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e zhvillim té géndrueshém OPSTINA ULCINY
Br./ Nr.:05-332/23-202/7 KOMUNA E ULQINIT

Ulcinj / Ulgin, 17.04.2023.godine

Sekretarijat za prostorno planiranje i odrzivi razvoj, na osnovu ¢&lana 74
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG* br.64/17, 44/18,
63/18, 11/19, 82/2020, 86/2022 i 4/2023), Uredbe o povjeravanju dijela poslova
Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma jedinicama lokalne
samouprave (,Sllist CG* br.87/18, 28/19, 75/19, 116/20, 76/21 i 161/22),

| Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene

povrSina, elementima urbanistitke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima (
~SluZbeni list Crne Gore*, br. 24/10i 33/14) i Drzavne Studije lokacije “Dio sektora
66 — modul IV | V* - Velika plaza (,Sl.list CG* br.68/2018 od 27.10.2018.godine),
na zahtjev Rudovi¢ N. Marko broj 05-332/23-202/1 od 16.03. 2023. godini, izdaje:;

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

za izgradnju turistickog naselja T2 (ili Hotela T1) u Zoni D urbanistis':ka
parcela broj 41, na katastarskim parcelama broj 1182/2 i 1184/2 KO Doniji Stoj

.| i dijelovima katastarskih parcela broj 1181, 1182/1, 1184/1, 1185/1 i 1185/2 KO

»

Donji Stoj u zahvatu Drzavne Studije lokacije “Dio sektora 66 — modul IV | V¢
— Velika plaZa, Opstina Ulcinj

PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Rudovié N. Marko

POSTOJECE STANJE

Po karti br.07 “Modul IV | V Tipologija predjela’; katastarske parcele broj
1182/2 i 1184/2 KO Donji Stoj i dijelovi katastarskih parcela broj 1181, 1182/1,
1184/1, 1185/1 i 1185/2 KO Donji Stoj, prikazane kao povrSine ,Agrokulturni
predio®,.

Po karti br.08 “Modul IV | V nova analiza”; katastarske parcele broj
katastarske parcele broj 1182/2 i 1184/2 KO Donji Stoj i dijelovi katastarskih
parcela broj 1181, 1182/1, 1184/1, 1185/1 i 1185/2 KO Donji Stoj, prikazane kao:
.Poljoprivredne povrsine".

Po Kkarti br.09 “Modul 1V i V OKP” na katastarskim parcelama broj 1182/2 i
1184/2 KO Doniji Stoj i dijelovima katastarskih parcela broj 1181, 1182/1, 1184/1,
1185/1 i 1185/2 KO Doniji Stoj, nema izgradenih objekata.

PLANIRANO STANJE

Prije izrade idejnih arhitektonskih rjesenja potrebno je uraditi Detaljnu
studiju predjela sa pejzaznom taksacijom postojeéeg zelenila i elaboratom
zastite zelenila. Izradom Detaljne studije predjela, ¢e se mapirati predioni
elementi, dati njihova pojedina&na ranjivost i smjernice za odrzivi razvoj turisti¢kih
objekata/naselja. Pejzaznom taksacijom ée se vrednovati postojece zelenilo i dati

| preciznije smjernice i preporuke za revitalizaciju i projektovanje ovih povr§ina, kako

ne bi daljom intervencijom na parceli doslo do narusavanja vizura pejzaZa i
degradacije postojeceg zelenila. PejzaZnu taksaciju raditi po metodologiji
definisanoj u poglavlju Zatita identiteta i karaktera predjela — pejzazna taksacija
u Priru€niku o nacinu izrade piana predjela, Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma,
Crne Gore.




7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

Uslovi u pogledu planirane namjene:

POVRSINE ZA TURIZAM - TURISTICKA NASELJA T2

Na povr$inama namijenjenim turizmu mogu se planirati kompleksi i
objekti:

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

2. za pruzanje usluga ishrane i pi¢a.

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

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

~ Na povr$inama namijenjenim turizmu, ne mogu se planirati sadrzaji

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

U turisti€kim 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 povrina za depadanse ili “vile” je najvise 50%.

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

Prosje¢na bruto razviiena gradevinska povrsina po jednom leZaju u
turistickim naseljima (T2) je 80 m? u objektima sa 5 zvjezdica, a 60 m2 u objektima
sa 4 zvjezdice.

Pripadaju¢a zelena odnosno slobodna povrdina, u novoformiranim
turisti€kim 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 smijestajnom
jedinicom.

Broj leZaja po smje$tajnoj jedinici obradunava se na sliedeéi 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 sljedeéi uslovi:

Na povriinama namijenjenim turizmu mogu se planirati kompleksi i
objekti:

1. za smjesStaj turista: hoteli (T1).

2. za pruzanje usluga ishrane i piéa.

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 povrsinama namijenjenim turizmu, ne mogu se planirati sadrzaji
povremene ili stalne stambene namjene (apartmani, turisticko 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 povrSina za depadanse iii “vile” je najvi§e 30%.




Prosjeena 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.

Pripadaju¢a zelena odnosno slobodna povrSina, u novoformiranim
turisti¢kim podrugjima, po jednom leZaju je 100 m? u svim objektima, bez obzira na
kategorizaciju.

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

Broj postelja po smjestajnoj jedinici obradunava 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.

TRETMAN POSTOJECIH OBJEKATA

Postojedi objekti se, prilikom legalizacije, rekonstrukcije, adaptacije moraju
uskladiti sa svim uslovima datim u ovom planskom dokumentu. 1zuzetno, ukoliko
se postojeci objekat nalazi van granica zone gradnje to jest van gradevinske linije,
a unutar granica urbanisti€ke parcele, isti se moze legalizovati ukoliko se uskladi
sa svim ostalim uslovima datm u ovom planskom dokumentu. Ukoliko je
nemoguce uskladiti postojeci objekat sa svim uslovima datim u ovom planu,
postojeci objekat se rusi. Takode, postojeéi objekat se moze srusiti ukoliko je to
potreba investitora. o

7.2.

Pravila parcelacije

Uslovi za formiranje urbanisti¢ke parcele

U okviru zahvata plana urbanistiéke parcele su definisane koordinatama
taaka u grafickom prilogu Parcelacija. .

Urbanisticke parcele imaju direktan pristup sa javne komunikacije.

U okviru predioZene parcelacije, za parcele iste hamjene a u skladu sa
Zeliama i potrebama investitora, moze se vrsiti formiranje veéih urbanisti¢kih
parcela udruzivanjem parcela, kao i izgradnja objekata samo do granice planiranih
kapaciteta za te parcele, a pri tome bo&ne gradevinske linije su bo&ne linije krajnjih
urbanisti¢kih parcela prema susjedima i javnim povr§inama.

Urbanisti¢ka parcela br. 41 u zoni »D“:

Drzavnom Studijom lokacije “Dio sektora 66 ~ modul IV il V* — Velika plaza,
od katastarskih parcela broj 1182/2 i 1184/2 KO Doniji Stoj i dijelovima katastarskih
parcela broj 1181, 1182/1, 1184/1, 1185/1 i 1185/2 KO Donji Stoj, formirana je
urbanisti¢ka parcela br.41 u zoni ,D*, povrSine od 13.385,84m? .

Kordinatne tacke urbanisti¢ke parcele br.41 zona D:

394. 6609469.54 4640058.08
396. 6609532.00 4640199.21
216. 6609607.11 4640166.18
215. 6609606.35 4640164.45
216. 6609603.57 4640157.98
214. 6609590.79 4640119.43
213. 6609589.89 4640116.73
384. 6609580.97 4640089.32
385. 6609574.98 4640070.94
386. 6609574.17 4640068.47
387. 6609562.05 4640045.67
388. 6609560.95 4640043.91
389. 6609549.55 4640023.18
390. 6609510.62 4640041.84
395. 6609510.62 4640041.84




Clanom 13 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta ( "Sluzbeni list CG", br. 44/2018 od 14.07.2018. godine),
propisano je da tehnicka dokumentacija sadrZi elaborat parcelacije po planskom
dokumentu, kako bi se tatno utvrdila povr§ina predmetnih katastarskih parcela
koje formiraju urbanisti¢ku parcelu 41 u zoni ,,D*. Elaborat izraduje oviadéena

geodetska organizacija i uvjeren od strane organa uprave nadleZnog za poslove
katastra.

PLANIRANI URBANISTIEKI PARAMETRI

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

- Namjenu;

- Parcelacijy;

Regulaciju i nivelaciju;

Koeficijente zauzetosti i izgradenosti;

- Maksimalnu bruto povr$inu u osnovi;

- Maksimalnu bruto povrsinu objekta;

Minimalnu povrinu zelenih i otvorenih povrsina;

- Maksimalan broj lezaja, uskiaden sa povrSinom zelenih i otvorenih
povrsina na Urbanistigkoj parceli, tako da se obezbjedi 100 m? zelenih i otvorenih
povrsina po leZaju; ,

- Maksimalnu spratnost i visinu objekata.

Prema Drzavnom Studijom lokacijom “Dio sektora 66 ~ modul IV | V* —
Velika plaZa, u okviru urbanisti¢ke parce br. 41 u zoni ,,D¥, planirana je izgradnja
turistickog naselja T2 (ili Hotela T1), sa sledec¢im planskim pokazateljima:

Zona D o

Planski parametri;
Urbanisti¢ka parcela (broj) / zona UP 41/ ZonaD
Povr$ina urbanisti¢ke parcele (m2) 13.385,84
PovrSina urbanistiéke parcele (ha) 1,34
Namjena T2 - turistickog naselja
Max. dozvoljena spratnost objekta P+2
Max indeks zauzetosti 0,25
Max bruto povrsina pod objektom (m2) 3.346,46
Max indeks izgradjenosti 0,70
Max bruto gradjevinska povrsina (m2) 9.370,09
Min. povrsina zelenih i otvorenih povrSina 9.370,09
na UP (m2)
Stepen ozelenosti ( po leZaju (m2) 100,00
Max broj leZaja (BRGP/100m?) 93,00
Zelenih i otvorenih povrsina / leZaju (m2) 100,00
Broj zaposlenih 28,00

Opsti uslovi uredenja prostora

Gabarite objekata projektovati u skiadu sa zadatim urbanisti&kim
parametrima, na naéin da se mora zadovoljiti svaki definisani urbanistieki
parametar.

S obzirom da nije dozvoljena izgradnja podrumskih i suterenskih etaza,
potrebna parking mjesta obezbijediti 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 obradun BRGP objekata.

Izgradniji objekata mora prethoditi detaljno geomehanicko ispitivanje terena,
a tehniCku dokumentaciju raditi iskiju€ivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka
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terena, geoloskih i hidrogeoloskih podataka, kao | rezultata o geomehani€kim
ispitivanjma tla.

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

Da bi se omogugila 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 pianirana gradnja vaZe sljiedeta
osnovna urbanisticka pravila:

Zona za gradnju
Zona za gradnju objekta je definisana gradevinskim linijama. Koordinate
gradevinskih linija date su u grafickom prilogu 12. ,Nivelacija i Regulacija“,

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 (parterno zelenilo,
pjesacke i biciklistitke 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 slitnim elementima pejzaZnog uredenja lokacije).

Parcele nivelisati na nagin da sa susjednim parcelama ¢&ine prostornu
cjelinu i obezbijediti odvodnjavanije istih od objekata.

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

Maksimaina visina ograde kojom se ograduje urbanisticka ili katastarska
parcela na kojoj je je planirana izgradnja objekta iznosi 1,8 m. Dozvoljavaju se
isklju¢ivo drvene ili metaline ograde, koje se tatkasto ucvrséuju u podiogu.
Zabranjena je izrada kontinualnih betonskih sokli. U kontaktu sa tlom, ograda mora
biti uglavnom odignuta od tla, tako da je omoguéen nesmetan prolaz za Zivotinjski
svijet. Preporu¢uje se da osnovna konstrukcija bude obogadéena zelenilom. Prema
javnim povrSinama (ulici ili plaZi) ograda mora biti prozirna. Prema susjednim
urbanisti¢kim odnosno katastarskim parcelama ograda moze bii i neprozirna pod
uslovom da ne prelazi visinu od 1,8m.

Posebni uslovi

Zelene i otvorene povrsine su definisane kao cielina pejzaznog i
parternog uredenja kompletne urbanistitke parcele to jest turistitkog naselja,
hotela ili parcele centrainih djelatnosti. Zelene i otvorene povrsine obuhvataju:
parterno zelenilo, pjeSacke 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 sli¢nim elementima pejzaznog uredenja
lokacije. U zelene i otvorene povrsine ne spadaju prilazne kolske saobracajnice,
kolske saobracajnice koje opsluzuju parkinge i sli&no.

U planskom dokumentu je definisana minimalna povrsina zelenih i
otvorenih povrSina, koja predstavija minimum koji je neophodan, medutim,
konalna povrina zelenih i otvorenih povrdina direktno zavisi i od broja lezaja.
Obavezan uslov za buduéa turisti¢ka naselja i hotele je da na svaki lezaj mora
da se obezbijedi 100 m?zelenih i otvorenih povrsina na urbanisti¢koj parceli.

Maksimalan broj lezaja koji se moZe pianirati u okviru odredene parcele
je dat u Tabeli osnovnih urbanisti¢kin parametara. Maksimalan broj lezaja za
parcelu odreden je srazmjerno maksimalnoj bruto povr$ini dozvoljenoj za gradnju
objekta na svakoj urbanistitkoj parceli, tako da se moze ostvariti cilj od 100 m?




bruto povrsine objekta turisti€kog naselja ili hotela po leZaju, &to odgovara uslovu
za kategorizaciju od pet zvjezdica.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulaciono i Nivelaciono rjeSenje, dato je u grafickom prilogu 12.

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

Regulaciona linija

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrinu od povrsina namjenjenih
za druge namjene, odnosno urbanistitke parcele.

Kordinatne tatke regulacione linije:

79.
80.
81.-
82.
92.
93.
94.

6609532.00
6609603.57
6609590.79
6609589.89
6609510.62
6609510.62
6609469.54

4640199.21
4640157.98
4640119.43
4640116.73
4640041.84
4640041.84
4640058.08

Regulaciona linija razdvaja javne povrgine — saobracaja, pjesackih
povrsina i zelenila od povrsina namjenjenih za izgradnju — blokova sa
urbanisti¢kim parcelama.

Gradevinska linija

Gradevinska linija je linja na, iznad i ispod povrSine zemlje definisana
graficki i numericki, koja predstavlja granicu do koje je moguce graditi objekat.

Kordinatne tatke gradevinske linije:

177. 6609537.11 4640186.04

178. 6609482.90 4640063.55

179. 6609545.60 4640036.75

180. 6609564.94 4640072.40

181. 6609594.04 4640161.01

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

Gradevinska linija prema javnoj povrsini definisana je koordinatama tataka,
i udaliena je od saobracajnice u zavisnosti od konfiguracija terena, parkinga i
postojeCih objekata, a linija prema susjednim parcelama takode koordinatnim
tatkama.

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

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

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

Visinska regulacija

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

Planom predvidena maksimalna spratnost iznosi:




- za objekat u zoni D UP.41 - (tri nadzemne etaze - P+2).

Planirana spratnost objekata prikazana je na grafitkom prilogu 12 Nivelacija
i Regulacija.

EtaZze definisane ovim planskim dokumentom mogu biti iskljuCivo
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 seizmicki uslovi). Takode,
ovakvim principom, smanjuje se uticaj gradnje na Zivotnu sredinu.

Prizemlje je nadzemna etaza &ija se kota odreduje planom u zavisnosti od
namjene i morfologije terena. Za poslovne objekte kota poda prizemlja je
maksimalno 0.20 m iznad kote kona&no uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

Sprat je etaZa iznad prizemlja.

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

- Konstrukcija objekta S , o :

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nagin bez mijeS$anja
sistema nosenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i jasnom seizmi¢kom
koncepcijom. Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti,
ekonomignosti i funkcionalnosti objekta.

Preporuke za seizmitko projektovanje

Neki osnovni principi seizmiékog planiranja i projektovanja

- izbjegavati lociranje objekata na mo&varnim i nestabilnim terenima.

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

- analize ponasanja objekata na dejstva zemljotresa ukazale su da su se
zgrade sa kompaktnim i simetri¢nim osnovama ponasale bolje i predvidijivije 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 sloZzenu osnovu i raziigite 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 nepozZeljna pojava rezonance, to jest
poklapanje predominantne periode oscilovanja tla i sopstvene periode oscilovanja
objekta.

- Prilikom projektovanja prediaze se upotreba evropskih standarda EN
1991, EN 1992, EN1993 i EN1998, koji su usvojeni i kao crnogorski standardi.
Koristiti tadnije metode seizmi¢kih analiza.

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

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

Zakljucci preporuka za seizmic¢ko projektovanje

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




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

- Lokalni teren se sastoji od rastresitih i srednje zbijenih pjeskova sa
visokim nivoom podzemnih voda (od 50-80cm mnm) kod kojih ne samo da dolazi
do znacajnih aplifikacija dejstava zemljotresa u odnosu na osnovnu stijenu, veé je
moguca i pojava likvefakcije.

Prije izdavanje urbanisti€ko tehnickih uslova za izgradnju objekata
neophodno je obezbjediti karte seizmitkog mikrozoniranja koje ve¢ postoje za ovo
podrucje.

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 vjerovatnoéa pojave likvefakcije
kao i na mo&varnim i nestabilnim terenima. Ovaj problem se moze inZenjerski
rijeSiti  zamjenom, ojaganjima ili odvodnjavanjem tla, upotrebom dubokog
fundiranja — Sipova i sli€no ali po vrlo visokoj cijeni. Ovdje treba voditi raduna da bi
recimo upotrebom Sipova obezbjedili sigurnost samom objektu ali se to ne mozZe
reci i za okolni teren.Tako se relativno efikasno rie$enje za objekat kompromituje
jer Ce sve instalacije kao i prilazni putevi izvedeni na tlu koje moze likvefirati,
najvjerovatnije doZivjeti velika odteéenja i samim tim uginiti objekat neupotrebljivim.
Obezbjedenje otpornosti na likfevakeiju i okolnog tla, ipak &itavo rjeSenje pravi
izuzetno skupim. _ '

Osim objekata, i sva infrastruktura je podloZna seizmikom riziku o &emu
se mora voditi raduna.

Na terenima kod kojih je moguca izgradnja izbjegavati vec¢e spratnosti
objekata. Kao $to je prije objasnjeno, kod ovakvih objekata se mogu ogekivati
viSestruko vece seizmitke 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
podrugju neophodno je primjeniti najveée standarde, najnovija dostignuéa kao i
osnovne principe seizmi¢kog planiranja i projektovanja.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Uslovi za zastitu i unapredjenje Zivotne sredine
Mijere zastite imaju za cilj da uticaje na Zivotnu sredinu u okviru planskog
podrutja svedu u okvire granica prihvatljivosti, a sa ciliem sprje€avanja
ugrozavanja Zivotne sredine i zdravlja ljudi. Mjere zastite omogucavaju razvoj i
sprijecavaju konflikte na datom prostoru $to je u funkciji realizacije ciljeva odrZivog
razvoja. Sprovodenje mjera zastite Zivotne sredine uticaée na smanjenje rizika od
zagadivanja i degradacije Zivotne sredine, kao i na podizanje kvaliteta Zivotne
sredine, $to Ce se odraziti i na podizanje sveukupnog kvaliteta Zivota na podrucju
plana.
Zastita vazduha
Kvalitet vazduha na podrugju prostorno-urbanistickog plana opstine Ulcinj
nije znacajnije ugrozen. Da bi se ostvarila planska koncepcija zastite Zivotne
sredine neophodno je primijeniti sijedeéa pravila i mjere zastite vazduha:
- kod postojecih izvora zagadivanja vazduha primijeniti ekolo$ki povoljnije
tehnologije u proizvodniji i sisteme za pregi§éavanje vazduha u cilju zadovoljenja
grani¢nih vrijednosti emisije;




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

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

- 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 sprjeCavanja nepovoljnog uticaja na kvalitet zemijista
potrebno je preduzimati sliedeée mjere:

- zastititi poljoprivrijedno i gradsko zemljiste od poplava odrZzavanjem
postojee mreZe za odbranu od poplava i njenim pojagavanjem na mjestima gdje
je potrebno povecati nivo zastite; -

- izgraditi kanalizacionu mrezu sa uredajima za preCiS¢avanje otpadnih
voda; ' -

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

- kontrolisati sje¢u autohtonih Sumskih vrsta, narogito u ugrozenim
predjelima;

Mjere zastite od buke

Zastita od buke u Zivotnoj sredini zasnivaée se na sprovodenju sljedecih
pravila i mjera zastite:

- poStovanjem granicnih vrijednosti dozvoljenih vrijednosti nivoa buke u
Zivotnoj sredini, shodno Pravilniku o grani&nim vrijednostima nivoa buke u Zivotnoj
sredini (,SI. list RCG”, br.75/06);

- za gradevinska podrucja na podrugju 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 podrucja i objekte drustvenih delatnosti;

Mjere zastite biodiverziteta

Sliede¢e mjere moraju biti jasno definisane i sagledane:

- Prioritetno o€uvanje najvaznijih i najugroZenijih ekosistema kao §to su
pjeScani ljiljan Pancratium maritum - najugroZenija biljna vrsta u Crnoj Gori koja se
moze pronadi samo na Velikoj plazi ili registrovane tri vrste ptica od globalnog
znadaja 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 uniStavanja i eksploatacije zasti¢enih vrsta flore i faune;

- Primjena odnosno produZenje primjene mjera konzervacije oguvanih
prirodnih vrijednosti;

- Restauracija naruSenih prirodnih vrijednosti sa obnovom ekologkih
vrijednosti i staniSta vrsta ugrozenih degradacijom;

- Primjena postoje¢ih domacih i medunarodnih, odnosno utvrdivanje
specifi€nih 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 uspostavljanje
dugorognog monitoring Sistema ugroZenih i znagajnih biljnih i Zivotinjskih vrsta;

- Na mjestima gde postoji $ansa da planirana izgradnja ugrozi zasti¢ene
vrste, investitor je u obavezi da uradi Studiju uticaja na Zivotnu sredinu;
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Mere zastite uspostavijenih EMERALD podruéja
Velika plaza

Zastita velikog prirodnog, netaknutog obalnog ekosistema ukljuéujudi i
prisustvo globaino 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:

- prostora (mjesta) izuzetnih i jedinstvenih djelova prirode od zna&aja za
naucne, kulturnoobrazovne, rekreativne i druge svrhe;

- karakteristiénih predstavnika pojedinih ekosistema i izrazitih
biogeografskih podrugja, 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 zastiéenih prirodnih dobara.

2. Ciljevi zastite biodiverziteta koji zahtijevaju; =

- oCuvanje genetskog, specijskog i ekosistemskog biodiverziteta, na
osnovu preduzetih prougavanja 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 slu¢ajevima.

3. Posebni ciljevi koji podrazumijevaju:

- otuvanje ambijentalnih, estetskih i rekreativnih potencijala podrugja od
javnog interesa; ' ,

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

- zasnivanje za$tite na sistemskom prostornom, urbanistiékom i
ekolo§kom planiranju; odrzavanje i $irenje medunarodne saradnje od zajednitkog
interesa.

Zasti¢ena prirodna dobra — domaéa dezignacija

Na podrugju plana nalaze se sljedeci zastiéeni 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 uicinjska plaza - Spomenik prirode (priblizno IUCN kategorija lll).

Zasti¢ena prirodna dobra — medunarodna dezignacija

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

- EMERALD podrugja - U skladu sa integracijom sa Evropskom Unijom i
na osnovu principa Direktive o pticama i EU Direktive o stanitima na teritoriji
opétine Ulcinj formirana su sljedeéa EMERALD zasti¢ena podrugja:

- Velika plaZa sa Ulcinjskom Solanom (2835ha).

Mjere zaStite prirode

Integralna zastita prirodnih dobara na podru¢ju opétine Ulcinj realizovace
se integrisanjem mjera zastite prirode i Zivotne sredine u sve namjene kori¢enja
prostora predvidene ovim planskim dokumentom; sva buduéa zastiéena podrugja
na planskom podrugju moraju imati Pianove upravijanja, pri &emu ée se njihova
klasifikacija i organizacija subjekata upravijanja uskiaditi sa vaZzeéim IUCN
smjernicama zastite prirode, a sve u skladu sa osnovnim postavkama Nacionalne
strategije odrZivog razvoja Crne Gore.
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- prilikom pro;ektovanja na lokalitetima koja imaju status zastiéenih
prirodnih dobara obavezno je primjenjivati odredbe Zakona o zaétiti prirode
(posebno &lanove 9i 12);

- za objekte koji se planiraju u neposredno; blizini ili na podrugju
zasticenog prirodnog dobra, obaveza investitora je da izradi procjenu uticaja na
Zivotnu sredinu i u okviru nje, ocjenu prlhvatljlvostl projekta;

- definisanje ekoloSkih koridora i zastitnih zona oko zastiéenih podrugja
prirode (primjena zoniranja u svim slucajevnma za koje je to neophodno)

- uz sve kolovoze potrebno je ne samo predvidjeti i izgraditi, veé takode
odrzavati u funkciji objekte za odvodenje i tretman zagadenih voda;

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

Mjere ublazavanja uticaja na biodiverzitet i ekoloski osjetljive
lokalitete

Izvrsntl kartlranje stanista i bitopova i Studiju mapiranja dina i Pejzaznu
taksaciju posto;eceg zelenila sa elaboratom zastite zelemla za svaku urbanisticku
parcelu

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

1. U za8tithom pojasu , u pojasu dina, moguée je podici 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) predwdjetl
obavezno ofuvanje i sve aktivnosti (izgradnju) podrediti njegovom o&uvanju.
Presadivanje je moguce ukoliko vitalnost stabala to omogucuje.

3. Maksimalno izbjegavati nasipanje terena na slobodnim povriinama u
okviru urbanisti¢kin parcela predvidenih za izgradnju i uredenje radi o6uvanja
postojeée vegetacije i stanista.

4. Predvidjeti zabranu koris¢enja invazivnih blljnlh vrsta.

5. Kontrolisati parametre morske vode u cilju o&uvanja morskih habitata.

6. Predvidjeti ogradivanje zasti¢enih podrugja, stanita i jedinki tokom
gradevinskih radova.

10 .

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Pejzazna arhitektura

Prije izrade projekata rekonstrukcije, kao i idejnih rje$enja i glavnih/idejnih
projekata potrebno je uraditi Detaljnu studiju predjela sa pejzaznom taksacijom
postoje¢eg zelenila i elaboratom zastite zelenila. 1zradom Detaljne studije
predjela, ¢e se mapirati predioni elementi, dati njihova pojedina&na ranjivost i
smjernice za odrZivi razvoj turistickih objekata/naselja. Pejzaznom taksacijom ée
se vrednovati postojeée 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 na&inu izrade plana predjela,
Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma, Crne Gore.

Na dijelovima parcela na kojima se nalazi borova $uma nije dozvoljena
gradnja pomoc¢nih 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 podrugja dodatno istraZe, mapiraju i da im se posveti
posebna paZnja zbog njihove vrijednosti i znataja. Preduslov za implementaciju
planskog dokumenta na prostoru pojasa dina je izrada Detaljne studije sa
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mapiranjem predjela dina. Detaljnija studija/analiza predjela, podrugja ili lokacije
obuhvata: identifikaciju i mapiranje predionih elementa: prepoznavanje znacajnih
predionih elemenata dina; vrednovanje predionih elemenata: procjenu ranjivosti;
procjenu pogodnosti. Nakon izrade studije na mjestima najmanje ranjivosti je
moguce graditi pomoéne objekte u funkciji rekreacije u turizmu kao i objekte tipa
EcoLodge koji ¢e biti od prirodnih materijala i odignuti od zemlje kako ne bi
sprecavali razvoj halofitne vegetacije. Studiju raditi po metodologiji definisanoj u
Priru€niku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma,
Crne Gore;

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

S obzirom da se radi o povrinama, za koje parametri iz Plana predjela za
PPPNOP Crne Gore, ukazuju da su to povrsine visoke ranjivosti, sve intervencije
moraju biti paZljivo sprovedene uz smjernice iz prethodno uradenih studija kako
ne bi doslo do naruSavanja postoje¢eg biodiverziteta;

Skadarski hrast (Quercus robur L. Ssp scutariensis) je neophodno
satuvati. Tokom gradnje u sluéaju nemoguénosti uklapanja stable u buduce
rieSenje, faktor kompenzacije za svako oboreno stablo je tri nova zasada;

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

Maksimalno oéuvanje postojecih sklopova mjeSovite $ume;

Minimum 60% povrSine parcele treba da bude pod zelenilom:;

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

Osvetlienju je potrebno dati multifunkcionalan karakter i ostvariti igru
svjetlosti sa kroSnjama drve¢a kao i osvjetlienje terasa koje ce se uklopiti u
prirodan karakter ovog prostora;

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

Za kategorisane turistitke objekte bez obzira na kategorizaciju, planirati

100 m2 zelenih i slobodnih povrsina po lezaju (zelenilo i rekreacija); -

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

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

Za ozelenjavanje u zoni hotela koristit autohtone biljne vrste i odomaéene
egzote uz uskladivanje zelenog obrasca sa predionim specifiénostima;

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

Ove zeiene povrsine tretirati kao zelenilo najvise kategorije odrzavanja i
njege tj. zelenilo sa najveéim stepenom odrZavanja;
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Izbjegavati Sarenilo i pretrpanost velikom koli¢inom biljaka. Jednobojna
masa cvjetova, dopunjena zelenim vertikalama puzavica je dobro rjeSenje. Pri
tome je neophodno voditi raéuna o boji fasade objekta, terase ili njihovih detalja, a
takode o karakteru rasta, visini, vremenu cvjetanja i kombinaciji boja biljaka;

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

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¢ujuci Adu Bojanu

1310 Jjednogodisnja vegetacija cakienjaca (salicornia) na mulju i pijesku

1410 Mediteranske slane mocvarne livade (juncetalia maritimi)

2110 Zaceci pokretnih obalnih dina ‘

2120 Pokretne obalne dine sa ammophila arenaria (bijele dine)

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

2190 Vlazne pokretne dine —

2220 Dine sa vrstom euphorbia terracina

2240 Dinski pasnjaci sa jednogodidnjim 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 siliqastrum, , 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 | MUERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA |
NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

Pravila za o¢uvanje u slué¢aju sluéajnih otkri¢a

U svim fazama izrade planske, projektne i tehni¢ke dokuemntacije, kao i u
svim fazama izvodenja objekata, kao i bilo kojim dugima aktivhostima na kopnu i
vodi, ukoliko se naide na nalaze od arheolodkog znadaja, slu€ajni pronalazaé
duzan je da:

1) prekine radove i da obezbijedi nalaziste, odnosno nalaze od eventualnog
oStecenja, unistenja i od neovladéenog pristupa drugih lica;

2) odmah prijavi nalazidte, odnosno nalaz Upravi, najblizoj javnoj ustanovi
za zaétitu kulturnih dobara, organu uprave nadleznom za poslove policije ili organu
uprave nadlezZnom za poslove sigurnosti na moru;

3) saCuva otkrivene predmete na mjestu nalazenja u stanju u kojem su
nadeni do dolaska ovladéenih lica subjekata iz tatke 2 ovog stava;

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

Pronalaza¢ moze nalaze, radi njihove zastite, odmah predati nekom od
subjekata iz stava 1 tatka 2 ovog Elana.
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Uprava je duzna da, najkasnije narednog dana od dana obavjestenja:

1) komisijski utvrdi da li se radi o arheolo$kim nalazima;

2) preduzme brigu o éuvanju nalazista i nalaza;

3) preda nalaze na privremeno Euvanje javnoj muzejskoj ustanovi u opstini
na &ijoj su teritoriji pronadeni ili mati¢noj muzejskoj ustanovi;

4) o izvréenom uvidaju i preduzetim mjerama sadini detaljan zapisnik;

5) nakon izvr§enog uvidaja, zavisno od vrste i prirode otkrivenog nalazista
i radova koji se izvode, donese rjeSenje kojim ce odrediti da se izvodenje radova
nastavi uz nadzor arheologa sa istraZivatkom licencom ili da se radovi privremeno
obustave i sprovede odgovarajuée arheolosko istrazivanje.

Priviemena obustava radova moze trajati najduze 30 dana.

U roku iz prethodnog stava Uprava moze donijeti rie$enje o uspostavljanju
prethodne zastite nalazista. _

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

Zalba na rjedenje o prethodnoj zastiti ne odlaze izvr8enje rjeSenja.

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

12 .

USLOV! 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 ograniéenom moguc¢noscu kretanja u skladu sa
Pravilnikom o blizim uslovima i na&inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje

lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom br. 05-412/86 od 10/ 2013.

Godine, Sluzbeni list Crne Gore, br.48/13 1 44/15.

U tu svrhu, uz stepenidne prostore projektovati i odgovarajuc¢e rampe s
maksimalnim nagibom 8,3%, ili, ukoliko to tehnicki uslovi ne dozvoljavaju planirati
pristup na drugi nacin. Nivelacije svih pedackih staza i prolaza raditi takode u
skladu s vazedim 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
povréine u parteru koje se normalno savladavaju stepenicama moraju imati i
rampe nagiba max 5%.

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

13 .

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

/

14 .

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

/

15 .

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

/

16 .

MOGUCGNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Uslovi u pogledu faznosti gradnje

Ukoliko se u okviru urbanistitke parcele planira izgradnja vise objekata,
moguéa je fazna izgradnja objekata na osnovu usvojenog idejnog arhitektonskog
rieSenja za cijelu lokaciju, u skladu sa glanom 76. Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 064/17 od 06.10.2017), s tim da
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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 izgradnji objekata ("SluZbeni
list Crne Gore", br. 064/17 od 06.10.2017).

17 .

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

Uslovi za priklju¢ak na saobraéajnu i komunalnu infrastrukturu

Na urbanisti¢ku parcelu mora se projektovati i obezbijediti kolski pristup sa
gradske sabracajnice ili javnog puta. Dozvoljeno je projektovati pristupe na vise
mjesta, s obzirom na sloZene zahtjeve projektovanja turistickin kompleksa
(ekonomski ulaz, ulaz za goste i sli¢no).

Nesmetan pristup | kretanje licima smanjene pokretijivosti u skladu sa
clanom 73 Zakona o uredenju prostora | izgradniji objekata. '

Planira se parkiranje u okviru svake urbanisti¢ke parcele, na parteru ili u
oviru objekata ili u okviru nezavisnog slobodnostojeéeg objekta — nadzemne
garaze, koja moZe biti montaznog ili tvrdog karaktera, u skladu sa Pravilnikom o
blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta kriterijlumima namjene povrsina,
elementima urbanistitke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima (‘SluZbeni
list CG”, br. 24/10).

Na urbanistitku parcelu moraju se obezbijediti komunalni prikljuéci, na
vodovodnu, elektroenergetsku i telekomunikacionu mrezu i prikljuenje 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 ¢e se
prikupljati u kontejnerima u okviru urbanistitke parcele na ulaznom dijelu, gdje
projektom uredenja treba predvidjeti poseban prostor za postavljanje kontejnera
za smece. Potreban broj kontejnera odrediti prema povrini objekta, imajuéi u vidu
produkciju ¢vrstog komunalnog otpada, u saradnji sa nadleZnim komunalnim
preduze¢em. Na mjestu sakupljanja obezbijediti primarnu selekciju otpada
odvajanjem kontejenera za staklo, plastiku i metal. OdvoZenje otpada vriée se
specijalnim vozilima do sanitarne deponije. Sakupljanje i transport otpada je
potrebno organizovati u kasnim vecéernjim ili ranim jutarnjim éasovima.

Lokacije za postavljanje kontera treba da su u vidu ni§a i u zavisnosti od
potreba u njima predvidjeti 2-3 kontejnera . Kao tipski uzet je kontejner kapaciteta
1,1m3.

Prilikom realizacije ovih kontejnerskin mjesta voditi ratuna da kontejneri
budu smjeSteni na izbetoniranim platoima ili u posebno izgradenim niama
(betonskim boksovima). Za neometano obavljanje iznogenja smeéa svim niama
obezbijediti direktan prilaz komunalnog vozila.

U toku izgradnje objekata na gradili$tu obavezno odvojeno prikupljati:

- 8ut i drugi slian gradevinski otpad,

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

Upravljanje ostalim vrstama otpada vr$ic¢e se u skladu sa Lokalnim planom
upravljanja otpadom koji ops$tina donosi, u skladu sa Zakonom.

ENERGETSKA INFRASTRUKTURA

Elektroinstalacije objekata

Elektroinstalacija svih novin objekata mora biti izvedena u skladu sa
vaze¢im tehnickim propisima i standardima, a kod stambenih objekata i sa
normativima iz piana vi§eg reda.
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Instalacije moraju zadovoljavati sada vazecée tehnitke propise i standarde
iz oblasti elektroinstalacija niskog napona. Za zastitu od indirektnog dodira u
objektima primijeniti sistem TN-S.

Osvjetljenje javnih povrsina

Posto je javno osvetljenje sastavni dio urbanistitke cjeline, treba ga tako
izgraditi da se zadovolje i urbanisti¢ki i saobracajno - tehnicki zahtjevi, istovremeno
teZzeci za tim da instalacija osvetljenja postane integralni element urbane sredine.
Mora se voditi raGuna da osvetjenje saobracajnica i ostalih povr$ina mora osigurati
minimalne zahtjeve koji ¢e obezbjediti kretanje uz $to veéu sigurnost i konfor svih
ucesnika u no¢nom saobraéaju, kao i da ima i svoju dekorativnu funkciju. Zato se
pri rie$avanju uli€énog osvetljenja mora voditi ratuna o sva Getiri osnovna mjerila
kvaliteta osvetljenja:

- nivo sjajnosti kolovoza,

- poduZna i opdta ravnomjernost sjajnosti,

- ograniCenje zaslepljivanja (smanjenje psiholo$kog bljestanja) i

- vizuelno vodjenje saobracaja.

Izbor rasvjete treba izvrsiti po vaze¢im evropskim standardima EN 13201.

Izgradnja niskonaponske mreze

Nove niskonaponske mreZe i vodove izvesti kao kablovske (podzemne) uz
kori¢enje kablova tipa PPOO (ili XPOO zavisno od mjesta i nacina polaganja),
ukoliko strucna sluzba Elektrodistribucije - Podgorica ne uslovi drugi tipa kabla.
Mreze predvidjeti kao trofazne, radijalnog tipa.

Zbog potrebe vr8enja preraspodjele potro$aca po traforeonima, ne rieSavati
pojedine sluéajeve odvojeno od cjeline, vec sagledati uticaj svake izmjene na $iri
prostor. ‘

Sto se tide izvodjenja niskonaponskih mreZa i vodova, primjenjuju se uslovi
ve¢ navedeni pri izgradnji kablovske 10 kV mreze.

Zastitu od preopterecenja i kratkog spoja obezbjediti pravilnim izborom
osiguraca na pocetku voda u skladu sa vazedim tehni¢kim propisima. Primjeniti
sistem zadtite od opasnog napona dodira TN-C do mjesta prikljucka NN kablova
na objektima *(u GRT).

Investitori su duZni da obezbjede projektnu dokumentaciju za izvodjenje
instalacije osvjetljenja, kao i da obezbjede tehnicku kontrolu tih projekata.

lzgradnja spoljneg osvjetljenja

lzgradnjom novog javnog osvetljenja otvorenog prostora i saobracajnica
oko kompleksa obezbjediti fotometrijske parametre date evropskim standardom
EN 13201.

Kao nosace svetiljki koristiti metalne dvosegmentne stubove, predvidjene
za montazu na pripremljenim betonskim temeljima, tako da se po potrebi mogu
demontirati, a napajanje javnog osvetljenja izvoditi kablovski (podzemno), uz
primjenu standardnih kablova (PP 000 4x25mm?2; 0,6/1 kV za uliéno osvetljenje i
PP 00 3(4)x16mm2; 0,6/1 kV za osvetljenje u sklopu uredjenja terena). Pri
projektovanju instalacija osvetlienja u sklopu uredjenja terena oko planiranih
objekata poseban znacaj dati i estetskom izgledu instalacije osvetljenja.

Sistem osvetljenja treba da bude cjelonoéni. Pri izboru svetiljki voditi ra¢una
o tipizaciji, odnosno a u cilju jednostavnijeg odrzavanja.

Maksimalno dozvoljeni pad napona u instalaciji osvetljenja, pri radnom
rezimu, moZe biti 5%. Kod izvedene instalacije moraju biti u potpunosti primjenjene
mjere zastite od elektri€énog udara (zastita od direktnog i indirektnog napona). U
tom cilju, mora se izvesti polaganje zajednitkog uzemljivata svih stubova
instalacije osvetljenja, polaganjem trake Fe-Zn 25x4 mm i njenim povezivanjem sa
stubovima i uzemljenjem napojnih trafostanica.

Obezbjediti selektivnu zastitu kompletnog napojnog voda i pojedinih
svetiljki.
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Obezbjediti mjerenjé' utroSene elektricne energije. Komandovanje
ukljuéenjem i iskljucenjem Javnog osvetljenja obezbjediti preko uklopnog sata ili
foto celije.

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

Investitori su duzni da obezbjede projektnu dokumentaciju za izvodjenje
instalacije osvjetlienja, kao i da obezbjede tehnitku kontrolu tih projekata.
Investitori su duzni da obezbjede potrebnu dokumentaciju za izdavanje
gradjevinske dozvole, kao i strucni nadzor nad izvodjenjem radova. Nakon
zavrSetka radova, investitor je duzan zahtjevati vr§enje tehnitkog 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 (upravijanje potro$njom energije glavnih potrosaga
sa centralnog mjesta). Sve nabrojane moguénosti se u mogu koristiti pri izgradnji
objekata na podru¢ju zahvata.

Uzimajuéi u obzir da energija koju sunce tokom godine emituje na 1 m?
krova u Crnoj Gori je jednaka energiji koja se dobije sagorijevanjem 143 litara loz
ulja - a pri tome se mozZe neograni¢eno koristiti ovdje je posebno naglasena
primjena energije direktnog suntevog 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 Celije za proizvodnju elektriéne energije

Na ovom podrué&ju postoje mogucénosti za sva tri nacina kori§éenja sunceve
energije za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasini solarni
kolektori) i za proizvodnju elektri¢ne energije (fotonaponske ¢elije).

U ukupnom energetskom bilansu kué¢a vaZnu ulogu igraju toplotni efekti
sunca. U savremenoj arhitekturi puno paznje posveéuje se prihvatu sunca i zastiti
od pretjeranog osunéanja, jer se i pasivni dobici toplote moraju regulisati i
optimizovati u zadovoljavajuéu cjelinu. Ako postoji moguénost orijentacije kuée
prema jugu, stakiene povrsine treba koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na
sjevernoj fasadi treba maksimalno smanijiti da se ogranice toplotni gubici.
Pretjerano zagrijavanje ljeti treba sprijeCiti sredstvima za za$titu 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 kucée danas se definiSu kao gradjevine bez aktivnog sistema
Za zagrijavanje konvencionalnim izvorima energije.

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

Koriséenje solarnih kolektora se preporu€uje kac mogucénost odredjene
ustede u potrosnji elektriCne energije, pri £emu se mora povesti raéuna da ne budu
u koliziji sa karakteristi¢cnom tradicionainom arhitekturom.
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Za proizvodnju elektricne energije pomocu fotonaponskin elemenata,
potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i
ekolo8kih parametara.

Termotehnicke 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 mogucnosti moguéa je ugradnja sistema sa toplotnim
pumpama vazduh — voda ili voda —voda (ukoliko ima dovoljno izda$nosti
podzemnih voda ili je mogué zahvat morske vode).

Za manje hotele povoljna je ugradnja toplotnih pumpi sa mogucéno$éu
iskori¢enja 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, $to doprinosi zna¢ajnoj ustedi elektriéne energije.

Za vece hotelske komplekse u principu je neophodno dati moguénost
nezavisnog grijanja ili hladenja prostora u hotelu u svakom trenutku. Takode je
sistem ventilacije prostora znatajno vedi nego kod manjlh ‘hotela. Za ovakve
sisteme najpovoljnija je ugradnja toplotnih pumpi koje imaju moguénost
jednovremene proizvodnje tople i hladne vode (polifunkcionalne toplotne pumpe).
Kod ovakvih sistema moguce je iskoriStenje otpadne enegrije i do 100%, $to
doprinosi znagajnoj ustedi.

Veliki hoteli imaju, zbog specifénih sadrzaja (otvoreni i zatvoreni bazeni,
SPA centri i sli€no) velike zahtjeve za sanitarnom potro§nom 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 ekonomican sistem za proizvodnju toplotne
(rashladne) enerije. U principu za 1kW elekiricne energije moguce je dobiti u
prosjeku 3kW toplone (rashladne) energije.

17.1.

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Nacin priklju€enja predmetnog objekta na elektrodistributivhu mrezu bi¢e
odredjen u ,uslovima za izradu tehnicke dokumentacije* — koje investitor treba da
dobije od Elektoprivrede Crne Gore A.D. Niksié.

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

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

- TehniCka preporuka - Tipizacija mjernih mjesta,

- Upustvo i tehnicki usiovi za izbor i ugradnju ograni¢avaéa strujnog
optereéenja,

- Tehnitka preporuka TP-1b - Distributivna 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 hidrotehnicku
infrastrukturu za obezbjedenje potreba za vodom i distributivnih vodova do svih
objekata.

Vodovodnu mrezu neophodno je razvijati u skladu sa usvojenim
konceptom duZ planiranih saobracajnica, cjevovode hidraulicki dimenzionisati
prema &asovnoj potro3nji vode pojedinih objekata
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Fekalna kanalizacija

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

Sistem mreze fekaine kanalizacije takode je neophodno voditi duz svih
saobracajnica i omogucditi na tehnicki ispravan nacin prikljuéenje svih planiranih
objekata na najnizim tatkama na kojima je obezbijeden dovoljan prostor.

U novoplaniranim turistickim zonama se podrazumijeva 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 preci$¢avanje
otpadnih voda.)

U detaljnoj projektnoj dokumentaciji je potrebno predvidjeti stepen
preci§éavanja fekalnih i atmosferskin voda koji je u skiadu sa odredbama
Pravilnika o kvalitetu i sanitarno-tehni¢kim usiovima za ispustanje otpadnih voda u
recipijent i javnu kanalizaciju, naginu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda,
minimalnom broju ispitivanja i sadrZaju izvjeStaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih
voda ("Sluzbeni list CG", br. 45/08, 9/10, 26/12, 52/12 i 59/13).

Kote dna cijevi date u studiji su orjentacione. Stvarne kote ¢e se odrediti
glavnim projektima.

Atmosferska kanalizacija

Buduéi da su planime ulice sa ivitnjacima i trotoarima potrebna je
atmosferska kanalizacija sa slivnickim reSetkama za odvodnju kiSnih voda. Sve
prinvaéene vode sa saobracajnica i trotoara moraju se odvesti u separatore ulja i
benzina prije ispustanja u recipijent. Dalje se prihvacene i pre€iSéene atmosferske
vode odvode u upojne bunare.

Opsti zajedniéki uslovi

Neki od uslova koje treba ispuniti u izradi projektne dokumentacije su ve¢
predhodno navedeni ali se zbog sistemati¢nosti navode jo$ neki opti uslovi i
smjernice:

- Predvideni kanalizacioni sistem je separacioni, strukturno je potrebno
razdvojiti fekaine 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 pre¢nika @100
i @150, a za preénike @200, @250 i @300 od nodularnog liva (DUCTIL), a sav
materijal i oprema da budu namijenjeni za odgovarajuéi radni pritisak.

- Minimalni, odnosno maksimaini pad fekalne kanalizacione mreze iznosi
4%o i 40%o, a atmosferske kanalizacione mreze iznosi 2%o i 30%o retrospektivno
vodedéi raéuna o precnicima cijevi;

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

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

Na atmosferskoj kanalizaciji razmak izmedu slivnika predvidjeti na raspojanju od
250m;

- Preénik cijevi na kanalizacionoj mrezi predvidjeti minimalno 250 mm, na
atmosferskoj mrezi pre¢nika 300 mm, dok je kod vodovodne mreZe potrebno
predvidjeti mrezu prema odgovarajucoj propusnoj mo¢i ili minimalno 100 mm zbog
protivpoZarne zastite,
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- Prilikom dimenzionisanja vodovodne mreze, pored potrebne koli€ine
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 odvodenjaa fekalnih voda do izgradnje postrojenja za preciS€avanje
otpadnih voda Ulcinja, kao prelazno rjgdenje, mogucéa je izgradnja bioloSkih
uradaja za pregidcavanje za svaku urbanistitku parcelu, sa stepenom
pregiséavanje u skladu sa gore navedenom zakonskom regulativom;

- atmosferske vode sa saobracajnih povrsina i frotoara povrsina bice
zauljene i moraju se odvesti u separatore ulja i benzina prije ispustanja u
recipijente - upojne bunare

- Na mjestima ukritanja kanalizacione i vodovodne mreZe, kanalizacionu
cijev postaviti ispod vodovodne sa minimalnim visinskim razmakom od 0.5m, a u
slugaju manjeg visinskog razmaka postaviti adekvatnu zastitu vodovodne cijevi;

- Minimalne dubine iskopa odrediti tako da se zadovolji stabilnost i zastita
kanalizacionog kolektora, u slugaju prikljuéenja 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 slugaju potrebe izgradnje pumpnih stanica za otpadnu vodu uraditi ih
tako da se mimimalizuje Sirenje neprijatnih mirisa, pozeljno sa zelenim rastinjem
oko njih. Agregati mogu biti u suvom ili mokrom izvodenju u zavisnosti da li je
pumpna stanica nadzemna ili podzemna. Potrebno je predvidjeti havarijske ispuste
kao i agregate u sluaju prekida napajanja elektricnom energijom;

- Ne upustati kignicu u fekalnu kanalizaciju;

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

- 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 reguliu pitanja iz ove oblasti;

- Na osnovu ovih urbanistiko tehniékih uslova investitor treba da izradi
tehnitku dokumentaciju u skladu sa odredbama Zakona o uredenju prostora i
izgradnji objekata (SI. Listovi CG br. 51/08, 40/10, 34/11, 47/11, 35/13, 39/13 i
33/14), i u skladu sa Pravilnikom o naginu izrade, razmjeri i bliZzoj sadrZini tehniCke
dokumentacije (»Sl.list CG« br.23/14) i drugim propisima, standardima, tehnickim
normativima, a tehni¢ka dokumentacija podlijeZe reviziji u skladu sa ¢I.86 istog
Zakona.

Napomena: Za sve $to nije definisano u uslovima iz ovog Piana
primjenjivaée se uslovi i smjernice koji su dati PUP-om opstine Ulcinj.

17.2.

Uslovi prikijuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Uslove prikljugenja predmetnog objekta na gradsku hidrotehni¢ku mrezu
investitor ¢e pribavti od nadleznog DOO ,Vodovod i kanalizacija“ - Ulcinj.
Hidrotehnitke instalacije projektovati prema vaZecim tehnickim propisima i
standardima i na iste pribaviti saglasnost od nadleznog javnog preduzeca.

17.3.

Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu

SAOBRACAJ

Osnovni elementi poprenih profila saobracajnica dati su na prilogu
“SAOBRACAJ".

Trase saobraéajnica u situacionom i nivelacionom planu prilagoditi terenu i
kotama izvedenih saobracajnica.

Sve saobradajnice moraju biti oznagene, regulisane saobracajnom
signalizacijom.

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

Parkiranje

Parkiranje u zoni zahvata plana rjeavano je u funkciji pianiranih namjena
pojedina&no. Tezi se da svaki korisnik svoje potrebe sa parkiranjem rjeSava u
okviru svoje gradevinske parcele.

S obzirom na namjenu povrsina, plan je uraden tako da se broj automobila
i operativnih saobracajnih povr§ina svede na mogudi funkcionalni minimum.

Kao normativ za potreban broj parking mjesta, koristiti:

- poslovanje (na 1000 m2) -------------- 30 pm;
- trgovina (na 1000 m2) ----------------- 60 pm;
- hoteli (na 1000 m2) 5pm;
- restorani (na 1000 m2) ----- mmmmmmen 120 pm.

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 projektovaniju klasi¢nih garaZa postovati sledece elemente:

- &irina rampe po pravcu min. 2,75 m;

- slobodna visina garaZze min 3,00 m;

- dimenzije PM min. 2,5x4,8 m;

- &irina unutar$njih saobra¢ajnica 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 omogudi maksimalno
ozelenjavanje, a na svako 3 PM obezbijediti (koliko je moguce) zasad drvoreda
radi hladovine. Parking mjesto definisati sa dimenzijama 2,5x5,0 m sa oivi¢enjem.
Pje$acki saobracaj

Prelaze preko ulica unutar kompleksa obezbijediti odgovaraju¢om
saobraéajnom signalizacijom (vertikalnom i horizontalnom).

17 4.

Ostali infrastrukturni uslovi -

1

TELEKOMUNIKACIONA MREZA

Implementacija novih tehnika i tehnologija, liberalizacija trZiSta i
Konkurencija u sektoru elektronskih komunikacija ¢e doprinijeti brzem razvoju
elektronskih komunikacija, poveéanju broja servisa, njihovoj ekonomskoj i
geografskoj dostupnosti, boljoj i ve¢oj informisanosti kao i brzem razvoju privrede
i opstine u cjelini.

Jedan od ciljeva izrade ovog UP-a jeste da se Zeli obezbjediti planiranje i
gradenje elektronske komunikacione infrastrukture koja ¢e zadovoljiti zahtijeve
vise operatora elektronskih komunikacija, koji ¢e ponuditi kvalitetne savremene
elektronske komunikacione usluge po ekonomski povoljnim uslovima.

U skiadu sa preporukama iz prethodno uradenih planova, kao i
preporukama nadlezne Agencije za elektronske komunikacije i poStansku
djelatnost, porebno je voditi ratuna o slijede¢em:

- da se kod gradnje novih infrastrukturnih objekata posebna paznja obrati
zastiti postojeée elektronske komunikacione infrastrukture,

- da se uvjek obezbijede koridori za telekomunikacione kablove duz svih
postojeéih i novih saobracajnica,

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

Takode, potrebno je voditi raduna o sledecem:
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- da se elektronska komunikaciona mreza, elektronska komunikaciona
infrastruktura i povezana oprema grade na nagin koji omoguéava jednostavan
prilaz, zamjenu, unaprjedenje i kori$éenje 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
(Zignih i bezi€nih),

-da se planirani kapaciteti (objekti, kanalizacija i antenski stubovi) predvide
za mogucnost kori$¢enja od strane vise operatora.

U opisu postojeceg stanja je navedeno da u zoni predmetne Drzavne
studije lokacije, jednim dijelom postoji telekomunikaciona kanalizacija i fiksna
telekomunikaciona pristupna mreza polagana u zemlju, oboje u vlasnistvu
dominantnog fiksnog ' operatera Crnogorskog Telekoma, koja se vodi
telekomunikacionog évora RSS Velika Plaza.

- U odnosu trenutno stanje postojeCe = elektronske komunikacione
infrastrukture, kao i na moguée planove dominantnog operatora fiksne telefonije,
Crogorskog Telekoma i ostalih operatora fiksne i mobilne telefonije na ovom
podrugju, projektant predvida da se unutar zahvata ovog DSL-a, u skladu sa
planiranim gradevinskim objektima i predioZenim saobracajnim rjeSenjima,
rekonstruiSe postoje¢a elekironska kanalizacija i izgradi nova elektronska
komunikaciona kanalizacija sa 4 i 3 PVC cijevi 110mm.

Elektronska komunikaciona kanalizacija bi se koristla za proviagenje
kablova razligitih kablovskih operatora koji pokaZu interesovanje za pruZanje
razliCitih elektronskih komunikacionih servisa, bilo da se radi o Crnogorskom
Telekomu, bilo da se radi o nekom drugom postojeéem elektronskom
komunikacionom operateru u Crnoj Gori.

Na taj nagin, u odnosu na situaciju koja se trenutno des$ava na trzistu
elektronskih komunikacija u Crnoj Gori, korisnici iz posmatrane zone bi bili na
kvalitetan nacin opsluZeni razligitim vrstama elektronskih komunikacionih servisa
(telefonija, prenos podataka, TV signal i dr.).

Pri planiranju broja PVC cijevi u novoj elektronskoj komunikacionoj
kanalizaciji, moraju se u obzir uzeti podaci o planiranim gradjevinskim povr§inama
i aktuelnim trendovima u rje$avanju pitanja kablovske televizije i dr.

Kanalizacioni kapaciteti omoguéavaju dalju modernizaciju elektronskih
komunikacionih mreza bez potrebe za izvodenjem naknadih gradevinskih radova,
kojima bi se iznova devastirala postojeéa infrastruktura.

Ukupna duzina planirane elektronske komunikacione kanalizacije sa 4
PVC cijevi 110mm, unutar zone ovog DSL-a, iznosi oko 2620 metara, a sa 3 PVC
cijevi 110mm iznosi oko 6350 metara. Za realizacija predloZene
telekomunikacione infrastrukture planirana je i izgradnja 71 novih kablovskih
okana.

Savremene elektronske komunikacije koje obuhvataju distribuciju sva tri
servisa, telefonije-fiksne i mobilne, prenos podataka i TV signala, omogucavaju
vise natina 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 optitke mreze u tehnologiji FTTx (Fiber To The Home, Fiber to The
Building,...), sa opti¢kim vlaknom do svakog objekta, odnosno korisnika.

Ovo rjesenje je u skladu sa dugoro&nim rjeSenjima u oblasti elektronskih
komunikacija sa opti¢kim pristupnim mreZama, a sa ¢ijom implementacijom je
zapoceo dominantni elektronski komunikacioni operator, Crnogorski Telekom.

Kucnu instalaciju za potrebe elektrenskih kemunikacija treba izvoditi u
RACK ormarima u zasebnim tehnitkim prostorijama.

—_—
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Na isti nalin izvesti i ormariée za koncentraciju instalacije za potrebe
kablovske distribucije TV signala, sa opremom za poja¢avanje TV signala. Kuénu
instalaciju u svim prostorijama realizovati kablovima koji ¢e omoguéavati
koriS¢enje naprednih servisa koji se pruzaju ili &ije se pruZanje tek planira, FTP
kablovima cat 6 i cat 7 i kablovima sa opti¢kim vlaknima, ili drugim kablovima
slicnih karakteristika i proviaiti kroz PVC cijevi, sa ugradnjom odgovarajuéeg
broja kutija, s tim da u svakom poslovnom prostoru treba predvidjeti minimalno po
4 instalacije, a u stambenim jedinicama minimalno po 2 instalacije.U slu¢aju 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 obuhvacéeno podruéje, mobilni operatori su u momentu izrade
ovog DSL-a nijesu iskazali potrebu za montiranjem novih baznih stanica na ovom
podrugju, tako nijesu definisane nove lokacije za postavijanje stubova za mobilnu
telefoniju. U odnosu na savremene trendove u oblasti mobilne telefonije, projektant
naglasava da ovo ne zna&i da neki od pOStOjeCIh ili eventualno novih operatora
mobilne telefonije nece imati potrebu dau nekom momentu postavi novu baznu
stanicu na posmatranom podrugju.

Lokalna uprava bi takvim zahtjevima trebala da izade u susret,
sagledavajuci sve neophodne parametre. -

Prilikom odredivanja detaljnog poloZaja bazne stanice mora se voditi
racuna o njenom ambijentalnom i pejzaznom uklapanju, i pri tome treba izbjedi
njihovo lociranje na-javnim zelenim povr§inama u sredi$tu naselja, na istaknutim
reliefnim tatkama koje predstavijaju panoramsku i pejsaznu vrijednost, prostorima
zastiéenih djelova prirode,

- Gdje god visina antenskog stuba, u vizualnom smislu ne predstavija
problem (moguénost zaklanjanja i skrivanja), preporuéuje se da se Kkoristi jedan
antenski stub za vise korisnika.

Postavijanjem antenskih stubova ne mijenjati konfiguraciju terena i zadrzati
tradicionalan nagdin kori$éenja terena.

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

Trase planirane kanalizacije potrebno je uklopiti u trase trotoara ili zelenih
povrsina, jer bi se u slucaju da se kablovska okna rade u trasi saobracajnice ili
parking prostora, morali ugraditi te$ki poklopci sa ramom i u skladu sa tim uraditi i
ojaganje kablovskih okana, §to bi bilo neekonomi&no.

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

Na taj nadin bice stvoreni optimalni uslovi, koji sa tehnickog 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 Tehnikim uslovima koje izdaje nadlezni operator elektronskih
komunikacija ili organ lokalne uprave, od novoplaniranih kablovskih okana,
projektima za pojedine objekte u zoni obuhvata definiSu nacin prikijuéenja svakog
pojedinacnog objekta.

Elektronsku komunikacionu kanalizaciju pojedinacnim projektima treba
predvidjeti do samih objekata.

Telekomunikaciona mreZa:

Zakon o elektronskim komunikacijama (,Sluzbeni list Crne Gore“, broj
40/13),
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Akta i propisi koji su donijeti na osnovu Zakona o elektronskim
komunikacijama i kojih se treba pridrzavati priikom izgradnje nove
telekomunikacione infrastrukture, jesu:

- Praviinik o graniénim vrijednostima parametra elektromagnetnog polja u
cilju ograni¢avanja izlaganja populacije elektromagnetnom zracenju (,Sluzbeni list
Crne Gore" broj 15/10),

- Pravilnik o &irini zastitnih zona i vrsti koridora u kojima nije dopusteno
planiranje i gradnja drugih objekata (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj 33/14), kojim
se propisuju nagin i uslovi odredivanja $irine zastitnih zona elektronskih
komunikacionih mreZa, eletronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme i radio koridora u &ijoj zoni nije dopusteno planiranje i gradnja drugi
objekata;

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

- Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori§cenje
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;

- Pravinik o zajednitkom kori§éenju eletronske komunikacione
infrastrukture i povezane opreme (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj 52/14), kojim se
propisuju uslovi i nadin zajedni¢kog . kori§¢enja eletronske komunikacione
infrastrukture i povezane opreme, kao i mjere za povecanje raspolozivosti
slobodnih kapaciteta u toj infrastrukturi;

Isto tako Zakonom o elektronskim komunikacijama (,,SluZzbeni list
Crne Gore*“, broj 40/13, 56/13, 2/17 | 49/19), za izradu tehnicke
dokumentacije treba koristiti i sledece sajtove:

- Sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se
obavlja izrada tehni¢ke dokumentacije http:/www. ekip.me/requlativa/,

- Sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem 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 korisni¢kog naloga, kako
bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione
infrastrukture.

18 .

3 POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOQKIH (GEOTE!:INICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH |
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

U skiadu sa clanom 7 stav 1 tacka 18 Zakona o geolo$kim istraZivanjima
(,Sl.list RCG", br.28/93, 42/94 i 26/07 i (,Sl.list CG*, br.28/11 i 42/11) detaljna
geoloska istraZivanja tla obavezno se vrSe prije izrade tehniCke dokumentacije za
izgradnju objekata u kojima se skuplja ve¢i broj lica (pozori$ne, bioskopske,
sportske, izloZzbene i slitne dvorane), fakulteta, instituta, 8kola, predskolskin
ustanova, bolnica, stadiona, hotela, poslovnih i stambenih objekata povrsine
preko 1000m? i objekata koji imaju Cetiri i viSe nadzemnih etaZa, autobuskih |
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ZeljezniCkih stanica. Prije izrade tehnitke dokumentacije shodno &lanu 7 stav 1
tacka 18 Zakona, izraditi Projekat geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju
i Elaborat o rezultatima izvr§enih geolo$kih istraZivanja.

19 .| POTREBA IZRADE URBANISTIEKOG PROJEKTA
/
20 ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE

Urbanisti¢ka parcela (broj) /
zona

UP41/Zona D

Povrsina urbanisticke 13.385,84

parcele ( m2)

PovrSina urbanisti¢ke 1,34
arcele ( ha)

Namjena T2 - turisti¢kog naselja

Max. dozvoljena spratnost P+2

objekta

Max indeks zauzetosti 0,25

Max bruto povrsina pod 3.346,46

objektom (m2)

Max indeks izgradjenosti 0,70

Max bruto gradjevinska 9.370,09

povrsina ( m2)

Min. povrsina zelenih i

otvorenih povrsina na UP 9.370,09

(m2)

Stepen ozelenosti ( po lezaju 100,00

(m2)

Max broj leZaja 93,00

(BRGP/100m2)

Zelenih i otvorenih povrsina / 100,00

leZzaju (m2 )

Broj zaposlenih 28,00

Maksimalna visinska
kota objekta

Maksimalna visina objekta odredjuje se
vertlkalno, izrazava se u metrima i zna¢i 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:

- za objekat u zoni D UP.41 - (tri nadzemne etaze
- P+2 —15m).

Najveéa visina etaze za obraéun 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 moguéih turistiékih 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 -
demontaZznog karaktera. Ukoliko se parking rijesi u
okviru garaza, bilo da su zasebne ili u skiopu objekata,
povrsina garaZa ne ulazi u obradun BRGP objekata.

26




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

Arhitektonsko oblikovanje objekta

Obijekti planirani u zahvatu DSL ,Dio Sektora
66 — moduli IV i V", Velika plaZa, predstavijaju objekte
namijenjene Turizmu, to jest objekte u okviru turisti¢kih
naselja ili hotela, kategorije 4 ili 5 zvjezdica, i kao takvi
treba da predstavljaju vrhunska djela arhitekture
danagnjice, koja su organizaciono, estetski, oblikovno i
u materijalizaciji uskladena sa prirodom koja ga
okruzuje. Sliedeée uslove treba primjenjivati kod
objekata turistickih naselja, hotela, objekata Centralnih
djelatnosti, kao i svih objekata koji se mogu naci u
okviru urbanistikih parcela u skladu sa uslovima datim
u podglaviju ,Namjena povrSina i organizacija
sadrzaja“.

Prilikom projektovanja mora se primjeniti
hronologki definisan postupak koji ukljuéuje sljedece
faze:

1. Izrada svih Studija i Elaborata definisanim
planskim dokumentom;

2. Analiza svih uslova i urbanistickih pravila
datih planskim dokumentom;

3. Analiza Projektnog zadatka investitora;

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

5. Pazljivo definisanje zona odredenih
funkcionalnih sadrzaja trazenih Projektnim 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; o

7. Finalna provjera svih urbanistickih
parametara i uslova gradnje koji su definisani planskim
dokumentom.

Organizacija sadrzaja treba da predstavija
logiénu raspodjelu potrebnih funkcionalnih zona
objekata, u skladu sa prirodnim uslovima (orijentacija,

osunéanje, vegetacija i slicno), tako da &ini
funkcionalnu i energetski efikasnu cjelinu.
Oblikovno, treba teziti Jrazigranim“

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

Objekat je neophodno projektovati tako da
predstavlja arhitekturu dana$njice. PodraZavanje
stilova iz proSlosti je strogo zabranjeno.

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

U oblikovanju objekata u okviru Hotelskih i
Turistickih kompleksa, kao i stambenih objekata,
najupeéatljivii element oblikovanja predstavijaju
balkoni ili terase turistickih jedinica. Velike fasadne
ravni, pokrivene elementima kao $to su terase |ili
balkoni, neophodno je paZljivo oblikovati i
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materijalizovati, tako da se izbjegne monotonost i
efekat opSte neuskladenosti sa ambijentom. Stoga se,
pri oblikovanju i materijalizaciji fasadnih povr§ina pod
terasama ili balkenima treba pridrzavati sliedecih
praviia:

- Koristiti minimalno dva razli¢ita materijala u
obradi povrSina (npr. malter u bijeloj ili svijetlim
tonovima pastelnih boja i drvena obloga, malter u bijeloj
ili svijetlim tonovima pasteinih 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 sliéno);

- Preporutuje 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, ¢rna), dok se upotreba
inoks ili hromiranih metalnih elemenata zabranjuje.
Balustrade i sliéni elementi koji podrazavaju stilove iz
proSlosti su zabranjeni;

' - U oblikovnom smislu se moze ili istaéi ,rostilj“
sistema terasa u geometrijski jasno definisanom
sistemu, upotrebljavaju¢i minimalno dva materijala ha
fasadi, koja na taj nagin ponistavaju efekat monotonosti
i doprinose uskladenosti sa ambijentom, ili se moze
oblikovno razigrati forma, konzolama, isturenim
elementima, isko$enim elementima i sli¢nim principima.

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

- Fasadni malter u bijeloj ili svijetlim tonovima
pastelmh 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.

' Vertikalno ozelenjivanje fasada je
preporuéeno. Ukoliko se projektuje vertikalno
ozelenjavanje fasada, neophodno je definisati uslove
odrzavanja, posebnim elaboratom. Mogu se Koristiti
iskljugivo vrste koje su definisane u poglavlju Pejzazna
arhitektura, ovog planskog dokumenta.

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

Dozvoljeno je projektovati kos ili ravan krov..

Strogo je zabranjeno koristiti sliedeéa riedenja
u oblikovanju i materijalizaciji objekata:

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

- balustrade i sliéni elementi koji podrazavaju
stilove iz proslosti;

- generalno, projekitovanje objekata tako da
podrazavaju stilove iz prosiosti;

28




- strukturalne i polustrukturalne staklene
fasade.

U sluéaju da se na urbanisti¢koj parceli potreba
za parking prostorom rje§ava gradnjom nadzemnih
garaza, za objekte nadzemnih garaza vaZe sijedeéi
uslovi u pogledu arhitektonskog oblikovanja:

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

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

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

- Omota¢ objekta nadzemne garaZe to jest
fasada, mora biti izvedena tako da bude prozratna, na
primjer, od drvenih ili metalnih elemenata postavljenih
u odredenom ritmu, zatim moZe biti izvedena od
metalnih perforiranih omotaéa ili sligno;

- Prozraéni omotaé nadzemne garaze
obavezno obogatiti vertikalnih zelenilom, iskljuéivo sa
vrstama datim u “ Pejzazno uredenje”. ‘

' Sto se tice materijalizacije  objekata
nadzemnih garaZa, neophodno je Kkoristiti neki od
sliede¢ih materijala u fasadnim ravnima, od palete
dozvoljenih materijala:

- Drvena obloga i drvene dekorativne strukture
imreze; ,

Metalne obloge, perforirane strukture i mreze ili
prozragne 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 koriSéenje energije

Odrzivoj potrosnji energije treba dati prioritet
racionalnim planiranjem potrosnje, te implementacijom
mjera ‘
energetske efikasnosti u sve segmente energetskog
sistema.

Odrziva gradnja je svakako jedan od
znacajnijin segmenata odrzivog razvoja koji ukljucuje:

- Upotrebu gradevinskih materijala koji nisu
Stetni po Zivotnu sredinu;

- Energetsku efikasnost zgrada;

- Upravijanje otpadom nastalim prilikom
izgradnje ili ruSenja objekata.

U cilju energetske i ekoloski odrzive izgradnje
objekata treba teziti:

- Smanjenju gubitaka toplote iz objekta
poboljSanjem toplotne =zastite spoljnih elemenata i
povoljnim odnosom osnove i volumena zgrade;

- Poveéanju toplotnih dobitaka u objektu
povolinom orijentacijom zgrade i kori§¢enjem sunceve
energije

- Kori§éenju obnovijivih izvora energije u
zgradama (biomasa, sunce, vjetar itd);

- Povecanju energetske efikasnosti
termoenergetskih sistema;

- U cilju racionalnog kori§¢enja energije treba
iskoristiti sve moguénosti smanjenja kori§éenja energije
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Uslovi za unapredenje
energetske efikasnosti

u objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene
termoizolacione materijale, kako bi se smanijila
potrosnja toplotne energije.

- Predvidjeti moguénost kori¥éenja solarne
energije.

- Kao sistem protiv pretjerane insolacije korititi
odrZive sisteme (zasjenu S$kurama, gradjevinskim
elementima, zelenilom i sl.) kako bi se smanijila
potro$nja energije za vjestacku 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
vjetra i obezbjediti neophodnu zasjenu u ljetnjim
mjesecima. . ' ‘ '

‘ Cilj sveobuhvatne uStede energije, a time i
zadtite Zivotne “sredine ‘je stvoriti preduslove za
sistemsku sanaciju i rekonstrukciju postoje¢ih zgrada, a
zatim i povecanje obavezne toplotne zastite novih
objekata. Prosje¢ne stare kuce godiSnje troSe 200-300
kWh/ m2 energije za grijanje, standardno izolovane
kuée ispod 100, savremene niskoenergetske kuce 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
povecanih toplotnih gubitaka zimi, hladnih spoljnih
konstrukcija, ostecéenja nastalih vlagom
(kondenzacijom) kao i pregrijavanja prostroa ljeti.
Posljedice su osteéenja konstrukcije, nekonforno i
nezdravo stanovanje i rad. Zagrijavanje takvih prostora
zahtjeva veéu koli¢inu energije $to dovodi do poveéanja
cijene koris¢enja i odrzavanja prostora, ali i do veceg
zagadenja  Zivotne sredine. Poboljanjem toplotno
izolacionih karakteristika zgrade moguée je postici
smanjenje ukupnih gubitaka toplote za prosje¢no 40 do
80%.

Kod gradnje novih objekata vazno je ve¢ u fazi
idejnog rjeSenja u saradnji sa projektantom predvidjeti
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 omotata objekta i izbjegavati
toplotne mostove. U ciliu racionalnog koriséenja
energije treba iskoristiti sve moguénosti smanjenja
koriséenja energije u objektima. Pri izgradnji objekata
koristiti savremene termoizolacione materijale, kako bi
se smanijila potro$nja toplotne energije

- Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastititi
se od pretieranog osundanja. Kao sisitem protiv
pretjerane insolacije korititi odrZive sisteme (zasjenu
Skurama, gradevinskim elementima, zelenilom i sl)
kako bi se smanjila potro$nja energije za vjeStatku
klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanjiti
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uticaj vjetra i obezbjediti neophodnu zasjenu u ljetnjim
mjesecima

- Rashladno opterecenje treba smanijiti putem
mjera projektovanja pasivnih kuéa. To moze ukljuCiti
izolovane povrSine, za$titu od sunca putem npr.
brisoleja, konzolne strukture, ozelenjene nadstresnice
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. Koridtenje bazenskih prekrivata ¢e se takode
uzeti u obzir zbog zadrzavanja toplote

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

- Odrzivost fotovoltai¢nih ¢elija treba ispitati u
svrhu snabdijevanja niskonaponskom strujom za
rasvietu naselia, kao i druge mogucnosti, poput
punjenja elektrignih vozila. -

Sve nabrojane mogucénosti se u odredenoj
mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na podrucju
zahvata DSL, pri éemu se preporuéuje da 30% potreba
za elektritnom energijom (na nivou parcele) bude
obezbijedeno iz obnovljivih izvora.

OSTALI USLOVI

Investitor je obavezan da pripremi i propiSe projekini zadatak za izradu tehnicke
dokumentacijie za uredenje predmetnogfih objek(ajta uz obavezno postovanje
urbanisticko-tehnickih uslova.

Tehnicku dokumentaciju raditi u skladu sa ovim uslovima, uslovima javnih
preduzeéa za oblast infrastrukture, vaZecim 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 tehni¢ku dokumentaciju u svemu u skladu sa
&lanom 91 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sl.list CG" br.64/17, 44/18,
63/18, 11/19, 82/2020, 86/2022 i 4/2023) i Pravilnikom o naginu vrSenja Revizije idejnog i
glavnog projekta ("Sl.list CG" br.81/08 od 26.12.2008 god.) dostavi nadleZznom
inspekcijskom organu u skladu sa €lamon 92 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata (,Sl.list CG* br.64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/2020, 86/2022 i 4/2023).

Predmetni urbanistiéko — tehnitki uslovi vaZe do izmjene postojeCeg, odnosno
dono$enja novog planskog dokumenta.

DOSTAVLJENO:

- Podnosiocu zahtjeva,

- Urbanisti¢ko - gradevinskoj inspekciji
- Arhivi i

21 - U spise predmeta
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OBRABIVAC URBANISTICO-

Rukovodilac Sektora za urbanizam i

22 . = . gradenje,
TEHNICKIH USLOVA: Mehmet Tafica, dipl.ing.grad.
-l./'__/' -
potpis

23 .| OVLA§CENO_SLU2BENO LICE: | Mehmet Taﬁ_ca, dipl.ing.grad.

A /
24 r';'; \ /./

\‘I{?fo <Dy potpis ovlaséeno sluzbenog lica

N

25 | PRILOZI %MUN

/

- Grafi¢ki prilozriz planskog
dokumenta

- Tehnicki uslovi u skladu sa
posebnim propisom

- Listovi nepokretnosti sa

kopijom katastarskog plana

1. Sastavni dio/ urbanistitko - tehnickih
uslova su i grafi¢ki prilozi iz Drzavne Studije
lokacije Dio sektora 66 — modul IV i V¥ - Velika
plaza u R=1/800.

2. Za dobijanje tehni¢kih uslova, s'hodno
Clanu 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i
izgradnji objekata (,Sl.list CG“ br.64/17, 44/18,
63/18, 11/19, 82/2020, 86/2022 i 4/2023),
nadleznim organima, dostavlieni su Nacrti
Urbanisti¢ko-tehnickih uslova za izgradnju
turistitkog naselja T2 (ili Hotela T1) u Zoni D na
urbanistiCkoj parcelai broj 41, u zahvatu
Drzavne Studije lokacije “Dio sektora 66 -
modul IV | V* — Velika plaza, i to:

- DOO "Vodovod i kanalizacija" — Ulcinj,
dopis broj 05-332/23-202/3 od 04.04.2023.
godine (tehnitki uslovi za vodovod i
kanalizaciju) i

- 2 X Sekretarijatu za komunalne
djelatnosti i zastitu ambijenta, dopis broj 05-
332/23-202/4 i 05-332/23-202/5 od 04.04.2023.
godine (saobracajni uslovi i mislienje o
potrebi/nepotrebi procjene uticaja na Zivotnu
sredinu) i

- Sekretarijatu za poljoprivredu, ruralni
razvoj i ekologiju, dopis broj 05-332/23-202/6 od
04.04.2023. godine (tehnicki uslovi za vodovod
i kanalizaciju), a koji jos nijesu dostavili tehnitke
uslove.
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Drzavna studija lokacije "Dio Sektora 66 - moduli IV i V", Velika plaza
-Karta 07.Modul ViV TIPOLGIJA PREDJELA

ElZ)/q LEGENDA R=1:800

GRANICA ZAHVATA DSL
P=349.37 ha

—————  GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA

esssssss—————  LINIJA OBALE

_ LINIJA ODMAKA, IZVOR: CAMP

. 1
MD REZIMI - MORSKO DOBRO




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

LEGENDA NAMJENE POVRSINA R=1:800

POVRSINE ZA TURIZAM - T3
VIKENDICE

POVRSINE ZA STANOVANJE
MALE GUSTINE

- SUMSKE POVRSINE
\\g POVRSINE MORA - POVRSINE

UNUTRASNJIH MORSKIH VODA

OSTALE PRIRODNE
POVRSINE

POLJOPRIVREDNE
POVRSINE

OBJEKTI HIDROTEHNICKE
RASTRUKTURE
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Drzavna studija lokacije "Dio Sektora 66 - moduli IV i V", Velika plaza.
-Karta 09.Modul IV i V OKP-Organicenja,konflikti i potenciali

04 LEGENDA R=1:800

— GRANICA ZAHVATA DSL
P=349.37 ha

e ——— 3 GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA

2, S~ - LINIJA OBALE

o : _ LINIJA ODMAKA, 1ZVOR: CAMP
' N . =
e 420 _ REZIMI - MORSKO Dr)BRO

i~ ol o ORJENTACIONA ZONA PREDJELA DINA
-4.08 IZVOR: JP-ZA UPRAVLJANJE MORSKIM
B DOBROM CRNE GORE

\ V DONJA GRANICA DINA
; / [ZVOR:IP ZA UPRAVLJANJE MORSKIM
. Z DOBROM CRNE GORE .
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| Dr2avna studija lokacije "Dio Sektora 66 - moduli IV i V", Velika plaza.
.~ -Karta 10.Namjena povrSina

R=1:800
LEGENDA NAMJENE POVRSINA

POVRSINE ZA TURIZAM
TURISTICKA NASELJA T2

POVRSINE ZA
CENTRALNE DJELATNOSTI

POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE
JAVNE NAMJENE

POVRSINE MORA - POVRSINE
UNUTRASN.pH MORSKIH VODA

OSTALE PRIRODNE
POVRSINE

POVRS3INE SAOBRACAJINE
INFRASTRUKTURE -
DRUMSKI SAOBRACAJ

OBJEKT! ELEKTROENERGETSKE
INFRASTRUKTURE

OBJEKTI HIDROTEHNICKE
INFRASTRUKTURE

POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE
SPECIJALNE NAMJENE




Drzavna studija lokacije "Dio Sektora 66 - moduli IV i V", Velika plaza.
-Karta 11.Parcelacija

R=1:800

LEGENDA

—_—— GRANICA ZAHVATA DSL.
P=349.31 ha
SRS GRANICA URBANISTICKE ZONE
A OZNAKA URBANISTICKE ZONE
GRANICA U PARCELE

U P 1 OZNAKA URBANISTICKE PARCELE
15 TACKE GRANICA URBANISTICKE PARCELE

CENTRALNA PJESACKA | BICIKLISTICKA
PROMENADA I

DASCANA |
PROMENADA
] ;‘

AN
GRANICA ZAHVATA MORSKOG DQEB,?E.\»;
i P
' ;

LINIJA OBALE \
\m/
LINIJA ODMAKA, IZVOR: CAMP

REZIM! - MORSKO DOBRO

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

b=
OmE—
=
l V4 I

DOBROM CRNE GORE




Drzavna studija lokacije "Dio Sektora 66 - moduli IV i V", Velika plaza
-Karta 12.Regulacija i nivelacija

REGULACIJA | NIVELACIJA

R=1:800

CENTRALNA PJESACKA | BICIKLISTICKA
PROMENADA

DASCANA
PROMENADA

GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA
LINIJA OBALE |

LINIJA ODMAKA, IZVOR: CAMP

REZIMI - MORSKO DOBRO

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

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

a, — -

\zaurbanizam i gradenje

" ——




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

R=1:500

SAOBRACAJNA INFRASTRUKTURA

LEGENDA

— GRANICA ZAHVATA DSL
P~349.31 ha
TR 3RANICA URBANISTICKE ZONE
OZNAKA URBANISTICKE ZONE
——memssmms  GRANICA URBANISTICKE PARCELE

U P 1 OZNAKA URBANISTICKE PARGELE

NAZIV SADBRACAJNICE

amammon, | [VICNJAK

PJESACKE POVRSINE

CENTRALNA PJESACKA | BICIKLISTICKA
PROMENADA

DASCANA
PROMENADA

GRANICA ZAHVATA MORSKOG DOBRA
LINIJA OBALE
LiNLIA ODMAKA, 1ZVOR: CAMP

REZIM! - MORSKO DOBRO

ORJENTACIONA ZONA PREDJELA DINA
IZVOR: JP ZA UPRAVLJAN.JE MORSKIM
DOBROM CRNE GORE

DONJA GRANICA DINA
1ZVOR: JP ZA UPRAVLIANJE MORSKIM
| DOBROM CRNE GORE

N

7 <
N HomusE




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

S~ an R=1:800
~< LEGENDA: S~

~/ planirani fodovod

vodovzﬂ -
— = — — planirahg fekalna kanalizacifa~ _

————————

\
«PS planiranan umpna stanica
za fekalnu kaaljzaciju
“~

= —— planiranana atmosferska\kang_lizacija

—
H‘

planiranani separator

o




Drzavna studija lokacije "Dio Sektora 66 - moduli IV i V", Velika plaZa.
-Karta 15.Modul IV IV-Postojeca Elektroenergetska infrastruktura.

° R=1:800

LEGENDA:

TS 10/0.4 kV

ELEKTROVOD 35 kV

GRANICE TRAFO REONA

ok GOR4
‘A
@

~J

N

3 /R Bé/ktor za urbanizam i gradenje
2 f et ca, d1p .ing.grad.




Drzavna studija lokacije "Dio Sektora 66 - moduli IV i V", Velika plaZa
-Karta 16.Plan Elektroenergetska infrastruktura

: - | R=1:800
LEGENDA:

R=1:500 ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA

o=

PLANIRANA TRAFOSTANICA

|
ELEKTROVOD 35 kV PLANIRANI

ELEKTROVOD 10kV

ELEKTROVOD 10kV PLANIRANI

ELEKTROVOD 10 kV UKIDANJE

GRANICE TRAFO REONA




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

R=1:800

LEGENDA

TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA

TELEKOMUNIKACIONO OKNO
PLANIRANO NOO1,...,NO71
PLANIRANA TK KANALIZACIJA
SA 3/4 PVC cuE_\,iLl_m 10 MM




Drzavna studija lokacije "Dio Sektora 66 - moduli IV i V", Velika plaza
-Karta 18.Plan pejsazne arhitekture

R=1:800

LEGENDA PEJZAZNE ARHITEKTURE

POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE JAVNE NAMJENE

B

L | PODRUCJE PRIMJENE POSEBNIH MJERA | ZASTITE-OZELENJAVANJE

B roesackauca

Bl z=evio vz shosracamice

LINEARNO ZELENILO
POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE OGRAI]JICENE NAMJENE

| I z=1en10 PosLOVNIH OBJEKATA
- ZELENILO TURISTICKIH NASELJIA
POVRSINE ZA PEJZAZNO UREBEN,IE SPECIJALNE NAMJENE

- ZELENILO INFRASTRUKTURE

B oo

OSTALE POVREINE
| 7 “ VRLIEDN! DIELDVI NASELIA

L TALKE | POTEZ! ZNAGAINI ZA PANCORAMSKE VRIJEDNOST| PREDUELA




UPRAVA ZA KATASTAR

I DRZAVNU IMOVINU

PODRUCNA JEDINICA

ULCINJ

Broj: 108-919-1752/2023
Datum: 23.03.2023.

KO. DONIJI 8§TOJ

Na osnovu &lana 173 Zakona o driavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br, 29/07, "S1. list CG" br. 73/10
032/11, 040711, 043/15, 037/17 1 17/18), postupajuéi po zahtjevu  917-1-72/2023 OD 21 03 2023 GOD, ULCINJ, za potrebe

izdaje se

CRNA GORA

184000000008
T

1

»

LIST NEPOKRETNOSTI 1092 - IZVOD

Podaci o parcelama

o 2 ors Nadi r z B . . K
Broj Podbroj z];:g'!!e :]::?a Datum upisa | oo ]i,?{tszl:!lbroj \Sg:::“!( ‘;“iggf,?éa klglsla Povriina m2|  prihod
1181 7 BRIJEG MORA Fasmjak %, klase 12214 1062
43 NASLJEDE
g2 2 7 BRIEG MORA pume J; §ikie 7% g
43 NASLJEDE
184 1 7 BRIJEG MORA Pasnpuk 3. Klase 1097 ~ 9.98]
43 NASLIEDE
1184 2 7 BRIJEG MORA Painjok 3. Kase 2253 2049
43 NASLJEDE
16353 142.43
Podaci o vlasniku ili nosiocu
| Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto | Osnov prava Obin prava
1011555223069 RUDOVIC NIKOLA MARKO Svojina 111
D. 3101 DATOY Donji Stoj

Podaci o teretima i ograni¢enjima

Broj Podbroj| Broj Redni Naki oo Datum upisa
J ) zgrade | TP | “broj Natin kori§éenja Vrijeme ul;)isa Opis prava
29/09/2011
1181 ! PaSnjak 4. klase Morsko dabro
12:49
29/09/2011 o
J i y raye zaioga
s 2 PaSnjak 4. klase ReSonso 080-761/07 od 28.32007 god u kor NLB
12:49
2916912011 Emsvo ?.alg D 1474/11 od 9.12.2011 god u kor NLB
; . eSenje 060-1474/11 od 9.12. u kor NLB sa
1181 3 Palnjak 4. Klase 1.rol.<om'l vraCanja 1’1:7 mjeseci -Zabraga otudjenia i optereC
2:22 enja bez saglasnosti hipotekarnog povjeri oca NLB Banke
29/05/2011 Morsko dob
1182 2 1 Sume 3, Klase ~viorska dooro
12:49
29/09/2011 P 2aloga
. rayo zalo
L182 2 2 Sume 3. Klase ReSenje 080-761/07 od 28.3.2007 god u kor NLB
12:49




£

Podaci o teretima i ograni¢enjima

Broj Podbroj| Broj Redni : ey Datum upisa ,
J ) zgrade | PD broj Natin koriiéenja Vrijeme upisa Opis prava
09/2011 Prayo zaloga
. % 2 Rc?enje 0§'X-1474."11 od 9.12.2011 god u kor NLB sa
1182 2 3 ume 3. klase rokom vraCanja 117 mijeseci -Zabrana otudjenja i optere
2:22 enja bez saglasnosti hipctekarnog povieri oca NLB Banke
29/09/2011
lga 1 I Pagnjak 3. Klase Morsko dohro
12:49
29/09/2011 . oo
\ "y " 1ayo zaloga
1184 1 2 PaSnjak 3. kiase ReSenjs 080-761/07 od 28.3.2007 god u kor NLB
12:49
29/09/2011 Prayo zaloga
S . ReSenje 050-1474!11 od 9.12.2011 god u kor NLB sa
ligd ] 3 PaSnjak 3. klase rol_comJ vraCanja 117 mjeseci Zabrasa otudjenj: i optereC
2:22 enja bez saglasnosti hipotekarnog povjeri oca NLB Banke
29/09/2011
184 2 1 Patnjak 3. lase Morsko dobro
12:49
29/09/2011 Pravo zaloga
. o zalo
1184 2 2 Palnjak 3. klasc ReSenje 080-761/07 od 28.3.2007 god u kor NLB
12:49
A 29/09/2011 Prave zaloga
. ReSenje 060-1474/11 od 9.12.2011 god u kor NLB sa
1184 2 3 Pasnjak 3. klase rokem vraCanja 117 mjeseci “Zabrag otudjenja i o%tereé
2:22 enja bez saglasnosti hipotekarnog povjeri oca anke

Naplata takse oslobodena na osnovu &lana 82, stav 4, Zakona o plariranju prostora i izgradnji objekata ("Sl. list RCG, br.
064/17 1 044/18)
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UPRAVA ZA KATASTAR
I DRZAVNU IMOVINU

PODRUCNA JEDINICA

ULCINJ

Braj: 108-919-1750/2023
Datum: 23.03.2023.

KO: DONII §TOJ

CRNA GORA

i

000000

008
LA L A

08-816-1750/2023

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o driavnom premjeru i Katastru nepokretnosti ("SL. list RCG" br. -29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 1 17/18), postupajuci po zahtjevu 917-1-72/2023 OD 21 03 2023 GOD, ULCINIJ, za potrebe

izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 4194 - 1IZVOD

Podaci o parcelama

. Broj Plan , Potes ili Natin kori$éenja Bon. .
Broj Pedbroj zgigile Skica | Datum upisa| oo i?{ﬁ%l:ilbroj Osnov sticanja klasa | Povriina m2  Prihod
1185 2 7 BRUEG MORA Civiida 5, Klase 1634 56,37
43 KUPOVINA
1634 56.37
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Mati¢ni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava

0000000065121

ATLAS BANK ADPODGORICA-FILI ULCINJ
ULCINJ ULCINI  Ulcinj

ISvojina

11

Podaci o teretima i ograniCenjima

Broj Podbroj| Broj Redni N %3 . s Datum upisa
J ) zgrade | PD | “broj Nadin kori¥éenja Vrijeme upisa Opis prava
nss 2 50 Livada 5. klase Morsko debro
0:0

Naplata takse oslobodena na osnovu &lana 82, stav 4, Zakona

064/17 1 044/18)
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o planiranju prostora i izgradnji objekata ("SI. list RCG, br.
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F CRNA GORA Katastarska opitiina: DONJI §TOJ
| UPRAVA ZA KATASTAR I DRZAVNU IMOVINU g“’! "f‘a “‘;PO‘““"““‘ b
| PODRUCNA JEDINICA: ULCINJ Toj plana:
| Broj: Parcele: 1185/2, 1181, 1182/2, 1184/2, 1184/1 i
Datun: 23.03.2023. KOPIJA PLANA T
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