim
planskim dokumentom;

2. Analiza svih uslova | urbanistickin pravila datih
planskim dokumentom;

3. Analiza Projekinog zadatka Investitors:

4. Padljiva definisanje zona povoljnih za gradnju
u odnosu na dobijene rezullate Studija | Elaborata [z
tatke 1, a u okviru granice Zene gradnje definisane
Gradevinskom linijom;

5. PaZljive definisanje zona odredenih
funkcionalnih sadrzaja traZenih Projektnim zadatkom, u
odnosu na prethodno analizirane prirodne uslove:

6. Arhiteklonska | inZenjersko oblikovan)e
abjekla, tako da objekat bude oblikovna, funkcionalnoiu
materijalizaciji usladen sa terenom i prirodom koja ga
okruZuje;

7. Finalna proviera swvih  urbanistiZkih
parametara | uslova gradnje kojl su definisani planskim
dokumentom.

Organizacija sadriaja treba da predstavija
legiinu  raspodjelu potrebnih  funkcionalnih  zona
objekata, u skladu sa
prirodnim uslovima (orijentacia, csunéanje, vegelacija i
sliéno), take da Eini funkcionalnu | energetski efikasnu
cjelinu.
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| Zabranjani;

| fasadi, koja na taj nadin poniftavaju efekat monotonosti

Oblikovno, treba tediti razigranim” strukturama |
il razudenim osnovama | volumenima, a izbjegavati
predimenzionisane kompaktne objekie, koji mogu
podsjecati na stambene il poslovne zgrade Malim
smicanjima u ravnima fasada, primjenom razligitin
materijala 1 slicnim prncipima moZe se  razbit
kompakina forma objekala,

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

MNeophodno je arhitekionski naglasiti ulaz u
objekat, sa pripadajucom nadstresnicom,

U oblkovanju objekata u okviru Hotelskib i
Turistickin kompleksa, kao i stambenih objekata,
najupecatljiviji alemeant
oblikovanja predstavijaju balkoni ili terase turistickih
jedinica. Velike fasadne ravni, pokrivene elementima kao
&t su terase ili balkoni, neophodno je padijivo oblikovati
i materijalizovati, tako da se izbjegne monctonost i
efekat opste neuskladenosti sa ambijentom. Stoga se,
pri oblikovanju | materijalizacijl fasadnih povrsina pod
lerasama il balkonima treba pridrzavati sljededih pravila;

- Koristiti minimalno dva razliéita materijala u
obradi povrgina (npr. malter u bijeloj il svijetlim tonovima
pastelnih boja | drvena obloga, malter u bijelo] ill svijetlim
tonovima pastelnih boja | kamena obloga, drvo i kamena
obloga, malter u bijele] il svijellim tonovima pastelnih
boja | metalna perforirana cbloga ili struktura u mat bijeloj
ili svijetlim tonovima pastelnih boja, | sléno);

- Preporucuje se | ,ozelenjavanje’ fasada, gdje
zelenilo postaje sastavni dio vizuelnog utiska objekta;

- Ogradu uraditi prozragno, od stakla, metala i
drveta. Metal treba biti iskljuéivo u mat baji (bijela, svijelli
lonovi pastelnih boja, cma), dok se upotreba inoks i
hromiranih metalnih elemenata zabranjuje. Balustrade |
sliéni elementi koji podraZavaju stilove iz proflosti su

- Ul oblikovnom smislu se modea il istadi rostl"
sistema terssa u geomefrijski jasno definisanom
sistemu, upolrebljavajuéi minimalno dva materijala na

i doprinose uskladenosfi sa ambijentem, il se mode
oblikowna _razigrat® forma, konzolama, isturenim
elemeantima, iskosenim elemeantima i sliénim principima.

Sto se tice materijalizacije objekata u cjelini,
nacphodna je koristiti minimalno dva razlitita materijala
u fasadnim ravnima, od palete dozvoljenih materijala:

- Fasadni mailter u bijeloj Il svijetlim tonovima
pastelnih boja;

- Drvena obloga | drvene dekorativne strukture |
mreze;

- Kamena obloga;

- Metalne obfoge, perforirane strukiure | mrede i
prozradne strukiure od metala, metaline ograde u mat
baji (bijela, svijetll tonovi pastalnih boja, ema), upotreba
inoks ili hromiranih metalnih elemenata se zabranjuje,

Vertikalno ozelenjivanje fasada je
preporuéeno.  Ukolikke se projektuje  vertikaino
ozelenjavanje fasada, neophodno je definisati uslove
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iskljucivo vrsle koje su definisane u poglaviju PejzaZna
arhitektura, ovog planskog dokumenta,

Dozvoljeno je keristiti | metalne ili drvene grilje. radi
Zasjendenja otvora. Metalne grilje moraju biti u mat boji
(bijela, svijetli tonovi pastelnih boja).

Dozvoljeno je projektovati kos ili ravan krov,
Kos krov mozZe imati maksimalni nagib od 227,

Strage je zabranjeno koristiti sliededa rjedenja
u oblikovanju | materijalizaciji objekata:

- upoireba inoks il hromiranih | metalnih
elemenata, struktura ili ograda;

- balustrade i slitni alementi koji podrazavaju
stilove iz prodlosti;

- generalno, projektovanje objekata tako da
podrazavaju stilove iz proflosti;

- fasade koje su kompletno zastakljene, bez
ikakvih ostalih oblikevnih elemenata u ravni fasada.

U slucaju da se na urbanistitke) parceli potreba
za parking prestorom rjesava gradnjom nadzemnih
garata, za objekte nadzemnih garaZa vaZze sleded
uslovi u pogledu arhitektonskog oblikovanja:

- Objekti nadzemnih garaza moraju bl
montazno = demontainog karaktera, konstruktiviog
Sistema uradenog u &eliku;

- Objekti nadzemnih garaza mogu imati najviée
dvije nadzemne etaZe ili, ukolike se garafa radi u
sistamu polu nivoa - éetri polunivoa;

- Krav druge nadzemne etaie se moie koristii
Za parkiranje, takode,

- Omotaé objekta nadzemne garafe 1o jest
fasada, mora biti izvedena take da bude prozratna, na
primjer, od drvenih ili metainih elemenata postavijenih u
odredenom ritmu, zatim moze biti izvedena od metalnih
perforiranih omotaca ili sliéno;

- Prozraéni omotaé nadzemne garake obavezno
obogatiti vertikalnih zelenilom. iskfjuéivo sa vrstama
datim u ° Pejzazno uredenja”

Sto se tice materijalizacije objekata nadzemnih
garaZa, neophodnc je koristiti neki od slededh
materijala u
fasadnim ravnima, od palete dozvoljenih materijala:

- Drvena obloga i drvene dekorativne strukture i
mree,

Metalne obloge, perforirane strukture | mrese il
prozratne struklure od metala, metaine ograde u mat
baji (bijela, svijetli tonovi pastelnih boja, cma), upotreba
inoks ili hromiranih metalnih elemenata se zabranjuje.

Uslovi za racionalno koris¢enje energije

OdrZivej potrodnji energije treba dati prioritet
racionalnim planiranjem pofroZnje, te implementacijom
mjera
energetske efikasnosti u sve segmente energeiskog
sistema.

Odriiva gradnja je svakako jedan od znatajnijih
segmenata odriivog razvoja koji ukljuduje:

- Upoirebu gradevinskih materijala keoji nisu
&tetni po divolnu sredinu;

- Enargetsku efikasnost zgrada;

- Upravijanje olpadom nastalim prilikem
izgradnje ili rusenja objekata.

29




Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

objekata treba tedit
Smanjenju  gubitaka toplote iz objekta
poboljdanjemn foploine zadtite spoljinih elemenata |
povoljnim odnosom osnove | volumena zgrade;
Fovecanju loplotnih dobitaka u objekiu
povoljnom onjentacijom zgrade | koriSéenjem sundeve
energije

- Koriséenju obnovijivih zvora energie u
zgradama (biomasa, sunce, vietar itd);

- Povedanju energetske efikasnosti
termoenergetskih sistema;

- U cilju racionalnog koriféenja energije treba
iskonstiti sve moguénosti smanjenja koridéenja energije
u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene |
termoizolacione maternijale, kako bi se smanjila potrognja
toplotne energije.

- Predvidjeti moguénost korigdenja solame |
energije

- Kao sistem protiv prefjerane insolacije korititi
odriive sisteme (zasjenu &kurama, gradjevinskim
elementima, zelenllom i sl.) kako bi se smanijila potro&nja
energije za viestadku klimatizaciju.

- Pri proratunu keeficienta prolaza toplote
objekata uzell vrijednosti za 20-25% nize od
maksimainih dozvoljenih vrjednesti za ovu klimatsko
Zonu,

- Drvoredima | gustim zasadima smanjiti utica
vigtre i obezbjediti neophodnu zasjeru u ljetnjim
mjesacima,

Cilj sveobuhvatne ustede energie, a time |
zaslite Zivotne sredine je stvoritl predusiove za
sistemsku sanaciju |
rekonstrukciju postojecih zgrada, a zatim | povecanje
obavezne toplotne zastile novih objekata. Prosjeéne
stare kude godignje trode 200-300 KWh/ m2 energije za
grijanje. standardno (zolovane kuce ispod 100,
savremene niskoenergetske kuce oko 40, a pasivne 15
KWh' m2 | manje. Energijom koja se danas potrodi u
prosjecnoj kudl U Croj Gori, moZemo zagrjati 3-4
niskoenergetske kude ili 8-10 pasivnih kuda,

Medovolina topiotna izolaciia dovodi do
povecanih toplotnih gubilaka zimi, hiladnih spoljnih
konstrukcija, oitecenja
nastalih vlagom (kendenzacijom) kao | pregrijavanja
prostroa ljeti. Pesledice su oStedenja konstrukcije,
nekonformno | nezdravo stanovanje | rad. Zagrijavanje
takvih prostora zahtjeva vecu koliéinu energije Sto dovedi
do povecanja cijene koris<enja | odrZavanja prostora, ali
i do vedeg zagadenja Zivolne sredine. PobaoljSanjem
toplotno izclacionih karakteristika zgrade mogude je
poslici smanjenje ukupnih gubitaka toplote za prosjedno
40 do B0%.

Kod gradnje novih objekata vaZno je vec u fazi
iejnog nesenja u saradnji sa projektantom predvidist
své $la j@ polrebno da se dobije kvalitetna | optimalna
energetski afikasna zgrada.

Zalo je potrebno:

- Analizirali lokaciju, orjentaciju i oblik objekia

- Primjeniti visoki nivo toplotne izolacije
kompletnog spoljnjeg omotafa objekia | izbjegavati

i)
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toplotne mestove. U cilju racionainog koriscenja enermgije
treba iskonstiti sve moguénosti smanjenja koridcenja
anergle u objektima. Pr izgradnji objekata korstiti
savremene fermoizrolaciona materjale, kako bi se
smanjila potrosénja toplotne energije

- Iskoristili toplotne daobitke od sunca | zastititi
se od pretjeranog osuncanja. Kao sisitemn  protiv
pretjerane insolacije kontiti odriive sisteme (zasjenu
Skurama, gradevinskim elementima, zelenilom | sl) kako
bi se smanjila potrofnja energije za vjeStadku
klimatizaciju, Drvoredima i gustim zasadima smanjiti
ut!caj vietra | obezbjedili neophodnu zasjenu u ljetnjim
mjesecima

- Rashladno oplerecenje treba smanjiti putem
mjera projektovanja pasivnih kuca. To moZe ukljuciti
izolovane povriine, zadtitu od sunca putem npr
brisoleja, konzolne strukture, ozelenjene nadstresnice ili
njihcve kombinacije

- Pri proracunu koeficijenta prolaza toplote
objekata uzell wrijednosti 2a 20-25% nie od
maksimalnih dozvoljenih vrijgdnosti za ovu klimatsku
2anu

- Niskoanergelske tehnelogie za grijanje |
hladenje se trebaju uzeti u obzir gdje god je to mogude

- Solami kolektori za toplu vodu ée se uzeti u
obzir ked kucnih sistema za toplu vodu kao | za grijanje
bazena. Koristenje bazenskih prekrivata ée sa takode
uzeti u obzir zhog zadriavanja toplote

- Kad god je to moguce, vigak toplote iz drugih
procesa &e se koristiti za predgrijavanje tople vode za
hotel, vile | vode u bazenima

- OudrZivost fotoveltaiénin Celija treba ispitati u
svrhu snabdijevanja niskonaponskom  strujom  za
rasvietu naselia, kao | druge moguénostl. poput punjenja
elektritnih vozila.

Sve nabrojane mogucnosti se u edredenoj mjer
mogu koristiti pri izgradnji objekata na podrugju zahvata
DSL, pri éemu se preporutuje da 30% polreba za
elektricnom  energijom  (na nivou parcele) bude
obezbijedeno iz obnovijivin
izvora.

OSTALI USLOVI

Investitor je obavezan da pripremi | propiée projekini zadatak za izradu tehnidke

dokumentacije za uredenje predmetnog/ih objek{a)ta uz obavezno postovanje urbanistiko-
tehnitkih uslova.

Tehnicku dokumentaciju raditi u skladu sa ovim uslovima, uslovima javnih preduzeda
za oblast infrastrukture, vaZedim tehniékim propisima. normativima 1 standardima za
projektovanje, lzgradnju | koriScenje ove vrste objekata, a na osnovu projekinog zadatka
invastitora.

Investitor j@ duZan da izradjenu tehniéku dokumentaciju u svemu u skladu sa élanom
891 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,5l.list CG" br.64/17 od 06.10.2017.
god.) i Pravilnikom o nainu vréenja Revizije idejnog i glavnog projekta ("Sl.list CG" br.81/08
od 26.12.2008 god.) dostavi nadleZnom inspekcijskom organu u skladu sa élamon 82
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG*, br.64/17 od 06.10.2017.god.).

Predmetni urbanistitko — tehniki uslovi vaZe do izmjene postojedeg, odnosno
donosenja novog planskog dokumenta,

a1



DOSTAVLJENO:

- Podnosiocu zahtjeva,
“ i 1A - Urbanistitko - gradevinsko| inspekciji
- U spise predmeta
- Arhivi
2 OBRADIVAC URBANISTICO- Sam. savjetnik | za urbanizam,
'| TEHNICKIH USLOVA: Mehmet Tafica, E}ig_l;!ng.gmﬂ-
; :r :-_,-*"
)
_ | potpis .
23 . G‘JLA. & : "lul EE“.RETA.H.'H,
SCENO SLUZBENO LICE Mehmed Mila, spec.sci.arh.
| r-.
\
potpis oviadéenog sluZbenog lica
s :

dokumenta

- Tehnicki ustovi u skiadu sa
posebnim propisom

- Listovi nepokretnosti &a kopijom
katastarskih planova

1. Sastavni dio urbanistitko - tehnickib
uslova su i graficki prilozi iz Drzavne Studije
lokacije Dio seklora 66 — postojeca hotelska
grupacija i modul I" - Velika plaZa u R=1/2500.

2. Sastavni dio urbanistiCko tehnickih
uslova su; rjesenje o saobracajnim uslovima
(akt br.06-589/18 od 19122018, godine) |
misljenje o potrebi procjene uticaja na Hvolnu
gredinu (akt br.D6-1303/18-2 od 24.12.201&.
godine), za Izradu tehnicke dokumentacie.
dobijeno od strane Sekretarijata za komunaine
dielatnosti | zastitu ambijenta,

2.1. Za dobijanje tehnickih uslova,
shodno clanu 74 stav 5 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (.S list CG” br.64/17
od 06.10.2017.god.), nadle?nim organima,
dostavijeni su  Macrti  Urbanistiéko-tehnickih
uslova za izgradnju turistitkog naselja T2 (ili
Hotela T1) u Zoni D urbanistitka parcela broj
10 u zahvatu Driavne Studije lokacie Dio
sektora 66 — postojeda hotelska grupacija | modul
I* —Velika plaza, i to:

- JP "Wedoved i kanalizacija" - Ulginj,
dopis broj 05-4451/4-18 od 14.12.2018. godine
(tehnicki uslovi)

- Sekretanjatu za privredu | ekonomski
razvoj, Opétine Uleinj, dopis bro) 05-4451/5-18 od
14.12.2018. godine (vodni uslovi).
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LEGENDA
....... - GRANICA ZAHVATA DSL

joapcidd ERCL] URBANISTILEE PARCELE

Ik GRAMCA LEAANISTICKE FARCELE
IZGRABENE POVRSINE

HOTELI

TURIET KA DUELATHOSET

STANDVANIE 54 USLUZNIA DUELATMOSTING
STAMNDVAME

ELULTURNE AKTIVNOSTY

SFORT | RERFREALILA 54 PRATEC IM DJELATHNOS TIKA

wIye POSTOEGA SUMS
oy ZOMA POSTOJECH SLUMA
2810 [PE [ZAZNA TAKSACLIA|

TOMA PESLAINE TAKSACIIE
ZELEME | JAVHE PCRSINE

ZELENILD U SHUOPU URBAMETEH PARCE LA,
ZELENI POJAS UZ SADERACAINICL

ZELEM| POUAS UT PLA)

PARE S48

[LIEL il O UREEE NG KUPALETE

SPOAT | REMREACLA

JELERD
CRALNG SETALIETE
LXK PROSIREN 14 ORALNOG SETALISTA
OFMAKA ZOBE KOMKUFSA
| BROJ ZOME KONKURSA
SAOBRACAJNE POVRSINE

KOLSKE SADARACAINICE
—— FIESACHOFOLSEE SAOBRACAINICE

AOHA VODENE ETRANE HUFALISTA

i




DSL Dio sektora 66-Modul | PHG
Karta 09. TIPOLOGIJA predjela

Savietnik | za urbanizam
Mehmet Tafica, dipl.ing.grad




LEGENDA

TIPOVI PREDJELA
Pojas pejskovitih obala - plaza

Oblast ulcinjskih dina sa
halofithom vegetacijom

Pojas borove Sume

Agrikulturni predio

Akvatorijum Morskog dobra
Poljane i livade

Izgradeno zemljiSte -Stanovanje

Izgradeno zemljiSte-
Postojeca hotelska gupacija

Sportsko rekreativne povrsine




DSL Dio sektora 66-Modul i PHG

Karta 10. Modul | Staniste Habitata




Legenda:

Lizoaci

Mezo-higrofilne livade

(4]

Antropogenizovana povrsing

E

Trégak (Piragmitetum australis)

=]

Razbacane jedinke vegetacije piescanih dina

2190 Viaine pokretne dine (Humide dune slack)

“&F# smijenjivanja tipova habitata 2190 | 1410

H“.m.__”_ Zaceci pokretnih obalnlh dina (Embryonic shifting dune)

W&m—ﬁ borove sume koje imaju veoma malo elemenata prirodne flore

m Galerija bijele vrbe i bijele topole (9240 Salix alba and Populus alba galleries)

2270 Borowe sume na obalnim dinama/Wooded dunes with pinus pinea and/or Pinus pinaster
]

2120 Pokretne obalne dine sa Ammophila arenaria-bijele dine (Shifting dunes along the shareline with Ammaphila arenaria-white dunes) .|

-

6420 Mediteranske visoke hidrofilne livade (Molino-Holoschpenion) Mediterranaan tall humid herb grasstands of the Molinio-Holoschpenion) 4 -

__.Mu Mediteranske slane moovame livade (Miditerranean salt weadows/ Junatalia maritini )

e

ﬁu Ucvrscene obalne dine sa zeljastom vegetacijom-sive dine (Fixsed coastal dunes with herbaceous vegetation-grey dunes)
wn_ Dinski pasnjaci sa jednogodisnjim vrstama (Brachypodietalia dune grassionds with annuals)

EE Juine obalske galerije | sibljaci (Southern riparion galleries and thicnetes (Nero-Tamariata and Securinegion tinctoriae)

Podioga: Google Satellite
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Karta 11. Modul | namjena postojeca

Savjetnik I za urbanizam D. oA A
(Mehmet Tafica, dipl.ing: grad L r:::'l Mila spec.sci.arh.




LEGENDA NAMJENE POVRSINA

POVRSINE ZA TURIZAM - T3
VIKENDICE

POVRSINE ZA TURIZAM - T3
VIKENDICE

POVRSINE ZA TURIZAM - T3
VIKENDICE

POVRSINE ZA STANOVANJE
MALE GUSTINE

POVRSINE MORA - POVRSINE
UNUTRASNJIH MORSKIH VODA

OSTALE PRIRODNE
POVRSINE

= w
A
il
|
=]
|

POVRSINE SAOBRACAJNE
INFRASTRUKTURE -

DRUMSKI SAOBRACAJ

POLJOPRIVREDNE
POVRSINE

OBJEKTI ELEKTROENERGETSKE
INFRASTRUKTURE

_/ OBJEKTI KOt

2~ INFRASTRUKTL E
/ Bl ot iS

'




DSL Dio sektora 66-Modul i PHG
Karta 12. Modul | OKP

vietnik I za urbanizam

ehmet Tafica, diEl.E.gﬂ{L




LEGENDA

i GRANICA ZAHVATA DSL
P=219.55 ha
GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA

———————  |_INIJA OBALE

LINIJE ODMAKA

— | JS|.OV| ZA PROSIRENJE OBALNOG
ODMAKA

—— \1OGUCA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE
JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE

— N OGUCA ADAPTACIJA ODMAKA ZBOG
NASLIJERENIH PRAVA

MD REZIMI - MORSKO DOBRO

/" | ORJENTACIONA ZONA PREDJELA DINA
/" | 1ZVOR: MORSKO DOBRO

/"~ DONJA GRANICA DINA
7 7 /] 1ZVOR: MORSKO DOBRO




efimed Mila spec.sci.arh.
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LEGENDA NAMJENE POVRSINA

. |
WEREE- -00g

T

W
]

&

1@
et

POVRSINE ZA TURIZAM
TURISTICKA NASELJA T2

POVRSINE ZA TURIZAM
ODMARALISTA T3

POVRSINE ZA
CENTRALNE DJELATNOSTI

POVRSINE ZA STANOVANJE
MALE GUSTINE DO 120 STANMHA

POVRSINE ZA STANOVANJE
VECE GUSTINE 250-500 STAN/HA

POVRSINE ZA
KULTURU

POVRSINE ZA
SPORT | REKREACIIU

POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE
SPECIJALNE NAMJENE

POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE
JAVNE NAMJENE

POVRSINE MORA - POVRSINE
UNUTRASNJIH MORSKIH VODA

OSTALE PRIRODNE
POVRSINE

POVRSINE SAQBRACAINE
INFRASTRUKTURE -

DRUMSEK| SADBRACA
POVRSINE SAOBRACAJINE
INFRASTRUKTURE -
VODENI SAOBRACA

OBJEKTI ELEKTROENERGETSKE
INFRASTRUKTURE

OBJEKT| HIDROTEHNICKE
INFRASTRUKTURE
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Savjetnik I za urbanizam .
Mehmet Tafica, dipl.ing.grad.




LEGENDA

A
Ul;1

GRANICA ZAHVATA DSL
P=219.55 ha
GRANICA URBANISTICKE ZONE

OZNAKA URBANISTICKE ZONE

GRANICA URBANISTICKE PARCELE
ODZNAKA URBANISTICKE PARCELE

PRELOMNE TACKE GRANICA UP

CENTRALNA PJESACKA | BICIKLISTICKA
PROMENADA

DASCANA
PROMENADA

GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA
LINIJA OBALE

LINIJE ODMAKA,

USLOVI ZA PROSIRENJE OBALNOG
ODMAKA

MOGUCA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE
JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE
MOGUCA ADAPTACIJA ODMAKA ZBOG
NASLIJEDENIH PRAVA

REZIMI - MORSKO DOBRO

ORJENTACIONA ZONA PREDJELA DINA
IZVOR: MORSKO DOBRO

DONJA GRANICA DINA

IZVOR: MORSKO DOBRO—=—

-t



DSL Dio sektora 66-Modul i PHG
Karta 15. Regulacija i nivelacija
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vijetnik I za urbanizam .. ° |
ehmet Tafica, dipl,ingﬁ’rad.




LEGENDA

GRANICA ZAHVATA DSL
P=219.55 ha
GRANICA URBANISTICKE ZONE

OZNAKA URBANISTICKE ZONE
GRANICA URBANISTICKE PARCELE
OZNAKA URBANISTICKE PARCELE

PRELOMNE TACKE GRANICA RL

PRELOMNE TACKE GRANICA GL

GRABEVINSKA LINIJA - GL 1
REGULACIONA LINIJA

CENTRALNA PJESACKA | BICIKLISTICKA
PROMENADA

DASCANA
PROMENADA

GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA
LINIJA OBALE

LINIJE ODMAKA,

USLOVI ZA PROSIRENJE OBALNOG
ODMAKA

MOGUCA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE
JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE
MOGUCA ADAPTACIJA ODMAKA ZBOG
NASLIJEDENIH PRAVA

REZIMI - MORSKO DOBRO

ORJENTACIONA ZONA PREDJELA DINA
IZVOR: MORSKO DOBRO

DONJA GRANICA DINA.



DSL Dio sektora 66-Modul i PHG
Karta 16. Saobracaj
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GRANICA ZAHVATA DSL P=219.55 ha
GRANICA URBANISTICKE ZONE

OZMNAKA URBANISTICKE ZONE
GRANICA URBANISTICKE PARCELE
OZMAKA URBANISTICKE PARCELE

CENTRALMNA PJESACKA | BICIKLISTICKA
PROMENADA

DASCANA
PROMENADA

GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA
LINIJA OBALE

LINIJE QDMAKA

USLOVI ZA PROSIRENJE OBALNOG ODMAKA
MOGUCA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE
JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE

MOGUCA ADAPTACIJA ODMAKA ZBOG
NASLIJEBENIH PRAVA

REZIMI - MORSKOQ DOBRO

ORJENTACIONA ZONA PREDJELA DINA
IZVOR: MORSKO DOBRO

DONJA GRANICA DINA
IZVOR: MORSKO DOBRO

—
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DSL Dio sektora 66-Modul i PHG
Karta 17. Plan Vi K infrastrukture

D

Emljetnﬂ: [ za urbanizam = _
Mehmet Tafica, dipling grad. | )

qn.;ad,arﬁ.
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LEGENDA:

e DR7AVNA GRANICA

GRANICA PPPPN MORSKO DOBRO

@999 & GRANICA PUP-a ULCINJ

| i
W

PPOV

LINIJA OBALE
POSTOJECI VODOVOD

POSTOJECI VODOVOD VISEG REDA
PLANIRANI VODOVOD

ZA UKIDANJE

POSTOJECA FEKALNA KANALIZACIIA
PLANIRANA FEKALNA KANALIZACIJA

ZA UKIDANJE

POSTOJECA ATMOSFERSKA KANALIZACIJA
PLANIRANA ATMOSFERSKA KANALIZACIJA
ZA UKIDANJE

VJESTACK! KANALI

REGULACIJA

VODOTOC|

KANALIZACIONA PUMPNA STANICA

VODOVODNA PUMPNA STANICA
REZERVOAR

POSTROJENJE ZA PRECISCAVANJE FEKALNE OTPADNE VODE




DSL Dio sektora 66-Modul | PHG
Karta 18. Hidrotehnicke instalacije
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GRANICA ZAHVATA DSL
P=219.55 ha
GRANICA URBANISTICKE ZONE

OZNAKA URBANISTICKE ZONE
GRANICA URBANISTICKE PARCELE
OZNAKA URBANISTICKE PARCELE

PRELOMNE TACKE GRANICA UP

CENTRALNA PJESACKA | BICIKLISTICKA
PROMENADA

DASCANA
PROMENADA

GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA
LINIJA OBALE

LINIJE ODMAKA

USLOVI ZA PROSIRENJE OBALNOG
ODMAKA,

MOGUCA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE
JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE
MOGUCA ADAPTACIJA ODMAKA ZBOG
MASLIJEDENIH PRAVA

REZIMI - MORSKO DOBRO

ORJENTACIONA ZONA PREDJELA DINA
IZVOR: MORSKO DOBRO

DONJA GRANICA DINA
IZVOR: MORSKO DOBRO




DSL Dio sektora 66-Modul i PHG
Karta 19. Energetika postojeca
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LEGENDA

S i GRANICA ZAHVATA DSL
P=219.55 ha
GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA

MD| REZIMI - MORSKO DOBRO

TS 35/10 kV NOVA

TS TS 10/0.4 kV

ELEKTROVOD 35kV
= — ELEKTROVOD 10kV

Koridor u smislu ¢lana 103. Pravilnika za
izgradnju nadzemnih elektroenergetskih vodova
inaz. napona od 1 kV do 400 kV"

GRANICE TRAFO REONA
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LEGENDA:

TS 3510 kV

TS 10/0.4 kV

TS 10/0.4 kV NOVA

_______ ELEKTROVOD 35kV PLANIRANI
ELEKTROVOD 35 kV UKIDANJE

s ELEKTROVOD 10 kV

- — === ~- ELEKTROVOD 10kV PLANIRANI
ELEKTROVOD 10 kV UKIDANJE

Koridor u smislu élana 103. Pravilnika za

izgradnju nadzemnih elektroenergetskih vodova
inaz. napona od 1 kV do 400 kV™"

GRANICE TRAFO REONA

= /,_x_\
( 1 ) 4) Traforeon DSL "Dio sektora 66 - Modul 1

Y I\\
1"'\._\__'_/-'"'__ hy
\
I 5 | Traforeon DSL “Dio sektora 66 - postojeca hotelska
II\___ & / grupacija
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POSTOJECI TELEKOMUNIKACIONI CVOR RSS VELIKA PLAZA

POSTOJECE TELEKOMUNIKACIO OKNO
POSTOJECA TELEKOMUNIKACIONA KANALIZACIJA

POSTOJECI SPOLJASNJI TELEKOMUNIKACION! IZVOD
POSTOJEC! UNUTRASNJI TELEKOMUNIKACIONI 1IZVOD

TELEKOMUNIKACIONO OKNO PLANIRANO NOO1,... .NO134
PLANIRANA TK KANALIZACIJA SA 3/4/6 PVC CIJEVI @110 MM
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DSL Dio sektora 66-Modul i PHG
I(arta 22 Pe;sazna arhitektura




LEGENDA PEJZAZNE ARHITEKTURE

POVRSINE ZA PEJZAZNDO UREBENJE JAVNE NAMJENE
PARK

PODRUCJE PRIMJENE POSEBNIH MJERA | ZASTITE-OZELENJAVANJE

PJESACKA ULICA

ZELENILO UZ SADBRACAJNICE

LINEARNO ZELENILOD
POVRSINE ZA PEJZAZND UREDENJE OGRANICENE MAMJENE
ZELENILO POSLOVNIH OBJEKATA
ZELENILO TURISTICKIH NASELJA

ZELENILO ODMARALISTA | HOSTELA

ZELEMILO INDIVIDUALNIH STAMBENIH OBJEKATA
ZELENILO STAMBENIH OBJEKATA | BLOKOVA
SPORTSKO REKREATIVME POVRSINE

ZELENILO POSLOVNIH OBJEKATA

ZELENILO ADMINISTRATIVNIH OBJEKATA

o] folofolelo]

POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE SPECIJALNE NAMJENE

ZELENILO INFRASTRUKTURE

ZASTITNI POJASEV

OSTALE POVRSINE

©F) | osTALE POVRSINE || DRZAVNI ZNACAJ

P POVRSINA UNUTRASNJIH MORSKIH VODA

.

' =" WYRIJEDNI DJELOVI NASELJA

2% PREDJELA



CRNA GORA

MALIL | 21

OPSTINA ULCINJ

HOMUNA E ULQINIT

Sekretarijal za komunalne djeiatnost
| zastitu ambijenta

Sekretariati pér vepnimtari komunale

dhi mbrojtjen e panii e
BriM: 06 — jfﬂ-'%n?;g 05
Ulcinj — Uigin 19.12 2018 .. —_—

Sekretarijat za komunalne djelatmnosti | za&titu Zivoine sredine, rigdavajudi po zahtjevu
Sekretarijata za prostorno planiranje | odriivi razvoj — Opétina Ulcinj, za izdavanje
sacbracajnih uslova za D.0.0. «Capital Estate” - Budva. Shodno &lanu 74 stav & Zakona o
planiranju prostora i izgradnju objekats (.Sl list CG br.64/17 od 20.,10.2017.god.

donosi,

RJESENJE

lzdaju se saobraéajni uslovi D.0.0. “Capital Estate” - Budva za lzgradnju turistickog
naselja T2 (i Hotela T4 )y u zoni D urbanisticka parcela broj 10 u zahvatu Driavne studije
lokacije Dio sektora 66 — pastojeca hotslska grupacija i modul I' — Velika PlaZs - u Ulginju.
("Sl.list CG™ br.74/18 od 21.11.2018.godine)

Na osnovu Zakona o putevima i datog situacionog riegenja u Nacrtu urbanisticko-
tehni¢kih usiova | date karte saobradaja potvrduje se da su iBpunjeni uslovi za
prikiuéenije predvidenog objekia na sacbracajnicu U okviru lokacije.

ObrazloZenje

Sekretarijat za prostorno planiranje | odrZivi razvoj, obratic se ovom organu ss
zahtjevom broj 06-589/18 od 18.12 2018 godine, za lzdavanje saobracajnih uslova za
pristup lokaciji Zona D urbanistiéka parcela broj 10 u zahvatu Driavne studije lokacije Dio
sektora 66 — posiojeca hotelska grupacija | modul I* Velika Plaza - Ulginj, ("SI, list CG -
opé&tinski propisi® br. 31,1 &),

Uz zahtjev dostaviien je na uwid MNacr urbanistitkin uslova za izgradnju objekts
turisti¢ko naselje T2 (ili Hotela T1).

Situaciono riesenje sacbracajnice u okviru lokacije, dato |e na nacin da se jasno vide
da su predvidene saobracajnice u skiadu sa propisanim urbanistickirm uslovima.

Na osnovu naprijed izloZenog, a na osnovu citiranih propisa, rije$eno je u skradenam
postupku kao u dispozitivu rieSenja, shodno Slanu 74 stav 5 Zakona,

PRAVNA POUKA: Protiy ovog fledenia mofe se izjavitl 2alba Shuhi Glavnog administratora opétine Ulcinj,
U roku od 15 dans od dana prijema resenja. Zalba se predaje neposredna i posiom preko Sekretarijat za
kemunaine dielaimnosti | zagtiy Zivaine sreding i ohaveznao se taksira sa laksom u znosu od 5,00 €, shodng
larifnom broju 2, Odiuke o lokaknim aoministrativaim taksama ("S| list RCG- opstinski propisis br. 22/07)
Toksa se uplatuje na 2o rafun Opétine Ulcinj broj 535-82567770-43

Obradio, SEKRETA R,

Borde Dabovi¢, Samostalni savjetnik | Mustafa !G'yorana.dlpl-iﬂﬂ.mﬁ-
—— fra8 I-:ni‘nurﬁ'lnu pos o ! [ 1L
ana; = _E_| AL
L}h Sekrearijal ra Prosiomo piinirangs | ﬁml ™
1XD.0.0. *Capital Estate” - Budva | |
ix Uspise, 1
1n ariuivi



Crha Gaora I.-T‘i = it - Mofi 2
Maji | 7| |;:_v'-_'-l,'=, {iienn Ulging - “l.:ln-.-.n-u.: ?_.- <Ll
OPSTINA ULCING Cp e = s v
KOMUNA E ULQiniT F”-" e [T i
Sekretanjat 25 Komunalne diefalnesy _f.‘:'.J' 3 ??Iwii; (o ;
' zastitl ambijents
Sekretariat PEr veorimtar Kemunale

he mbrojtien e ambientiy
Br./ Nr.08-1303/18.2
Ulcin| f Ulgin, 24,17 2018 god. Ay,

AZVOJ
SEKRETARIIAT za PROSTORNO PLANIRANJE | ODRZIVI R

3 T5M8) | Ufﬂdbﬂl o
Shodno Zakeny o Procieni ulicaja na Zivetnu sredinu (* Sllist ‘:"']E Gm&gggu br.20/07, "Sl.list
Projektima za kojg se VISi prociena uticaia na Zvotnu sredinu("s! "‘tnnml i zadtitu ambijenta
Crne Gore* br 47/13 5314 | 371g), Sekretarijat za komunalne dielat woj broj; 05-4451/3-18,
Pestupaiuci po akiy Sekretarijata o= Prostorno planiranje | odrivi raz od. , daje shedede.
Zaveden kod OVog Sekretarijats, Pod broj 06-130318 dana 18 12. 2018 s

MISLIENJE

adnje
Polrebno je sprovog) Postupak prociene uticsjs na votnu sredinu o. Budva, Zona D,
Wuristitkog naseljg T2 il Hotela T1), investitora “ Capital Estate "ég'_ postojeda hotelska
Urbanistitka parce(s 10.u zahvaty DrEgyne studije lokacije. dio Sektora

grupacija i modyl |- Velika Plaza. Opsting Ulcirj.
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