NACRT URBANISTICKO - TEHNICKIH USLOVA

I

NACRT URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA
za izradu tehnicke dokumentacije

. brej 2711, 2716, 1121/4, 112117, 112110, 1188, 1173, 1174 i 1176/1 KO Doniji 5toj

Za izgradnju turistickog naselja T2 {ili Hotela T1) u Zoni E urbanisticka parcela |
broj 54, na katastarskim parcelama odnosno dijelovima katastarskih parcela

u zahvatu Driavne Studije lokacije “Dio sektora 66 — modul IV | V* — Velika
plaia, Opétina Ulcinj

)

»Altic Group®” LTD Nikozija- dio |
PODNOSILAC ZAHTJEVA: stranog drustva , Altic Group
Montenegro“-Podgorica

POSTOJECE STANJE

| 271, 2716, 112114, 1121/7, 1121110, 1166, 1173, 1174 i 1176/1 KO Donji Stoj,

Po karti br.07 "Modul IV | V Tipologija predjela”; katastarske parcele broj

prikazane kao povréine za JAgrokulturni predio”, .Foljane | livade" |  Oblast
uljcinjskih dina sa halovitom vegetacijom”

Po karti br.08 “Modul IV | V nova analiza™ katastarska parcela broj 1174 KO
Donji Stoj, prikazana kao: ,Povréina za stanovanje male gustine | katastarske
parcele broj 27/1, 27/6, 1121/4, 1121/7, 1121/10, 1166, 1173, | 1176/ KO Donji
Stoj prikazane kao: _Poljoprivredne povrine”.

Po karti br.09 "Modul IV | V OKP" na katastarsku parceiu broj 1174 KO Doniji
Stoj prikazano dva izgradena objekta a na katastarskim parcelama broj 27/1, 27/6,
1121/4, 1121/7, 112110, 1166, 1173 | 1176/1 KO Donji Stoj nema izgradenih
objekata.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Uslovi u pogledu planirane namjene:

OVRSINE ZA TURIZAM — TURI TICKA NASELJA

Na povrinama namijenjenim turizmu mogu se planirati kompleksi i
objekti:

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

2. za pruZanje usluga ishrane i pica.

Na povréinama namijenjenim turizmu, izuzetno od pretezne namjene |
kompatibiino toj namjeni, mogu se planirati:

- parkinzi | garaZe za smjeétaj vozila korisnika (zaposlenih, gostiju i
posjetilaca).

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

U turistickim naseljima (T2) udio smjestajnih kapaciteta mora biti najmanje
30% u osnovnom objekiu, a najvise 70% u “vilama® i depadanszima, Ukupna
povriina prostora planirana za osnovne objekte hotela je najmanje 50%, a ukupna
planirana povréina za depadanse ili "vile" & najvise 50%.

Prilikom izrade idejno programskih rjesenja i pristupanja realizaciji
sadrZaja na parcelama namjene T2, moie se izvréiti prenamjena turistickih
naselja (T2) u hotele (T1).

Prosjeéna bruto razvijena gradevinska poviSina po jednom lefaju u
turistiCkim naseljima (T2) je 80 m2 u objektima sa 5 zvjezdica, a 60 m? u objektima
sa 4 zviezdice.

Pripadaju¢a zelena odnosno slobodna povrdina, u novoformiranim
turistickim podrugjima, po jednom ledaju je 100 m? u svim objektima, bez obzira na
kategorizaciju,
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Smijestajnom jedinicom u hotelima se smatra soba, U tunistickom naselju |
(depadansu) se smatra apartman, dok se vila smatra jednom smjestajnom
|edinicom.

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

- smjestajna jedinica u hotelima ocbuhvata 2 lezaja;

- smjestajna jedinica u turistitkom nasselju obuhvata 3 leZaja;

- smjeslajna jedinica u vilama obuhvata 6 lezaja.

VRSINE ZA TUR — HOTELI T1

Ukoliko se prilikom izrade idejno programskih rjeSenja i pristupanja
realizaciji sadrZaja na parcelama namjene T2, izvrila prenamjena turistiékih
naselja (T2} u hotele (T1), u pogledu namjena vaze sljedeéi uslovi:

Na povrsinama namijenjenim turizmu mogu se planirati kempleksi i
objekti:

1. za smjestaj turista: hoteli (T1).

2. za pruZanje usluga ishrane i piéa. .

Ma povriinama namijenjenim turizmu, izuzetno od pretezne namjene i
kompatibilno toj namjeni, mogu se planirati:

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

Na povréinama namijenjenim turizmu, ne mogu se planirati sadriaji
povremene ili stalne stambene namjene (apartmani, turistitko stanovanje i
sl.).

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

Prosjetena bruto razvijena gradevinska povrsina po jednom leZaju u
hotelima (T1) je 100 m* u objektima sa 5 zvjezdica, a 80 m? u objektima sa 4
zvjerdice.

Pripadajuéa zelena odnosnoc slobodna povrdina, u novoformiranim
turistickim podrudjima, po jednom leZaju j@ 100 m* u svim objektima, bez abzira na
Kategorizaciju.

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

Broj postelja po smjeétajnoj jedinici obratunava se na sliedeci natin, | to:

- smjestajna jedinica u hotelima obuhvata 2 lezaja;

- smjestajna jedinica u turistitkom naselju obuhvata 3 leZaja:

- smjestajna jedinica u vilama obuhvata 6 leZaja.

TRETMAN POSTOJECIH OBJEKATA

Postojeci objekti se, prilikom legalizacije, rekonsirukcije, adaptacije maraju
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 uskliadi sa
svim ostalim
uslovima datim u ovem planskom dokumentu. Ukoliko [e nemoguds uskladiti
postojeci objekat sa svim uslovima datim u ovom planu, postojedi objekat se rudi
Takode, postojedi objekat se moZe sruditi ukoliko je to potreba investitora. '

5.2,

Pravila parcelacije B

Urbanistitke parcele u zoni B i zoni E, podrazumijevaju izgradnju Turisti®kih
naselja, u skladu sa zatetenim prirodnim uslovima, Na dijelovima parcela UP 22
UP 23, UP24, UP25, UPS54, UP55, UPS6, UP56a i UP5T na kojima se nalaze dine
nije dozvoljena gradnja do finalizacije Detaljne studije predjela dina.

Investitor inicira izradu Detaljne studije predjela dina na povrgini
urbanistiéke parcele na kojoj planira gradnju, u saradnji sa Morskim dobrom. |
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' Detaljna studija predjela dina mora dobiti saglasnost Agencije za zastitu |

Zivotne sredine. Povrsinom urbanisticke parcele UP 22, UP 23, UP24. LIPS,
UP354, UPS5, UPS6, UPS6a i UP5T smatrade se samo dio povriine ovim planom
definisane urbanisticke parcele koji nije u zoni dina dobijenoj u Studiji. To
znati da moie doci do smanjenja svih kapaciteta definisanih u tabeli «~Pregled
ostvarenih kapaciteta®,

Prije izrade idejnih arhitektonskih rie$enja potrebno je uraditi Detaljnu
studiju predjela sa pejzaznom taksacijom postojeéeg zelenila i elaboratom
zastite zelenila. lzradom Detaljine studije predjela, ce se mapirati predioni elementi,
dati njihova pojedinatna ranjivost | smjernice za odrivi razvoj turistiékih
objekata/naselja. Pejzaznom taksacijom ée se vrednovati postojece zelenilo i dat|
preciznije smjernice i preporuke za revitalizaciju | projektovanje ovih povriina, kako
ne bi daljom intervenciiom na parceli dodlo do narugavanja vizura pejzaza ||
degradacije postojeceg zelenila, Pejzaznu taksaciju raditi po metodologii
definisanoj u poglaviju Zastita identiteta i karaktera predjela - pejzaZna taksacija u
Priruniku o naginu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma,
Crne Gore.

Uslovi za formiranje urbanistiéke parcele

U okviru zahvata plana urbanistitke parcele su definisane koordinatama
tacaka u grafickom prilogu Parcelacija.

Urbanistitke parcele imaju direktan pristup sa javne komunikacije. |

U ckviru predioZene parcelacije, za parcele iste namjene a u skladu sa
Zeljama i potrebama investitora, moZe se vriiti formira nje vecih urbanistickih |
parcela udruZivanjem parcela, kao i izgradnja objekata samo do granice planiranih
kapaciteta za te parcele, a pri tome boéne gradevinske linije su bone linije krajnjih
urbanistiCkih parcela prema susjedima | javnim povréinama,

Urbanisti¢ka parcela br. 54 u zoni ,E*:

Drzavnom Studijom lokacije “Dio sektora 66 — modul IV il V* - Valika plaza,
od kataslarskih parcelama odnosno dijelova katastarskih parcela broj 2711, 27/6,
1129/4, 1121/7, 1121110, 1166, 1173, 1174 i 1176/ KO Donji Stoi, formirana je
urbanistitka parcela br.54 u zoni ,E", povréine od 122.489,38m* .

Kordinatne tacke urbanistitke parcele br.54 zona E:

31. X=B6608895.53 Y=4840118.12
32. X=66802001.84 Y=4640061.46
33. X=6609101.10 Y=4640008.57
34. X=6600097.32 Y=4540001.55
35. X=6609104.37 Y=4639997.76
36. X=6608003.20 Y=46309809.71
37. X=6608906.080 Y=4639802.89
38, X=6608992.38 Y=4639782.18
38, X=6608970.49 Y=4630730.08
40. X=6608917.45 Y=4639637.67
41, X=6608864.41 Y=4639535.20
43 X=6608747.65 Y=463057537
44, X=6608756.79 Y=4630805.82
45. X=6608761.29 Y=4639814.80
46. X=6608834.22 Y=4630071.18
47. X=6608863.04 Y=4640043.77
45, A=066G08874.27 Y=4640073.54
48, X=06608872.84 Y=4640076.06

Clanom 13 Pravilnika o nadinu izrade i sadr3ini tehnidke dokumentacije za
gradenje objekta ( "SluZbeni list CG", br. 44/2018 od 14.07.2018. godine), propisano
je da tehnicka dokumentacija sadr¥i elaborat parcelacije po planskom dokumentu,
| kako bi se taéno utvrdila povrina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju
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 urbanistiéku parcelu 54 u zoni ,E", Elaboral izraduje avladéena geodetska
' organizacija i uvjeren od strane organa uprave nadleZnog za poslove katastra,

PLANIRANI URBANISTICKI PARAMETRI

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

- Mamjenu;

Parcelaciju;

Regulaciju | nivelaciju;

- Koeficiente zauzetosti i izgradenosti;
Maksimalnu bruto povréinu u osnovi:
Maksimalnu bruto povrinu objekta;

Minimainu povréinu zelenih i otvorenih povréina;

- Maksimalan broj leZaja, uskladen sa povrginom zelenih i otvorenih
povrsina na Urbanistitko| parceli, tako da se obezbjedi 100 m? zelenih | otvorenih
povréina po leZaju;

- Maksimalnu spratnos! i visinu objekata.
Prema DrZavnom Studijom lokacijom “Dio sektora 66 — modul IV i V* — Velika

plaza, u okviru urbanisticke parce br. 54 u zoni «E", planirana je izgradnja
turistickog naselja T2 (ili Hotela T1), sa slededim planskim pokazateljima:

Zona E
Planski parametri; )
| Urbanistiéka parcela (broj) / zona UP 54 /| Zona E
_ Povrdina urbanisticke parcele ( m2) 122.489,38
PovrSina urbanistitke parcele ( ha) 12,25
Namjena ~= T2 - turistickog naselja |
Max. dozvoljena spratnost objekta P+6
Max indeks zauzetosti 0,20
Max bruto povrsina pod objektom (m2) 24.497 88 =]
Max indeks izgradjenosti ) 0,70
Max bruto gradjevinska povréina { m2) 85.742,57
Min. povrsina zelenih i otvorenih povriina 85.742 57
na UP (m2 ) _ N
Stepen ozelenosti ( po leZaju), (m2 ) 100,00
 Max broj le2aja (BRGP/100m?) 1.000,00
Zelenih i otvorenih povréina / leaju (m2 100,00
| Broj zaposlenih 300,00

Opsti uslovi uredenja prostora

Gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim urbanistitkim
parametrima, na nadin da se mora zadovoljiti svaki definisani urbanistidki
parametar.

S obzirom da nije dozvoliena izgradnja podrumskih | suterenskih etafa,
polrebna parking mjesta obezbijediti na parteru, u okviru objekta i u okviru
zasebnog objekta - nadzemne garaze, kojl moZe biti montaZnog karakiera. Ukoliko
se parking rijesi u okviru gara2a, bilo da su zasebne ili u sklopu objekata, povréina
garaZa ne ulazi u obratun BRGP ohjekata

lzgradniji objekata mora prethoditi detaljno geomehanitko ispitivanje terena,

a tehnicku dokumentaciju raditi iskljugive na osnovu detaljnih geodetskih snimaka
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| terena, geologkih | hidrogeologkin podataka, kao | rezultata o geomehanizkim |

Ispitivanima tla.

Prije izgradnje novih objekata potrebno je, ako se za to pojavi potreba, na
osnovu geomehanickih istraZnih radova izvrsiti odgovarajuée saniranje terena.

Da bi se omogudila izgradnja novih objekata potrebno e prije realizacije
kapaciteta izvriiti nivelaciju terena i kompletno komunalno opremanje zemljista, u
skladu sa ovim uslovima.

Za sve urbanisticke parcele na kojima je planirana gradnja vaZe sliededa
osnovna urbanisticka pravila:

Zona za gradnju
Zona za gradnju objekta je definisana gradevinskim linjama. Koordinate
gradevinskih linija date su u grafiékom prilogu 12. MNivelacija | Regulacija®.

Uredenje parcele

U zavisnosti od namjene, uredenjem parcele diferencirati prostor u okviru
iste na: povriine ispod objekia, povrine sacbrataja (u mirovanju | kretanju,
manipulativne i sl. prostore), Zelene i otvorene povrsine (parterno zelenilo, pjesacke
| biciklisticke staze, vece ili manje povréine odredene namjene — platoe, bazene,
sportske terene, vodene povrdine, povriine pod parking mjestima, ukoliko su
parking mjesta ozelenjena, povréine pod montaznim natkrivenim paviljonima razne
namjene | sliénim elementima pejzaznog uredenja lokacije).

Povriine van gradevinskih linija na juZnom dijelu urbanistickih parcela u zani
B | E, urediti kao zone za sport | rekreaciju, sa parternim uredenjem u skladu sa
Studijom mapiranja predjela dina.

Parcele nivelisati na nacin da sa susjednim parcelama &ine prostornu cjelinu
i obezbijediti odvodnjavanje istih od ohjekata.

Ma urbanistickoj parceli slobodne povrSine oko objekata urediti u duhu
savremene pejzaine arhitekiure.

Maksimalna visina ograde kojom se ograduje urbanistitka ili katastarska
parcela na kojoj je je planirana izgradnja obiekta iznosi 1,8 m. Dozvoliavaju se
iskljuive drvene ili metalne ograde. koje se tatkasto uévriéuju u podiogu.
Zabranjena je izrada kontinualnih betonskih sokli. U kontaktu sa tlom, ograda mora
biti uglavnom odignuta od tia, tako da je omoguéen nesmetan prolaz za Zivotinjski

javnim povréinama (ulici ili plazi) ograda mora biti prozima. Prema susjednim
urbanistiCkim odnosno katastarskim parcelama ograda moZe biti | neprozima pod
uslovom da ne prelazi visinu od 1,8m.

Posebni uslovi

Zelene | otvorene povrsine su definisane kao cjelina pejzaznog | parternog
uredenja kompletne urbanistitke parcels to jest turistickog naselja, hotela ili parcele
centralnih djelatnosti. Zelene i otvorene povrine obuhvataju: parterno zelenilo,
pjesacke i biciklisticke staze, veée ili manje povréine odredene namjene — platoe,
bazene, spartske terene, vodene povriine, povrsine pod parking mjestima ukoliko
suU parking mjesta ozelenjena, povréine pod montaZnim natkrivenim paviljenima
razne namjene i sliénim elementima pejzaznog uredenja lokaclie. U zelene |
otvorene povrsine ne spadaju prilazne kolske saobradajnice, kolske sacbracajnice
koje opsluuju parkinge | sli¢no.

U planskom dokumentu je definisana minimalna povrsina zelenih i
otvorenih povriina, koja predstavija minimum koji je neophodan, medutim,
konaéna povrina zelenih i otvorenih povrdina direktno zavisi i od broja leZaja.
Obavezan uslov za buduca turistika naselja i hotele je da na svaki leiaj mora
da se obezbijedi 100 m* zelenih | otvorenih povréina na urbanistiékoj parceli.

Maksimalan broj leZaja koji se moZe planirati u okviru odredene parcele je
dat u Tabeli osnovnih urbanistiékih parametara. Maksimalan broj le2aja za parcelu
odreden je srazmjemo maksimalnoj bruto povriini dozvaljencj za gradnju objekia
na svakoj urbanisticko] parceli, tako da se moge ostvariti cilj ed 100 m?® bruto

svijet. Preporuuje se da osnovna konstrukeija bude obogacena zelenilom, Prema |
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| 5.3.

povriine objekla turistitkog naselja ili hotela po lezaju, &to odgovara uslovu za
halegun'zal:iju od p:I-EII: zurjazdit:a

Kote HDJB su date u nivelacionom pla nu nijesu uslovne. Dﬂtalmlm snlman]arn
terena | izradom glavnih projekata sacbraéajnica mogudée su manje korekcije kota
iz plana na nafin da se obezbjedi odvodenje atmosferskih voda sa lokacije
principom samoodvodnjavanja.

Regulaciona linija

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povriinu od povrdina namjenjenih
za druge namjene, odnosno urbanistitke parcele,

Kordinatne tacke regulacione linije:

31, X=0608895.53 Y=4640118.12
32. X=660900184 Y=4640061.46
33. X=6609101.10 Y=4640008.57
34. X=G6609097.32 Y=4640001.55
35, X=6609104.37 Y=4639997.76
36, X=6609003.20 Y=4630809.T1
37. X=6608996.08 Y=4639802.89
38. X=660899238 Y=463978218
30. X=6808970.49 Y=4639739.96
40. X=0608917.45 Y=4639637.67
41. X=6608864.41 Y=463953539
43. X=6B08747.65 Y=4630575.37
44, X=G608756.79 Y=4G639805.82
45. X=G6608761.29 Y=4639814.80
46, X=0608834.22 Y=4639971.18
47. X=0608863.04 Y=4640043.77
48. X=6608874.27 Y=4640073.54
48, X=660887294 Y=4640076.96

Regulaciona linija razdvaja javne povriine — sacbracaja, pjeSackih povriina
I zelenila od povriina namjenjenih za izgradnju — blokova sa urbanisti®kim
parcelama.

Gradevinska linija

Gradevinska linija je linja na, iznad | ispod povréine zemlje definisana
graficki | numencki, koja predstavija granicu do koje je moguce graditi objekat.

Kordinatne tacke gradevinske linije:

283. X=6608080.12 Y=4639798.08
284. X=6609090.82 Y=463000369
285. X=6600083.78 Y=4630007 48
286. X=B60U0BT.54 Y=4640004.47
287, X=66088B99.55 Y=4640104.65
288. X=6608883.95 Y=4640076.24
280. X=6608843.41 Y=4630067.22
200. X=660B712.16 Y=4630604.49
291, X=6B0BBG5.56 Y=4639617.19

Gradevinska linija GL, u odnosu na regulacionu finiju, predstavija liniju do
koje se gradi objekat, obuhvata liniju na zemlji (GL 1) | definisana je na grafitkom
prilogu 12 Nivelacija | Regulacija”.

Gradevinska linija prema javnoj povriini definisana je koordinatama taéaka,
i udaliena je od saobracajnice u zavisnosti od konfiguracija terena, parkinga |
postojedih objekata, a linija prema susjednim parcelama takode koordinatnim
tackama.




Ukolike se, u skladu sa 2eljama korisnika, grupide vise urbanistickin parcela
u jednu, boéne gradevinske linije su boéne linije krajnjih urbanistiékih parcela prema
susjedima | jJavnim povrdinama.

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

Podzemna gradevinska linifjg  (GL 0) nije definisana, s obzirom da
podzemne etaZe nisu dozvoliene, Planiranje podzemnih etaZa nije opravdana zbog
prirednih uslova (visok nivo podzemnih voda) Takode, ovakvim principom,
smanjuje se uticaj gradnje na Zvotnu sredinu,

Visinska regulacija

Vertikalni gabarit objekta ovim planom se odreduje kroz dva parametra;
spratnost objekta | maksimalna dozvoljena visina objekta. Visina objekta izrazava
se U metrima i znadi distancu od najnize kote okolnog konaénog uredenog |
nivelisanog teren ili trotoar uz objekat do donje kote vijenca krova ili vijenca ravnog
krova.

Planom predvidena maksimalna spratnost iznosi:

- za objekat u zoni E UP54 - (sedam nadzemnih etaZa za osnovne objekte
hotela | depadanse — P+6 i tri nadzemne etaZe za objekte vila — P+2).

Planirana spratnost objekata prikazana je na grafitkom prilogu 12.
MNivelacija | Regulacija”,

EtaZe definisane ovim planskim dokumentom mogu  biti iskljucivo
nadzemne. Nadzemne etaZe definisane ovim planskim dokumentom su prizemlje |
sprat. Podzemne etaZe nisu dozvoliene, kao ni nadzemna etaZa suteren. Planiranje |
podzemnih etaZa, kao | nadzemne etaZe - suteren nije opravdano zbog prirodnih
uslova (visok nivo podzemnih voda i nepovalini seizmicki uslovi). Takode, ovakvim
principom, smanjuje se uticaj gradnje na Zivotnu sredinu.

Prizemlje je nadzemna etaZa &ija se kota odreduje planom u zavisnosti od |
namjene i morfologije terena. Za poslovne objekle kota poda prizemlia je |
maksimalno 0.20 m iznad kote konaéno uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

Sprat je etaZa iznad prizemija.

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

Konstrukcija objekta

Konstrukeiju novih objekata oblikovati na savremen naéin bez mijesanja
sistema nogenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i jasnom seizmitkom
koncepcijom. [zbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigumosti,
ekonomiénosti | funkcionalnosti objekta.

Preporuke za seizmicko projektovanje

Neki osnovni principi seizmi¢kog planiranja i projektovanja

- izbjegavati lociranje objekata na moévarnim | nestabilnim terenima.

- prilikom planiranja medusobnog rastojanja objekata treba iskljudit
maogucnost sudaranja objekata a time i njihovo razaranje pri dejstvu zemijotresa,
Sama Sirina rastojanja direktno zavizi od upotrijebljenih konstruktivnih sistema | od
visine objekta.

- analize ponasanja objekata na dejstva zemljotresa ukazale su da su se
Zgrade sa kompaktnim | simetriénim osnovama ponasale bolje | predvidljivije od
onin sa razudenim i nepravilnim osnovama. Pokazalo se da su objekati velikin
dudina, uslied razlititog ponasanja tla na udaljinim krajevima objekta, znacajno
stradali.

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

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

- Prilikom projektovanja prediate se upotreba evropskih standarda EN
1891, EN 1992, EN1993 | EN1898, koji su usvojeni i kao crnogorskl standardi,
Koristiti tatnije 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 XS1, XS2 | XS3 prema EN 1892-1-1). Prilikom projektovanja o ovome
se mora voditi ratuna,

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

Zakljuéci preporuka za seizmicko projektovanje

Podrutje Velike plaZe predstavija dio Crne Gore koji ima najizraZeniji
seizmicki hazard, i to zbog dvije &injenice:

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

- Lokalni teren se sastoji od rastresitih i srednje zbijenih pjeskova sa visokim
nivoom podzemnih voda (od 50-80cm mnm) kod kojih ne samo da dolazi do

znatajnih aplifikacija dejstava zemljotresa u odnosu na osnovnu stijenu, ved je |

moguca | pojava likvefakcije.

Prile izdavanje urbanistitko tebnickih uslova za izgradnju objekats
neophodno e obezbjediti karte seizmigkog mikrozoniranja koje ved postoje za ovo
podrucje.

Potrebno je uraditi reviziju ovog dokumenta s obzirom da je on raden u

godinama neposredno nakon zemijotresa 1979. kako bi se evantualno on
korigovao u smislu ugradivanja navijih saznanja do kojih je struka i nauka dosia u
meduvremenu.

U skladu sa prethodnim dokumentima i dobijenih karata izbjegavati
izgradnju objekata na terenima kod kojih postoji vierovatnoca pojave likvefakcije
kao i na moévarnim i nestabilnim terenima. Ovaj problem se mode inzenjerski rijesiti
Zzamjenom, ojacanjima li cdvodnjavanjem tla, upotrebom dubokog fundiranja -
Sipova i sliéno ali po vrlo visokoj cijeni. Ovdje treba voditi raduna da bi recimo
upotrebom Sipova obezbjedill sigurnost samom objektu ali se to ne mo¥e redi i za
okolni teren.Tako se relativno efikasno riesSenje za objekat kompromituje jer de sve
instalacije kao i prilazni putevi izvedeni na tlu koje moZe likvefirati, najvjerovatnije
dozivieti velika odtecenja i samim tim uginiti objekat neupotrebljivim. Obezbjedenje
otpornosti na likfevakeiju | okolnog tia, ipak titavo rjesenje pravi izuzetno skupim.

Osim objekata, | sva infrastruktura j2 pedioZna seizmitkom riziku o demu se
mora voditi ratuna.

Ma terenima kod kojih je moguda izgradnja izbjegavati vete spratnosti
objekata. Kao &to je prije objasnjeno, kod ovakvih objekata se mogu ofekivati
visestruko vece seizmicke sile.

£bog visokog nivoa podzemnih voda prediaZe se da se ne izvode podzemne
etaZe, kako zbog problema prilikom izvodenja tako i zbog oteZanog odrzavanja.

Prilikom planiranja i projektovanja objekata kao | Infrastrukture na ovom

podrudu necphodno je primjeniti najvece standarde, najnovija dostignuéa kag |
osnovne principe seizmiékog planiranja | projektovania,

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Uslovi za zastitu | unapredjenje zivotne sredine

Mjere zastite imaju za cilj da uticaje na Zivotnu sredinu u okviry planskog
podruéja svedu u okvire granica prihvatijivosti, a sa cillem sprjeéavanja ugreZavanija
Zivotne sredine i zdravija ljudi. Mjere zadtite omogucavaju razvoj i sprijedavaju
konflikte na datom prostoru &to je u funkciji realizacije ciljeva odriivog razvoja.
Sprovodenje mijera zaltite Zivotne sredine uticace na smanjenje rizika od |
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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 podruéju prostorno-urbanistickog plana opstine Ulcinj
nile znaCajnije ugrozen. Da bi se ostvarila planska koncepcija zadtite Zivotne |
sredine neophodno je primijeniti sliedeca pravila i mjere za&tite vazduha:

- kod postojecih izvora zagadivanja vazduha primijeniti ekologki povoljnije
tehnologlje u proizvodnii i sisteme za predigéavanje vazduha u cilju zadovoljenja
granicnih vrjednosti emisije;

- nije dozvoljeno pogorianje kvaliteta vazduha u bilo kojoj zoni podrugja
plana zbog dodatnih emisija iz novih izvora:

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

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

- lzraditi Procjenu uticaja na Zivotnu sredinu svih objekata koji su za to
predvideni Uredbom o projektima za koje se vri procjena uticaja na Zivotnu sredinu;

Zastita zemljista

Radi zaStite | sprietavanja nepovolinog uticaja na kvalitet zemljista
potrebno je preduzimati sljedede mjere:

- zasttiti poljoprivrijedno | gradsko zemljiste od poplava odrZzavanjem
postojece mreke za odbranu od poplava i njenim pojatavanjem na mjestima gdje je
potrebno povedati nivo zadtite;

- izgraditi kanalizacionu mrezu sa uredajima za pretiscavanje otpadnih
voda;

- predvidjeti preventivne | operativne mjere zastite, reagovanja | postuphke
sanacije za slutaj havarijskog izlivanja opasnih materija u okolinu;

- kontrolisati sjeéu autohtonih Sumskih vrsta, narodito U ugrozenim
predjelima;

Mjere zastite od buke

Zaktita od buke u Zivotnoj sredini zasnivade se na sprovodeniu sljededih
pravila i mjera zastite:

- poStovanjem graniénih vrijednosti dozvoljenih vrijednosti nivoa buke u
Zivotnoj sredini, shodno Pravilniku o graniénim vrijednostima nivoa buke u Zivotnoj
sredini (.51, list RCG", br.75/06);

- za gradevinska podrudja na podrugju plana odreduju se najvidi dopusteni
nivoi buke u skladu sa pozitivnom zakonskom regulativomn;

- posebne mjere zastite od buke odreduju se za objekte koji se grade izvan
gradevinskog podrudja | objekte drustvenih delatnosti:

Mjere zastite biodiverziteta

Sliedete mjere moraju biti jasno definisane i sagledane:

- Prioritetno ofuvanje najvaZnijih i najugroZenijin ekosistema kao &to su
piescani ljiljan Pancratium maritum - najugroZenija bilina vrsta u Crnoj Gori koja se
moze pronadi samo na Velikoj plaZi ili registrovane tri vrste ptica od globalnog
znacaja za zastitu: Kudravi pelikan Pelecanus crispus, droplja Otis tarda i veliki orao
klokotos Aljuila clanga;

- Jasno definisanje | strogo sprovodenje najstro?e kaznene politike prema
svim oblicima uni&tavanja | eksploatacije zagtiéenih vrsta flore | fa Lne;

- Primjena odnosno produenje primjene mijera konzervacije oéuvanih
prirodnih vrijednosti;

- Restauracija narusenih prirodnih vrijednosti sa obnovom ekoloskih
vrijednosti i stanista vrsta ugroZenih degradacijom,




- Primjena postojeéih domacih | medunarodnih, odnosno utvrdivanje
- specificnih lokalnih standarda za ocjenu ugrozenosti, veliding, promjena i trendova
populacija te veliine, promjena i trendova rasprostranjenosti biljnih i Zivotinjskih
vrsta (IUCN, ,Crvena lista”™);

- Definisanje objekata, parametara | Iokaliteta za uspostavijanje
dugoretnog monitoring Sistema ugroZenih | znaéajnih bilinih i Zivotinjskih vrsta;

- Na mjestima gde postoji 8ansa da planirana izaradnja ugrozi zasticene
vrste, investitor je u obavezi da uradi Studiju uticaja na Zivotnu sredinu;

Mere zaStite uspostavljenih EMERALD podruéja
Velika plaZa

Zastita velikog prirodnog, netaknufog obalnog ekosistema ukljudujudéi |
prisustvo globalno vaZnih stanista, flore | faune, kao i vaZnih obalnih uticaja.

Mjere zastite prirodne bastine

Ciljevi zastite prirodne ba&tine generidu se po vide osnova, | to kao:

1. Ciljevi zastite posebnih priradnih vrijednosti koji obu hvataju zastitu:

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

- karakteristiénih  predstavnika pojedinih  ekosistema | izrazitih
blogeografskih podrugja, odnosno predstavnika pojedinih tipova predjela, od
Zzvormnih do antropogenih;

- prirodnih predela, ambijenata | pejzaZa oko kulturne-istorijskih spomenika,
u okviru kempleksne zadtite ovih cielina:

- zastitnih zona (zona uticaja) oko za&ticenih prirodnih dobara,

2. Ciljevi zagtite biodiverziteta koji zahtijevaju;

- ofuvanje genetskog, speciiskog i ekosistemskog biodiverziteta, na
osnovu  preduzetih proutavanja genofonda, formiranja baza podataka,
inventarizacije | kategorizacije elemenata komponenti biodiverziteta:

- preduzimanje dugoroénih ekosistemskih istraZivana interdisciplinarnog
obuhvata;

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

- odriavanje biodiverziteta | bioloskih resursa, u skladu sa politikom
odrzivog razvoja | metodama | postupcima rada na konzervacijilobnovi revitalizaciji
u konkretnim slucajevima,

3. Posebni ciljevi koji podrazumijevaju:

- otuvanje ambijentalnih, estetskih | rekreativnih potencijala podrudja od
javnog interesa;

- razvoj informacionog sistema zastite prirode (u okviru informacionog
sistema Zivotne sredine j prostora);

- zasnivanje zadtite na sistemskom prostornom, urbanistidkom i ekolofkom
planiranju; odrZavanje i girenje medunarodne saradnje od zajednickog interesa.

Zasticena prirodna dobra — domaca dezignacija

Na podruéju plana nalaze se sljededi zasticeni objekti (zagtiteni po osnovu
matiCnog Zakona o zaltiti prirode — SlList SRCG br. 38/77, 39/77.2/80, 29/89,
39/89, 48/91, 17/92 27/07):

- Velika ulcinjska plaZa - Spomenik prirode (priblizne IUCN kategorija [11).

Zasticena prirodna dobra — medunarodna dezignacija

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

- EMERALD podrugja - U skladu sa integracijom sa Evropskom Unijom i na
osnovu principa Direktive o pticama | EU Direktive o stanigtima na teritonji opstine
Ulcinj formirana su sliedeta EMERALD zasticena podrugja:

- Velika plaZa sa Ulcinjskom Solanom (2835ha).

Mjere zastite prirode

Integraina zastita prirodnih dobara na podrugju opStine Ulcinj realizovace
se integrisanjem mijera zastite prirode i Zivotne sredine u sve namjene koridéenja
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prostora predvidene ovim planskim dokumentom: sva buduéa zasticena podrudja
na planskom podrudju moraju imati Planove upravijanja, pri éemu ée se njihova
klasifikacija | organizacija subjekata upravijanja uskladiti sa vaZecéim I|UCN
smjemnicama zastite prirode, a sve u skladu sa osnovnim postavkama Nacionalne
strategije odriivog razvoja Cme Gore.

- prilikom projektovanja na lokalitetima koja imaju status zaticenih
prirodnih dobara obavezno je primjenjivati odredbe Zakona o zaétiti prirode
(posebno Clanove 9§12

- za objekte koji s2 planiraju u neposrednoj blizini ili na podru&ju zasticenog
priradnog dobra, obaveza investitora je da izradi procjenu uticaja na Zivotnu sredinu
| u okviru nje, ocjenu prinvatljivosti projekta;

- definisanje ekoloskih koridora | zastitnih zona oko zadtidenih podrudja
prirode (primjena zoniranja u svim sluéajevima za koje je to neophodno) ;

- uz sve kolovoze potrebno je ne samo predvidjeti i izgraditi, ve¢ takode
odréavat u funkciji objekte za ocdvodenje i tretman zagadenih voda:

- efikasnije aktivnosti na zadtiti lovne, ribolovne i ukupne faune shodno
uzgojnim mjerama | vaZecim zakonskim propisima.

Mjere zastite i rehabilitacije dina

- ograda oko prostora dina mora biti sa drvenim stubovma valjkastog oblika
debljine do 10 em u preéniku, premazanim zastitnim slojem u boji drveta, kako bi
se prostor zastitio usled evidentnog antropogenog uticaja | dalje degradacije, |
sacuva postojeca raznolikost vrsta na ovom podrugju;

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

- uzeti u obzir udallenost ograde od postojeée granice prvog reda
embrijonskih dina prema unutradnjosti koja ne moZe biti manja od 1 m, kako bi
prirodni procesi mogli formirati nesmetano dinu nonoSenjem sitnog pijeska i stvoriti
uslove za nastajanje halofitne vegetacije;

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

- U pojasu prostora dina zabranjeno je ravnati povrsine, uklanjati halefitnu
vegetaciju, organizovati parking prostore, kr&iti pristupne puteve.

Mjere ublazavanja uticaja na biodiverzitet | ekolo3ki osjetljive
lokalitete

- lzvriti kartiranje stanita | bitopova i Studiju mapiranja dina | Pejzaznu
taksaciju postojeceg zelenila sa elaboratom zastite zelenila, za svaku urbanisticku
parcelu

- Ukoliko navedens Studije i istraZivanja dokaZu da plansko rjesenje ne
pravi smetnju zasti¢enom prircdnom dobru neophodno je:

1. U zastitnom pojasu , u pojasu dina, moguée je podici vietrozastitni pojas
ukeoliko ne ometa habitate, kao nastavak vec postojeceg pojasa u drugim Modulima,
Freporuka je da se vjetrozadtitni pojas formira od autohtonih bilinih vrsta uz |
izbjegavanje monokulture alepskog bora.

£. Z£a skadarski hrast (Quercus robur L. Ssp scutariensis Cernj) predvidjeti
obavezno ofuvanje | sve akfivnosti (izgradnju) podrediti njegovom oéuvanju.
Presadivanje je mogude ukoliko vitalnost stabala to omeguéuje.

3. Maksimaino izbjegavati nasipanje terena na slobodnim povriinama u
okviru urbanistickin parcela predvidenih za izgradnju i uredenje radi oéuvanja
postojede vegetacije | staniSla.

4. Predvidjeti zabranu koris¢enja invazivnih biljnih vrsta.

9. Kontrolisati parametre morske vode u cilju oéuvanja morskih habitata.

6. Predvidjetl ogradivanje zasticenih podrudja, stanista i jedinki tokom
gradevinskih radova.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Pejzaina arhitektura
Prije izrade projekata rekonstrukcije, kao | idejnih rjesenja | glavnih/idejnih
projekata potrebno je uraditi Detaljnu studiju predjela sa pejzaZnom taksacijom
postojeceg zelenila i elaboratom zastite zelenila. lzradom Detaline studije
predjela, ¢e se mapirati predioni elementi, dati njihova pojedinaéna ranjivost |
smjernice za odrivi razvoj turistickih objekata/naselja. Pejzaznom taksacijom ce se

vrednovati postojece zelenilo i dati preciznije smjernice i preporuke za revitalizaciju |

| projektovanje ovih povriina, kako ne bi daljom intervencijom na parceli doslo do
naru$avanja vizura pejzaZa i degradacije postojeceg zelenila. PejzaZnu taksaciju
raditi po metodologiji definisancj u poglaviju Zastita identiteta | karaktera predjela -
pejzaZna taksaciia u Prirugniku o nafinu izrade plana predjela, Ministarstvo
odrZivoq razvoja i turizma, Crne Gore.

Na dijelovima parcela na kojima se nalazi borova Suma nije dozvoljena
gradnja pomocnih objekata do izrade pejzaine taksacije postojeteg zelenila sa
elaboratom zastite zelenila;

Na djelovima parcela na kojima se nalaze dine nijesu dozvoljene
intervencije do finalizacije Detaljne studije predjela dina. Za pojas dina postojl
potreba da se djelovi podrufja dodatno istraZe, 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
predjela dina. Detaljinija studija/analiza predjela, podrugja ili lokacije obuhvata:
identifikaciju | mapiranje predionih elementa; prepoznavanje znalajnih predionih
alamenata dina; vrednovanje predionih elemenata; procjenu ranjivosti; procjenu
pogodnosti, Nakon izrade studije na mjestima najmanje ranjivosti je moguée graditi
pomocne objekie u funkciji rekreacije u turizmu kao i objekte tipa Ecolodge koji ce
biti od prirodnih materjala | odignuti od zemlje kako ne bi sprecavali razvo| halofitne
vegetacije. Studiju raditi po metodologi)i definisans] u Prirugniku o nadinu izrade
plana predjela, Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma, Cme Gore,

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

S chzirom da se radi o povréinama, za koje parametri iz Plana predjela za
PPPNOP Crne Gore, ukazuju da su to povrSine visoke ranjivosti, sve intervencije
moraju biti paljivo sprovedene uz smjernice iz prethodno uradenih studija kako ne
bi doglo do naruSavanja postojeceqg biodiverziteta;

Skadarski hrast (Quercus robur L. Ssp scufariensis) je neophodno satuvati,
Tokom gradnje u slucaju nemogucnosti uklapanja stable u buduce nesenje, fakior
kompenzaclje za svako oboreno stablo je tri nova zasada;

Halofitu vegetaciju je potrebno zaShit od gaZenja, formiranjem izdignutih
Sefalista,

Maksimalno ofuvanje postojedih sklopova mjesovite Sume;

Minimum 80% povriine parcele treba da bude pod zelenilom;

Da bi se postigla estetska funkcija ove kategorije objekata pejzaine

arhitekture, koristiti biljke sa izuzetno dekorativnim svojstvima, sa interesantnom |
bojom | oblikom lisca, karakterom | izgledom cvjetova. To znali da se osim |

autohtonih biljaka koriste | vrste kojima odgovara karakter podrudja, ukoliko imaju
interesantan | lijep oblik. Upotrebljavaju se i forme koje opstaju uz intezivnu njegu;
Osvetlienju je potrebno dati multifunkcionalan karakter | ostvariti igru

svjetlosti sa kroSnjama drveda kao | osvjetljenje terasa koje ce se uklopiti u prirodan |

karakter ovog prostora;

Unutar turistickog naselja projektovati pjeSacke staze | staze za kretanje
elektnénih eko vozila koje ce sluZiti za prevoz posjetilaca i turista do plaZe. Staze
projektovati od drveta, konstrukcije odignute od tia;

Za kategorisane turisticke objekte bez obzira na kalegorizaciju, planirati

| 100 rr'|2 zelenih i slobodnih povréina po leZaju (zelenilo | rekreacija);
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Neophodno je planirati alternativne vidove ozelenjavnja kao to je krovno |
vertikalne ozelenjavanje radi povedanja nivoa ozelenjenosti i &to potpunijeg
esteiskog doZivijaja prostora. Efekat se moze postici sadnjom biljaka (aromatignog
bilja-perena, sukulenti i cvietnica) u saksijama ili Zardnjerama, kao i postavijanjem
visecih Zardinjera na ogradama velike terase na prvom spratu hotela i na ogradama
polukruznih terasa na poslednjoj etazi;

Zelene povréine oko hotela oblikovati u skladu sa zahtijevima ekskluzivne
tunsticke ponude (bazeni, trgovi, restorani na otvorenom, platoi za odmaor, prostor|
za igru djece, Setne staze i sl.), koristiti pejzaZno-arhitektonska rjesenja koja se
naslanjaju na Iskustva i forme tradicione wvrine arhitekture Mediterana, a
istovremeno predstavijaju znak savremenog doba kako u formi take | u izbory

biljaka | u materijalima;

£a ozelenjavanje u zoni hotela koristit autohtone biljne vrste | odomadene |

egzote uz uskladivanje zelenog obrasca sa predionim specifitnostima;

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

Ove zelene povriine tretirati kao zelenilo najvise kategorije odriavanja |
njege fj. zelenilo sa najveéim stepenom odrzavanja:

Izbjegavati Sarenilo i pretrpanost velikom koliginom biljaka. Jednobojna masa
cvietova, dopunjena zelenim vertikalama puzavica je dobro riedenje. Pri tome je
neophodno voditi ratuna o boji fasade objekta, terase ili njihovih detalja. a takode
o karakteru rasta, visini, vremenu cvjetanja | kombinaciji boja biljaka;

Uredenje ovih povrsina kako u smislu ozelenjavanja, tako | u smisiu planiranja
ostalih sadriaja (staze, platoi, osvetlienje, mobilijar), ukljutuje obaveznost izrade
projekta pejzaZne arhitekture | uredenja terena

a) Autohtona vegetacija

Quercus ilex, 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 unedo, 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 ukljutujuci Adu Bojanu

1310 Jjednogeodiénja vegetacija caklenjaca (salicornia) na mulju i pijesku

1410 Mediteranske slane moé&varne livade (juncetalia maritimi)

2110 Zaceci pokretnih obalnih dina

2120 Pokretne obalne dine sa ammophila arenaria (bijele dine)

2130 *Uéwricene obalne dine sa zeljastorn vegetacijom (sive dine)

2180 Viaine pokretne dine -

2220 Dine sa vrstom euphorbia terracina

2240 Dinski pasnjaci sa jednogodignjim vrstama (brachypodietalia)

2270 * Borove fume na obalnim dinama

3170 * Mediteranske povremena lokve

6420 Mediteranske visoke hidrofilne livade (molinio-holoschoenion)

b) Alohtona vegetacifa

Finus pinea, Pinus mantima, Pinus halepensis Cupressus
sempervirens,Cedrus deodara, Magnolia sp., Cercis siligastrum, , Lagerstroemia
indica, Melia azedarach, Feijoa selloviana, Ligustrum |aponica, 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,Cordylina sp., Yucca sp. Hydrangea hortensis itd.
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USLOVI I MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA |

| NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE -

Pravila za o€uvanje u sluéaju sluéajnih otkric¢a

U svim fazama izrade planske, projekine | tehnicke dokuemntacije, kao i u
svim fazama izvodenja objekata, kao | bilo kojim dugima aktivhostima na kopnu |
vodi, ukoliko se naide na nalaze od arheoloskog znaéaja. sluéajni pronalazaé duzan
je da:

1) prekine radove | da obezbijedi nalazidte, odnosno nalaze od eventualnog
ostetenja, unistenja i od neovladéenog pristupa drugih lica;

2) odmah prijavi nalazite, odnosno nalaz Upravi, najblioj javnoj ustanovi
za zaslitu kulturnih dobara, organu uprave nadleznom za poslove palicije ili organu
uprave nadlieZnom za poslove sigurnosti na moruy;

- 3) saluva otkrivene predmete na mjestu nalazenja u stanju u kojem su
nadeni do dolaska ovladdenih lica subjekata iz tacke 2 ovog stava;

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

Fronalazaé moZe nalaze, radi njihove zadtite, odmah predati nekem ad
subjekata iz stava 1 tatka 2 ovog Sana

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

1) komisijski utvrdi da li se radi o arheclo&kim nalazima;

2) preduzme brigu o Euvanju nalaziéta i nalaza’

J) preda nalaze na priviemeno Cuvanje javnoj muzejskoj ustanovi u opstini
na dijoj su teritoriji pronadeni il matiénoj muzejskaoj ustanovi:

4) o izvrSenom wvidaju i preduzetim mjerama saéini detaljan zapisnik:

3) nakon izvréenog uvidaja, zavisno od vrste | prircde otkrivenog nalazista i
radova koji se izvode, donese riesenje kojim ce odrediti da se izvodenje radova
nastavi uz nadzor arhecloga sa istraZivaékom licencom ili da se radovi privremeno
obuslave i sprovede odgovarajuce arheologko istraZzivanje.

Privremena obustava radova moze trajati najduze 30 dana.

U roku iz prethodnog stava Uprava moze donijeti fjesenje o uspostavijanju
prethodne zastite nalazista.

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

Zalba na rjedenje o prethodnoj zastiti ne odlaZe izvrienje riesenja

Troskove arhecloskih istrazivanja i arheoloSkog nadzora snosi driava
ukoliko sa investitorom gradevinskih radova nije drukCije ugovoreno. .

10 USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA

INVALIDITETOM

Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica

Prilikom projektovanja i izgradnje objekata potrebno je svim objektima kol
svojom funkcijorn pedrazumijevaju javni sadriaj, kao | do stambenih objekata u
kojima je planirana izgradnja stambenih jedinica za hendikepirana lica, obezbijediti
pristup koji mogu koristiti lica s ograniéenom maguénoscu kretanja u skladu sa
Pravilnikom o blizim uslovima | nad&inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje
lica smanjene pokretljivosti 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 stepenisne prostore projektovati i odgovarajuce rampe s
maksimalnim nagibom 8,3%, ili, ukoliko to tehnigki uslovi ne dozvoljavaju planirati
pristup na drugi nagin. Nivelacije svih pesackih staza i prolaza raditi takode u sklady
s vazecim propisima o kretanju invalidnih lica.

Neophodno je obezbjediti prilaze svim javnim objektima | povriinama
| (poslovni prostori u prizemijima objekata) u nivou bez stepenika, Sve denivelisane |
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povrsing u parteru koje se normalno saviadavaju stepenicama moraju imali | rampe |
nagiba max 5%.
Rampa za potrebe saviadavanja visinske razlike do 120 em, u unutragnjem
ili spoljasnjem prostoru moZe imati dopusteni nagib do 1:20 (5%), a izuzetno, za
visinsku razliku do 76 cm, dopusteni nagib smije biti do 1:12 (8,3%)

i g

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/
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USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGLU UTICATI NA BEZEJEDNOST VAZDUSNOG

SADBRACAJA .
/

13 .

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

/
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MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Uslovi u pogledu faznosti gradnje

Ukolike se u okviru urbanistitke parcele planira izgradnja vide objekata,
meguca je fazna izgradnja objekata na osnovu usvojenog idejnog arhitektonskog
rieSenja za cijelu lokaciju, u skladu sa &lanom 76. Zakona o planiranju prostora |
izgradnii objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br, 064/17 od 06.10.2017), s tim da e
obavezno prvo izgraditi osnovne objekte Hotela, a potom ostale objekte
{depadanse, vile | ostale objekte u sklopu kompleksa).

Idejno rjeéanje mora biti odobreno od strane Glavnog dr#avnog arhitekte,
u skladu sa clanom 87, Zakona o planiranju prostora | izgradnji objekata (“Sluzbeni
list Crme Gore®, br. 064/17 od 06.10.2017).

15.

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

Uslovi za prikljucak na sacbracajnu | komunalnu infrastrukturu

Na urbanisticku parcelu mora se projektovati | obezbijediti kolski pristup sa
gradske sabracajnice ili javnog puta. Dozvoljeno je projektovati pristupe na vige
miesta, = obzirom na sloZene zahtjeve projektovanja turistickih kompleksa
(ekonomski ulaz, ulaz za goste i sliéno).

Nesmetan pristup | kretanje licima smanjene pokretljivosti u skladu sa
Elanom 73 Zakona o uredenju prostora | izgradnji objekata.

Planira se parkiranje u okviru svake urbanistitke parcele, na parteru ili u
oviru objekata ili u okviru nezavisnog slobodnostojeceg objekta — nadzemne
garaZe, koja mole biti montaznog ili tvrdog karaktera, u skladu sa Pravilnikom o
blizZem sadrzaju i formi planskog dokumenta kriterijumima namjene povriing,
elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima ('Sluzbeni list
CG", br, 24/10).

Na urbanisticku parcelu moraju se obezbijediti komunalni prikljuici, na
vodovodnu, elektroenergetsku i telekomunikacionu mrezu | prikljufenje 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 generisaée se odredene kolitine otpada, koje ée se
prikupljati u kontejnerima u okviru urbanistitke parcele na ulaznom dijelu, gdje
projektom uredenja treba predvidjeti poseban prostor za postavljanje kontejnera
za smece. Potreban broj kontejnera odrediti prema povrdini objekta, imajuéi u vidu
produkciju évrstog komunalnog otpada, u saradnji sa nadleZnim komunalnim
preduzecem. Na mjestu sakupljanja obezbijediti primarnu selekciju otpada
odvajanjem kontejenera za staklo, plastiku | metal. OdvoZenje otpada vrice se
specijalnim vozilima do sanitarme deponije. Sakupljanje i transport otpada e

_potrebno organizovati u kasnim vegernjim ili ranim jutarnjim &asovima.
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Lokacije za postavijanje kontera treba da su u vidu niga i u zavisnosti od
potreba u njima predvidjeti 2-3 kontejnera . Kao tipski uzet je kontejner kapaciteta
1.1m3.

Prilikom realizacije ovih kontejnerskih mjesta voditi racuna da kontejneri
budu smjesteni na izbetoniranim platoima ili u posebno izgradenim nigama
(betonskim boksovima). Za neometanc obavijanje iznoSenja smeéa svim nigama
obezbijediti direktan prilaz komunalnog vozila.

U toku izgradnje objekata na gradili§tu obavezno odvojeno prikupljati

- Sut i drugi slitan gradevinski otpad,

- opasan ofpad (lijepkovi, boje, rastvaraci i druga gradevinska hemija |
njihova ambalaZa) .

Upravljanje ostalim vrstama otpada vréice se u skiadu sa Lokalnim planom
upravljanja otpadom koji opétina donosi, u skladu sa Zakonom.

ENERGETSKA INFRASTRUKTURA

Elektroinstalacije objekata

Elektroinstalacija svih novih objekata mora biti izvedena u skladu sa
vaiedim tehnickim propisima i standardima, a kod stambenih objekata | sa
normativima iz plana viseg reda.

Instalacije moraju zadovoljavati sada vaZece tehniéke propise i standarde iz
oblasti elektroinstalacija niskog napona. Za za&titu od indirektnog dodira u
objektima primijeniti sistem TN-S,

Osvjetljenje javnih povréina

Posto je javno osvetlienje sastavni die urbanistizke cjeline, treba ga tako
izgraditi da se zadovolje i urbanistizki | sacbracajno - tehniiki zahtievi, istovremeno
teZedi za tim da instalacija osvetljienja postane integralni element urbane sredine.
Moara se voditi rafuna da osvetljenje saobracajnica i ostalih povréina mora osigurati
minimaine zahtjeve koji e obezbjediti kretanje uz &to vecéu sigurnost i konfor svih
ucesnika u nocnom saobracaju, kao i da ima i svoju dekerativiu funkciju. Zato se
pri esavanju uliénog osvetljenja mora voditi raéuna o sva Getiri osnovna mjerila
kvaliteta osvetljenja:

- nivo sjajnosti kolovoza,

- poduZna | opSta ravnomjernost sjajnost,

- ogranicenje zaslepljivanja (smanjenje psiholoskog bljestanja) i

- vizuelno vodjenje saobracaja,

Izbor rasviete treba izvriiti po vazedim evropskim standardima EN 13201,

lzgradnja niskonaponske mreie

Nove niskonaponske mreZe | vadove izvesti kao kablovske (podzemne), uz
koriscenje kablova tipa PPOOD (ili XPOO zavisno od mijesta | nacina polaganja),
ukolike strucna sluZba Elektrodistribucije - Podgorica ne uslowvi drugi tipa kabla.
Mreze predvidjeti kao trofazne, radijalnog tipa.

Zbog potrebe vréenja preraspodjele potrosata po traforeonima, ne rieSavati
pojedine sluajeve odvojeno od cjeline, vec sagledati uticaj svake izmjene na &iri
prostor.

Sto se tide izvodjenja niskonaponskin mreZa i vodova, primjenjuju se uslovi
vet navedeni pri izgradnji kablovske 10 kV mreze,

Zaifitu od preopterecenja i kratkog spoja obezbjediti pravilnim izborom
osigurata na poéetku voda u skladu sa vaZedim tehnickim propisima, Primjeniti
sistem zastite od opasnog napona dodira TN-C do mjesta prikljucka NN kablova na
objektima *(u GRT).

Investitori su duZni da obezbjede projektnu dokumentaciju za izvodjenje
Instalacije osvjetjenja, kao i da obezbjede tehni&ku kontrolu tih projekata.

lzgradnja spoljneg osvijetljenja

lzgradnjom novog javnog esvetlienja otvorenog prostora | saobracajnica oko
kompleksa obezbjediti fotometrijske parametre date evropskim standardom EN
13201
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K.ao nosace svetiliki koristiti metalne dvosegmentne stubove, predvidjene za
montazu na pripremljenim betonskim temeljima, tako da se po potrebi mogu
demontirati, a napajanje javnog osvetljenja izvoditi kablovski (podzemno), uz
primjenu standardnih kablova (PP 000 4x25mm?: 0,6/1 kV za uliéno osvetijenje i PP
00 3(4x16mm?; 0,6/ kV za osvetljenje u sklopu uredjenja terena). Pri projektovanju
instalacija osvetlienja u sklopu uredjenja terena oko planiranih objekata poseban
Znacaj dati | estetskom Izgledu instalacije osvetlienja.

_ Sistem osvetijenja treba da bude cjelonoéni. Pri izboru svetiljki voditi raduna
o fipizaciji, odnosno a u cilju jednostavnijeg odriavanja.

Maksimalno dozvoljeni pad napona u instalacii osvetlienja, pri radnom
rezimu, moZe biti 5%. Kod izvedene instalacije moraju biti u potpunosti primjenjens
mjera zastite od elektriénog udara (zatita od direktnog i indirektnog napona). U tom
Gilju, mora se izvesti polaganje zajednitkog uzemljivaca svih stubova instalacije
osvetlienja, polaganjem trake Fe-Zn 25x4 mm i njenim povezivanjem sa stubovima
| I uzemljenjem napaojnih trafostanica,

Obezbjediti selektivnu zastitu kompletnog napojnog voda i pojedinih svetiljki.

ukljutenjem | iskljucenjem javnog osvetlienja obezbjediti preko uklopnog sata ili foto
calije.

Za polaganje napaojnih vodova vade isti uslovi kao | kod polaganja ostalih
niskonaponskih vodova.

Investitori su duZni da obezbjede projekinu dokumentaciju za izvodjenje
instalacije osvietlienja, kao | da obezbjede tehnicku kontrolu tih projekata. Investitori
su duini da obezbjede potrebnu dokumentaciju za izda vanje gradjevinske dozvole,
kao i strueni nadzor nad izvodjenjem radova. Nakon zavréetks radova, investitor je
duzan zahtjevati vrSenje tehnitkog pregleda i nakon njega podnijeti zahtjev za
izdavanje upotrebne dozvole,

Mjere energetske efikasnosti

Poboljdanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju i
primjenu; niskoenergetskinh zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i
pripremu tople vode koridcenjem solarnih panela za zagrijavanje, unaprijedjenje
rasviete upotrebom izvora svietla sa malom instalisanom snagom ( LED ), koncepta
inteligentnih  zgrada (upravijanje potrognjom energije glavnih potrogaéa sa
centralnog mjesta). Sve nabrojane moguénosti se u mogu konstiti pri izgradniji
objekata na podruéju zahvata,

Uzimajuci u obzir da energija koju sunce tokom godine emituje na 1 m?
krova u Crnoj Gori je jednaka energiji koja se dobije sagorijevanjem 143 litara loZ
ulia - a pri tome se moZe neograniéeno koristiti ovdje je posebno naglasena
primjena energije direktnog sunéevog Zratenja

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

1. pasivno-za grijanje | osvietlienje prostora

2. aktivno- sistem kolektora za pripremu tople vode

3. fotonaponske suncane Gelije za proizvodnju elektriéne energije

Na ovem podrugju postoje moguénosti za sva tri nadina koriscenja sunceve
energije za grijanje | osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasiéni solarni kolektori)
| za proizvodnju elektriéne energije (fotonaponske telije).

U ukupnom energetskom bilansu kuéa vaZnu ulogu igraju toplotni efekt
sunca. U savremenoj arhitekturl puno paZnje posvecuje se prinvatu sunca i zastiti
od pretieranog osuntanja, jer se i pasivni dobici toplote moraju regulisati |
optimizovati u zadovoljavajuéu cielinu. Ako postoji mogucdnost orijentaciie kude
prema jugu, staklene povriine treba koncentrisati na juZnoj fasadi, dok prozore na
sleverno] fasadi treba maksimalno smanjiii da se ograniée toplotni gubici,
Pretierano zagrijavanje ljeti treba sprijetiti sredstvima za zadtitu od sunca,
pokretnim suncanim zastorima od materijala koji sprecavaju prodor UV zraka koji
podifu temeperaturu, usmjeravanjem dnevnog swvijetla, zelenilom, prirodnim
| provjetravanjem i sl.

Obezbjediti mjerenje  utrodene  elektriéne energije. Komandovanje |
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Savremeni tzv. “daylight’ sistemi koriste opticka sredstva da bi podstakii
refleksiju, lomlienje svietlosnih zraka, i za aktivnl ili pasivni privat svietla.

Savremene pasivne kude danas se definisu kao gradjevine bez aktivnog sistema
Za zagrijavanje konvencionainim izvorima energije.

Za izvedbu objekata uz navedene energetske mijere potrebno je
primjenjivati (uz prethodnu pripremu stru&nu i zakonodavnu) Direktivu 2002/91/EC
Evropskog parlamenta (Directive 2002/91/EC of the European Parliament and of
the Council of 16 December 2002 on the energy performance of buildings (Official
Journal L 001,04/01/2003)/ o energetskim svojstvima zgrada, &to podrazumijeva
obavezu izdavanja certifikata o energetskim svojstvima zgrade, kome rok valjanosti
nije dufi od 10 god.

Koricenje solamih kolektora se preporuduje kao moguénost odredjens
ustede u potrosniji elektriéne energije, pri éemu se mora povesti ratuna da ne budu
u koliziji sa karakteristiénom tradicionalnom arhitekturom

Za proizvodnju elektriéne energije pomocdu fotonaponskih elemenata,
potrebno je uraditi prethodnu svechuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i
ekoloskih parametara.

Termotehnicke instalacije
Kao eneretskl izvor za objekte, zbog racionalnog koriééenja energije, | u zimskom |
u lietnjem periodu predvidene su toplotne pumpe. Zavisno od zahtjeva investitora
i tehnickih moguénosti moeguca je ugradnja sistema sa toplotnim pumpama vazduh
= vioda ili voda —voda (ukoliko ima dovoljno izdadnosti podzemnih voda ili je mogud
zahvat morske vode).

£a manje hotele povolina je ugradnja toplotnih pumpi sa moguénodéu
iskoridcenja otpadne energije 30-50%. Alternativno je za manje hotele moguéa i
ugradna VRV sistema, dvocijevnog ili trocijevnog koji ima moguénost nezavisnog
grijanja ili hladenja svake prostorije | iskori$tenja otpadne energije.

Pored ovoga za manje hotele je za grijanje santilarme vode povoljna
ugradnja solamih panela, $to doprinosi znagajnoj ustedi elektriéne energije.

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

Veliki hoteli imaju, zbog specifénih sadriaja (otvoreni i zatvoreni bazeni,
SPA centrl | shiéno) velike zahtjeve za sanitarnom potroSnom vodom.

£bog ovoga je predvidena i ugradnja solarnog kolektorskog polja koje pored
toplotne energije sa polifunkcionalne masine sluzi za grijanje vode.

Toplotne pumpe su veoma ekonomitan sistem za proizvodnju toplotne
(rashladne) enerije. U principu za 1kW elektriéne energije mogude je dobiti u
prosjeku 3kW toplone (rashladne) energije. -

161,

.....

odredjen u ,uslovima za izradu tehniéke dokumentacije” — kaje investitor treba da
dobije od Elektoprivrede Crne Gore A D. Niksi¢, FC Distribucija, Region 4 - Uleinj.

Frilikom izrade tehnike dokumentacije potrebno je postovati siedeée
preporuke CEDIS-a;

- Tehnicka preporuka za prikljuéenje potrogaca na niskonaponsku mrezu
TP-2 { || dopunjeno izdanje),

- Tehnika preporuka - Tipizacija mjernih mjesta,

- Upustvo i tehnigki uslovi za izbor i ugradnju ograniéavaéa strujnog
opterecenia,

- Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DST-

CEDIS 10/0.4 kV.
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|| Da bi se obezbijedili higjenski uslovi stanowniétva, turista | oscblia kao i
ﬁ.mhc:iunisanje Pratecih sadrzajg Potrebno je jzgraditi osnovnu hidrotehnitku

| infrastry

| putménj

|| ~£a sigtem kanalizacije Prihvacen je razdjelni sistem sa potpuno nezavisnim
sistemima fekalne | almosferske kanalizacije, > ,

Sistem mreze fekalne kanalizacije takode je neophodno voditi duz svih
| Sacbracdajnicg | Omoguciti na tehnigk Ispravan nagin prikljuéenje svih planiranin
I| Objekata na Najmizim tatkama na kojima je obezbijeden dovoljan prostor,

| kompletnih koli¢ina otpadnin veda, | njihovo pregissavanje prije Ispustanja u
| recipient. (Kuhinje restorang trebaju imati instaliran predtretman otpadnih voda u
Separatorima masti Perionice trebaju imati predviden prediretman u separatoru
| Sapunice. Oba tipg Separatora gy neophodna da rasterete uredaj za precidéavanie
| otpadnih voda, )
. Y detalinoj projektng; dokumentaciji je potrebno predvidjet stepen

| Preciscavania fekainin | atmosferskih vods koji je u sklady sa odredbama Pravilnika
| 0 kvalitetu Sanitamo-tehnickim uslovima za ISpustanje otpadnih voda u recipijent |
| 1BVIL - kanalizacijy, nacinu POSlUpku ispitivanja kvaliteta otpadnih  voda,
| minimalngm broju ispitivanja sadr2aju izviestaja o utvrdenom kvalitety olpadnih
| voda ("Sluzben; Jist CG", br. 45/08, g/10, 26/12, 52/12 | 59/13). N
Kote dna cijevi date Studifi su orjentacione. Stvame kote e se odredili

|| glavnim

| benzing

|| vode odvode u ypojne bunare
| Opéti zajednicki usloyi " .
Neki od usioya koje treba ispunitj U izradi projektne dokumentacije su ves

|predhcdnn navedeni ali gg Zbog sistematiznosti navode jos
sSmjemice:

| razdvojit fekaine otpadne vode | atmosferske otpadne vode:

| =

il (PVC) polivinithiorigskin Punozidnib cijevi, u atmasfersku mre2u (PEHD R)
| polietilen rebrasti | u vodoyodny Mreu (PEHD) palietilenske cijevi precnika @100 i

i Prikljugenja kanalizacionih | atmosferskih Cijevi, potrebno je predvidjeti revizione

|| sahtove,

| vazdusne ventila I isp

| Objekata.
Vodovodny mreiu neophodng je razvijati u skigdu sa usvoienim huncem‘mﬂ
| duz planiranih Saobracajnica, clevovode hidrauligk] dimenzionisati prema asovnoj

At 8 kanalizacjj _
Buduéi da gy Planirne ulice g5 iviénjacima j trotoarima potrebna je
| atmosfersks Kanalizacija sa sliynigkim resetkama za odvodnju kiSnih voda, Sve
| prihvacene vode s saobracajnica i trotoara moraju se odvesti u sepa

40%:, a atmosferske kanalizacione mreZe iznosi 2%e 1 30%. retrospektivng
vodedi raduna g Precnicima cijeyi:

kturu za obezbjedenje potraba 28 vodom | distributivnih vodova do svih

| vode pojedinih objekats
alna kanalizacjia

novoplaniranim lristitkim zonama se podrazumijeva prikupljanje

projektima.

ratore ulja |

Prije ispustanja u recipijent Dalje se prihvacene i preciséene atmosferske

neki opsti uslowi |

Predvideni kanalizacioni Sistem je separacioni, struktumo le potrebno

kanalizaciony mredu se ugraduju (PP) polipropilenske punozidne cijeyi

23 prednike @200, D250 | @300 od nodularnog liva (DUCTIL), a sav
| Oprema da bugdy namijenjeni zg odgovarajudi radni prr!llsak. : _
Minimaini, ednosng maksimaini pad fekalne kanalizacione mrefe iznosi

Na svim vertikainim norizontalnim lomovima, mjestima promjene preénika

ovima vodvodne mrede predvidjeti

takode ng svim vertikainim  lom
Lste;

Na kanalizacionim cijevima u Pravcu, razmak &ahtova predvidjeti naJ

_l”‘_ﬂiﬁiﬂﬂ@m@‘-*_ﬂfiﬂﬂl 0d 180 D (preénika cije vi), ali ne vecem od 50 m;



 Na atmosferskof kanalizaciji razmak izmedy slivnika predvidjeti na raspojanju od |

25.0m;
- Precnik cijevi

atmosferskoj mred pretnika 300 mm, dok je kod vodovodne mrese potrebno
predvidieti mrezu prema odgovarajuéo| propusnoj modi ili minimalno 100 mm zbog

protivpoZarne zastite:

- Prilikom dimenzionisanja vadovadne mree, pored potrebne kolidine vode
Za sanitame potrebe, potrebno je obezbijediti i potrebnu koli¢inu vode za gagenje
pozara u trajanju od 2h, proticaj 10 Ifs.

- Procenat punjenja cijevi fekalne kanalizacione mrege u okruglim prefilima

maksimalnog stepena
- kod odvoden
otpadnih voda Ulcinja,

- atmosferske

zauljene | moraju se odvesti u Separatore ulja | benzina prije ispustanja u recipijente

- Upojne bunare

- Na mjestima ukrétanja kanalizacione i vodovodne mreZe, kanalizaciony |
cijev postaviti ispod vodovodne sa minimainim visinskim razmakom od 0.5 m,au
slutaju manjeg visinskog razmaka postaviti adekvatnu zastitu vodovodne cijevi;

- Minimaine dubine iskopa odrediti tako da se zadovolji stabilnost i zagtita
kanalizacionog kolektora, u slucaju prikljutenja podrumskih i suterenskih prostora
odrediti minimalnu dubiny iskopa od 2,0 m, a maksimalna dubina iskopa ne bi
trebala da prelazi 3.5 m:

- U slugaju potrebe izgradnje pumpnih stanica za otpadnu vodu uraditi ih tako
da se mimimalizuje sirenje neprijatnih mirisa, poZelino sa zelenim rastinjem oko

njih. Agregati mogu bit

stanica nadzemna /i podzemna. Potrebno je predvidieti havarijske ispuste kao |
agregate u slu€aju prekida napajanja elektricnom energijom;

- Ne upustati kignicu u fekalnu kanalizaciju,

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

- Projektnu dokumentaciju uraditi u skiady sa tehniCkim propisima,
normativima i standardima za projektovanje ove vrste objekata, kao i u sklady sa
drugim propisima kojima se reguliSu pitanja iz ove oblasti:

- Na osnovu ovih urbanistizko tehnickih uslova investitor treba da izradi
tehnitku dokumentaciju u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora |

zgradnji objekata (SI.

33/14), i u skladu sa Pravilnikom o na&iny izrade, razmijeri i bli2o| sadrini tehnicke
dokumentacije (»S| list CG« br.23/14) i drugim propisima, standardima, tehnitkim
normativima, a tehniéka dokumentacija podlijefe reviziji u skladu sa £1.88 istog
Zakona, Prilikom lzdavanja Urbanisticko — tehnidkih uslova u prilogu istih potrebno

je dati izvode iz grafick

MNapomena: Za sve &to nije definisano u  uslovima iz ovog Plana

primjenjivace se uslovi

kao prelazno riefenje, moguéa |& izgradnja biologkih uradaja
Za preCifcavanje za svaku urbanisticky parcelu, sa stepenom prediséavanje u
skladu sa gore navedenom zakonskom regulativomn;

na kanalizacionof mresi predvidieti minimalno 250 mm, na

ispunjenosti 60%, a kod atmosferske mrese BO%:
aa fekalnih voda do izgradnje postrojenja za preCiScavanje

vode sa saobradajnih povriina i trotoara povrsina bice

1 U suvom ili mokrom izvodenju u zavisnosti da | |8 pumpna

Listovi CG br. 51/08, 40110, 34/11, 47/11, 3513, 39/13 |

ih djelova DSL.

I smjernice koji su dati PUP-om opstine Ulcinj.

[ 15.2,

Uslovi prikljuéenja na vodovednu i kanalizacionu infrastruktury

Uslove prikljuéenja predmetnog objekta na gradsku hidrotehnicky mrezy |
investitor ée pribavti od nadlefnog JP Vodovod i kanalizacija” Ulcin. Hidrotehniéke

instalacije projektovati
pribaviti saglasnost od

prema vaZedim tehnitkim propisima i standardima i ng iste
nadieZnog javnog preduzeda.

153,

Uslovi prikljuéenja na sacbracajnu infrastrukturu

SAOBRACAJ

Osnovni  elementi poprecnih profila sacbracdajnica dati su na prilogu

"SADBRACAJ".

gls!



kotama izvedenih saobracajnica

signalizacijom,

horizontalnom | vertikalnom saobracajnom signalizacijom
ulaznim krakovima,

Parkiranje

svoje gradevinske parcale,

- poslovanje (na 1000 M2} === 30 pm;
- trgovina (na 1000 4 B — . pm,
- hoteli (na 1000 mz) 5 pm;
- restorani (na 1000 mz) - 120 pm,

stanje.

- Sirina rampe po praveu min. 2,75 m:
- slobodna vigina garaze min 3,00 m:
- dimenzije PM min, 2.5x%4.8 m:

Ukrstanje unutrasnjih - saobracajnica regulisati

Prvenstva, Brzinu kretanja vozilima ograniciti na 40 km/h unutar

Parkiranje u zoni zahvata Plana riesavano je u funkeiji
pojedinaéno. Tedise da svaki korisnik svoje potrebe sa parkira

Prelaze prako ulica unutar kompleksa obezbijediti
__| saobraéajnom signalizacijom (vertikalnom | horizontalnom).

Pri projektovanju klasitnin QaraZa postovati sledede elements:

- Sirina unutarsnijih saobracajnica po praveu min, 5,50 m;
- PoduZni nagib pravih rampi max. 12% otkrivene | 15% na pokrivene,
ﬂbr;da otvorenih parkinga treba da je takva da omoguéi maksimalng

T Trase sacbracainica u situacionom i nivelacionom planu prilagoditi terenu |
Sve  saobracajnice moraju  biti  oznatene, regulisane sacbracajnom
odgovarajutom

Uz odredivanje prava
ciielog zahvata na

Planiranih namjena
njem rfjedava u okviry
S obzirom na namjenu povréina, plan je uraden tako da se broj automobila

' operativnih sacbracajnih Povrsina svede na mogué; funkcionalni minimum.
Kao normativ za potreban broj parking mjesta, koristiti:

Ovim planom je prihvacden i razraden princip da svaki objekat koji se gradi
treba da zadovaolji svoje potrebe sa parkiranjem vozilg na parceli na kojoj sa objekat

Ukolike pri projektovanju novih objekata dode do premjena BGP u odnosy
na plan, broj parking mjesta obezbijediti prems datim normativima za IZmijenjenc

odgovarajucom

. QOstali infrastrukturni usiovi

f

_TEEﬁnﬁﬁmmnm MREZA

cielini.

operatora  elektronskih komunikacija, koji ée ponuditi
elektronske komunikacione usluge po ekonomski povolinim

djelatnost, porebng Ie voditi raduna o slijededem:
- da se kod gradnje novih infrastrukturnih objekata
| Zastiti postojede elektronske komuy nikac:juna_inﬁ'astmkrura,

Implementacija novih tehnika i tehnologija, liberalizacija trzigta
U sektoru elektronskih komunikacija ce doprinijeti bréem razvoju
komunikacija, povecanju broja servisa, njihovo; ekonomskoj
dostupnosti bolioj i veéoj informisanast; kao i brifem razvoju pr

Jedan od cilieva izrade ovog UP-a jeste da se Zali obezbjediti planiranje i
gradenje elektronske kom unikacione infrastrukiure koja ce zadovoljiti zahtijeve vide
' kvalitetne savremene

uslovima.

posebna paZnja obrati

| konkurencija

elektronzkih
i geografsko
vrede | optine y

U skladu sa preporukama iz prethodno uradenih planova, kao |
Preporukama  nadlezne Agencije za elektronske komunikacije | postansky
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Kuénu instalaciju za potrebe elektronskih komunikacija treba izvoditi u |

RACK ormarima u zasebnim tehnickim prostorijama,

Na isti naCin izvesti | ormarice za koncentraciju instalaciie za potrebe
kablovske distribucije TV signala, sa opremom za pojacavanje TV signala. Kudnu
instalaciju u svim prostorijama realizovati kablovima koji ée omogucavati koriscéenje
naprednih servisa koji se pruZaju ili ije se pruZanje tek planira, FTP kablovima cat
6icat 7 i kablovima sa optigkim viaknima, ili drugim kablovima sliénih karakteristika
| proviagiti kroz PVC cijevi, sa ugradnjom odgovarajuceg broja kutija, s tim da u
svakom poslovnom prostoru treba predvidjeti minimalno po 4 instalacije, a u
stambenim jedinicama minimaino po 2 instalacije.U sluiaju da se trasa kanalizacije
za potrebe elekironskih komunikacija poklapa sa trasom vodovodne kanalizacije i
trasom elekiro instalacija, treba poStovati propisana rastojanja, a dinamiku
izgradnje vremenski uskladiti.

U odnosu na obuhvaceno podrugje, mobilni operaton 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 |

naglagava da ovo ne znadi da neki od postojedih ili eventualno novih operatora
mobilne telefonije nede imati potrebu da u nekom momentu postavl novu baznu
stanicu na posmatranom podrudju.

Lokalna uprava bi takvim zahtievima frebala da izade u susret
sagledavajudi sve neophodne parametre.

Prilikom odredivanja detaljnog poloZaja bazne stanice mora se voditi raéuna
o njenom ambijentalnom i pejzaZnom uklapanju, i pri tome freba izbjedi njihovo
lociranje na javnim zelenim povréinama u sredidtu naselja, na istaknutim reljefnim
tackama koje predstavijaju panoramsku | pejsaznu vrijednost, prostorima zastiéenin
dielova prirode,

Gdje god wisina antenskog stuba, u vizualnom smislu ne predstavlja
problem {(moguénost zaklanjanja | skrivanja), preporutuje se da se koristi jedan
antenski stub za vige korisnika.

Postavijanjem antenskih stubova ne mijenjati konfiguraciju terena | zadrzati
tradicionalan nacin koriééenja terena,

Za vizualnu barijeru prostora antenskog stuba, u zavisnosti od njegove
lokacije, koristiti Sumsku ili parkovsku vegetaciju

Trase planirane kanalizacije potrebno je uklopiti u trase trotoara ill zelenih
povrsina, jer bi se u slutaju da se kablovska okna rade u trasi saobraéajnice ili
parking prostora, morali ugraditi teski poklopci sa ramom i u skladu sa tim uraditi |
cjatanje kablovskih okana, §to bi bilo neekonomigno.

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

Na taj nain bice stvoreni optimalni uslovi, koji sa tehnitkog stanoviita,
omogucavaju proviatenje novih kablovskih kapaciteta, gdje god se za tim ukaze
potreba,

Obaveza buducdih investitora planiranih objekata u zoni ovog DSL-a jeste da,
u skladu sa Tehnickim uslovima koje izdaje nadleZni operator elektronskih
komunikacija ill organ lokalne uprave, od novoplaniranih kablovskih  okana,
projektima za pojedine chjekie u zoni obuhvata definigu nain prikljuenja svakog
pojedinatnog objekta.

Elektronsku komunikacionu kanalizaciju pojedinacnim projektima treba
predvidjeti do samih objekata.

Telekomunikaciona mreZa:

Zakon o elektronskim komunikacijama ( SluZbeni list Crne Gore®, brgj
40013),
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| [ AKtaipropisi koj su donijeti na osnovu Zakona o elektronskim
| | komunikacijama i kojih s treba pridrzavati prilikom izgradnje nove
| telekomunikacione infrastrukture. jesu; i
- Pravilnik o graniénim vrijednostima parametra elektromagnetnog polja u
| Ciliu egrani¢avanja izlaganja populaciie elektromagnethom zratenju {,Sluzbeni list
| Crne Gore" broj 15/10), "
| - Pravilnik o &irini zastitnih zona i vrsti koridora U kojima nije dnm{_ﬂem
| Planiranje i gradnja drugih objekata (,Sluzbeni list Grne Gore”, broj 33/14), kojim se
PIOPISUU natin | uslovi odrediva nja Sirine zaStitnih zona elektronskih
| komunikacionih mreza, eletronske komunikacione infrastrukture | pLvEL-ale gprame
| radio koridora u &ioj zoni nije dopugteno planiranie | gradns drugi objeicata;
- Pravilnik o tehnigkim drugim uslovima za projektovanje, izgradnju |
| koridéenje elekironske komunikacione mreZe, elektronske komunikacione _
Infrastrukture i povezane Opreme u objektima (,SluZbeni list Cme Gore”, by
| 41/15), kojim se Propisuju tehnicki i drugi uslovi za projektovanije, |zgradnju i
| Kori&cenje elektronske komunikacione mreie, eletronske komunikacione
infrastrukture i povezane opreme u poslovnim i stambenim objektima;
| .~ Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, cdrzavanje i koriséenje
| Pojedinih vrsta elektronskih komunikacionih mreia, elektronske Fﬂm””'k“‘f‘"ﬂ
infrastrukiure i povezana opreme (,Sluzbeni list Crne Gore", broj 59/15), koji
| Propisuje uslove za pia niranje, izgradnju, odrzavanje i keridéenje pojedinih vrsta
eletronskih komunkacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture |
| POvezane opreme u Cmoj Gori:
| _ - Pravilnik o zajednigkem koriStenju eletronske komunikacione i
| infrastrukture i povezana opreme (.SluZbeni list Cre Gore®, broj 52/14), kojim se

Propisuju uslovi i natin Zajedni€kog korig¢enja eletronske komunikacione
——— | slobodnih kapaciteta u toj infrastrukturi;

infrastrukture | povezane opreme, kao i mjere za povecanje raspolozivosti

| | POTREBA iZRADE GE ODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
| 6. INEEMJEHSHU-GEQLQQH[H, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH |
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
L —| RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA o
| U skladu sa élanom 7 stav 1 tadka 18 Zakona o geolo&kim |strai|vanpma
l.SLlist RCG", br.28/93, 42/94 i 26/07 | (,Sllist CG", br28/11 i 42/11) detaljna
| geocloska istrazivanja tia obavezno se vrie prije izrade tehnicke dokumentacije za
| 'zgradnju objekata u kejima se skuplja veci broj lica (pozoriéne, bioskopske,
Sportske, izlofbene | slizne dvorane), fakulteta, instituta, Skola, predskolskih
| ustanova, bolnica, stadiona, hotela, paslovnih | stambenih objekata paws.fna_r
| preko 1000m’ i objekata koji imaju Getiri i vise nadzemnih etaza, autobuskih |
2eljeznickin stanica, Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno &anu 7 sta*-r__'l
| | tatka 18 Zakona, izraditi Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju
|—— L1 Elaborat o rezultatima izvrsenih geoloskin istraZivanja

7| POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEITA

—__|___________ ]
i T <A ZERADE URBANISTIEKO-TEHNICKT LISLOVI SADRIE | URBANISTICKE
| PARAMETRE
| rbanistitka parcela (broj)/ | UP 54 / Zona E
ZORA
| [ Povsina ubansiEie————— 3345558
| arcele (mz)
| Povrina urbanisticke 12.25
Lamﬂ_ﬁE.j_l'taL o

| [Namjena I T2 - turistiSkog naselja




Max. dozvoliena spratnost P+8
. objekta
Max indeks zauzetosti 0,20
Max brute povréina pod 24.487 BBY9
abjektom (m2)
Max indeks izgradjenosti 0,70
Max bruto gradjevinska B5.742,57
povrina [ m2)
Min. povrSina zelenih i 85.742,57
| otvorenih povriina na UP
(ma )
Stepen ozelenosti ( po le2aju 100,00
(m2) N
Max broj leaja 1.000,00
{BRGP/100m?)
Zelenih i otvorenih povriina / 100,00
leaju (m2 )
Broj zaposlenih 300,00

Maksimalna visinska
kota objekia

6 m visoko, zbog zahtjeva moguéih turistiékih sadrzaja.

Maksimalna visina objekta odredjuje se
vertlkalno, (zrazava se u metrima | znaéi distancu od
najnize kote okolnog konaénog uredenog i nivelisanog
terena ili trotoara uz objekat do donje kote vijenca krova
i vijenca rawnog krova, Planom predvidena je
maksimalna visina za, objekat u zoni E UP54 (sedam
nadzemnih etafa za osnovne objekite Hotela |
depadanse — P+6—33 m i tri nadzemne etaze za objekte |
depadansa i vila - P+2 - 15 m).

Majveta visina etafe za obradun vising |
gradevine, mjerena izmedu gornjih keta meduetaZnib
konstrukcija iznosi:

- Za garaZe | tehnitke prostonje do 3.0m

- za postovne elaZe do 4.5 m. Prizemije moie biti

Parametri za parkiranje
odnosno garaZiranje vozila

Garaiiranje | parkiranje

S obzirom da nie dozvoliena izgradnja
podrumskih | suterenskih etaZa, potrebna parking mjesta
obezbijediti na parteru, u okviru objekta hotela,
depadansa ili vila, i u okviru zasebnog objekta - |
nadzemne Qgarafe, koji mora biti montaznog -
demontaZnog karaktera. Ukeliko se parking riesi u
okwviru garaZa, bilo da su zasebne ili u skiopu objekata,
povréina garaZa ne ulazi u obratun BRGP objekata.

Smijernice za oblikovanje i
materijalizaciju, posebno u
odnosu na ambijentalna
svojstva podrudja

| urbanistickih parcela u skladu sa uslovima datim u
| Podglaviju 4.3 Namjena povréina | organizacija sadr¥aja.

Arhitektonsko oblikovanje objekta

Objekti ptanirani u zahvatu DSL _Dio Sektora B8
= moduli IV | WV, Velika plaZa, predstavijaju objekte
namijenjene Turizmu, to jest objekte u okviru turstickih
nasalja ili hotela, kategorije 4 il 5 zviezdica, i kao takyi
treba da predstavijaju wvrhunska djela arhitekiure
danasnjice, koja su organizaciono, estatski, oblikovno i u
materfjalizaciji uskladena sa prirodom koja ga okruZuje.
Sliedece uslove treba primjenjivati kod objekata
turistickih naselja, hotela, objekata Centralnih djelatnosti,
kao i svih objekata koji se mogu nadl u okviru

Frilkorm projekiovanja mora se  primjenit
hrenoloski definisan postupak koji ukljubuje siedede
faze:
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1. lzrada svih Studija | Elaborata definisanim
planskim dokumentom:

2. Analiza svih uslova | urbanistiékih pravila datit
planskim dokumentom;

d. Analiza Projektnog zadatka investitora:

4. Patljivo definisanje zona povoljnih za gradnju
U odnosu na dobijene rezultate Studija | Elaborata iz
tatke 1, @ u okviru granice Zone gradnje definisane
Gradevinskom linijom;

3. Pailivo definisanje zona odredenih
funkcionalnih sadriaja trazenih Projektnim zadatkem, i
odncsu na prethodno analizirane prirodne uslove:

6. Aritektonske | indenjersko oblikovanje
objekta, tako da objekatl bude oblikevneo, funkcionalno i u

matenjalizaciji ustaden sa terenom i prirodom koja ga |

okruZuje;

7. Finalna proviera swih  urbanistidkin
parametara i uslova gradnje koji su definisani planskim
dokumentom.

Organizacija sadriaja treba da predstavija
legicnu  raspodjelu  potrebnib  funkcionalnih - zona
objekats, u skladu sa prirednim uslovima (orijentacia,
osuntanje, vegetacija i shitng), tako da &ini funkcionalnu
| energetski efikasnu cielinu.

Cblikevno, freba tediti razigranim® strukturama |

i razudenim osnovama | volumenima, a lzbjegavati
predimenzionisane kompaktne objekte, kojl mogu
podsjecatl na stambene ili poslovne zgrade. Malim
smicanjima U ravnima fasada, primjenom razliditih
materijala | sliénim principima moZe se  razbit®
kompakina forma objekata,

Objekat je neophodno projektovatl take da
predstavija arhitekiuru danasnjice. PodraZavanje stilova
iz proélosti je strogo zabranjeno,

Neophodno je arhitektonski naglasiti ulaz u
objekal, sa pripadajuéom nadstrednicom,

U oblikevanju objekata u okviru Hotelskih |
Turistickin  kompleksa, kao | stambenih objekata,
najupecatijiviji element oblikovanja predstavijaju balkoni
(i terase turistitkin jedinica. Velike fasadne ravni,
pokrivene elamentima kao o su terase Il balkoni,
neopnodno je pazljive oblikovati | materijalizovati, (ako
da se lzbjegne monotonost | efekat opste neuskiadenost|
sa ambijentom. Stoga se, pri oblikovanju | materijalizacii
fasadnih povréina pod terasama ili balkonima treba
pridravati sliedecih pravila:

= Koristiti minimaino dva razliéta materijiala u
obradi povréina (npr. matter u bijeloj ili svijetlim tonovima
pastelnih boja i drvena obloga, malter u bijeloj ill svijetlim
tonovima pastelnih boja | kamena obloga, drvo | kamena
obloga, malter u bijeloj il svijetim tonovima pastelnih
boja | metaina perforirana obloga ili struktura u mat bijeloj
ili svijethm tonovima pasteinih boja, i sliéno);

- Preporucuje se | ,ozelenjavanje” fasada, odje
zelenilo postaje sastavni dio vizuelnog utiska objekta;

- Ogradu uraditi prozraéno, od stakla, metala il
drveta. Metal treba biti iskljugive u mat baji (bijela, svijet)
tonovi pastelnih boja, crna), dok se upotreba inoks il
hromiranih metainih elemenata zabranjuje. Balustrade |
shicni elementi koji podraavaju stilove iz prodlosti su
Zabranjent;
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sistema terasa u geometrijski jasno  definisanom
sislemu, upatrebljavajuci minimaine dva materijala na
fasadi. koja na taj nadin ponistavaju efekat monotanosti
i dopninose uskladenosti sa ambijentom, ili se& mode
oblkovno razigrat® forma, konzolama, [sturenim
elementima, iskodenim elementima i sliénim principima.

Sto se tice materijalizacije objekata u cielini,
necphodno je keristiti minimalno dva razliéita materijala
u fasadnim ravnima, od palete dozvoljenih materijala;

- Fasadni malter u bijeloj Il svijetim tonovima
pasteinih boja;

- Drvena obloga | drvene dekorativne strukiure i
mreke,

- Kameana obloga;

- Metalne obloge, perforirane strukture | mreZe |
prozraéne strukture od metala, metalne ograde u mat
baoji {bijela, svijetli tonovi pastelnih boja, erma), upotreba
incks ili hromiranih metainih elemenata se zabranjuje.

Vertikalno ozelenjivanje fasada je
preporueno.  Ukoliko se  projekiuje  verlikaino
ozelenjavanje fasada, neophodno je definisati uslove
odrzavanja, posebnim elaboratom. Mogu se koristifi
iskljugivo vrste koje su definisane u poglaviju Pejzaina
arhitekiura, ovog planskog dokumenta.

Dozvoljene je korstiti | metalne ili drvene grilje,
radi zasjendenja olvora, Metalne grije moraju biti u mat
boji (bijela, svijetl tonovi pastelnth boga).

Dozvoljeno je projektovati kos ili ravan krov..

Strogo je zabranjeno koristiti sljiedeca rjegenja
u oblikevanju | materijalizaciji objekata:

= upolreba inoks ili hromiranih  metalnih
elemenata. struktura il ograda;

- balustrade i sliéni elementi koji podrazavaju
stilove iz prodlosti;

- generalno. projeklovanje objekata take da
podraZavaju stilove iz proslosti;

- strukiuraine i polustrukturalne staklena fasade.

U sluaju da se na urbanistickoj parceli potreba
za parking prostorom rje$ava gradnjom nadzemnih
garaia, za objekte nadzemnih garaza va¥e sljedeci
uslovi u pogledu arhitektonskog oblikovanja:

- Objekti nadzemnih garaza moraju  biti
montaina — dementainog karaktera, kenstruktivnog
Sistermna uradenog u deliku;

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

- Krov druge nadzemne etaZe se moda koristiti
za parkiranje, takode;

- Dmotaé objekta nadzemne garaZe to jest
tasada, mora biti izvedena tako da bude prozraéna, na
primjer, od drvenih il metainih elemenata postavijenih u
odredenom ritmu, zatim moZe biti izvedena od metalnih
perforiranih omotaca ili slicno;

- Prozradni omotad nadzemne garade cbavezno
| obogatiti vertikalnih  zelenilom, iskljutivo sa vrstama
datim u " Pejzazno uredenje”.

Sto se tite materijalizacije objekata nadzemnih
| garaia, neophodno j& korstiti neki od sljededih |
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malerijala u fasadnim ravnima, od palete dozvoljenih
materijala:

- Drvena obloga | drvene dekorativne strukture |
mirade:

Metalne obloge, perforirane strukture | mrese i
prozracne strukture od metala, metalne ograde u mat
boji {bijela, svijetll tonovi pasteinih boja, crna), upotreba
inoks il hromiranih metainih elemenata se zabranjuje.

Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

}

Uslovi za racionalno korigééenje energije

Odr2ive| potroSnji energije treba dati pricritet
racionainim planiranjem potroénje, te impiemeantacijom
mjera
energetske efikasnosti u sve segmente energetskog
sisfama,

OdrZiva gradnja je svakako jedan od znadajnijih
segmenata odriivog razvoja kaji ukljucuje:

- Upotrebu gradevinskih materijala koji nisu
&tetni po Zivetnu sredinu;

- Energetsku efikasnos! zgrada;

- Upravijanje ofpadom nastalim prillkom
izgradnje ili rusenja objekata

U ciliu energetske i ekologki odriive izgradnje
objekata treba teFiti:

- Smanjenju gubitaka toplote iz objekta |

pobolianjem toplotne zadtite spoljnih elemenata |
povoljnim odnosom osnove | volumena zgrade;

- Povecanu foploinih dobitaka u objekiu
povoljnom orijentacjom zgrade i korigéenjem sunéeve
energlje

- Kon&fenju obnovijivih izvora energije u
zgradama (biomasa, sunce, vjetar itd);

. Povedanju energetske efikasnost
termoenergetekih sistema:

- U cilju racionalnog keriSéenja energije treba |

iskoristiti sve mogucnosti smanjenja koriééenja energije
u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potrosnja
toplotne energije.
Predvidieti moguénost koridéenja solame
energije.
- Kao sistem protiv pretierane insolacije korititi
odriive sisteme (zasjenu &kurama, gradjevinskim
alementima, zelenilom i sl.) kako bi se smanjila potrodnja

| energije za vjedtacku klimatizaciju.

- Pri proraéunu koeficijenta prolaza toplote
objekata uzeli vrijednosti za 20-25% nife od
maksimalnih dozvoljenih vrijednosti za owu kiimatsky
Z0Nu,

= Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj
vietra | obezbjediti neophodnu zasjenu u ljetnjim
mjesacima,

Cilj sveobuhvaine ultede energije, a time i
zaslite Zivolne sredine je stvorti preduslove za
sislemsku sanaciju | rekonstrukciju postojecin zgrada, a
zatim | povecanje obavezne toploine zadtite nowih
objekata Prosjetne stare kude godidnje trofe 200-300
KWh/ m2 energije za grijanje, standardno izolovane kude
ipod 100, savremene niskoenergetske kuce oko 40, a
pasivne 13 kWh/ m2 | manje. Energijom koja se danas

| potrodi u prosjeénej kuéi u Crnej Gorl, mozemo zagrijat

3-4 niskoenergetske kuce ili 8-10 pasivnih kuda.
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Madovoljina toplotna izolacijia dovodi do
povecanih toplotnih gubitaka zwmi, hladnih spoljnih
konstrukclja, odtecenja nastalih viagom (kondenzacijom)
kao | pregrijavanja prostroa ljeli. Posliedice su ostecenja
konsirukcije, nekonforno | nezdrave stanovanie | rad.
Zagrijavanje takvih prostora zahtieva vecu Kolidinu
energije &to dovodi do povedanja cijene korigcenja i
odriavanja prostora, ali | do vedeg zagadenja EHvotne
sreding. Poboljsanjem toplotne izolacionih karakieristika
Zgrade moguce je@ postci smanjenje ukupnih gubitaka
toplote za prosjeéno 40 do 80%.

Kod gradnje novih cbjekata vazno je veé u fazi
idejnog riedenja u saradnji sa projektantom predvidjeti
sve 5to j@ potrebno da se dobije kvalitetna | optimaina
energelski efikasna zgrada.

Zato |e potrebno:

- Analizirati lokaciju, orjentaciju i oblik objekta

- Primjeniti visoki nivo foplotne izolacie
kompleinog spoljnjeg omotada objekta | izbjegavati
leplatne mostove. U cilju racionalnog korigéenja enemije
treba iskorietiti sve moguénostl smanjenja koriddenja
energije u objektima. Pri zgradnji objekata koristiti
savremene termoizolacione materijale, kako bi se
smanjila potroSnja toplotne energije

- Iskorstti toplotne dobitke od sunca | zastitit
s od pretjeranog osuncanja. Kao sisitem  protiy
pretierane insolacije Korititi odriive sisteme (zasjenu
Skurama, gradevinskim elementima, zelenilem | sl} kako
bi s& smanjila potrodnja energije za vieStatku
klimatizaciju. Drvoradima | gustim zasadima smanijiti
ulicaj vietra i cbezbjediti necphodnu zasjenu u ljetnjim
mjesecima

- Rashladno opterecenje treba smanjiti putem
mjera projektovanja pasivnih kuca. To mo2e ukljutiti
izolovane povriine, zastitu od sunca putem npr.
brisoleja, kenzolne strukture, czelenjene nadstresnice ili
njihave kombinacije

- Pri proratunu koeficijenta prolaza toplote
objekata uzetli wrijednosti 2za 20-25% nife od

| maksimalnih dozvoljenih vrijednosti za owvu klimatsku
| Zonu

- Niskoenergelske tehnologie za grijanje |
hladenje se trebaju uzeti u obzir gdje god je to mogude

- Solami kodektori za toplu vodu ce se uzeti u
obzir kod kucnih sistema za toplu vodu kao | za grijanje
bazena Koridtenje bazenskih prekrivaa de se takode
uzedi u obzir zbog zadrzavanja toplote

- Kad god je to mogude, visak toplote iz drugih
procesa ce se koristiti za predgrijavanje tople vode za
hotel, vile | vode u bazenima

- Odr#ivost fotovoltaicnih celija treba ispitati u
svrhu snabdijevanja niskonaponskom  strujom
rasvjetu naselja, kao i druge moguénosti, poput punjenja
elektricnih vozila.

Sve nabrojane mogucnosti se u odredenoj mjer
mogu koristiti pri izgradnji objekata na podruéju zahvata
DsSL, pri éemu se preporufuje da 30% potreba za
elektricnom  energijom (na nivou parcele) bude
obezbijedeno iz cbnovijivih
Zyora.
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DOSTAVLJENO:

- U spise predmeta |
- Arhivi

-1 x JP "Vodovod i kanalizacija"-Ulcinj,
- 2 x Sekretarijatu za komunalne djelatnosti | zastitu ambijenta,
- 1 x Sekretarijatu za privredu | ekonomski razvaj,

' OBRABIVAC URBANISTICO-

20 Sam. savjetnik | za urbanizam,
‘| TEHNICKIH USLOVA: Mehmet Tafica,dipl.ing grad.
- /" ,-)
__~ potpis |
) V.D. SEKRETAR-a,
21 .| OVLASCENO SLUZBENO LICE: Metimad Mia, sgec.sc arts
22
23

- Sastawnil dio urbanistitko - tehnidkih

dakumenta uslova su i graficki prilozi iz Driavne Sludije
Listovi nepokretnosti sa kopijom | 'okacije Dio sektora 66 — modul IV | V" — Velika
katastarskih planova plaza u B=1/1500.
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Drzavna studija lokacije "Dio Sektora 66 - moduli IV i V", Velika
plaza-Karta 07 . Modul 1V iV TIPOLGIJA PREDJELA

\ £
Savijetnik | m‘%‘
Mehmet Tafica, dipl.ifg. )
] = l,-'
I.l'




LEGENDA

TIPOVI PREDJELA
Pojas pejskovitih obala - plaza

Oblast ulcinjskih dina sa
halofitnom vegetacijom

Pojas mjesSovitih Suma
Agrikulturni predio
Akvatorijum Morskog dobra

Poljane i livade




Drzavna studija lokacije "Dio Sektora 66 - maduli IV i V", Velika
plaza.
-Karta 08.Modul IV IV nova analiza

Y
i

Savjetnik [ za urbanizam |
Mehmet Tafica, dipl.ing.grad’),
PO Tanon, apL I gty



LEGENDA

P+1

GRANICA ZAHVATA DSL
P=349.37 ha

QBJEKTI - DOBAR BONITET

OBJEKTI KQJI NISU U EVIDENCIJI
MNA SAJTU UPRAVE ZA NEKRETNINE

SPRATNOST OBJEKATA
GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA
LINIJA OBALE

LINIJA COMAKA

REZIMI - MORSKO DOBRD

LEGENDA NAMJENE POVRSINA

®
)

POVRSINE ZA TURIZAM - T3
VIKENDICE

POVRSINE ZA STANOVAMNJE
MALE GUSTINE

SUMSKE POVRSINE

POVRSINE MORA - POVRSINE
UNUTRASNJIH MORSKIH VODA

OSTALE PRIRODNE
POVRSINE

POVRSINE SAOBRACAJINE
INFRASTRUKTURE -

DRUMSKI SAOBRACAJ

FOLJOPRIVEEDNE
POVRSINE




Drzavna studija lokacije "Dio Sektora 66 - moduli IV i V", Velika |

plaza.
-Karta 09.Modul IV i V OKP

; - %3@1‘ =¥ R=1:1500
- % A - "

e E -_
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|Smr3etuil:lzau.l;hamzﬁn IH'

Mehmet Tafica, dipl.ing.grad.
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LEGENDA

GRANICA ZAHVATA DSL
P= 349.37 ha

GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA
LINIJA OBALE

LINIJA ODMAKA, IZVOR: CAMP

REZIMI - MORSKO DOBRO

ORJENTACIONA ZONA PREDJELA DINA
1ZVOR: JP ZA UPRAVLJANJE MORSKIM
DOBROM CRNE GORE

DONJA GRANICA DINA
IZVOR: JP ZA UPRAVLJANJE MORSKIM
DOBROM CRNE GORE




Drzavna studija lokacije "Dio Sektora 66 - moduli IV i V", Velika
plaza-Karta 10.Namjena povrsine

,x’ d Mﬂn :!pu:v:].am arh.




LEGENDA NAMJENE POVRSINA

B

© O

4

=" ¥

POVRSINE ZA TURIZAM
TURISTICKA NASELJA T2

POVRSINE ZA
CENTRALNE DJELATNOSTI

POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE
JAVNE NAMJENE

POVRSINE MORA - POVRSINE
UNUTRASNJIH MORSKIH VVODA

OSTALE PRIRODNE
POVRSINE

POVRSINE SAOBRACAJNE
INFRASTRUKTURE -

DRUMSKI| SAOBRACAJ

OBJEKTI ELEKTROENERGETSKE
INFRASTRUKTURE

OBJEKTI HIDROTEHNICKE
INFRASTRUKTURE

POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE

.




Drzavna studija lokacije "Dio Sektora 66 - moduli IV i V", Velika
plaza.

-Karta 11.Parcelacija




LEGENDA

o GRANICA ZAHVATA DSL

P= 349.31 ha
= GRANICA URBANISTICKE ZONE
A OZNAKA URBANISTICKE ZONE

GRANICA URBANISTICKE PARCELE

U P 1 OZNAKA URBANISTICKE PARCELE

TACKE GRANICA URBANISTICKE PARCELE

CENTRALNA PJESACKA | BICIKLISTICKA
———————— PROMENADA

DASCANA
PROMENADA

PARCELACIJA

GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA
LINIJA OBALE

LINIJA ODMAKA, IZVOR: CAMP

REZIMI - MORSKO DOBRO

ORJENTACIONA ZONA PREDJELA DINA
IZVOR: JP ZA UPRAVLJANJE MORSKIM
DOBROM CRNE GORE

DONJA GRANICA DINA
IZVOR: JP Z& UPRAVLJANJE MORSKIM
Ll : DOBROM CRNE GORE '

! 5, b 5 b
%, =
b e -
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Drzavna studija lokacije "Dio Sektora 66 - moduli IV | V", Velika
plaza-Karta 12.Regulacija i nivelacija

himed Mila spec.sci.arh,




LEGENDA

GRANICA ZAHVATA DSL
P=349.31 ha

_— GRANICA URBANISTICKE ZONE

DZMNAKA URBANISTICKE ZONE

MD

- ;
AN e
PR

i
o
|
b

GRANICA URBANISTICKE PARCELE

OZNAKA URBANISTICKE PARCELE

PRELOMNE TACKE GRANICA RL
PRELOMNE TACKE GRANICA GL
GRADEVINSKA LINIJA - GL 1
REGULACIONA LINIJA

CENTRALNA PJESACKA | BICIKLISTICKA
PROMENADA

DASCANA
PROMENADA

GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA
LINIJA OBALE

LINIJA ODMAKA, 1ZVOR: CAMP

REZIMI - MORSKO DOBRO

ORJENTACIONA ZONA PREEHE|

IZVOR: JP ZA UPRAVLJANJE MO

DOBROM CRNE GDR :

nﬁg.m GRANICA DINANG 5
v

IZVOR: JP ZA UPRAVLJAN
DOBROM CRNE GORE



Drzavna studija lokacije "Dio Sektora 66 - moduli IV i V", Velika
plaZza-Karta 13.Saobracaj

Savjetnik 1 za urbanizgn —|
Mehimet Tafica, dipl.ing.grad.)




LEGENDA

GRANICA ZAHVATA DSL
P= 349.31 ha

L GRANICA URBANISTICKE ZONE

A

OZNAKA URBANISTICKE ZONE

UP 1
A

GRANICA URBANISTICKE PARCELE

OZNAKA URBANISTICKE PARCELE

NAZIV SAOBRACAJNICE

IVIENJAK

PJESACKE POVRSINE

—_— —

o)

Y

e
o
& __|"'

o

NJA GRANICA DINA
A/ 1ZVOR: JP ZA UPRAL

CENTRALNA PJESACKA | BICIKLISTICKA
PROMENADA

DASCANA
FROMENADA

GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA
LINIJA OBALE

LINIJA ODMAKA, 1IZVOR: CAMP

REZIMI - MORSKO DOBRO

ORJENTACIONA ZONA PREDJELA DINA
IZVOR: JP ZA UPRAVLJANJE MORSKIM

DOBROM CRNE GOR
-:.

Al "'

L _g.u Rsm}ﬁ‘\ \

DOBROM CRNE GO



Drzavna studija lokacije "Dio Sektora 66 - moduli IV i V", Velika
plaza-Karta 14.V i K

Savjetnik I'E&']jr;ﬁ'n:f“# oy
Hehmitlﬂﬁ@-.-dieli__-gﬂﬂ]



GRANICA ZAHVATA DSL
P=349.31 ha

GRANICA URBANISTICKE ZONE
OZNAKA URBANISTICKE ZONE

UP 1

GRANICA URBANISTICKE PARCELE

OZNAKA URBANISTICKE PARCELE

LEGENDA:

planirani vodovod
viodowvod
planirana fekalna kanalizacija

planiranana pumpna stanics
za fekalnu kanalizaclju

planiranana atmosferska kanalizacija

planiranani separator




Drzavna studija lokacije "Dio Sektora 66 - moduli IV i V", Velika

plaza.
-Karta 15.Modul IV |V Postojece El.

Savjetnik I za urbanizam

‘Mehmet Tafica, g‘.ﬂpl ing. g;rad

R=1:1500"~




LEGENDA:

TS TS 10/0.4 kV

ELEKTROVOD 35kV

GRANICE TRAFO REONA

.\'\'\..\.
-




Drzavna studija lokacije "Dio Sektora 66 - moduli IV i V", Velika
plaza-Karta 16.Plan EE




LEGENDA:

__________

PLANIRANA TRAFOSTANICA

ELEKTROVOD 35 kV PLANIRANI

ELEKTROVOD 10kV

ELEKTROVOD 10 kV PLANIRANI

ELEKTROVOD 10 kV UKIDANJE

GRANICE TRAFO REONA




L R = =,

Drzavna studija lokacije "Dio Sektora 66 - moduli IV i V", Velika
plaza-Karta 17 Plan TK

| Ea‘i‘jﬂfﬂiiﬁ za trrhn.n:lza:pi—t
Mehmet Tafica, dipl.ing.grad.

f

f
i




LEGENDA

TELEKOMUNIKACIONO OKNO
PLANIRANO NOO1,...,NO71
PLANIRANA TK KANALIZACIJA
SA 3/4 PVC CIJEVI 9110 MM




DrZzavna studija lokacije "Dio Sektora 66 - moduli IV i V", Velika
plaza-Karta 18..Modul IV iV PEJZAZNA ARHITEKTURA

Savjetnik I za urbanizam~ |
Mehmet Tafica, dipl.ing.grad.| /




LEGENDA PEJZAZNE ARHITEKTURE

POVRSINE ZA PEJZAZNG UREDEN.JE JAVNE NAMJENE
PARK

PODRUCJE PRIMJENE POSEBNIH MJERA | ZASTITE-OZELENJAVANJIE
PJESACKA ULICA

ZELENILO UZ SACBRACAJNICE

LINEARNDO ZELENILO

POVRSINE ZA PEJZAZNO UREBENJE OGRANICENE NAMJENE

ZELENILO POSLOVNIH OBJEKATA

ZELENILO TURISTICKIH NASELJA

POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE SPECIJALNE NAMJIENE

- ZELENILO INFRASTRUKTURE

B z-svimipouas

OSTALE POVRSINE

& - VRIJEDNI DJELOVI NASELJA

T ————

TACKE | POTEZI ZNACAJNI ZA PANORAMSKE VRIJEDNOSTI PREDJELA




PODRUCNA JEDINICA

ULCIN

Broj: (0956 10895/2014
Dhatum: (4, 02,2018

B DONIT STo)

Mo conove Zlama 173, Zakona o dr¥aveom premjers i Kitastro pepokremnosi (S list ROG" br, 20407, *SL Kst CG* br.
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ODRZIVI RAZVO! BR 956-1-407/1% OD 05 12 2018 GOD, ULCINI fedaje se
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PODRUCNA JEDINICA
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Na osnove Elana 173, Zakons o driasvnom premjers | katastru nepokretnosti ("S5 list ROG br, 29007, "BL Hst OG" be
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PODRUCNA JEDINICA
ULCING

Bira L OG5 | (B0 20 1
Datum: 10022008
[N T DIERT ST

Ma wmovu Slana 173, Zakoma o drfaveom premjers i katastru mepokretnosti ("S5 list ROGY b 2007, *SI. Fist CG" by,
PR, DAL, 0L, 43715, 0317 @ 17/18), posiupajud po mhtjeva SEKRETARIJAT Za PROSTORNO PLANIRAMIE |
ODRZIVI BAZVO! BR 9361407/ & OD 05 |2 2018 GOD, ULCTNI, izdaje =

LIST NEPOKRETNOSTI 2018 - 1ZVOD

Podact o parcelama
fira) Plan Pates ili Mobin looriéen ja Hon,
Tirnj I'uldlrra_’ sgrade | Skicy | Ptum wphsaf L PR hra Chamerv sibcinjn hbaga | Pooriine m3|  peihod
& | 14 K A !JL.!,I.'J.‘ FeinpkE &, K TRl TTHS T
4] = P& VRS PROPES
5] I i VELIK A PLATA b [FEETY 150 |
dl i VI PROPIS
JE13160 24560 4T
Podaci o vlasnike 1l nosioca
Mulitad biraj - 10 lira] —__ Naalv woslotn pruva - adresa | mjekin | Thnuy prove TihiEn prave |
] IO EVIHINA, CHNE GORE e T
PODGORICA PODGORKCA  Podgerics
‘B ES000] VLADA CRNE OO0EE e, e = T
PODGORICA PORXSORICA  Pod poricy
Podaci o teretima | ORranicenjimi
Pindh & Bednl Mt wplsa
ks M e | o] Sutin koritcen]n Ve Opls prave
0 1 | Fainjak 5, klase Minkn deim
LIET]
b | I Fadnjk 4, klass Murcka dohin
LR
L]
Pabiljpiba psiepk
7 [} 3 Puinjak 4, klase %EEIIE:E: Hesmicije o korsd Pepvil
e bioaka, | o B [ an0Ey ud 05 11 J00g.
27 i Pulijak 5. kI R el e L ¢
z 1 ak 5. klase i g i bothie Pagi
" g -E-  dg " Bedo Breass. el of 011 006

Cesdum | wnpEme Stamgas 19 92 2008 09 19:38
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