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Sekretarijat za prostorno planiranje i odrZivi razvoj, na osnovu ¢lana 53 i 74
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG* br.64/17, 44/18, 63/18,
11/19 i 82/2020), Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivog razvoja
i turizma jedinicama lokalne samouprave (,Sl.list CG* br.87/18, 28/19, 75/19 i
116/20), Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima

‘| namjene povrSina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim

simbolima ( ,Sluzbeni list Crne Gore" , br. 24/10 i 33/14) i Drzavne Studije lokacije
Dio sektora 66 — postoje¢a hotelska grupacija i modul I* — Velika plaza (,Sl.list CG*
br.74/18 od 21.11.2018.godine), na zahtiev Mirovié M. Vladimir, broj 05-332/21-
338/1 od 05.07.2021.godini, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehni¢ke dokumentacije

za izgradnju turistickog naselja T2 (ili Hotela T1) u Zoni D urbanisti¢ka parcela
broj 11, na katastarskih parcelama odnosno dijelovima katastarskih parcela
broj 67/4, 16/4, 16/5, 16/6, 16/7, 16/10, 16/12, 16/18, 17/2, 30/2, 67/1, 67/7, 126/1,

‘1 126/2, 126/4, 1271, 127/2, 127/3, 12714, 128/1, 128/3, 129, 130, 131, 132/1, 132/2,

132/3, 132/4 i 133 KO Doniji Stoj u zahvatu Drzavne Studije lokacije Dio sektora
66 — postoje¢a hotelska grupacija i modul I“ — Velika plaza, Opstina Ulcinj

|

PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Mirovié M. Vladimir

POSTOJECE STANJE

Po karti br.11 “Modul | namjena postoje¢a”; katastarske parcele broj 67/4,
16/4, 16/5, 16/6, 16/7, 16/10, 16/12, 16/18, 17/2, 30/2, 67/1, 67/7, 126/1, 126/2,
126/4,127/1,127/2, 127/3, 127/4, 128/1, 128/3, 129, 130, 131, 132/1, 132/2, 132/3,
132/4 i 133 KO Donji Stoj, i izgradeni objekti, prikazani kao povrsine za turizam.

Po karti br.11 “Modu! | namjena postojeéa” na katastarskim parcelama broj
16/4, 126/1, 126/2, 127/1, 130, 131, 132/ i 132/2, KO Donji Stoj, prikazani postojedi
izgradeni objekti.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Uslovi u pogledu planirane namjene:

POVRSINE ZA TURIZAM — TURISTICKA NASELJA T2

Na povrS§inama namijenjenim turizmu mogu se planirati kompleksi i
objekti:

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

2. za pruzanje usluga ishrane i pi¢a.

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

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

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




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

Prilikom izrade idejno programskih rjesenja i pristupanja realizaciji
sadrzaja na parcelama namjene T2, moze se izvrsiti prenamjena turistié¢kih
naselja (T2) u hotele (T1).

Prosje¢na bruto razviiena gradevinska povrina po jednom lezaju u
turistiCkim naseljima (T2) je 80 m? u objektima sa 5 zvjezdica, a 60 m? u objektima
sa 4 zvjezdice.

Pripadajuéa zelena odnosno slobodna povrSina, u novoformiranim
turistiCkim podrugjima, po jednom lezaju je 100 m? u svim objektima, bez obzira na
kategorizaciju.

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

Broj leZzaja po smjestajnoj jedinici obraunava se na sliededi nacin, i to:

- smjestajna jedinica u hotelima obuhvata 2 leZaja;

- smjestajna jedinica u turistitkom naselju obuhvata 3 leZaja;

- smjestajna jedinica u vilama obuhvata 6 leZaja.

POVRSINE ZA TURIZAM — HOTELI T1

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

Na povrS§inama namijenjenim turizmu mogu se planirati kompleksi i
objekti:

1. za smjes$taj turista: hoteli (T1).

2. za pruzanje usluga ishrane i pi¢a.

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

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

Na povrS§inama namijenjenim turizmu, ne mogu se planirati sadrzaji

povremene ili stalne stambene namjene (apartmani, turisti¢éko stanovanje i
sl.).

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

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

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

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

Broj postelja po smjestajnoj jedinici obradunava se na sljiedeéi nagin, i 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, rekonstrukcije, adaptacije moraju
uskladiti sa svim uslovima datim u ovom planskom dokumentu. Izuzetno, ukoliko se
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postojeci objekat nalazi van granica zone gradnje to jest van gradevinske linije, a
unutar granica urbanistiCke parcele, isti se moze legalizovati ukoliko se uskladi sa
svim ostalim

uslovima datim u ovom planskom dokumentu. Ukoliko je nemoguée uskladiti
postojeci objekat sa svim uslovima datim u ovom planu, postojeéi objekat se rusi.
Takode, postojeci objekat se moze srusiti ukoliko je to potreba investitora.

7.2.

Pravila parcelacije

Uslovi za formiranje urbanisticke parcele

U okviru zahvata plana urbanisticke parcele su definisane koordinatama
tadaka u grafickom prilogu Parcelacija.

Urbanisti¢ke parcele imaju direktan pristup sa javne komunikacije.

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

Urbanisti¢ka parcela br. 11 u zoni ,,D*:

Drzavnom Studijom lokacije “Dio sektora 66 — postojec¢a hotelska grupacija i
modul I* — Velika plaza, od katastarskih parcelama odnosno dijelova katastarskih
parcela broj 67/4, 16/4, 16/5, 16/6, 16/7, 16/10, 16/12, 16/18, 17/2, 30/2, 67/1, 67/7,
126/1, 126/2, 126/4, 127/1,127/2, 127/3, 127/4, 128/1, 128/3, 129, 130, 131, 132/1,
132/2, 132/3, 132/4 i 133 KO Doniji Stoj, formirana je urbanisti¢ka parcela br. 11 u
zoni D, povrSine od 154.236,34m?2.

Kordinatne tac¢ke urbanisticke parcele br.11 zona D:
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Clanom 13 Pravilnika o naginu izrade i sadrZini tehni¢ke dokumentacije za
gradenje objekta ( "Sluzbeni list CG", br. 44/2018 od 14.07.2018. godine), propisano
je da tehni¢ka dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu,
kako bi se tatno utvrdila povrSina predmetnih katastarskih parcela koje formiraju
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urbanisticku parcelu 11 u zoni ,,D“. Elaborat izraduje ovlas¢ena geodetska
organizacija i uvjeren od strane organa uprave nadleznog za poslove katastra.

PLANIRANI URBANISTICKI PARAMETRI

Bududi objekti moraju zadovoljiti sve navedene urbanistiCke parametre na
nivou urbanistiCke parcele to jest na nivou cjelovitog kompleksa kao skupa svih
objekata na urbanisti¢koj parceli, i to:

- Namjenu;

- Parcelaciju;

- Regulaciju i nivelaciju;

- Koeficijente zauzetosti i izgradenosti;

- Maksimalnu bruto povrsinu u osnovi;

- Maksimalnu bruto povrsinu objekta;

- Minimalnu povrsinu zelenih i otvorenih povrsina;

- Maksimalan broj leZaja, uskladen sa povrSinom zelenih i otvorenih
povrsina na Urbanistickoj parceli, tako da se obezbijedi povrSina zelenih i otvorenih
povrsina po leZaju, istaknuta u tabeli Urbanisti¢kih parametara;

- Maksimalnu spratnost i visinu objekata.

Prema Drzavnom Studijom lokacijom “Dio sektora 66 — postoje¢a hotelska
grupacija i modul I — Velika plaza, u okviru urbanisticke parce br. 11 u zoni ,,D*,
planirana je izgradnja turistickog naselja T2 (ili Hotela T1), sa sledeéim planskim
pokazateljima:

Zona D

Planski parametri;

Urbanisti¢ka parcela (broj) / zona UP 11 /Zona D
PovrSina urbanisti¢kih parcela ( m2) 154.236,34
Povrsina urbanistic¢kih parcela ( ha) 15,42
Namijena T2 - turistickog naselja
Max spratnost objekta P+10
Max indeks zauzetosti 0,25
Max bruto povrsina pod objektom (m2) 38.559,09
Max indeks izgradjenosti 0,70
Max bruto gradjevinska povrSina ( m2) 107.965,44
Max povrsina zelenih i otvorenih povrsina 92.541,80
na UP (m2)
Zelenih i otvorenih povrsina / lezaju (m2 ) 80,00
Max broj lezaja 1.320
Max broj stanovnika /

| Broj zaposlenih 427

Opsti uslovi uredenja prostora

Gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim urbanisti¢kim
parametrima, na nac¢in da se mora zadovoljiti svaki definisani urbanisti¢ki parametar.

S obzirom da nije dozvoljena izgradnja podrumskih i suterenskih etaza,
potrebna parking mjesta cbezbijediti na parteru, u okviru objekta ili u okviru
zasebnog objekta — nadzemne garaze, koji moze biti montaznog karaktera.

Ukoliko se parking rijesi u okviru garaza, bilo da su zasebne ili u sklopu
objekata, povrSina garaza ne ulazi u obracun BRGP objekata.

Izgradnji objekata mora prethoditi detaljno geomehanicko ispitivanje terena,
a tehni¢ku dokumentaciju raditi isklju¢ivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka
terena, geoloskih i hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehanickim
ispitivanjma tla.

Prije izgradnje novih objekata potrebno je, ako se za to pojavi potreba, na
osnovu geomehanickih istraznih radova izvr$iti odgovarajuée saniranje terena.
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Da bi se omoguéila izgradnja novih objekata potrebno je prije realizacije
kapaciteta izvrsiti nivelaciju terena i kompletno komunalno opremanje zemljista, u
skladu sa ovim uslovima.

Za sve urbanistiCke parcele na kojima je planirana gradnja vaze sljede¢a
osnovna urbanisti¢ka pravila:

Zona za gradnju

Zona za gradnju objekta je definisana gradevinskim linijama. Koordinate
gradevinskih linija date su u grafickom prilogu 15. “Regulacija i nivelacija i".

Uredenje parcele

U zavisnosti od namjene, uredenjem parcele diferencirati prostor u okviru iste
na: povrSine ispod objekta, povrSine saobracaja (u mirovanju i kretanju,
manipulativne i sl. prostore), Zelene i otvorene povrsine (partermo zelenilo, pjeSatke
i biciklisticke staze, veée ili manje povrSine odredene namjene — platoe, bazene,
sportske terene, vodene
povrsine, povrSine pod parking mjestima, ukoliko su parking mjesta ozelenjena,
povrS§ine pod montaznim natkrivenim paviljonima razne namjene i sliénim
elementima pejzaznog uredenja lokacije).

Parcele nivelisati na nadin da sa susjednim parcelama ¢ine prostornu cjelinu
i obezbijediti odvodnjavanje istih od objekata.

Na urbanistiCkoj parceli slobodne povrSine oko objekata urediti u duhu
savremene pejzazne arhitekture.

Maksimalna visina ograde kojom se ograduje urbanisti¢ka ili katastarska
parcela na kojoj je je planirana izgradnja objekta iznosi 1,8 m. Dozvoljavaju se
isklju€ivo drvene ili metalne ograde, koje se tackasto uévr§éuju u podlogu.

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

Visinska regulacija

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

Planom predvidena maksimalna spratnost iznosi:

- za objekte u zoni D, u namjeni Povrsine za turizam — T2 — UP.11 - (jedanaest
nadzemnih etaza - P+10).

Planirana spratnost objekata prikazana je na grafi¢ckom prilogu 15 “Nivelacija
i Regulacija”.

Etaze definisane ovim planskim dokumentom mogu biti iskljuéivo nadzemne.
Nadzemne etaze definisane ovim planskim dokumentom su prizemlje i sprat.
Podzemne etaze nisu dozvoljene, kao ni nadzemna etaza suteren.

Planiranje podzemnih etaza, kao i nadzemne etaZe - suteren nije opravdano
zbog prirodnih uslova (visok nivo podzemnih voda i nepovoljni seizmi¢ki 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 objekte kota poda prizemlja je
maksimalno 0.20 m iznad kote konaéno uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

Sprat je etaza iznad prizemlja.

Maksimalna visina objekta odredjuje se vertlkalno, izrazava se u metrima i
znaci distancu od najnize kote okolnog konaénog uredenog i nivelisanog terena ili
trotoara uz objekat do donje kote vijenca krova ili vijenca ravnog krova. Planom
predvidena je maksimalna visina za:
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- za objekte u zoni D, u namjeni PovrsSine za turizam — T2 — UP11 (jedanaest
nadzemnih etaza - P+10 — 52 m).

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

- za garaze i tehniCke prostorije do 3.0m

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

Posebni uslovi

Zelene i otvorene povrsine su definisane kao cjelina pejzaznog i parternog
uredenja kompletne urbanisticke parcele to jest turistitkog naselja, hotela ili parcele
centralnih djelatnosti. Zelene i otvorene povr§ine obuhvataju: partemno zelenilo,
pjeSacke i biciklisticke staze, vece ili manje povrsine odredene namjene — platoe,
bazene, sportske terene, vodene povrsine, povrsine pod parking mjestima ukoliko
su parking mjesta ozelenjena, povrine pod montaznim natkrivenim paviljonima
razne namjene i slicnim elementima pejzaznog uredenja lokacije. U zelene i
otvorene povrsine ne spadaju prilazne kolske saobracéajnice, kolske saobraéajnice
koje opsluzuju parkinge i
sliéno. Zelene i otvorene povrsine (platoi, bazeni, sportski tereni, vodene povrsine,
povrsine pod parking mjestima ukoliko su parking mjesta ozelenjena, povrsine pod
montaznim natkrivenim paviljonima razne namjene i sli¢nim elementima pejzaZnog
uredenja lokacije) ne ulaze u obraéun BRGP objekata.

U planskom dokumentu je definisana minimalna povr$ina zelenih i
otvorenih povrsina, koja predstavlia minimum koji je neophodan, medutim,
kona¢na povrdina zelenih i otvorenih povrSina direktno zavisi i od broja leZaja.
Obavezan uslov za buduca turisti¢ka naselja i hotele je da na svaki lezaj mora
da se obezbijedi
odreden povrsina zelenih i otvorenih povrsina na urbanisti¢koj parceli, $to je
definisano u tabeli urbanistiCkih parametara.

Maksimalan broj leZaja koji se moze planirati u okviru odredene parcele je
dat u Tabeli osnovnih urbanisti¢kih parametara.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciono i Nivelaciono rjeSenje dato je u grafickom prilogu 15 +.
“Regulacija | nivelacija”.

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

Regulaciona linija

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrSinu od povr§ina namjenjenih
za druge namjene, odnosno urbanistitke parcele.

Regulaciona linija razdvaja javne povr§ine — saobracaja, pjesackih povrsina
i zelenila od povrSina namjenjenih za izgradnju — blokova sa urbanistiékim
parcelama.

Kordinatne tacke regulacione linije:

X=6603641.64 Y=4641507.94
X=6603660.99 Y=4641545.26
X=6603582.37 Y=4641594.54
X=6603523.53 Y=4641686.40
X=6603521.00 Y=4641765.45
X=6603531.00 Y=4641765.77
X=6603528.38 Y=4641775.42
X=6603597.05 Y=4641793.89
X=6603673.56 Y=4641509.50
X=6603647.51 Y=4641802.85




X=6603685.79
X=6603693.75
X=6603714.98
X=6603735.16
X=6603735.72
X=6603737.26
X=6603972.11
X=6603861.60
X=6603876.82
X=6603950.96
X=6603981.09
X=6603988.73

Y=4641808.23
Y=4641809.35
Y=4641812.33
Y=4641817.77
Y=4641817.36
Y=4641813.49
Y=4642101.65
Y=4641746.72
Y=4641742.02
Y=4641719.15
Y=4641709.82
Y=4641707.45

Gradevinska linija

Gradevinska linija je linija na, iznad i ispod povrsine zemlje definisana grafi¢ki
i numericki, koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat.

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

Gradevinska linija prema javnoj povrsini definisana je koordinatama tacaka, i
udaljena je od saobracajnice u zavisnosti od konfiguracija terena, parkinga i
postojeéih objekata, a linija prema susjednim parcelama takode koordinatnim

tacdkama.

Kordinatne tacke gradevinske linije:

1. X=6603859.06 Y=4641737.04
2. X=6603972.25 Y=4642101.91
3. X=6603730.49 Y=4641806.11
4. X=6603706.03 Y=4641802.17
5. X=6603648.39 Y=4641792.89
6. X=6603599.65 Y=4641784.24
7. X=6603530.99 Y=4641765.77
8. X=6603533.38 Y=4641691.09
9. X=6603545.40 Y=4641680.69
10. X=6603669.20 Y=4641707.94
11. X=6603698.66 Y=4641735.80
12. X=6603685.35 Y=4641615.91
13. X=6603677.09 Y=4641611.33
14. X=6603672.80 Y=4641608.95
15. X=6603667.96 Y=4641616.97
16. X=6603658.73 Y=4641611.24
17. X=6603657.15 Y=4641614.23
18. X=6603644.77 Y=4641607.33
19. X=6603638.92 Y=4641631.01
20. X=6603619.82 Y=4641636.30
21. X=6603597.43 Y=4641637.79
22. =6603582.99 Y=4641634.28
23. X=6603591.20 Y=4641600.54
24. X=6603674.12 Y=4641548.86
25. X=6603663.97 Y=4641425.72
26. X=6603924.33 Y=4641357.41
27. X=6603954.41 Y=4641530.26
28. X=6603957.38 Y=4641530.53
29. X=6603977.67 Y=4641700.41




30. =6603870.15 Y=4641733.61

Ukoliko se, u skladu sa Zeljama korisnika, grupi$e viSe urbanisti¢kih parcela
u jednu, bo¢ne gradevinske linije su boéne linije krajnjih urbanisti¢kih parcela prema
susjedima i javnim povrsinama.

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

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

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

Konstrukcija objekta

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin bez mijeSanja
sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i jasnom seizmiékom
koncepcijom.

Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti,
ekonomi&nosti i funkcionalnosti objekta.

Preporuke za seizmi¢ko projektovanje

Neki osnovni principi seizmi€kog planiranja i projektovanja

- izbjegavati lociranje objekata na mocvarnim i nestabilnim terenima.

- prilikom planiranja medusobnog rastojanja objekata treba iskljuditi
mogucnost sudaranja objekata a time i njihovo razaranje pri dejstvu zemljotresa.
Sama 8irina rastojanja direktno zavisi od upotrijebljenih konstruktivnih sistema i od
visine objekta.

- analize ponaSanja objekata na dejstva zemljotresa ukazale su da su se
zgrade sa kompaktnim i simetri¢nim osnovama ponasale bolje i predvidljivije od onih
sa razudenim i nepravilnim osnovama. Pokazalo se da su objekati velikih duzina,
usljed razli¢itog ponasanja tla na udaljinim krajevima objekta, zna¢ajno stradali.

- objekati koji imaju sloZenu osnovu i razli¢ite 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 kruéi konstruktivni sistem sa manjom sopstvenom periodom
oscilovanja, kako bi se izbjegla veoma nepozeljna pojava rezonance, to jest
poklapanje predominantne periode oscilovanja tla i sopstvene periode oscilovanja
objekta.

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

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

- Zbog moguéih neravhomjernih slijeganja tla kod infrastukturnih sistema
treba koristiti fleksibilnije vodove i cijevi.

Zaklju€ci preporuka za seizmicko projektovanje

- Podrudje Velike plaze predstavlja dio Crne Gore koji ima najizrazeniji
seizmicki hazard, i to zbog dvije Cinjenice:

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

b. 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
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znacajnin aplifikacija dejstava zemljotresa u odnosu na osnovnu stijenu, ve¢ je
moguca i pojava likvefakcije.

- Prije izdavanje urbanistitko tehni¢kih uslova za izgradnju objekata
neophodno je obezbjediti karte seizmic¢kog mikrozoniranja koje ve¢ postoje za ovo
podrudje.

- Potrebno je uraditi reviziju ovog dokumenta s obzirom da je on raden u
godinama neposredno nakon zemljotresa 1979., kako bi se eventualno on korigovao
u smislu ugradivanja novijih saznanja do kojih je struka i nauka dosla u
meduvremenu.

- U skladu sa prethodnim dokumentima i dobijenih karata izbjegavati
izgradnju objekata na terenima kod kojih postoji vjerovatnoc¢a pojave likvefakcije kao
i na moc€varnim i nestabiinim terenima. Ovaj problem se moze inzenjerski rijesiti
zamjenom, ojacanjima ili odvodnjavanjem tla, upotrebom dubokog fundiranja —
Sipova i sliéno ali po vrlo visokoj cijeni. Ovdje treba voditi ra¢una da bi recimo
upotrebom Sipova obezbjedili sigurnost samom objektu ali se to ne moze reéi i za
okolni teren.Tako se relativno efikasno riesenje za objekat kompromituje jer ¢e sve
instalacije kao i prilazni putevi izvedeni na tlu koje moze likvefirati, najvjerovatnije
doZivjeti velika o3te¢enja i samim tim uciniti objekat neupotrebljivim. Obezbjedenje
otpornosti na likfevakciju i okolnog tla, ipak itavo rjeSenje pravi izuzetno skupim.

- Osim objekata, i sva infrastruktura je podioZzna seizmickom riziku o ¢emu
se mora voditi racuna.

- Na terenima kod kojih je moguca izgradnja izbjegavati veée spratnosti
objekata. Kao 8to je prije objasnjeno, kod ovakvih objekata se mogu ocekivati
viSestruko veée seizmicke sile.

- Zbog visokog nivoa podzemnih voda predlaze se da se ne izvode
podzemne etaze, kako zbog problema prilikom izvodenja tako i zbog oteZanog
odrzavanja.

Prilikom planiranja i projektovanja objekata kao i infrastrukture na ovom
podrucju neophodno je primjeniti najvece standarde, najnovija dostignu¢a kao i
osnovne principe seizmi&kog planiranja i projektovanja.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Uslovi za zastitu i unapredjenje zivotne sredine

Mjere zastite imaju za cilj da uticaje na zivotnu sredinu u okviru planskog
podrucja svedu u okvire granica prihvatljivosti, a sa ciliem sprje¢avanja ugroZzavanja
zivotne sredine i zdravlja ljudi. Mjere zastite omogucavaju razvoj i sprijecavaju
konflikte na datom prostoru sto je u funkciji realizacije ciljeva odrzivog razvoja.
Sprovodenje mjera zastite Zivotne sredine uticate na smanjenje rizika od
zagadivanja i 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 podru&ju prostorno-urbanistickog plana opstine Ulcinj
nije zna€ajnije ugroZen. Da bi se ostvarila planska koncepcija zatite Zivotne sredine
neophodno je primijeniti sljedeéa pravila i mjere zastite vazduha:

- kod postojecih izvora zagadivanja vazduha primijeniti ekoloski povoljnije
tehnologije u proizvodnji i sisteme za preéi§éavanje vazduha u cilju zadovoljenja
grani¢nih vrijednosti emisije;

- nije dozvoljeno pogorsanje kvaliteta vazduha u bilo kojoj zoni podruc¢ja
plana zbog dodatnih emisija iz novih izvora;

- ograniciti emisije iz industrije primjenom najbolje dostupne tehnologije
(BAT) i tehnika maksimalne zastite za veoma toksi¢ne, kancerogene i mutagene
materije;
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- za projekte za koje nije propisana procjena uticaja na Zivotnu sredinu
dimenzije i visinu dimnjaka i drugih ispusta zagadenja u vazduh projektovati prema
evropskim normama;

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

Zastita zemljista

Radi zastite i sprjedavanja nepovoljnog uticaja na kvalitet zemlji$ta potrebno
je preduzimati sljedece mjere:

- zastititi poljoprivrijedno i gradsko zemljiSte od poplava odrzavanjem
postojeCe mrezZe za odbranu od poplava i njenim poja¢avanjem na mjestima gdje je
potrebno povedati nivo zastite;

- izgraditi kanalizacionu mreZu sa uredajima za preci§éavanje otpadnih
voda;

- predvidjeti preventivne i operativne mjere zastite, reagovanja i postupke
sanacije za sluc€aj havarijskog izlivanja opasnih materija u okolinu;

- kontrolisati sje¢u autohtonih Sumskih vrsta, narodito u ugroZenim
predjelima;

Mjere zastite od buke

Zastita od buke u Zivotnoj sredini zasnivace se na sprovodenju sliedeéih
pravila i mjera zastite:

- postovanjem grani¢nih vrijednosti dozvoljenih vrijednosti nivoa buke u
Zivotnoj sredini, shodno Pravilniku o granié¢nim vrijednostima nivoa buke u Zivotnoj
sredini (,SI. list RCG”, br.75/06);

- za gradevinska podrugja na podrudju plana odreduju se najvisi dopusteni
nivoi buke u skladu sa pozitivnom zakonskom regulativom;

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

Mjere zastite biodiverziteta

Sliede¢e mjere moraju biti jasno definisane i sagledane:

- Prioritetno o&uvanje najvaznijih i najugroZenijin ekosistema kao $to su
pjesc€ani ljiljian Pancratium maritum - najugroZenija biljna vrsta u Crnoj Gori koja se
moze pronaéi samo na Velikoj plaZi ili registrovane tri vrste ptica od globalnog
znacaja za za$titu: Kudravi pelikan Pelecanus crispus, droplja Otis tarda i veliki orao
klokoto$ Aljuila clanga;

- Jasno definisanje i strogo sprovodenje najstroze kaznene politike prema
svim oblicima unidtavanja i eksploatacije zastic¢enih vrsta flore i faune;

- Primjena odnosno produZenje primjene mjera konzervacije ocuvanih
prirodnih vrijednosti;

- Restauracija naruSenih prirodnih vrijednosti sa obnovom ekoloskih
vrijednosti i stanista vrsta ugroZenih degradacijom;

- Primjena postoje¢ih domaéih i medunarodnih, odnosno utvrdivanje
specificnih lokalnih standarda za ocjenu ugrozenosti, veli¢ine, promjena i trendova
populacija te veli¢ine, promjena i trendova rasprostranjenosti biljnih i Zivotinjskih
vrsta (IUCN, ,Crvena lista”);

- Definisanje objekata, parametara i lokaliteta za uspostavijanje dugoroénog
monitoring Sistema ugroZenih i znacajnih biljnih i Zivotinjskih vrsta;

- Na mjestima gde postoji 8ansa da planirana izgradnja ugrozi zasti¢ene
vrste, investitor je u obavezi da uradi Studiju uticaja na Zivotnu sredinu;

Mere zastite uspostavljenih EMERALD podruéja
Velika plaza

- Zastita velikog prirodnog, netaknutog obalnog ekosistema ukljucujuci i
prisustvo globalno vaznih stanista, flore i faune, kao i vaznih obalnih uticaja.

Mjere zastite prirodne bastine

Ciljevi zastite prirodne bastine generiSu se po viSe osnova, i to kao:

1. Ciljevi zastite posebnih prirodnih vrijednosti koji obuhvataju zastitu:
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- prostora (mjesta) izuzetnih i jedinstvenih djelova prirode od znacaja za
naucne, kulturnoobrazovne, rekreativne i druge svrhe;

- karakteristi¢nih predstavnika pojedinih ekosistema i izrazitih
biogeografskih podru¢ja, odnosno predstavnika pojedinih tipova predjela, od
izvornih do antropogenih;

- prirodnih predela, ambijenata i pejzaza oko kulturno-istorijskih spomenika,
u okviru kompleksne zastite ovih cjelina;

- zastitnih zona (zona uticaja) oko zastic¢enih prirodnih dobara.

2. Ciljevi zastite biodiverziteta koji zahtijevaju:

- o€uvanje genetskog, specijskog i ekosistemskog biodiverziteta, na osnovu
preduzetih proudavanja genofonda, formiranja baza podataka, inventarizacije i
kategorizacije elemenata komponenti biodiverziteta;

- preduzimanje dugoro¢nih ekosistemskih istrazivanja interdisciplinarnog
obuhvata;

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

- odrzavanje biodiverziteta i bioloskih resursa, u skladu sa politikom
odrzivog razvoja i metodama i postupcima rada na konzervaciji/obnovi i revitalizaciji
u konkretnim sluéajevima.

3. Posebni ciljevi koji podrazumijevaju:

- ouvanje ambijentalnih, estetskih i rekreativnih potencijala podrucja od
javnog interesa;

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

- zasnivanje zastite na sistemskom prostornom, urbanistickom i ekoloskom
planiranju; odrzavanje i Sirenje medunarodne saradnje od zajednickog interesa.

Zasticena prirodna dobra — domaca dezignacija

Na podruéju plana nalaze se sljedeéi zasti¢eni objekti (zastiéeni po osnovu
mati¢nog Zakona o zastiti prirode — Sl.List SRCG br. 36/77, 39/77,2/89, 29/89,
39/89, 48/91, 17/92,27/07):

- Velika ulcinjska plaza - Spomenik prirode (priblizno IUCN kategorija IlI).

Zastiéena prirodna dobra — medunarodna dezignacija

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

- EMERALD podruéja - U skladu sa integracijom sa Evropskom Unijom i na
osnovu principa Direktive o pticama i EU Direktive o stani§tima na teritoriji opstine
Ulcinj formirana su sljede¢a EMERALD zasti¢ena podrucja:

- Velika plaza sa Ulcinjskom Solanom (2835ha).

Mjere zastite prirode

Integralna zastita prirodnih dobara na podrucju opstine Ulcinj realizovace se
integrisanjem mjera zastite prirode i Zivotne sredine u sve namjene kori§éenja
prostora predvidene ovim planskim dokumentom; sva buduéa zasti¢éena podruéja na
planskom podrugju moraju imati Planove upravljanja, pri ¢emu ¢e se njihova
klasifikacija i organizacija subjekata upravljanja uskladiti sa vazeéim IUCN
smjernicama zastite prirode, a sve u skladu sa osnovnim postavkama Nacionaine
strategije odrzivog razvoja Crne Gore.

- prilikom projektovanja na lokalitetima koja imaju status zasti¢enih prirodnih
dobara obavezno je primjenjivati odredbe Zakona o zastiti prirode (posebno &lanove
9i12);

- za objekte koji se planiraju u neposrednoj blizini ili na podrucju zasti¢enog
prirodnog dobra, obaveza investitora je da izradi procjenu uticaja na Zivotnu sredinu
i u okviru nje, ocjenu prihvatljivosti projekta;

- definisanje ekolo3kih koridora i zastitnih zona oko zasti¢enih podrucja
prirode (primjena zoniranja u svim slu¢ajevima za koje je to neophodno) ;
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- uz sve kolovoze potrebno je ne samo predvidjeti i izgraditi, ve¢ takode
odrzavati u funkciji objekte za odvodenie i tretman zagadenih voda;

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

Mjere zastite i rehabilitacije dina

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

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

- uzeti u obzir udalienost ograde od postoje¢e granice prvog reda
embrijonskih dina prema unutrasnjosti koja ne moze biti manja od 1 m, kako bi
prirodni procesi mogli formirati nesmetano dinu nono$enjem sitnog pijeska i stvoriti
uslove za nastajanje halofitne vegetacije;

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

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

Mjere ublazavanja uticaja na biodiverzitet i ekoloski osjetljive lokalitete

- lzvrsiti kartiranje staniSta i bitopova i Studiju mapiranja dina i Pejzaznu
taksaciju postojeceg zelenila sa elaboratom zastite zelenila, za svaku urbanisti¢ku
parcelu

- Ukoliko navedene Studije i istraZivanja dokazu da plansko rjeSenje ne pravi
smetnju zastiéenom prirodnom dobru neophodno je:

1. U zastithom pojasu , u pojasu dina, moguce je podi¢i vjetrozastitni pojas
ukoliko ne ometa habitate, kao nastavak veé postojeceg pojasa u drugim Modulima.
Preporuka je da se vjetrozastitni pojas formira od autohtonih biljnih vrsta uz
izbjegavanje monokulture alepskog bora.

2. Za skadarski hrast (Quercus robur L. Ssp scutariensis Cernj) predvidjeti
obavezno o€uvanje i sve aktivnosti (izgradnju) podrediti njegovom odéuvanju.
Presadivanje je moguée ukoliko vitalnost stabala to omoguéuje.

3. Maksimalno izbjegavati nasipanje terena na slobodnim povr§inama u
okviru urbanistickih parcela predvidenih za izgradnju i uredenje radi oéuvanja
postojece vegetacije i stanista.

4. Predvidjeti zabranu kori$¢enja invazivnih biljnih vrsta.

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

6. Predvidjeti ogradivanje zastiéenih podrucja, stanista i jedinki tokom
gradevinskih radova.

10 .

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Pejzazna arhitektura

- Prije izrade projekata izgradnje, rekonstrukcije, kao iprije izradi idejno
arhitektonskog rieSenja potrebno je uraditi Detaljnu studiju predjela sa pejzaznom
taksacijom postojeceg zelenila i elaboratom zastite zelenila. Izradom Detaljne
studije predjela, ¢e se mapirati predioni elementi, dati njihova pojedina¢na ranjivost
i smjernice za odrzivi razvoj turistickih objekata/naselja. Pejzaznom taksacijom ¢e
se vrednovati postoje¢e zelenilo i dati preciznije smjernice i preporuke za
revitalizaciju i projektovanje ovih povrsina, kako ne bi daljom intervencijom na parceli
doslo do naruSavanja vizura pejzaza i degradacije postojeceg zelenila. PejzaZnu
taksaciju raditi po metodologiji definisanoj u poglavlju Zastita identiteta i karaktera
predjela — pejzazna taksacija u Priruéniku o nacinu izrade plana predjela,
Ministarstvo odrzZivog razvoja i turizma, Crne Gore. Detaljna studija predjela dina
mora dobiti saglasnost Agencije za zastitu prirode i Zivotne sredine.
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- Na djelovima parcela na kojima se nalazi borova Suma nije dozvoljena
gradnja pomocnih objekata do izrade pejzazne taksacije postojeéeg zelenila sa
elaboratom zastite zelenila .

- Na djelovima parcela na kojima se nalaze dine nijesu dozvoljene
intervencije do finalizacije Detaljne studije predjela dina. Za pojas dina postoji
potreba da se djelovi podruédja dodatno istraZze, mapiraju i da im se posveti posebna
paznja zbog njihove vrijednosti i znac¢aja. Preduslov za implementaciju planskog
dokumenta na prostoru pojasa dina je izrada Detaljne studije sa mapiranjem predjela
dina. Detaljnija studija/analiza predjela, podrucja ili lokacije obuhvata: identifikaciju i
mapiranje predionih elementa; prepoznavanje znaéajnih predionih elemenata dina;
vrednovanje predionih elemenata; procjenu ranjivosti; procjenu pogodnosti. Nakon
izrade studije na mjestima najmanje ranjivosti je moguce graditi pomoéne objekte u
funkciji rekreacije u turizmu kao i objekte tipa Ecolodge koji ¢e biti od prirodnih
materijala i odignuti od zemlje kako ne bi spre€avali razvoj halofitne vegetacije.
Studiju raditi po metodologiji definisanoj u Priruéniku o nacinu izrade plana predjela,
Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, Crne Gore.

- Sve staze i ostale otvorene povrsine unutar turistickog kompleksa moguce
je projektovati od drveta, konstrukcije odignute od tla, kao i od poroznih prirodnih
materijala.

- S obzirom da se radi o povrSinama visoke ranjivosti, sve intervencije moraju
biti pazljivo sprovedene uz uvazavanje smjernica iz prethodno uradenih detaljnih
studija predjela kako ne bi doslo do naruSavanja postojeéeg identiteta i karaktera
predjela kao i biodiverziteta na lokaciji.

- Skadarski hrast (Quercus robur L. Ssp scutariensis) je neophodno sacuvati.
Tokom gradnje u sludaju nemogucnosti uklapanja stable u buducée rjesenje, faktor
kompenzacije za svako oboreno stablo je tri nova zasada.

- Halofitu vegetaciju je potrebno zastit od gazenja, formiranjem izdignutih
Setalista

- Maksimalno o€uvanje postojecih sklopova mjesovite Sume

- Minimum 70% povrSine parcele treba da bude pod zelenilom

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

- osvjetlienju je potrebno dati multifunkcionalan karakter i ostvariti igru
svjetlosti sa kroSnjama drvecéa kao i osvjetljenje terasa koje ce se uklopiti u prirodan
karakter ovog prostora.

- za kategorisane turisticke objekte bez obzira na kategorizaciju, planirati
100m
2 zelenih i slobodnih povrsina po lezaju (zelenilo | rekreacija). U zonama D i E,
odnosno za dio postoje¢e hotelske grupacije odnos izmedu broja lezaja i povrSine
zelenih povrsina u okviru turisti¢kog naselja ili kompleksa hotela, definisan sa 80 m?
zelene povrsine na svaki lezaj.

- neophodno je planirati alternativne vidove ozelenjavnja kao $to je krovno i
vertikalno ozelenjavanje radi povecanja nivoa ozelenjenosti i $to potpunijeg
estetskog dozZivijaja prostora. Efekat se moze posti¢i sadnjom biljaka ( aromaticnog
bilja-perena, sukulenti i cvjetnica) u saksijama ili Zardnjerama, kao i postavljanjem
visedih Zardinjera na ogradama velike terase na prvom spratu hotela i na ogradama
polukruznih terasa na poslednjoj etazi.

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

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

- ograniCiti broj spartova turistickih objekat (hotela) da bi se smanjilo
djelovanje objekata na sliku predjela;

- ove zelene povrsine tretirati kao zelenilo najvise kategorije odrzavanja i
njege {j. zelenilo sa najve¢im stepenom odrzavanja,

- izbjegavati arenilo i pretrpanost velikom koli¢inom biljaka. Jednobojna
masa cvjetova, dopunjena zelenim vertikalama puzavica je dobro rie$enje. Pri tome
je neophodno voditi ratuna o boji fasade objekta, terase ili njihovih detalja, a takode
o karakteru rasta, visini, vremenu cvjetanja i kombinaciji boja biljaka.

- Uredenje ovih povrSina kako u smislu ozelenjavanja, tako i u smislu
planiranja ostalih sadrZaja, ukljuuje obaveznost izrade Glavnog projekta (sa
projektima arhitekture, pejzazne arhitekture, uredenja terena i ostalim neophodnim
projektima).

a) Autohtona vegetacija

Quercus ilex, Fraxinus ornus,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 uklju¢ujuéi Adu Bojanu

1310 Jjednogodidnja vegetacija caklenjaca (salicornia) na mulju i pijesku

1410 Mediteranske slane mod&varne livade (juncetalia maritimi)

2110 Zaceci pokretnih obalnih dina

2120 Pokretne obalne dine sa ammophila arenaria (bijele dine)

2130 *U&vriéene obalne dine sa zeljastom vegetacijom (sive dine)

2190 Vlazne pokretne dine —

2220 Dine sa vrstom euphorbia terracina

2240 Dinski pasnjaci sa jednogodiSnjim vrstama (brachypodietalia)

2270 * Borove Sume na obalnim dinama

3170 * Mediteranske povremene lokve

6420 Mediteranske visoke hidrofilne livade (molinio-holoschoenion)

b) Alohtona vegetacija

Pinus pinea, Pinus maritima, Pinus halepensis Cupressus
sempervirens,Cedrus deodara, Magnolia sp., Cercis siligastrum, , Lagerstroemia
indica, Melia azedarach, Feijoa selloviana, Ligustrum japonica, Aucuba
arborescens, Cinnamomum camphora, Eucaliptus sp., Chamaerops exelsa,
Chamaerops humilis, Phoenix canariensis, Washingtonia filifera, Bougainvilea
spectabilis, Camelia sp., Hibiscus syriacus, Buxus sempervirens, Pittosporum
tobira, Wisteria sinensis, Viburnum tinus,Tecoma radicans, Agava americana,
Cycas revoluta,Cordylina sp., Yucca sp. Hydrangea hortensis itd.

1.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA |
NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

Pravila za oéuvanje u slu¢aju sluéajnih otkrica

U svim fazama izrade planske, projekine i tehnicke dokuemntacije, kao i u
svim fazama izvodenja objekata, kao i bilo kojim dugima aktivnostima na kopnu i
vodi, ukoliko se naide na nalaze od arheoloskog znacaja, slu¢ajni pronalazaé duzan
je da:

1) prekine radove i da obezbijedi nalaziste, odnosno nalaze od eventualnog
oStecCenja, unistenja i od neoviaScenog pristupa drugih lica;
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2) odmah prijavi nalaziste, odnosno nalaz Upravi, najbliZzoj javnoj ustanovi za
zastitu kulturnih dobara, organu uprave nadleznom za poslove policije ili organu
uprave nadleznom za poslove sigurnosti na moru;

3) saCuva otkrivene predmete na mjestu nalaZenja u stanju u kojem su nadeni
do dolaska ovlacenih lica subjekata iz tacke 2 ovog stava;

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

Pronalazaé mozZe nalaze, radi njihove zastite, odmah predati nekom od
subjekata iz stava 1 ta¢ka 2 ovog ¢€lana.

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

1) komisijski utvrdi da li se radi o arheoloskim nalazima;

2) preduzme brigu o €uvanju nalazista i nalaza;

3) preda nalaze na priviemeno &uvanje javnoj muzejskoj ustanovi u opstini
na &ijoj su teritoriji pronadeni ili matiénoj muzejskoj ustanovi;

4) o izvrSenom uvidaju i preduzetim mjerama sacini detaljan zapisnik;

5) nakon izvrSenog uvidaja, zavisno od vrste i prirode otkrivenog nalazista i
radova koji se izvode, donese rjeSenje kojim ¢e odrediti da se izvodenje radova
nastavi uz nadzor arheologa sa istraZivackom licencom ili da se radovi privremeno
obustave i sprovede odgovarajuée arheolos$ko istrazivanje.

Privremena obustava radova moze trajati najduze 30 dana.

U roku iz prethodnog stava Uprava moze donijeti rjeSenje o uspostavljanju
prethodne zastite nalazista.

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

Zalba na rjeenje o prethodnoj zadtiti ne odlaZe izvr§enje riesenja.

Troskove arheoloskih istrazivanja i arheoloskog nadzora snosi drzava ukoliko
sa investitorom gradevinskih radova nije drukg&ije ugovoreno.

12 .

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA
INVALIDITETOM

Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica

Prilikom projektovanja i izgradnje objekata potrebno je svim objektima koji
svojom funkcijom podrazumijevaju javni sadrzaj, kao i do stambenih objekata u
kojima je planirana izgradnja stambenih jedinica za hendikepirana lica, obezbijediti
pristup koji mogu koristiti lica s ograni¢enom moguénoséu kretanja u skladu sa
Pravilnikom o blizim
uslovima i nadinu 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 odgovarajuée rampe s
maksimalnim nagibom 8,3%, ili, ukoliko to tehni¢ki uslovi ne dozvoljavaju planirati
pristup na drugi nacin. Nivelacije svih peSackih staza i prolaza raditi takode u skladu
s vazecéim propisima o kretanju invalidnih lica.

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

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

Tehni€kom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima
smanjenje pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata (,Sl.list CG* br.64/17 od 06.10.2017. god.) i Pravilnikom o blizim
uslovima i nadinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene
pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,Sl.list CG" br.48/13 i 44/15).
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13 .

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

14 .

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG SAOBRACAJA

/

15 .

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

/

16 .

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

USLOVI U POGLEDU FAZNOSTI GRADNJE

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

Idejno rjeSenje mora biti odobreno od strane Glavnog drzavnog arhitekte, u
skladu sa ¢lanom 87. Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata ("Sluzbeni list
Crne Gore", br. 064/17 od 06.10.2017).

17 .

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

Uslovi za prikljuéak na saobraéajnu i komunalnu infrastrukturu

Na urbanistitku parcelu mora se projektovati i obezbijediti kolski pristup sa
gradske sabraéajnice ili javnog puta.

Dozvoljeno je projektovati pristupe na viS§e mjesta, s obzirom na sloZene
zahtjeve projektovanja turistickih kompleksa (ekonomski ulaz, ulaz za goste i sliéno).

Nesmetan pristup i kretanje licima smanjene pokretljivosti u skladu sa &lanom
73 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata.

Planira se parkiranje u okviru svake urbanisti¢ke parcele, na parteru ili u oviru
objekata ili u okviru nezavisnog slobodnostojeceg objekta — nadzemne garaze, koja
moZze biti montaznog ili tvrdog karaktera, u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrZaju
i formi planskog dokumenta kriterijumima namjene povrSina, elementima
urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (‘Sluzbeni list CG”, br.
24/10).

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

Usalovi za uklanjanje komunalnog otpada

S obzirom da je ovim planskim dokumentom planirana izgradnja objekata,
prilikom pomenutih aktivnosti generisace se odredene koli¢ine otpada, koje ée se
prikupljati u kontejnerima u okviru urbanisti¢ke parcele na ulaznom dijelu, gdje
projektom uredenja treba predvidjeti poseban prostor za postavljanje kontejnera za
smece. Potreban broj kontejnera odrediti prema povrini objekta, imajuéi u vidu
produkciju &vrstog komunalnog otpada, u saradnji sa nadleZnim komunalnim
preduzetem. Na mjestu sakupljanja obezbijediti primarnu selekciju otpada
odvajanjem kontejenera za staklo, plastiku i metal. OdvoZenje otpada vrSiée se
specijalnim vozilima do sanitarne deponije.

U toku izgradnje objekata na gradili§tu obavezno odvojeno prikupijati:

- 8ut i drugi slian gradevinski otpad,

- opasan otpad (lijepkovi, boje, rastvara¢i i druga gradevinska hemija i
njihova ambalaza) .

Upravljanje ostalim vrstama otpada vri¢e se u skladu sa Lokalnim planom
upravljanja otpadom koji opstina donosi, u skladu sa Zakonom.
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ENERGETSKA INFRASTRUKTURA

lzgradnja 10 kV kablovske mreze

lzvode i nove dionice izmedu TS 10/0,4 kV izvesti sa 3 x XHE 49 A, 240
mm?, 20 kV ( prenosne modi 7,96 MVA).

Preporuéuje se polaganje jednoZilnih kablova u trouglastom snopu.

Na kraé¢im dionicama dozvolieno je i polaganje u horizontalnoj ravni na
medusobnom razmaku 70 mm.

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

Medusobni razmak viSe energetskih kablova (vi§ezilnih, odnosno kablovskih
snopova tri jednoZilna kabla) u istom rovu odreduje se na osnovu strujnog
opterecenja, ali ne smije da bude manji od 70 mm pri paralelnom vodenju odnosno
2 m pri ukrstanju.

Da se obezbijedi da se u rovu sa vie energetskih kablova (vi§eZiini, odnosno
kablovski snopovi tri jednozilna kabla) kablovi medusobno ne dodiruju, izmedu
kablova moze da se cijelom duZinom trase postavi niz opeka, koje se polazu
nasatice na medusobnom razmaku od 1m.

Kablove polagati slobodno u kablovskom rovu dubine 0,8 m, a na mjestima
prolaza kabla ispod kolovoza saobraéajnica, kao i na svim onim mjestima gdje se
moZe ocekivati poveéano mehanitko opterecenje kabla (ili kabl treba izolovati od
sredine kroz koju prolazi) kroz kablovsku kanalizaciju, smjestenu u rovu dubine 1,0
m.

Dozvolieno je pojedinaéno proviacenje jednozZilnog kabla kroz cijev od
neferomagnetnog materijala, pod uslovom da cijev nije duZa od 20 m.

Kroz Celi¢nu cijev dozvoljeno je proviaéenje snopa koga &ine jednozilni
kablovi sve tri faze.

Nakon polaganja, a prije zatrpavanja kabla, investitor je duzan obezbijediti
katastarsko snimanje tanog poloZaja kabla, u skladu sa zakonskim odredbama. Na
grafiCkom prikazu trase kabla treba oznaditi tip i presjek kabla, taénu duZinu trase i
samog kabla, mjesta njegovog ukritanja, priblizavanja ili paralelnog vodenja sa
drugim podzemnim instalacijama, mjesta ugradenih kablovskih spojnica, mjesta
poloZene kablovske kanalizacije sa brojem kori§¢enih i rezervnih cijevi (otvora) itd.

Ukoliko to zahtijevaju tehnicki uslovi struéne sluzbe Elektrodistribucije,
zajedno sa kablom (na oko 40 cm dubine) u rov poloZiti i traku za uzemljenje, Fe-Zn
25 x4 mm.

Duz trasa kablova ugraditi standardne oznake koje oznaéavaju kabl u rovu,
opromjenu pravca trase, mjesta kablovskih spojnica, pogetak i kraj kablovske
kanalizacije, ukrtanja, priblizavanja ili paralelna vodenja kabla sa drugim kablovima
i ostalim podzemnim instalacijama i sl.

Prije izvodenja radova pribaviti katastre podzenmnih instalacija i u tim
slu€ajevima otkopavanje kabla vr$iti ruéno.

Pri izvodenju radova preduzeti sve potrebne mjere zastite radnika, gradana
i vozila, a za$tnim mjerama omoguditi odvijanje pjeSatkog i motornog saobraéaja.
Na mjestima gdje je, radi polaganja kablova, izvr§eno isjecanje regulisanih povrsina,
iste dovesti u prvobitno stanje.

Investitori su duZni da obezbijede projektnu dokumentaciju za izvodenje
dionica kablovskih 10 kV vodova, kao i da obezbijede tehni¢ku kontrolu tih projekata.
Investitori su duZni da obezbijede potrebnu dokumentaciju za izdavanje gradevinske
dozvole, kao i struéni nadzor nad izvodenjem radova. Nakon zavrdetka radova,
investitor je duZzan zahtijevati vrSenje tehnickog pregleda i nakon njega podnijeti
zahtjev za izdavanje upotrebne dozvole.

Izgradnja niskonaponske mreze

Nove niskonaponske mreZe i vodove izvesti kao kablovske (podzemne), uz
koris¢enje kablova tipa PPQO (ili XP0O zavisno od mjesta i nacina polaganja), ukoliko
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struna siuzba Elektrodistribucije ne uslovi drugi tipa kabla. MreZe predvidjeti kao
trofazne, radijalnog tipa.

Zbog potrebe vrienja preraspodjele potro$aca po traforeonima, ne rje§avati
pojedine slu€ajeve odvojeno od cjeline, veé sagledati uticaj svake izmjene na $iri
prostor.

Sto se tiée izvodenja niskonaponskih mreza i vodova, primjenjuju se uslovi
ve¢ navedeni pri izgradnji kablovske 10 kV mreze.

Zastitu od preoptereéenja i kratkog spoja obezbijediti pravilnim izborom
osiguraa na pocetku voda u skladu sa vazeéim tehnickim propisima. Primjeniti
sistem zastite od opasnog napona dodira TN-C do mjesta priklju¢ka NN kablova na
objektima *(u GRT).

Investitori su duzni da obezbijede projekinu dokumentaciju za izvodenje
instalacije osvjetlienja, kao i da obezbijede tehnicku kontrolu tih projekata.

Izgradnja spoljneg osvjetljenja

Izgradnjom novog javnog osvijetlienja otvorenog prostora i saobraéajnica
oko kompleksa obezbijediti fotometrijske parametre date evropskim standardom EN
13201.

Kao nosacde svjetiljki koristiti metalne stubove, predvidene za montaZu na
pripremlienim betonskim temeljima, tako da se po potrebi mogu demontirati, a
napajanje javnog osvjetlienja izvoditi kablovski (podzemno), uz primjenu
standardnih kablova (PP 000 4 x 25mm2; 0,6/1 kV za uli¢éno osvetljenje i PP 00 3(4)
x 16mm2; 0,6/1 kV za osvjetlienje u sklopu uredenja terena). Pri projektovaniju
instalacija osvjetlienja u sklopu uredenja terena oko planiranih objekata poseban
znacaj dati i estetskom izgledu instalacije osvjetljenja.

Sistem osvjetlienja treba da bude cjelonoéni. Pri izboru svjetiliki voditi
rauna o tipizaciji, odnosno, a u cilju jednostavnijeg odrzavanja.

Maksimalno dozvoljeni pad napona u instalaciji osvjetlijenja, pri radnom
rezimu, moze biti 5%. Kod izvedene instalacije moraju biti u potpunosti primjenjene
mjere zastite od elektri€nog udara (zastita od direktnog i indirektnog napona). U tom
cilju, mora se izvesti polaganje zajedni¢kog uzemljivada svih stubova instalacije
osvjetijenja, polaganjem trake Fe-Zn 25 x 4 mm i njenim povezivanjem sa stubovima
i uzemljenjem napojnih trafostanica.

Obezbijediti selektivnu zastitu kompletnog napojnog voda i pojedinih
svjetiljki.

Obezbijediti mijerenje utroSene elektricne energije. Komandovanje
uklju¢enjem i iskljuéenjem javnog osvjetlienja obezbijediti preko uklopnog sataiili foto
celije.

Za polaganje napojnih vodova vaze isti uslovi kao i kod polaganja ostalih
niskonaponskih vodova.

Investitori su duzni da obezbijede projektnu dokumentaciju za izvodenje
instalacije osvjetljenja, kao i da obezbijede tehnitku kontrolu tih projekata. Investitori
su duZni da obezbijede potrebnu dokumentaciju za izdavanije gradevinske dozvole,
kao i struéni nadzor nad izvodenjem radova. Nakon zavr$etka radova, investitor je
duzan zahtijevati vr8enje tehni¢kog pregleda i nakon njega podnijeti zahtjev za
izdavanje upotrebne dozvole.

Mjere energetske efikasnosti

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili
primjenu: niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu
tople vode koriScenjem solarnih panela za zagrijavanje, unaprijedjenje rasvjete
upotrebom izvora svjetla sa malom instalisanom snagom ( LED ), koncepta
inteligentnih zgrada (upravljanje potroSnjom energije glavnih potro$aca sa
centralnog mjesta). Sve nabrojane moguénosti se u mogu koristiti pri izgradnji
objekata na podrudju zahvata.

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

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

1. pasivno-za grijanje i osvjetljenje prostora

2. aktivno- sistem kolektora za pripremu tople vode

3. fotonaponske sun&ane éelije za proizvodnju elektricne energije

Na ovom podrugju postoje moguénosti za sva tri nacina kori§¢enja sunéeve
energije za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasi¢ni solarni kolektori)
i za proizvodnju elektri¢ne energije (fotonaponske celije).

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

Savremeni tzv. “daylight” sistemi koriste opti¢ka sredstva da bi podstakli
refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla.
Savremene pasivne kuée danas se defini§u kao gradjevine bez aktivnog sistema za
zagrijavanje konvencionalnim izvorima energije.

Za izvedbu objekata uz navedene energetske mijere potrebno je
primjenjivati (uz prethodnu pripremu struénu 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 duzi od 10 god.

Koricenje solarnih kolektora se preporutuje kao moguénost odredjene
ustede u potrodniji elektriéne energije, pri ¢emu se mora povesti ratuna da ne budu
u koliziji sa karakteristichom tradicionalnom arhitekturom.

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

Termotehniéke instalacije

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

Za manje hotele povoljna je ugradnja toplotnih pumpi sa moguénodéu
iskoriSéenja 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 i iskoriStenja otpadne energije.

Pored ovoga za manje hotele je za grijanje santilarne vode povoljna ugradnja
solarnih panela, 8to doprinosi zna&ajnoj ustedi elektricne energije.

Za vecCe hotelske komplekse u principu je neophodno dati moguénost
nezavisnog grijanja ili hladenja prostora u hotelu u svakom trenutku. Takode je
sistem ventiiacije prostora znacajno veci nego kod manjih hotela. Za ovakve sisteme
najpovoljnija je ugradnja toplotnih pumpi koje imaju mogucnost jednovremene
proizvodnje tople i hladne vode (polifunkcionalne toplotne pumpe). Kod ovakvih
sistema moguce je iskoriStenje otpadne enegrije i do 100%, §to doprinosi zna&ajnoj
ustedi.
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Veliki hoteli imaju, zbog specifénih sadrzaja (otvoreni i zatvoreni bazeni, SPA
centri i sliéno) velike zahtjeve za sanitarnom potroSnom vodom.

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

Toplotne pumpe su veoma ekonomian sistem za proizvodnju toplotne
(rashladne) enerije. U principu za 1kW elektricne energije moguce je dobiti u
prosjeku 3kW toplone (rashladne) energije.

17.1.

Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu

Nagcin prikljuéenja predmetnog objekta na elektrodistributivhu mrezu biée
odredjen u ,uslovima za izradu tehnitke dokumentacije” — koje investitor treba da
dobije od CEDIS-a.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je postovati sljedeée
preporuke CEDIS-a:

- Tehni¢ka preporuka za prikijuéenje potro$aéa na niskonaponsku mrezu
TP-2 ( Il dopunjeno izdanje),

- Tehnicka preporuka - Tipizacija mjernih mjesta,

- Upustvo i tehni&ki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaca strujnog
opterecenja,

- Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivha transformatorska stanica DST-
CEDIS 10/0,4 kV.

HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA

Vodovod

Da bi se obezbijedili higijenski uslovi stanovnistva, turista i osoblja kao i
funkcionisanje prateéih sadrzaja potrebno je izgraditi osnovnu hidrotehni¢ku
infrastrukturu za obezbjedenje potreba za vodom i distributivnih vodova do svih
objekata.

Vodovodnu mrezu neophodno je razvijati u skladu sa usvojenim konceptom
duz planiranih saobraéajnica, cjevovode hidrauli¢ki dimenzionisati prema ¢asovnoj
potrosnji vode pojedinih objekata.

Fekalna kanalizacija

Za sistem kanalizacije prihvaéen je razdjelni sistem sa potpuno nezavisnim
sistemima fekalne i atmosferske kanalizacije.

Sistem mreze fekalne kanalizacije takode je neophodno voditi duz svih
saobraéajnica i omoguciti na tehnicki ispravan nacin prikljuéenje svih planiranih
objekata na najnizim takama na kojima je obezbijeden dovoljan prostor.

U novoplaniranim turistickim zonama se podrazumeva prikupljanje
kompletnih koli¢ina otpadnih voda, i njihovo preéiSéavanje prije ispustanja u
recipijent. (Kuhinje restorana trebaju imati instaliran predtretman otpadnih voda u
separatorima masti. Perionice trebaju imati predviden predtretman u separatoru
sapunice. Oba tipa separatora su neophodna da rasterete uredaj za pre€iS¢avanje
otpadnih voda.)

U detaljnoj projektnoj dokumentaciji je potrebno predvidjeti stepen
precidéavanja fekalnih i atmosferskih voda koji je u skladu sa odredbama Pravilnika
o kvalitetu i sanitarno-tehni¢kim usiovima za ispustanje otpadnih voda u recipijent i
javnu kanalizaciju, nadinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda, minimalnom
broju ispitivanja i sadrzaju izvjestaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda ("Sluzbeni
list CG", br. 45/08, 9/10, 26/12, 62/12 i 59/13).

Atmosferska kanalizacija

Buduéi da su planirane ulice sa ivicnjacima i trotoarima, potrebna je
atmosferska kanalizacija sa slivnickim reSetkama za odvodnju kiSnih voda. Sve
prihva¢ene vode sa saobracajnica i trotoara moraju se odvesti u separatore ulja i
benzina prije ispustanja u recipijent. Dalje se prihvacene i preciSéene atmosferske
vode odvode u upojne bunare.

22




Ops$ti zajednicki uslovi

Neki od uslova koje treba ispuniti u izradi projektne dokumentacije su veé
prethodno navedeni, ali se zbog sistemati¢nosti navode jo§ neki opsti uslovi i
smjernice:

- Predvideni kanalizacioni sistem je separacioni, strukturno je potrebno
razdvojiti fekalne otpadne vode i atmosferske otpadne vode;

- U kanalizacionu mrezu se ugraduju (PP) polipropilenske punozidne cijevi
ili (PVC) polivinilhloridskih punozidnih cijevi, u atmosfersku mrezu (PEHD R)
polietilen rebrasti i u vodovodnu mrezu (PEHD) polietilenske cijevi preénika @100 i
2150, a za pre¢nike @200, @250 i @300 od nodularnog liva (DUCTIL), a sav
materijal i oprema da budu namijenjeni za odgovarajuci radni pritisak.

- Minimalni, odnosno maksimalni pad fekalne kanalizacione mreze iznosi 4%o
i 40%0 a atmosferske kanalizacione mreZe iznosi 2%o i 30%o retrospektivno vodedi
racuna o precnicima cijevi;

- Na svim vertikalnim i horizontalnim lomovima, mjestima promjene preénika
i prikljugenja kanalizacionih i atmosferskih cijevi, potrebno je predvidjeti revizione
8ahtove, takode na svim vertikalnim lomovima vodvodne mreZe predvidjeti
vazdus$ne ventile i ispuste;

- Na kanalizacionim cijevima u pravcu, razmak $ahtova predvidjeti na
maksimalnom rastojanju od 160 D (pre¢nika cijevi), ali ne ve¢em od 50 m;

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

- Pre¢nik cijevi na kanalizacionoj mrezi predvidjeti minimalno 250 mm, na
atmosferskoj mrezi preénika 300 mm, dok je kod vodovodne mreZe potrebno
predvidjeti mreZu prema odgovarajucoj propusnoj moéi ili minimalno 100 mm zbog
protivpozarne zastite;

- prilikom dimenzionisanja vodovodne mreze, pored potrebne koli¢lne vode
za sanitarne potrebe, potrebno je obezbijediti i potrebnu koli¢inu vode za gasenje
poZara u trajanju od 2h, proticaj 10 I/s.

- Procenat punjenja cijevi fekalne kanalizacione mreZe u okruglim profilima
maksimalnog stepena ispunjenosti 60%, a kod atmosferske mreze 80%:;

- kod odvodenja fekalnih voda do izgradnje postrojenja za preéi§éavanje
otpadnih voda Ulcinja, kao prelazno rieSenje, moguca je izgradnja bioloskih uradaja
za precCisCavanje za svaku urbanisticku parcelu, sa stepenom preci§éavanje u
skladu sa gore navedenom zakonskom regulativom;

- atmosferske vode sa saobracajnih povrSina i trotoara povr$ina bice
zauljene i moraju se odvesti u separatore ulja i benzina prije ispustanja u recipijente
- upojne bunare

- Na mjestima ukrStanja kanalizacione i vodovodne mreze, kanalizacionu
cijev postaviti ispod vodovodne sa minimalnim visinskim razmakom od 0.5 m, a u
slu€aju manjeg visinskog razmaka postaviti adekvatnu zastitu vodovodne cijevi;

- Minimalne dubine iskopa odrediti tako da se zadovolji stabilnost i zastita
kanalizacionog kolektora, u slu€aju prikljusenja podrumskih i suterenskih prostora
odrediti minimalnu dubinu iskopa od 2,0 m, a maksimalna dubina iskopa ne bi
trebala da prelazi 3.5 m;

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

- Ne upustati kiSnicu u fekainu kanalizaciju;

- Zabraniti izgradnju propusnih septi¢kih jama odnosno upojnih bunara za
fekalnu kanalizaciju, ukoliko dode do izgradnje u jednom dijelu lokacija.
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- Projektnu dokumentaciju uraditi u skladu sa tehnickim propisima,
normativima i standardima za projektovanje ove vrste objekata, kao i u skladu sa
drugim propisima kojima se reguliSu pitanja iz ove oblasti;

- Na osnovu ovih urbanisti¢ko tehni¢kih uslova investitor treba da izradi
tehnicku dokumentaciju u skladu sa odredbama Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata (,Sl.list CG* br.64/17 od 06.10.2017. god.), i u skladu sa
Pravilnikom o naginu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini tehnitke dokumentacije (»Sl.list
CG« br.23/14) i drugim propisima, standardima, tehni¢kim normativima, a tehniéka
dokumentacija podlijeZe reviziji u skladu Zakonom o planiranju prostora i izgradniji
objekat.

Napomena: Za sve $to nije definisano u uslovima primjenjivace se uslovi i
smjernice koji su dati PUP-om op$tine Ulcin;.

17.2. Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Uslove prikljuéenja predmetnog objekta na gradsku hidrotehni¢ku mrezu
investitor ée pribavti od nadleznog DOO ,Vodovod i kanalizacija® Ulcin;.
HidrotehniCke instalacije projektovati prema vazeéim tehniCkim propisima i
standardima i na iste pribaviti saglasnost od nadleZnog javnog preduzeca.
17.3. Uslovi priklju¢enja na saobraéajnu infrastrukturu

SAOBRACAJ

Osnovni elementi popre¢nih profila saobracajnica dati su na prilogu
“SAOBRACAJ".

Sve ulice unutar kompleksa su pod reZimom dvosmjernog kretanja vozila, sa
zabranom parkiranja na kolovoznoj traci. Parkiranje je dozvoljeno samo na za to
posebno uradenim i obiljezenim povr§inama.

Sve saobracajnice moraju biti oznagene, regulisane saobracajnom
signalizacijom.

Ukr8tanje  unutradnjih  saobracajnica  regulisati  odgovarajuéom
horizontalnom i vertikalnom saobrac¢ajnom signalizacijom uz odredivanje prava
prvenstva. Brzinu kretanja vozilima ograniciti na 40 km/h unutar cijelog zahvata na
ulaznim krakovima.

Parkiranje

Parkiranje u zoni zahvata plana rieSavano je u funkciji planiranih namjena
pojedinacno. TeZi se da svaki korisnik svoje potrebe sa parkiranjem rje$ava u okviru
svoje gradevinske parcele.

S obzirom na namjenu povrsina, plan je uraden tako da se broj automobila
i operativnih saobracéajnih povrSina svede na mogudi funkcionalni minimum.

Kao normativ za potreban broj parking mjesta, koristiti:

Namjena .........ooeiiiiii e Optimalan broj .....PM
= Stanovanje ... (1000m2) 11
= Proizvodnia .....ooviii e (1000m2) 15
=POSIOVANIE ..., (1000m2) 22
=Irgoving ... (1000m2) 44
=hoteli .o, (1000m2) 5
=reStOrani ... (1000m2) 85
- sportske dvorane, stadioni i sl. (na 100 posjetilaca)............ 18

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

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

Pri projektovanju klasiénih garaza postovati sliedec¢e elemente:

- Sirina rampe po pravcu min. 2,75 m;

- slobodna visina garaze min 3,00 m;
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- dimenzije PM min. 2,5 x 5m;

- 8irina unutarnjih saobracajnica po pravcu min. 5,50 m;

- poduzni nagib pravih rampi max. 12% otkrivene i 15% na pokrivene.

Obrada otvorenih parkinga treba da je takva da omoguéi maksimalno
ozelenjavanje, a na svako 3 PM obezbijediti (koliko je moguée) zasad drvoreda radi
hladovine. Parking mjesto definisati sa dimenzijama 2,5 x 5,0 m sa oivi¢enjem.

Pjesacki saobracaj

Prelaze preko ulica unutar kompleksa obezbijediti odgovarajuéom
saobracéajnom signalizacijom (vertikalnom | horizontalnom).

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

/

TELEKOMUNIKACIONA MREZA

U skladu sa preporukama iz prethodno uradenih planova, kao i preporukama
nadlezne Agencije za elektronske komunikacije i postansku djelatnost, porebno je
voditi raduna o sljedeéem:

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

- da se uvjek obezbijede koridori za telekomunikacione kablove duZ svih
postojecih i novih saobracajnica,

- da se gradnja, rekonstrukcija i zamjena elektronskih komunikacionih
sistema mora izvoditi po najvis§im tehnoloskim, ekonomskim i ekoloSkim
kriterijumima.

Takode, potrebno je voditi racuna o sljede¢em:

- da se elektronska komunikaciona mreza, elektronska komunikaciona
infrastruktura i povezana oprema grade na nacin koji omoguéava jednostavan prilaz,
zamjenu, unapredenje i koriS¢enje koje nije uslovljeno naginom upotrebe pojedinih
korisnika ili operatora,

- da shodno Strategiji razvoja informacionog drustva do 2020. godine, u
narednom periodu prioritet treba dati razvoju Sirokopojasnih pristupnih mreza (Ziénih
i bezi¢nih),

- da se planirani kapaciteti (objekti, kanalizacija i antenski stubovi) predvide
za mogucnost koriScenja od strane viSe operatora.

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

Savremene elektronske komunikacije koje obuhvataju distribuciju sva tri
servisa, telefonije-fiksne i mobilne, prenos podataka i TV signala, omoguéavaju vise
nac€ina povezivanja sa elektronskim komunikacionim operatorima.

Imajuci u vidu namjenu objekata unutar posmatrane zone i samu lokaciju,
kroz novoplaniranu kanalizaciju treba graditi savremene elektronske komunikacione
pristupne opticke mreze u tehnologiji FTTx (Fiber To The Home, Fiber to The
Building,...), sa opti€kim viaknom do svakog objekta, odnosno korisnika.

Ovo rjeSenje je u skladu sa dugoroénim rje$enjima u oblasti elektronskih
komunikacija sa optickim pristupnim mreZama, a sa &ijom implementacijom je
zapocCeo dominantni elektronski komunikacioni operator, Crnogorski Telekom.

U sluCaju da se trasa kanalizacije za potrebe elektronskih komunikacija
poklapa sa trasom vodovodne kanalizacije i trasom elektro instalacija, treba
postovati
propisana rastojanja, a dinamiku izgradnje vremenski uskladiti.

U odnosu na obuhvaéeno podruéje, mobilni operatori su u momentu izrade
ovog DSL-a nijesu iskazali potrebu za montiranjem novih baznih stanica na ovom
podrudju, tako nijesu definisane nove lokacije za postavljanje stubova za mobilnu
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telefoniju. U odnosu na savremene trendove u oblasti mobilne teiefonije, projektant
naglasava da ovo ne znaci da neki od postojecih ili eventualno novih operatora
mobilne telefonije ne¢e imati potrebu da u nekom momentu postavi novu baznu
stanicu na posmatranom podrudéju.

Trase planirane kanalizacije potrebno je uklopiti u trase trotoara ili zelenih
povrSina, jer bi se u sluaju da se kablovska okna rade u trasi saobraéajnice ili
parking prostora, morali ugraditi te$ki poklopci sa ramom i u skladu sa tim uraditi i
ojaganje kablovskih okana, $to bi bilo neekonomiéno.

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

Na taj nacin bi¢e stvoreni optimalni uslovi, koji sa tehni¢kog stanovista,
omogucavaju provlaenje novih kablovskih kapaciteta, gdje god se za tim ukaze
potreba.

Obaveza buduéih investitora planiranih objekata u zoni ovog DSL-a jeste
da, u skladu sa Tehnickim uslovima koje izdaje nadlezni operator elektronskih
komunikacija ili organ lokalne uprave, od novoplaniranih kablovskih okana,
projektima za pojedine objekte u zoni obuhvata definiu naéin prikljuéenja svakog
pojedinaénog objekta.

Elektronsku komunikacionu kanalizaciju pojedinaénim projektima treba
predvidjeti do samih objekata.

Telekomunikaciona mreZa:

Zakon o elektronskim komunikacijama (,Sluzbeni list Crne Gore", broj
40/13),

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

- Pravilnik o grani¢nim vrijednostima parametra elektromagnetnog polja u
cilju ograniavanja izlaganja populacije elektromagnetnom zraéenju (,SluZbeni list
Crne Gore" broj 15/10),

- Pravilnik o S$irini zastitnih zona i vrsti koridora u kojima nije dopusteno
planiranje i gradnja drugih objekata (,Sluzbeni list Cre Gore*, broj 33/14), kojim se
propisuju nadin i uslovi odredivanja Sirine zastitnih zona elektronskih komunikacionih
mreza, eletronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme i radio koridora
u Cijoj zoni nije dopusteno planiranje i gradnja drugi objekata;

- Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i
kori8¢enje elektronske komunikacione mreZe, elekironske komunikacione
infrastrukture i povezane opreme u objektima (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj 41/15),
kojim se propisuju tehni€ki i drugi uslovi za projektovanje, izgradnju i kori§éenje
elektronske komunikacione mreze, eletronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme u poslovnim i stambenim objektima;

- Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori§éenje
pojedinih vrsta elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione
infrastrukture i povezane opreme (,Sluzbeni list Crne Gore”, broj 59/15), koji
propisuje uslove za planiranje, izgradnju, odrZzavanje i kori§¢enje pojedinih vrsta
eletronskih komunkacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme u Crnoj Gori;

- Pravilnik o zajedni¢kom kori§¢enju eletronske komunikacione infrastrukture
| povezane opreme (,Sluzbeni list Crne Gore*, broj 52/14), kojim se propisuju uslovi
i nagin zajedni¢kog koriSéenja eletronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme, kao i mjere za povecanje raspolozZivosti slobodnih kapaciteta u toj
infrastrukturi;

Isto tako Zakonom o elektronskim komunikacijama (,,SluZbeni list Crne
Gore”, broj 40/13, 56/13, 2/17 | 49/19), za izradu tehni¢ke dokumentacije treba
koristiti i sledece sajtove:
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- Sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavilja izrada tehnicke dokumentacije http://www.ekip.me/requlativa/,

- Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojeéem stanju
elektronske komunikacione infrastrukture
http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip.me, kao i

- Adresu web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.isp

preko koga sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i
postansku djelatnost mogu da zatraZe otvaranje korisniékog naloga, kako bi

pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione
infrastrukture.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH GEOMEHANlCKIHI

18. SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA
U skladu sa ¢lanom 7 stav 1 tatka 18 Zakona o geolo$kim istraZivanjima
(-Sllist RCG", br.28/93, 42/94 i 26/07 i (,Sllist CG*, br.28/11 i 42/11) detaljna
geoloska istraZivanja tla obavezno se vrSe prije izrade tehnitke dokumentacije za
izgradnju objekata u kojima se skuplja veéi broj lica (pozori§ne, bioskopske,
sportske, izloZzbene i sli€ne dvorane), fakulteta, instituta, $kola, predskolskih
ustanova, bolnica, stadiona, hotela, poslovnih i stambenih objekata povrsine
preko 1000m2 i objekata koji imaju éetiri i viSe nadzemnih etaZa, autobuskih i
Zeljeznickih stanica. Prije izrade tehnitke dokumentacije shodno &lanu 7 stav 1 tacka
18 Zakona, izraditi Projekat geolo$kih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i
Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih istraZivanja.
19 .| POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/
20 ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
‘| PARAMETRE
Urbanisticka parcela (broj) / UP11/ZonaD
zona
Povrsina urbanisti¢kih 154.236,34
parcela ( m2)
Povrsina urbanistickih 15,42
parcela ( ha)
Namjena T2 - turistiCkog naselja
Max spratnost objekta P+10
Max indeks zauzetosti 0,25
Max bruto povrsina pod 38.559,09
objektom (m2)
Max indeks izgradjenosti 0,70
Max bruto gradjevinska 107.965,44
povrsina ( m2)
Max povr§ina zelenih i 92.541,80
otvorenih povrsina na UP
(m2)
Zelenih i otvorenih povrsina / 80,00
lezaju (m2 )
Max broj lezaja 1.320
Max broj stanovnika /
Broj zaposlenih 427
Maksimalna visinska Maksimalna visina objekta odredjuje se
kota objekta vertlkalno, izrazava se u metrima i znaéi distancu od
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najnize kote okolnog konac¢nog uredenog i nivelisanog
terena ili trotoara uz objekat do donje kote vijenca krova
ili vienca ravnog krova. Planom predvidena je
maksimalna visina za:

- za objekte u zoni D, u namjeni PovrSine za
turizam — T2 — UP11 (jedanaest
nadzemnih etaza - P+10 — 52 m).

Najveéa visina etaze za obradun visine
gradevine, mjerena izmedu gornjih kota meduetaznih
konstrukcija iznosi:

- za garaze i tehnicke prostorije do 3.0m

- za poslovne etaze do 4.5 m. Prizemlje mozZe biti
6m visoko, zbog zahtjeva mogucih turistiCkih sadrZaja.

Parametri za parkiranje
odnosno garaziranje vozila

Garaziranje i parkiranje

S obzirom da nije dozvoliena izgradnja
podrumskih i suterenskih etaza, potrebna parking mjesta
obezbijediti na parteru, u okviru objekta hotela,
depadansa ili vila, ili u okviru zasebnog objekta —
nadzemne garaze, koji mora biti montaznog -
demontaznog karaktera. Ukoliko se parking rijesi u okviru
garaza, bilo da su zasebne ili u sklopu objekata, povrsina
garaza ne ulazi u obraéun BRGP objekata.

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

Arhitektonsko oblikovanje objekta

Objekti planirani u zahvatu DSL ,Dio Sektora 66
— postojeca hotelska grupacija i modul I, Velika plaza,
predstavljaju, u najveéem broju objekte namijenjene
Turizmu, to jest objekte u okviru turistickih naselja ili
hotela, kategorije 4 ili 5 zvjezdica, i kao takvi treba da
predstavljaju vrhunska djela arhitekture danasnjice, koja
su organizaciono, estetski, oblikovno i u materijalizaciji
uskladena sa prirodom koja ga okruzuje. Sljedecée uslove
treba primjenjivati kod objekata turisti¢kih naselja, hotela,
objekata Centralnih djelatnosti, Kulture, Stanovanja,
Sporta i rekreacije, kao i svih objekata koji se mogu nadi
u okviru urbanisti¢kih parcela u skladu sa uslovima datim
u “Namjena povrsina i organizacija sadrzaja”.

Prilikom projektovanja mora se primjeniti
hronoloski definisan postupak koji ukljucuje sliedece
faze:

1. lzrada svih Studija i Elaborata definisanim
planskim dokumentom;

2. Analiza svih uslova i urbanisti¢kih pravila datih
planskim dokumentom;

3. Analiza Projektnog zadatka investitora;

4. Pazljivo definisanje zona povoljnih za gradnju
u odnosu na dobijene rezultate Studija i Elaborata iz
tatke 1, a u okviru granice Zone gradnje definisane
Gradevinskem linijom;

5. Pazlivo definisanje zona odredenih
funkcionalnih sadrzaja trazenih Projekinim zadatkom, u
odnosu na prethodno analizirane prirodne uslove;

6. Arhitektonsko i inzenjersko oblikovanje
objekta, tako da objekat bude oblikovno, funkcionalno i u
materijalizaciji usladen sa terenom i prirodom koja ga
okruzuje;

7. Finalna provjera svih urbanisti¢kih parametara
i uslova gradnje koji su definisani planskim dokumentom.

Organizacija sadrzaja treba da predstavija
logi€nu raspodijelu potrebnih funkcionalnih zona objekata,
u skladu sa
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prirodnim uslovima (orijentacija, osunéanje, vegetacija i
sliéno), tako da ¢&ini funkcionalnu i energetski efikasnu
cjelinu.

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

Objekat je neophodno projekiovati tako da
predstavija arhitekturu danasnjice. PodraZzavanje stilova
iz proSlosti je strogo zabranjeno.

Neophodno je arhitektonski naglasiti ulaz u
objekat, sa pripadaju¢om nadstre$nicom.

U oblikovanju objekata u okviru Hotelskih i
TuristiCkih kompleksa, kac i stambenih objekata,
oblikovanja predstavljaju balkoni ili terase turisti¢kih
jedinica. Velike fasadne ravni, pokrivene elementima kao
8to su terase ili balkoni, neophodno je paZljivo oblikovati
i materijalizovati, tako da se izbjegne monotonost i
efekat opste neuskladenosti sa ambijentom. Stoga se, pri
oblikovanju i materijalizaciji fasadnih povrSina pod
terasama ili balkonima treba pridrzavati sljededéih pravila:

- Koristiti minimalno dva razliéita materijala u
obradi povrSina (npr. malter u bijeloj ili svijetlim tonovima
pastelnih boja i drvena obloga, malter u bijeloj ili svijetlim
tonovima pastelnih boja i kamena obloga, drvo i kamena
obloga, malter u bijeloj ili svijetlim tonovima pastelnih boja
i metalna perforirana obloga ili struktura u mat bijeloj ili
svijetlim tonovima pastelnih boja, i sli¢no);

- Preporuéuje se i ,ozelenjavanje” fasada, gdje
zelenilo postaje sastavni dio vizuelnog utiska objekta;

- Ogradu uraditi prozraéno, od stakla, metala ili
drveta. Metal treba biti iskljucivo u mat boji (bijela, svijetli
tonovi pastelnih boja, crna), dok se upotreba inoks ili
hromiranih metalnih elemenata zabranjuje. Balustrade i
sli¢ni elementi koji podrazavaju stilove iz proslosti su
zabranjeni;

- U oblikovhom smislu se moze ili istaci ,rostilj"
sistema terasa u geometrijski jasno definisanom sistemu,
upotrebljavajuc¢i minimalno dva materijala na fasadi, koja
na taj nadin ponistavaju efekat monotonosti i doprinose
uskladenosti sa ambijentom, ili se moze oblikovno
Jfazigrati® forma, konzolama, isturenim elementima,
iskosenim elementima i sliénim principima.

Sto se tite materijalizacije objekata u cjelini,
neophodno je koristiti minimalno dva razli¢ita materijala u
fasadnim ravnima, od palete dozvoljenih materijala:

- Fasadni malter u bijeloj ili svijetlim tonovima
pastelnih boja;

- Drvena obloga i drvene dekorativne strukture i
mreze;

- Kamena obloga;

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

29




Vertikalno ozelenjivanje fasada je
preporuc¢eno. Ukoliko se projektuje  vertikalno
ozelenjavanje fasada, neophodno je definisati uslove
odrzavanja, posebnim elaboratom. Mogu se koristiti
isklju€ivo vrste koje su definisane u poglavlju PejzaZna
arhitektura, ovog planskog dokumenta.

Dozvcljeno je koristiti i metalne ili drvene grilje, radi
zasjencenja otvora. Metalne grilje moraju biti u mat boji
(bijela, svijetli tonovi pastelnih boja).

Dozvolieno je projektovati kos ili ravan krov.
Kos krov moze imati maksimalni nagib od 22°.

Strogo je zabranjeno koristiti sljedeca rieSenja u
oblikovanju i materijalizaciji objekata:

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

- balustrade i slicni elementi koji podrazavaju
stilove iz proslosti;

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

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

U sluéaju da se na urbanisti¢koj parceli potreba
za parking prostorom rjeSava gradnjom nadzemnih
garaza, za objekte nadzemnih garaza vaze sljededi
uslovi u pogledu arhitektonskog oblikovanja:

- Objekti nadzemnih garaza moraju biti montazno
— demontaznog karaktera, konstruktivnog Sistema
uradenog u éeliku;

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

- Krov druge nadzemne etaZe se moZe Koristiti za
parkiranje, takode;

- Omota¢ objekta nadzemne garaze to jest
fasada, mora biti izvedena tako da bude prozraéna, na
primjer, od drvenih ili metalnih elemenata postavljenih u
odredenom ritmu, zatim moze biti izvedena od metalnih
perforiranih omotaga ili sli¢no;

- Prozraéni omotaé nadzemne garaze obavezno
obogaititi vertikalnih zelenilom, isklju€ivo sa vrstama datim
u “ Pejzazno uredenje”.

Sto se tie materijalizacije objekata nadzemnih
garaza, neophodno je koristiti neki od sljedecih materijala
u
fasadnim ravnima, od palete dozvoljenih materijala:

- Drvena obloga i drvene dekorativne strukture i
mreze;

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

Uslovi za racionalno koriS¢enje energije

Odrzivoj potro$nji energije treba dati prioritet
racionainim planiranjem potro3nje, te implementacijom
mjera
energetske efikasnosti u sve segmente energetskog
sistema.

Odrziva gradnja je svakako jedan od znacajnijih
segmenata odrzivog razvoja koji ukljuéuje:
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Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

- Upotrebu gradevinskih materijala koji nisu stetni
po zivotnu sredinu;

- Energetsku efikasnost zgrada;

- Upravljanje otpadom nastalim prilikom
izgradnije ili ruSenja objekata.

U cilju energetske i ekolo3ki odrZive izgradnje
objekata treba teZiti :

- Smanjenju gubitaka toplote iz objekia
poboljSanjem toplotne =za$tite spoljnih elemenata i
povoljnim odnosom osnove i volumena zgrade;

- Poveéanju toplotnih dobitaka u objekiu
povolinom orijentacijom zgrade i koriS¢enjem sunéeve
energije

- KoriSéenju obnovljivih izvora energije u
zgradama (biomasa, sunce, vjetar itd);

- Povedanju energetske efikasnosti
termoenergetskih sistema;

- U cilju racionalnog kori§¢enja energije treba
iskoristiti sve moguénosti smanjenja kori§éenja energije u
objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potro3nja
toplotne energije.

- Predvidjeti moguénost kori§éenja solarne
energije.

- Kao sistem protiv pretjerane insolacije korititi
odrzive sisteme (zasjenu Skurama, gradjevinskim
elementima, zelenilom i sl.) kako bi se smanjila potro3nja
energije za vjesta¢ku klimatizaciju.

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

- Drvoredima i gustim zasadima smanijiti uticaj
vietra i obezbjediti neophodnu zasjenu u ljetnjim
mjesecima.

Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time i
zastite Zivotne sredine je stvoriti preduslove za sistemsku
sanaciju i
rekonstrukciju postojeéih zgrada, a zatim i poveéanje
obavezne toplotne zastite novih objekata. Prosjetne
stare kuce godisnje trose 200-300 kWh/ m2 energije za
grijanje, standardno izolovane kuée ispod 100,
savremene niskoenergetske kucée oko 40, a pasivne 15
kWh/ m2 i manje. Energijom koja se danas potro$i u
prosje¢noj kuéi u Crnoj Gori, mozemo zagrijati 3-4
niskoenergetske kuée ili 8-10 pasivnih kuca.

Nedovoljna toplotna izolacija dovodi do
poveéanih toplotnih gubitaka zimi, hladnih spoljnih
konstrukcija, osteéenja
nastalih vlagom (kondenzacijom) kao i pregrijavanja
prostroa ljeti. Posljedice su osteéenja konstrukcije,
nekonforno i nezdravo stanovanje i rad. Zagrijavanje
takvih prostora zahtjeva vecéu koli¢inu energije $to dovodi
do povecanja cijene kori§éenja i odrzavanja prostora, ali
i do veéeg zagadenja zivotne sredine. PoboljSanjem
toplotno izolacionih karakteristika zgrade mogucée je
postiéi smanjenje ukupnih gubitaka toplote za prosje¢no
40 do 80%.

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

Zato je potrebno:

- Analizirati lokaciju, orjentaciju i oblik objekta

- Primjeniti visoki nivo toplotne izolacije
kompletnog spoljnjeg omotada objekta i izbjegavati
toplotne mostove. U cilju racionalnog koriséenja energije
treba iskoristiti sve moguénosti smanjenja koriséenja
energije u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti
savremene termoizolacione materijale, kako bi se
smanijila potro8nja toplotne energije

- Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastititi se
od pretjeranog osunéanja. Kao sisitem protiv pretjerane
insolacije korititi odrzive sisteme (zasjenu 3Skurama,
gradevinskim elementima, zelenilom i sl) kako bi se
smanjila potro$nja energije za vjestacku kiimatizaciju.
Drvoredima i gustim zasadima smanijiti uticaj vjetra i
obezbjediti neophodnu zasjenu u ljetnjim mjesecima

- Rashladno opterecenje treba smanjiti putem
mjera projektovanja pasivnih kuéa. To moze ukljuciti
izolovane povrsine, zastitu od sunca putem npr. brisoleja,
konzolne strukture, ozelenjene nadstre$nice ili njihove
kombinacije

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

- Niskoenergetske tehnologije za grijanje i
hladenje se trebaju uzeti u obzir gdje god je to moguce

- Solarni kolektori za toplu vodu ée se uzeti u
obzir kod kuénih sistema za toplu vodu kao i za grijanje
bazena. Koritenje bazenskih prekrivada ¢e se takode
uzeti u obzir zbog zadrzavanja toplote

- Kad god je to moguce, viSak toplote iz drugih
procesa Ce se koristiti za predgrijavanje tople vode za
hotel, vile i vode u bazenima

- Odrzivost fotovoltai¢nih celija treba ispitati u
svrhu snabdijevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu
naselja, kao i druge mogucnosti, poput punjenja
elektriénih vozila.

Sve nabrojane mogucnosti se u odredenoj mjeri
mogu koristiti pri izgradnji objekata na podrugju zahvata
DSL, pri éemu se preporu¢uje da 30% potreba za
elektrichom energijom (ha nivou parcele) bude
obezbijedeno iz obnovijivih
izvora.

OSTALI USLOVI

Investitor je obavezan da pripremi i propiSe projektni zadatak za izradu tehnicke
dokumentacije za uredenje predmetnog/ih objek(a)ta uz obavezno postovanje urbanisticko-
tehnickih uslova.

Tehni¢ku dokumentaciju raditi u skladu sa ovim uslovima, uslovima javnih preduzec¢a
za oblast infrastrukture, vazeéim tehnickim propisima, normativima i standardima za
projektovanje, izgradnju i kori§¢enje ove vrste objekata, a na osnovu projektnog zadatka
investitora.

Investitor je duZan da izradjenu tehnicku dokumentaciju u svemu u skladu sa ¢lanom
91 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG“ br.64/17 od 06.10.2017.
god.) i Pravilnikom o naginu vrS§enja Revizije idejnog i glavnog projekta ("Sl.list CG" br.81/08
od 26.12.2008 god.) dostavi nadleznom inspekcijskom organu u skladu sa ¢lamon 92
Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (,Sl.list CG*, br.64/17 od 06.10.2017.god.).

32




Predmetni urbanisticko — tehni€ki uslovi vaze do izmjene postojeéeg, odnosno
donos&enja novog planskog dokumenta.

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva,

21. - Urbanisticko - gradevinskoj inspekciji
- U spise predmeta
- Arhivi
9 | OBRADIVAC URBANISTICO- Sam. savjetnik | za urbanizam,
| TEHNICKIH USLOVA: Mehmet Tafica, dipl.ing.grad.
: =
."&:ﬂ",/ ]
" potpi
& = i V.D. SEKRETAR-a,
23 .| OVLASCENO Si, ENO LICE: Muhamed Muharemgvi(:, spec.sci.arh.
£ A _
potpisoviagcen uzbenog lica
25 | PRILOZI
- Grafi¢ki prilozi iz planskog 1. Sastavni dio urbanisticko - tehnickih
dokumenta uslova su i graficki prilozi iz Drzavne Studije

- Tehnicki uslovi u skiadu sa
posebnim propisom

- List nepokretnosti sa kopijom
katastarskog plana

lokacije Dio sektora 66 — postojeéa hotelska
grupacija i modul I* — Velika plaza u R=1/2500.

2. Sastavni dio urbanistiCko tehnickih
uslova su;

- Tehnicki uslovi (akt br.4-25 od
14.12.2018.godine), za  izradu tehnitke
dokumentacije, dobijeno od strane JP "Vodovod i
kanalizacija" — Ulcinj

- RjeSenje saobraéajnih uslova br.06-
576/18 od 11.12.2018. godine i Miljenje o potrebi
procjene uticaja na Zivotnu sredinu (akt br.06-
1248/18-2 od 20.12.2018. godine), za izradu
tehnicke dokumentacije, dobijeno od strane
Sekretarijata za komunalne djelatnosti i zastitu
ambijenta i

- RjeSenje o utvrdivanju vodnih uslova
br.060-327/19-02011-05 od 17.01.2019. godine,
za izradu tehni¢ke dokumentacije, dobijeno od
strane Sekretarijata za privredu i ekonomski
razvoj.
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LEGENDA

GRANICA ZAHVATA DSL

BROJ URBANISTICKE PARCELE

GRANICA URBANISTICKE PARCELE

IZGRADENE POVRSINE

HOTELI
TURISTICKA DJELATNOST
;’@x STANOVANJE SA USLUZNIM DJELATNOSTIMA
STANOVANJE
KULTURNE AKTIVNOSTI

SPORT | REKREACIJA SA PRATECIM DJELATNOSTIMA

e

OTVORENE JAVNE POVRSINE
&'62: POSTOJECA SUMA
e ZONA POSTOJECIH SUMA
[ /X (PEJZAZNA TAKSACIJA)
ZONA PEJZAZNE TAKSACIE

ZELENE ! JAVNE POVRSINE

ZELENILO U SKLOPU URBANISTICIH PARCELA

ZELENI POJAS UZ SAOBRACAJNICU

)

ZELENI POJAS UZ PLAZU

PARK SUMA

I
E/ )
AN A
L — 1

DJELIMICNO UREDENO KUPALISTE

@ SPORT | REKREACIJA
’:{@:ﬁ JEZERO
.
V///// OBALNO SETALISTE

]
6%
A

>

PROSIRENJA OBALNOG SETALISTA

OZNAKA ZONE KONKURSA

il

BROJ ZONE KONKURSA

SAOBRACAJNE POVRSINE

KOLSKE SAOBRACAJNICE




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

6

Muharemovié, spec.sci.arh.
SO, p



LEGENDA

TIPOVI PREDJELA
Pojas pejskovitih obala - plaza

Oblast ulcinjskih dina sa
halofithom vegetacijom

Pojas borove Sume

Agrikulturni predio

Akvatorijum Morskog dobra
Poljane i livade

Izgradeno zemljiste -Stanovanje

Izgradeno zemljiste-
Postojec¢a hotelska gupacija

Sportsko rekreativne povrsine




DSL Dio sektora 66-Modul i PHG
Karta 10. Modul | Staniste Habitata




LEGENDA

GRANICA ZAHVATA DSL
P~ 219.55 ha
@ GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA
G LI NIJA OBALE
LINIJE ODMAKA
@R USLOVI ZA PROSIRENJE OBALNOG
ODMAKA
@D\ OGUCA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE
JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE
@ MOGUCA ADAPTACIJA ODMAKA ZBOG
NASLIJEDENIH PRAVA

REZIMI - MORSKO DOBRO

Legenda:
Uzorci

o

Mezo-higrofilne livade
3

Antropogenizovana povrsina
7|

TrSGak (Plragmitetum australis)
Razbacane jedinke vegetadije pjescanih dina

2190 Vlazne pokretne dine (Humide dune slack)

B

Podrucje smjenjivanja tipova habitata 2190 i 1410

2110 Zaceci pokretnih obalnih dina (Embryonic shifting dune)

Sadjene borove sume koje imaju veoma malo elemenata prirodne flore

92A0 Galetija bijele vrbe 1 bijele topole (92A0 Sailx alba and Populus alba galleries)

7]

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

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

-]

6420 Mediteranske visoke hidrofilne livade (Molino-Holoschpenion) Mediterranean tall humid herb grassiands of the Molinio-Holoschpenion)
BT

1410 Mediteranske slane mocvame livade (Miditerranean salt weadows/Junatalia maritini )

2130 Ucvrscene obalne dine sa zeljastom vegetacijom-sive dine (Fixsed coastal dunes with herbaceous vegetation-grey dunes)

2240 Dinski pasnjaci sa jednogodisnjim vrstama (Brachypodietalia dune grasslonds with annuals)
@2

92D0 Juzne obalske galerije i sibljaci (Southern riparion galleries and michéﬁéé‘(NeriQ-Tamariata and Securinegion tinctoriae)

Podioga: Google Satellite
y I/




DSL Dio sektora 66-Modul i PHG
Karta 11. Modul | namjena postojeca
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LEGENDA

--------------- GRANICA ZAHVATA DSL
P=219.55 ha

P42 SPRATNOST POSTOJECIH OBJEKATA
POSTOJECI OBJEKTI - DOBAR BONITET

S GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA

eSS L'N\JA OBALE
LINIJE ODMAKA

I USLOVI ZA PROSIRENJE OBALNOG
ODMAKA

MOGUCA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE
JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE

NN OGUCA ADAPTACIJA ODMAKA ZBOG
NASLIJEDENIH PRAVA

REZIM! - MORSKO DOBRO

LEGENDA NAMJENE POVRSINA

POVRSINE ZA TURIZAM - T3
VIKENDICE

POVRSINE ZA TURIZAM - T3
VIKENDICE

POVRSINE ZA TURIZAM - T3
VIKENDICE

POVRSINE ZA STANOVANJE
MALE GUSTINE

POVRSINE MORA - POVRSINE
UNUTRASNJIH MORSKIH VODA

OSTALE PRIRODNE
POVRSINE

POVRSINE SAOBRACAJNE
INFRASTRUKTURE -
DRUMSK! SAOBRACAJ

POLJOPRIVREDNE
POVRSINE

OBJEKTI ELEKTROENERGETSKE
INFRASTRUKTURE

OBJEKTI KOMUNALNE
INFRASTRUKTURE

N
\{

ot
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Karta 12. Modul | OKP
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LEGENDA

--------------- GRANICA ZAHVATA DSL
P=219.55 ha
onssmmmmm GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA

o LINIJA OBALE

LINIJE ODMAKA

emss——— USLOVI ZA PROSIRENJE OBALNOG
ODMAKA

G | OGUCA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE
JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE

CEEE——— | OGUCA ADAPTACIJA ODMAKA ZBOG
NASLIJEBENIH PRAVA

MD REZIMI - MORSKO DOBRO
/ ORJENTACIONA ZONA PREDJELA DINA
/ IZVOR: MORSKO DOBRO

// DONJA GRANICA DINA
// IZVOR: MORSKO DOBRO




DSL Dio sektora 66-Modul i PHG
Karta 13. Namjena povrsi
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GRANICA ZAHVATA DSL

P*219.55 ha

GRANICA URBANISTIGKE ZONE
OZNAKA URBANISTICKE ZONE
GRANICA URBANISTICKE PARCELE
O2ZNAKA URBANISTISKE PARCELE

CENTRALNA PUESAGKA | BICIKLISTICKA
PROMENADA

DABEANA
PROMENADA

GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA
LINWA OBALE

LINLIE OCMAKA

USLOV! ZA PROSIRENJE OBALNGG
ODMAKA

MOGUCA ADAPTACIA ZA FROJEKTE
JAYNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE
MOGUCA ADAPTACIJA ODMAKA ZBOG
NASLIJEDENIH PRAVA

REZ:MI - MORSKO DOBRO

ORJENTACIONA ZONA PREDJELA DINA
[ZYOR: MORSKC DOBRO

DONJA GRANICA DINA
1ZVOR: MCRSKC DOBRO

LEGENDA NAMJENE POVRSINA

POVRSINE ZA TURIZAM
TURISTICKA NASELJA T2

POVRSINE ZA TURIZAM
ODMARALISTA T2

POVRSINE ZA
CENTRALNE DJELATNOST!

POVRSINE ZA STANOVANJE
MALE GUSTINE DO 120 STAN/HA

PCVRSINE ZA STANOVAMNJE
VECE GUSTINE 25-500 STAN'HA

POVREINE ZA
KULTURU

POVRSINE ZA
SPORT | REKREACIJU

POVRSINE ZA PESZAZNO UREDENJE
SPECIJALNE NAMJENE

POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE
JAVNE NAMJENE

POVRSINE MORA - POVRSINE
UNUTRASNJIH MORSKiH VDA

OSTALE PRIRODNE
POVRSINE

POVRSINE SAOBRACAINE
INFRASTRUKTURE -
DRUMSKI SACBRASAJ
POVRSINE SAOBRACAINE

INFRASTRUKTURE -
VCDEN! BAOBRACA

CBJEKTI ELEKTROENERGETSKE
INFRASTRUKTURE

OBJEKTI HIDROTEHNICKE
INFRASTRUKTURE
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Karta 14. Plan parcelacije
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LEGENDA

A
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GRANICA ZAHVATA DSL
P=219.55 ha
GRANICA URBANISTICKE ZONE

OZNAKA URBANISTICKE ZONE
GRANICA URBANISTICKE PARCELE
OZNAKA URBANISTICKE PARCELE

PRELOMNE TACKE GRANICA UP

CENTRALNA PJESACKA | BICIKLISTICKA
PROMENADA

DASCANA
PROMENADA

GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA
LINIJA OBALE

LINIJE ODMAKA

USLOVI ZA PROSIRENJE OBALNOG
ODMAKA

MOGUCA ADAPTACIJA ZA PROJEKTE
JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE

MOGUCA ADAPTACIJA ODMAKA ZBOG
NASLIJEDENIH PRAVA

REZIMI - MORSKO DOBRO

ORJENTACIONA ZONA PREDJELA DINA
IZVOR: MORSKO DOBRO

DONJA GRANICA DINA
IZVOR: MORSKO DOBRO
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Karta 15. Regulacija i nivelacija
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GRANICA ZAHVATA DSL
P= 219.55 ha
GRANICA URBANISTICKE ZONE

OZNAKA URBANISTICKE ZONE
GRANICA URBANISTICKE PARCELE
OZNAKA URBANISTICKE PARCELE

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

CENTRALNA PJESACKA | BICIKLISTICKA
PROMENADA

DASCANA
PROMENADA

GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA
LINIJA OBALE

LINIJE ODMAKA

USLOVI ZA PROSIRENJE OBALNOG
ODMAKA

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

REZIMI - MORSKO DOBRO

ORJENTACIONA ZONA PREDJELA DINA
1ZVOR: MORSKO DOBRO

DONJA GRANICA DINA
1ZVOR: MORSKO DOBRO
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GRANICA ZAHVATA DSL P=219.55 ha
GRANICA URBANISTICKE ZONE

OZNAKA URBANISTICKE ZONE
GRANICA URBANISTICKE PARCELE
OZNAKA URBANISTICKE PARCELE

CENTRALNA PJESACKA | BICIKLISTICKA
PROMENADA

DASCANA

PROMENADA

GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA
LINIJA OBALE

LINIJE ODMAKA

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

REZIMI - MORSKO DOBRO

ORJENTACIONA ZONA PREDJELA DINA
IZVOR: MORSKO DOBRO

DONJA GRANICA DINA
IZVOR: MORSKO DOBRO
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LEGENDA:

| |

|PPOV

DRZAVNA GRANICA

GRANICA PPPPN MORSKO DOBRO
GRANICA PUP-a ULCINJ

LINIJA OBALE

POSTOJECI YODOVOD

POSTOJECI VODOVOD VISEG REDA
PLANIRANI VODOVQD

ZA UKIDANJE

POSTOJECA FEKALNA KANALIZACIJA
PLANIRANA FEKALNA KANALIZACIJA

ZA UKIDANJE

POSTOJECA ATMOSFERSKA KANALIZACIJA
PLANIRANA ATMOSFERSKA KANALIZACIJA
ZA UKIDANJE

VJESTACKI KANALI

REGULACIJA

vODOTOCI

KANALIZACIONA PUMPNA STANICA
VODOVODNA PUMPNA STANICA
REZERVOAR

POSTROJENJE ZA PRECISCAVANJE FEKALNE OTPADNE VODE




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

OZNAKA URBANISTICKE ZONE
GRANICA URBANISTICKE PARCELE
OZNAKA URBANISTICKE PARCELE

PRELOMNE TACKE GRANICA UP

CENTRALNA PJESACKA | BICIKLISTICKA
PROMENADA

DASCANA
PROMENADA

GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA
LINIJA OBALE

LINIJE ODMAKA

USLOVI ZA PROSIRENJE OBALNOG
ODMAKA

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

REZIMI - MORSKO DOBRO

ORJENTACIONA ZONA PREDJELA DINA
IZVOR: MORSKO DOBRO

DONJA GRANICA DINA
IZVOR: MORSKO DOBRO
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LEGENDA

GRANICA ZAHVATA DSL
P=219.55 ha
GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA

MD| REZIMI - MORSKO DOBRO

TS

TS TS 10/0.4 kV

TS 35/10 kV NOVA

ELEKTROVOD 35 kV
o ELEKTROVOD 10kV

. Koridor u smislu ¢lana 103. Pravilnika za
izgradnju nadzemnih elektroenergetskih vodova

inaz. napona od 1 kV do 400 kV"

GRANICE TRAFO REONA
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LEGENDA

GRANICA ZAHVATA DSL
P=219.55 ha
essssssss——  GRANICA URBANISTICKE ZONE
A OZNAKA URBANISTICKE ZONE
e

GRANICA URBANISTICKE PARCELE

U P 1 OZNAKA URBANISTICKE PARGELE

2 PRELOMNE TACKE GRANICA UP

CENTRALNA PJESACKA | BICIKLISTICKA
PROMENADA

DASCANA
PROMENADA

GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA
LINIJA OBALE

LINIJE ODMAKA

USLOVI ZA PROSIRENJE OBALNOG
ODMAKA

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

REZIM! - MORSKO DOBRO

ORJENTACIONA ZONA PREDJELA DINA
1ZvOR: MORSKO DOBRO

7/
) s,

LEGENDA:

. TS 35(10 kV
. TS 10/0.4 kV

. TS 10/0.4 kV NOVA

cemmeses ELEKTROVOD 35kV PLANIRANI
ELEKTROVOD 35 kV UKIDANJE

~—— ELEKTROVOD 10kV

_______ ELEKTROVOD 10 kV PLANIRANI
ELEKTROVOD 10 kV UKIDANJE

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

GRANICE TRAFO REONA

Traforeon DSL "Dio sektora 66 - Modul 1

Traforeon DSL "Dio sektora 66 - postojeca hotelska
grupacija
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LEGENDA

GRANICA ZAHVATA DSL
P=219.55 ha
GRANICA URBANISTICKE ZONE

=1
A GZNAKA URBANISTICKE ZONE

——  GRANICA URBANISTICKE PARCELE
U P 1 OZNAKA URBANISTICKE PARCELE
75 PRELOMNE TACKE GRANICA UP

CENTRALNA PJESACKA | BICIKLISTISKA
PROMENADA

CASCANA
PROMENADA

IS  GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA
eEmmmmm——  LINIUA OBALE
LINIJE ODMAKA
@R  UsLOV) ZA PROSIRENJE OBALNOG
ODMAKA
@  OGUGA ADAPTACISA ZA PROJEKTE
JAVNOG INTERESA UZ DODATNE MJERE
@  OGUGA ADAPTACIJA ODMAKA ZBOS
NASLIJEDENIH PRAVA

REZIMI| - MORSKO DOBRC
/ ORJENTACIONA ZONA PREDJELA DINA
/ IZVOR: MORSKC DOBRO

S DONJA GRANICA DINA
7 /7]  12vor:oRsKo bosRo

LEGENDA

PCSTOJECI TELEKOMUNIKACIONI EVOR RSS VELIKA PLAZA

E POSTOJEGE TELEKOMUNIKACIO OKNG
_E_ POSTOJEGA TELEKOMUNIKACIONA KANALIZACWA
B  POSTCJUECI SPOLIASNJI TELEKOMUNIKACIONI [ZVOD
> POSTOJECI UNUTRASN.I TELEKOMUNIKACION! IZVCD
TELEKOMUNIKACIONO OKNO PLANIRANO NOOI,...NO134
PLANIRANA TK KANALIZACLIA SA 3/4/6 PVC CLIEVi 2110 MM




DSL Dio sektora 66-Modul i PHG
Karta 22. Pejsazna arhitektura
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LEGENDA NAMJENE POVRSINA

POVRSINE ZA TURIZAM
TURISTICKA NASELJA T2

POVRSINE ZA TURIZAM
ODMARALISTA T3

POVRSINE ZA
CENTRALNE DJELATNOSTI

POVRSINE ZA STANOVANJE
MALE GUSTINE DO 120 STAN/HA

POVRSINE ZA STANOVANJE
VECE GUSTINE 250-500 STAN/HA

POVRSINE ZA
KULTURU

POVRSINE ZA
SPORT | REKREACIJU

POVRSINE ZA PEJZAZNO UREBENJE
SPECIJALNE NAMJENE

POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE
JAVNE NAMJENE

POVRSINE MORA - POVRSINE
UNUTRASNJIH MORSKIH VODA

OSTALE PRIRODNE
POVRSINE

POVRSINE SAOBRACAJINE
INFRASTRUKTURE -

DRUMSKI SAOBRACAJ

OBJEKT! ELEKTROENERGETSKE
INFRASTRUKTURE

OBJEKTI HIDROTEHNICKE
INFRASTRUKTURE




JP Vodoved i Kanalizacija - Ulcinj
NP Ujésjellés dhe Kanalizim - Ulgin
Br.2.2:

Ulcinj 14.12.2018 godine

Na osnovu Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (sllist RCG
br.064/17) a na zahtjev:Sekretarijata za prostorno planiranje i odrZivi razvoj

Br 05-4435/2-18  investitora ,»» Karisma Hotels Adriatic Montenegro,,
Podgorica :

Tehni¢ko misljenje

Uvidom u dostavijenu projektnu dokumentaciju kao 1 postojeceg
stanja na terenu utvrdujemo sljedede:

1. Prema projektnoj dokumentaciji SVU vodovodne mreza Ulcinj -V
Plaza nije izgradena vodovodna 1 ostala hidrotehni¢ka infrastruktura
na urbanistickoj parceli broj 11 zahvata Dr¥avne Studije lokacije dio
sektora 66. Te nema potrebe za premjestaj kao I dislokaciju.

2. Na tom dijelu opstine Ulcinj postoji izgradena tranzitni cijevovod od
250 mm u neposrednoj blizini urbanisti¢koj parceli broj 11.

3. Zbog postojete situacije na terenu projektovani vodomjeri horizontalni
moraju se predvideti postavljanje van gabarita objekta na samom
pocetku kat parcele sa ciljem pobolSanja kvaliteta vodosnabdevanja.

4. Uvidom u postojeéi katastar kanalizacionog sistema SVU na dijelu
Urbanisticke parcele kao i rejon. V PlaZe u neposrednoj blizini ne
postoji izgradena kolektorska mre¥a , te reSavanje odvodnje kanalizacije
se mora rijeSavati individualno.

5. Prilikom projektovanja Bioseptik tanka ili reSavanja tretmana otpadnih
voda UBR Metodom ili druga tehnika rijeSenja mora se voditi raduna
o visokom nivou pedzemnih voda u zimskom periodu .

6. Atmosferski kolektor nije izgraden na tom dijelu SVU (Sistem
vodosnabdevanja Ulcinj).

Zaklju¢ak: Na osnovu izlozenog 1 uvida u dostavljenu  projektnu
dokumentaciju izdaje se tehnitke misljenje. MiSljenje je funkcionalno 6
mjeseci od dana prijema. a5SE VoS
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CRNA GORA

MALI | Zi .
OPSTINA ULCINJ S
KOMUNA E ULQINIT e
Sekretarijat za komunaine djelatnosti -

i za$titu ambijenta
Sekretariati pér veprimtari komunale
dhe mbrojtje?;e-?

BI/N: 06 — .27 %nbzw

Ulcinj — Ulgin 11.12.2018.g -v.

Sekretarijat za komunalne djelatmnosti i zastitu Zivotne sredine, rieSavajuéi po zahtjevu
Sekretarijata za prostorno planiranje i odrzivi razvoj — Opstina Ulcinj, za izdavanje
saobracajnih uslova za D.0.0O. -Karisma Hotels Adriatic Montenegro® - Podgorica,
zastupnik Sanja Boskovié. Shodno Clanu 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i
izgradnju objekata (,Sllist CG br.64/17 od 20.10.2017.god.

donosi,

RJESENJE

lzdaju se saobracajni uslovi D.0.0. “Karisma Hotels Adriatic Montenegro , za
izgradnju turistiCkog naselja T2 (ili Hotela T1), u zoni D urbanisticka parcela broj 11 u
zahvatu Drzavne studije lokacije Dio sektora 66 — postojeca hotelska grupacija i modul I” —
Velika Plaza - u Ulcinju. (“Sl.list CG” br.74/18 od 21 .11.2018.godine)

Na osnovu Zakona o putevima i datog situacionog rjeSenja u Nacrtu urbanistidko-
tehnickih uslova i date karte saobraéaja potvrduje se da su ispunjeni uslovi za
prikiugenje predvidencg objekta na sacbracajnicu u okviru lokacije.

ObrazloZenje

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj, obratio se ovom organu sa
zahtievom broj 06-56/18 od 07.12.2018 godine, za izdavanje saobraéajnih usiova za
pristup lokaciji Zona D urbanisticka parcela broj 11 u zahvatu Drzavne studije lokacije Dio
sektora 66 — postojeéa hotelska grupacija i modul I* Velika Plaza - Ulcini, ("SI. list CG -
opstinski propisi” br. 31/16).

Uz zahtjev dostavljen je na uvid Nacrt urbanistickin usiova za izgradnju objekta
turisticko naselje T2 (ili Hotela T1) .

Situaciono rjesenje saobradajnice u okviry lokacije, dato je na natin da se jasno vide
da su predvidene saobracajnice u skiadu sa propisanim urbanisti¢kim uslovima.

Na osnovu naprijed izloZenog, a na osnovu citiranih propisa, rije§eno je u skradenom
postupku kao u dispozitivu rieSenja, shodno &lanu 74 stav 5 Zakona.
PRAVNA POUKA: Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti zalba Sluzbi Glavnog administratora opstine Uicinj,
u roku od 15 dana od dana prilema rieSenja. Zalba se predaje neposredno ili postom preko Sekretarijat za
komunalne djelatmnosti i zastitu Zivotne sredine i obavezno se taksira sa taksom u iznosu od 5,00 €, shodno
tarifnom broju 2. Odluke o iokalnim administrativnim taksama ("Sl. list RCG- opétinski propisi« br. 22/07),
Taksa se uplaéuje na Ziro racun Opétine Ulcinj broj 535-82567770-43.

Cbradie, - SEKRETAR,
borde Dabovi¢, Samostaln: savjetnik | I\/iustalf ,ﬁ@ore)pg,dipl.ing.maé.
: /za komunaine posiove/ RV il

Dostavijeno: 2 z S SO

1x Sekretarijat za prostorno planiranje igdﬁivi razvoj
1XD.0.0. “Karisma Hotels Adriatic Montenegro” Ulcinj
1x U spise,

1x arhivi



Crna Gora

Mali i Zi

OPSTINA ULCIN. Ay e Gory  Megi s
KOMUNA E ULQINIT Y cpsing g Y
Sekretarijat za komunalne djelatnosti Hﬁ,’;;’?f 7 "223}?*
i zastitu ambijenta | i
Sekretariati pér veprimtari komunaie .

dhe mbrojtjen e ambientit
Br./ Nr.06-1248/18-2
Ulcinj / Uigin, 20.12. 2018.god./vj.

SEKRETARIJAT ZA PROSTORNO PLANIRANJE | ODRZIVI RAZVOJ

OVDJE

Shodno Zakenu o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (“Sl.list Crne Gore” br.075/1 8) i Uredbe o
projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu(“Sl list RCG”; br.20/07, “Sl.list
Crne Gore” br.47/13, 53/14 i 37/18), Sekretarijat za komunaline djelatnosti i zastitu ambijenta
postupajuci po aktu Sekretarijata za prostorno planiranje i odrZivi razvoj broj: 05-4435/4-18,
zaveden kod ovog Sekretarijata, pod broj 06-1248/18 dana 07.12. 2018 ged., daje sljedede:

MISLJENJE

Potrebno je sprovoditi postupakprocjene uticaja na Zivotnu sredinu za projekat izgradnje
turisti¢kog naselja T2 ili Hotela T1, investitora “Karisma Hotels Adriatic Montenegro” d.o.o.,
Zona D, Urbanistitka parcela 11,u zahvatu Dravie studije lokacije, dio Sektora 66 - postojeca
hoteiska grupacija i modul |- Velika Plaza, Cpétina Ulcinj.

ObrazlozZzenje

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj obratio se ovom Sekretarijatu  sa zahtjevoz_'n
br. 05-4435/4-18, za davanje mislienja o potrebi procjene uticaja za projekat izgradnje
turistitkog naselja T2 ili Hotela T1, u zoni D, urb.parc.br.11, u zahvatu DrZzavne studije lokaciie,
dio Sektora 66 - postoje¢a hotelska grupacija i modul |- Velika Plaza, u Ulcinju.

Uredbom o projektima za koje se vri procjena uticaja (“Sl.list RCG”br.20/07 i*Sl.list Crne Qorg”
br.47/13, 53/14, 52/16 i 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena uticaja
(List I) i spisak projekata za koje se moze zahtijevati procjena uticaja na Ziv. sred.{List II). o
Uvidom u spisak projekata, konstatuje se da projekat izgradnje izgradnje turistickog naselja ili
hotela na gore pomenutoj lokaciji spada na Listi Il ; broj 12 - Infrastrukturni projekti, slovo (b)-
Projekti urbanog razvoja.

Na osnovu naprijed iznijetog, daje se misljenje, da za pomenuti projekat poetrebno je sprovoditi
postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

Pripremio,
Tahir Tahiri,
Samostaini savjetnik

Zastite ambijeni:C,
‘ ;&N'w‘\ ‘\ < q A




Crna Gora
Uprava za vode

Adresa: Bulevar Revolucije br.24,

81000 Podgorica, Crna Gora

Cina Gora - MaliiZi ) tel: +382 20 224 593
Ogsfina Uicinj - Komuna e Ulainit fax: +382 20 224 594
}';ﬁg_--r%g—égf \ga K= WWw.upravazavode.gov.me

Br: 060-327,/19-02011-05 |08 144 5,1.&7 L

17. januar 2019.

Uprava za vode, na osnovu &l. 114, 115 i 116 Zakona o vodama ("SLlist RCG", br. 27/07, "SL.list
CG", br.73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16, 2/17, 80/17 i 84/18) i €. 18 Zakona o
upravnom postupku ("SLlist CG", br. 56/14, 20/15, 40/16 i 37/17), rjesavajuéi po zahtjevu
Opstine Ulcinj - Sekretarijat za privredu i ekonomski razvoj, br. 08-1443/18 od 16.01.20169.
godine, a u ime Investitora »Karisma Hotels Adriatic Montenegro« d.o.o. Podgorica, koga zastupa
Sanja Bo3kovi¢, radi utvrdivanja vodnih uslova za izradu tehnitke dokumentacije za izgradnju
turistickog naselja T2 (ili Hotela T1) u zoni D urbanistitka parcela br.11, u zahvatu Dravne

studije lokacije Dio sektora 66 - postojeca hotelska grupacija i modul I - Velika plaza, opitina
Ulcinj, donosi

RJESENJE
o utvrdivanju vodnih uslova

UTVRBUJU SE Investitoru ,KARISMA HOTELS ADRIATIC MONTENEGRO" d.0.0. iz
Podgorice, u postupku izrade tehnitke dokumentacije za izgradnju turistickog naselja T2 (ili
Hotela T1) u zoni D urbanisti¢ka parcela br. 11, na katastarskim parcelama odnosno djelovima
katastarskih parcela broj 16/4, 16/5, 16/6, 16/7,16/10,16/12, 16/18, 17/2, 30/2,67/1, 67/7,
126/1,126/2, 126/4, 127/1, 127/2, 127/3, 127/4,128/1, 128/3, 129, 130, 131, 132/1, 132/2,
132/3, 132/4 i 133 KO Doniji Stoj, u zahvatu Driavne studije lokacije Dio sektora 66 - postojefa
hotelska grupacija i modul I - Velika plaza, opstina Ulcinj, sljede¢i vodni usiovi:

1. Glavni projekat uraditi u skladu sa vaZeéim tehnikim i zakonskim normativima za ovu
vrstu radova.

2. Tehnitka dokumentacija treba da sadr#i:

- opste podatke o projektu;

- podloge za projektovanje sa prikazom postojeceg stanja u pogodnoj razmjeri
(geodetske, hidrologke, geotehnitke, geoloske i dr.);

- u pogodnoj razmjeri na situacionom planu i u drugim grafitkim prilozima
ucrtane sve predvidene objekte;

- tehni¢ke uslove izvodenja radova, mjere zaStite na radu, uslove zaStite u
eksploatacij;

- predmijer i predradun radova, specifikaciju predvidene opreme;

- eventualnu faznost izgradnje;

- potvrdu o registraciji organizacije koja je uradila projektnu dokumentaciju i
oviaséenje cdgovornog projektanta;

- naziv investitora i njegovo sjediste.
3. Tehnicke karakteristike projektovanog rje3enja moraju biti takve da se zadovolji sledeée:

- Zapotrebe vodosnabdijevanja titavog turistitkog naselja obraditi:

o potrebe za vodom (za potroface, za komunalnu upotrebu, za gaSenje
poZara, za navodnjavanije itd.),

o rezim kori§éenja vode (i njegovu neravnomjernost) s obzirom na
karakter i namjenu predvidenih objekata,



o konkretni predlog rjedenja za obezbjedivanje dovoljnih koli¢ina vode u
svakom trenutku, uraden za ciljni kapacitet kompletnog turistickog
naselja,

o ako nema moguénosti za priklju¢ivanje na javnu vodovodnu mrezu,
potrebno je dati kompletno tehniko rjesenje za snabdijevanje vodom iz
vlastitih izvora (i pravo na zahvatanje vode za potrebe pravnog lica
rjeSavati u skladu sa vazeéom zakonskom regulativom),

o u slutaju da postoji moguénost i saglasnost nadleZnog javnog preduzeca
za vodosnabdijevanje, tehnitko rjeSenje mora da poStuje i Uslove
dobijene od tog preduzeéa;

o predlog fazne realizacije predvidenih investicija.

Za potrebe prikupljanja, odvodenja i tretman otpadnih voda iz ¢itavog kompleksa
obraditi:

o produkcija otpadnih voda za sve vrste, po pojedinim djelovima sistema i
dimenzionisanje kompletnog sistema uzimaju¢i u obzir sezonsku i
dnevnu neravnomjernost,

o konkretni predlog rje$enja za tretman i ispustanje svih vrsta otpadnih
voda,

o ukoliko nema moguénosti za prikljuivanje na javnu kanalizacionu
mreZu, potrebno je dati kompletno tehnicko rjeSenje za prikupljanje,
tretman do propisanog kvaliteta i ispustanje svih vrsta otpadnih voda, u
skladu sa vaze¢om zakonskom regulativom,

o predlog fazne realizacije predvidenih rjeSenja.

U pogledu odvodenja atmosferskih voda potrebno je obraditi:
o obezbjedenje urednog odvodenja atmosferskih voda sa svih povrsina
zahvata i kontaktnih (uzvodnih) slivnih povr$ina,
o spreavanje zagadivanja atmosferskih voda ili eventualni tretman
zagadenih atmosferskih voda prije ispustanja u prirodni recipijent.

U obalnoj zoni:

o Eventualna ispusna gradevina kanalizacionog sistema mora biti
izgradena i locirana tako da obezbjeduje $to kvalitetnije mijeSanje vode,
koja se ispusta, sa vodom recipijenta, i ne smije narusavati morfologiju
dna i odvijanje prirodnih obalnih procesa.

Nakon izrade i revizije Glavnog projekta Investitor ée podnijeti ovom organu zahtjev za
izdavanje vodne saglasnosti, u skladu sa &lanom 118 i 119 Zakona o vodama, uz koji treba
priloZiti izvjeStaj o tehni¢koj kontroli Glavnog projekta, mi$ljenje JP za upravljanje morskim
dobrom i miSljenje nadleZnog organa za poslove zastite prirode i %ivotne sredine, odnosno
saglasnost na Ekoloski elaborat.

ObrazloZenje

Upravi za vode obratila se Opstina Ulcinj - Sekretarijat za privredu i ekonomski razvoj,
zahtjevom br. 08-1443/18 od 16.01.2019. godine, a u ime Investitora »Karisma Hotels Adriatic
Montenegro« d.o.o. Podgorica, koga zastupa Sanja Boskovié, radi utvrdivanjaq vodnih uslova za
izradu tehni¢ke dokumentacije za izgradnju turistitkog naselja T2 (ili Hotela T1) u zoni D
urbanisticka parcela br. 11, na katastarskim parcelama odnosno djelovima katastarskih parcela
broj 16/4,16/5,16/6,16/7,16/10, 16/12, 16/18,17/2,30/2,67/1, 67/7,126/1, 126/2,126/4,
127/1,127/2,127/3,127/4,128/1, 128/3, 129, 130, 131,132/1,132/2,132/3,132/41 133 KO
Donji Stoj, u zahvatu Drzavne studije lokacije Dio sektora 66 - postojeca hotelska grupacija i
modul I - Velika plaza, opstina Ulcinj.

Uz zahtjev je priloZena sledeéa dokumentacija:

* Nacrt urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju
turistickog naselja T2 (ili Hotela T1) u zoni D urbanisticka parcela br.13, na katastarskim



parcelama odnosno djelovima katastarskih parcela broj 16/4, 16/5, 16/6, 16/7, 16/10,
16/12, 16/18, 17/2, 30/2, 67/1, 67/7, 126/1, 126/2, 126/4, 127/1, 127/2, 127/3,
127/4, 128/1, 128/3, 129, 130, 131, 132/1, 132/2, 132/3, 132/4 i 133 KO Donji Stoj u
zahvatu DrZavne Studije lokacije Dio sektora 66 - postojeta hotelska grupacija i modul I -
Velika plaZa, opstina Ulcinj, obradeni od strane opstine Ulcinj;

» Listovi nepokretnosti sa kopijom katastarskih planova.

Razmatrajudi priloZenu dokumentaciju utvrdeno je da je potrebno propisati vodne usleve za
izradu projektne dokumentacije na nivou Glavnog projekta, te je Uprava za vode, na osnovu
¢l.114, 1151 116 Zakona o vodama, donijela rje$enje kao u dispozitivu.

Za donoSenje ovog rjeSenja Investitor je osloboden pla¢anja administrativne takse u skladu sa
Zakonom o planiranju prostora i izgradniji objekata (“SL list Crne Gore”, br. 64/17 i 44/18).

Uputstvo o pravnoj zatiti: Protiv ovog rjefenja moze se izjaviti Zalba Ministarstvu
poljoprivrede i ruralnog razvoja, u roku od 15 dana od dana prijema rjesenja. Zalba se predaje
preko Uprave za vode, neposredno ili putem poste.

7 DIREKTOR,
/ QPAg
Y s - Damir Gutié
Dostavljeno: : _ ,
. I]’odnosiocu zahtjeva, //éu:zc,
e Sluzbi Uprave,
¢ Inspektoru za vode,
e aja.
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UPRAVA ZA KATASTAR
I DRZAVNU IMOVINU

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
ULCINJ

Broj: 108-919-2994/2021
Datum: 07.07.2021.
KO: DONII §TOJ

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Si. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu SEK.ZA PROSTOPLAN, I ODRZIV.RAZVOJ,

, Za
potrebe izdaje se
a T
LIST NEPOKRETNOSTI 4354 - IZVOD
Podaci o parcelama
. .| Broj Plan R Potes ili Nacin koriSéenja Bon. - 2 .
Broj Podbroj| ,orte | Skica |Datwm upisa| ics i kuéni broj Osnov sticanja klasa | PovrSina m  Prihod
67 4 2 WELIKA PLAZA Palnjak 1. Klase 1588 14.45
3,57 PRAVNI PROPIS
Ukupno 1588 14,45
Podaci ¢ vlasniku ili nosiocu
Matini broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa 1 mjesto Prava Obim prava
0312950235022 GILJACA BRUNE Susvojina 1/4
GRBALIJ-LESEVICI B.B-KOTOR KOTOR Kotor
2101942220012 LEKIC NIKOLA DRAGOLIUB Susvojina 174
POPA DUKLJANINA BR 2A-BAR BAR Bar
2111947220024 LEKIC NIKOLA MIODRAG Susvojina 174
POPA DUKLJANINA Br-2A-BAR BAR Bar
0410940228011 MIROVIC NIKOLA RADMILA usvojina 174
ULIVANA MILUTINOVICA BR.63  Ulcinj
Podaci o teretima i ograni¢enjima
Broj Podbroj z];:gj;i . | PD l};%ljli Nadin koridéenja \]Z)Sjtgnn;el:ll;issaa Opis prava
67 4 1 Pasnjak 3. klase Morsko dobro
0:0

Taksa naplacena na osnovu Tarifnog broja 1, Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/19) u iznosu od 0 eura.
Naknada za kori§¢enje podataka premjera, katastra nepokretnosti i usluga, napladena na osnovu &lana 174 Zakona o drZavnom

premjern i katastru nepokretnosti (*Sl. list RCG" br. 29/07, "S1. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18) u
iznosu od 0 eura.

' 1/1
Datum i vrijeme: 07.07.2021. 12:55:11



CRNA GORA

UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU

PODRUCNA JEDINICA: ULCIN]
Broj: 917-1-123
Datum: 07.07.2021.
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Razmjera 1: 2500
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Katastarska opétiina: DONJI STOJ
Broj lista nepokretnosti:

Broj plana: 2

Parcela: 67/4

=&
=3

0%
£09
9

KA
=4

NS

OS]
£09
9

“ Qvjerava
/_Sluibeno lice:



