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PROSTORNI PLAN POSEBNE NAMJENE
ZA OBALNO PODRUCJE CRNE GORE

ZONA MORSKOG DOBRA—DETALJNI PRIKAZ NAMJENE POVRSINA




RAZRADA PROSTORA MORSKOG DOBRA

Na osnovu utvrdene namjena prostora i projekcija osnovnih djelatnosti i aktivnosti u Obalnom podrucju, a uvazavajuci principe racionalnog kori§¢enja prostora, koji treba da svedu na minimum konfliktne situacije, definisane su sljede¢e
kategorije namjena i rezima kori§¢enja prostora morskog dobra.

Razrada je prikazana na u mapi sa listovima (1-48) u razmjeri 1:10.000.

NAMJENA PROSTORA

Kupalista

Kupaliste, kao dio morskog dobra namijenjen za kupanje i sun€anje, moze se organizovati na plazama, izgradenim i drugim dijelovima obale. Kupaliste je vidno obiljeZeni vodeni i vodom neposredno povezani kopneni prostor koji
posjeduje propisanu opremu i sadrzaje.

Kupaliste moze imati viSe kupali$nih jedinica, organizovanih u zavisnosti od namjene, a svaka je ponaosob opremljena kao cjelina.

U zoni morskog dobra sva uredena kupalita su prema namjeni podijeljena na: 1) javna, 2) hotelska, i 3) kupali§ta specijalne namjene (nudistiCka/zenska, reprezentativna, namijenjena djecijim odmaralistima i banjskim ljecilistima,
izletnicka, tematska ..).

Funkcionalno zaledje kupalista

U neposrednoj blizini, najées¢e gradskih kupalista, nalazi se funkcionalno zaledje koje predstavlja njihov produzetak, odnosno pro$irenje i svojevrsnu tampon zonu prema naselju. Tu su predvidjeni raznovrsni usluzni sadrzaji, otvoreni
bazeni i akva-parkovi, sportsko-rekreativni sadrzaji, "wellness" i spa kapaciteti, razne forme urbanog zelenila. Ovaj prostor, namjenjen je za dnevne i no¢ne aktivnosti. U njima nisu predvidjeni smjestajni objekti.

Izgradjena obala

Izgradjeni vid obale predstavlja urbano uredjenu i izgradjenu obalu, bez obzira na karakter i funkciju naselja, odnosno bez obzira da li je rije¢ o stalno nastanjenom naselju ili povremeno nastanjenom - turisti¢kom.

Dio takve obale ¢ine uredena gradska kupalista kao i Setali§te uz more (lungo mare).

Lucko-operativni dio izgradjene obale podrazumijeva izgradjenu lu¢ko-operativnu infrastrukturu za pristajanje plovila radi ukrcaja tereta ili putnika odnosno za pruzanje od jednostavnih (poste, mandradi, pristaniSta i priveziSta) do usluga
najvideg nivoa (marine i luke).

Stjenovita obala

Stjenovita obala uglavnom podrazumijeva visoku, klifovsku obalu, mahom ogoljelu ili stienovitu, nepristupacnu i nepogodnu za gradnju. Na odredjenim lokacijama ta neizgradjenost je posljedica vojno-strateskog znacaja tog dijela obale.
Na pojedinim dijelovima ovakve obale, ukoliko to njije zabranjeno, moguce je uz minimalne intervencije formirati pristupne staze i kupali$ta za turisticke komplekse koji se nalaze u zaledju.

Lucki kompleksi

Na prostorima luka vr$i se pruzanje lu¢kih usluga u putni¢kom i teretnom saobracaju. U sklopu ove djelatnosti obavljaju se sve aktivnosti kao $to su: ukrcaj / iskrcaj i pretovar roba sa/naliz/u brodove, kamione, vagone, zatim usluge
pilotaze, usluge priveza i odveza brodova, usluge priklju¢ivanja na infrastrukturne mreze (voda, struja, telefon, ...), odvoz sme¢a, itd. U sklopu luka nalaze se i zatvoreni i otvoreni skladiSni prostori sa potrebnom mehanizacijom.

Sve luke imaju operativnu obalu sa viSe gatova / dokova i razli¢itim dubinama mora.

BrodogradiliSte i remont brodova

BrodogradiliSte je mjesto gdje se obavlja gradnja, kasiranje remont i rekonstrukcija svih vrste plovnih objekata. Pored objekata na kopnu (radioni¢ke i brodogradevne hale, skladi$ta, parking, unutrasnje saobracajnice) zahvataju vecu
povrsinu akvatorija i operativnu obalu sa viSe gatova / dokova i dizalica te plivajucih dokova.

Naseljska struktura
Naseljska struktura podrazumijeva vece zahvate Morskog dobra na kopnu koji pored izgradjene obale pokrivaju i povr§ine za stambene, turisti¢ke, centralne i javne sadrzaje, te razne oblike urbanog zelenila.
Turisticki objekti i kompleksi

Turisti¢ki kompleksi obuhvataju dijelove Morskog dobra koji pored smjestajnih kapaciteta imaju i pripadajuce kupali$ne i rekreativne sadrzaje, centralne i komplementarne djelatnosti, zelenilo i interne komunikacije.
Gradnju, osim na zate€enim gradskim lokacijama maksimalno povu¢i od mora, a taj prostor treba adekvatno pejzazno urediti sa minimum intervencija.

Posebne povrsine za turizam

Ove povrsine predstavljaju ostrva Ada Bojana, Ostrvo Sveti Nikola, Ostrvo Mamula (Lastavica) i Ostrvo Sveti Marko. S obzirom na specifi¢nost ostrva, ¢itavo podrucje je oznaceno kao zona za turizam, a gradevinska podrucja ¢e se
odrediti na detaljnijem planskom nivou uz postovanje svih ograni¢enja sa aspekta zastite i drugih ograni¢enja na koje ovaj plan ukazuje.



Sportski i rekreativni objekti

Sportski i rekreativni objekti nalaze se kako u sklopu naselja tako i turistickin kompleksa, gdje uglavnom predstavljaju pratec¢e sadrzaje.
Kao posebni objekti mogu se oznaciti otvoreni bazeni za plivanje/vaterpolo, jedriliarski klubovi kao i nekoliko sportskih kompleksa.
Planom se predvida i formiranje sportsko-rekreativnih i izletni¢kih zona uklju€ujuéi i golf terene.

Poljoprivredne povrsine

Poljoprivredne povrsine su namijenjene isklju¢ivo poljoprivrednoj proizvodnji. Na ovim povrS§inama mogu segraditi samo objekti koji su u funkciji gazdovanja poljoprivrednim zemljistem.

Posebna podrucja poljoprivrede (maslinada)

Maslinjaci predstavljaju poseban i vrlo znacaj oblik obrade zemljista, koji su uglavnom formirani na terasiranim povr§inama.

Osim pojedinackih stabala i grupacija maslina, koje se nalaze duZ cijelog Primorja, kao jedini veci prostor u zahvatu Morskog dobra moZe se oznaciti stari maslinjak u uvali Valdanos, kao dio ve¢eg kompleksa maslinade koji se proteze

do samog grada Ulcinja.

Zona marikulture

Uzgajaliste marikultura predstavlja zahvat u moru gdje se obavlja vjestacki uzgoj Skoljki i riba. To zahtijeva plutaju¢e parkove, odnosno kaveze za uzgoj.

Odredivanije lokacija u okviru potencijalnih zona za marikulturu se odvija pod odredenim uslovima koje propisuju nadlezne Institucije koje izdaju Mi$ljenja i Saglasnosti za svaku lokaciju posebno, a pomenuti uslovi¢e pratiti razvoj drugih
djelatnosti integralnog upravljanja obalnim podru¢jem. Aktivnosti marikulture se mogu dislocirati u okviru zadatih prostornih granica zone kako bi imale najmaniji uticaj na pomenute prioritetne aktivnosti.

Travnate povrsine

Travnate povrSine obuhvataju prostore sa specificnim mediteranskim pasnjacima i livadama, ali u mnogo manjem obimu, uglavnom pored rijeke Bojane i na Velikoj ulcinjskoj plazi i Adi Bojani.

Sume

Sumske povrsine obuhvataju sve povrsine obrasle $umskim drve¢em, na kojim je, zbog njihovih prirodnih osobina i ekonomskih uslova, najracionalnije da se uzgaja $umsko drveée, kao i povrine koje su u neposrednoj prostornoj i
ekonomskoj vezi sa Sumom i ¢ijem koriS¢enju sluze.

Park-Suma

Park Sume predstavljaju vece zelene povrSine unutar ili u blizini naselja gdje stanovnici i turisti mogu provoditi odredeno vrijeme u uslovima prirodne sredine. Park Sume su planirane unutar izuzetno vrijednih prirodnih i poluprirodnih
predjela sa proZzimanjem kulturnih elemenata, produzenja obalnih $etali§ta — lungo mare i kreiranjem vidikovaca sa parateéim urbanim mobilijarom.

Vegetacija na slabim tlima

Vegetacija na slabim tlima podrazumjeva: makiju, razne sekundarne degradirane $ikare, antropogene trnjike, stalno-zelene garige i listopadne Sibljake. Narogito je zastupljena na Lustici i Donjem Grblju.
Vegetacija dina

Specificna vegetacija dina razvijena je na podrucju zaleda Velike plaze i Ade Bojane.

Mocvare

Mocévare podrazumijevaju manje zabarene i mocvarne povrsine koje se odlikuju specificnom (halofitnom i poluhalofithom) vegetacijom.
U zahvatu Morskog dobra se mahom nalaze na prostoru Velike Ulcinjske plaze, na Adi Bojani i na prostoru pored rijeke Bojane, te manjim dijelom u zoni Buljarica, Solila i Soliotskog polja.

Solila

Solila su prostori obalnih slatina, koja predstavljaju specificno staniste ptica. Nalaze se u Tivatskom zalivu u blizini Ostrva cvijec¢a. Zbog svojih karakteristika proglasena su za rezervat prirode, u okviru koga bi se organizovao "bird-
watching” i drugi oblici odrZivog turizma. Da bi se o€uvao karakter vlaZnog stani§ta neophodno je odrzavanje mreZe kanala i nasipa.



ELEMENTI TRANSPORTNOG SISTEMA

Luke

IzvrSena je podjela luka prema znacaju na luke od nacionalnog interesa i luke od lokalnog znacéaja. Ukoliko se, tokom planskog perioda, ispune zakonom propisani uslovi, moguce je prekategorisanje luka od lokalnog u luke od
nacionalnog znacaja. Izvr§ena je i podjela luka prema vrsti pomorskog saobraéaja na: luke otvorene za medunarodni i unutradnji saobraéaj i luke otvorene samo za unutrasnji saobracaj. Vezovi za potrebe ribarske privrede i sportsko-
rekreativnog ribarstva kao i komunalni vezovi lokalnog stanovni$tva moraju se realizovati u okviru postojece i planirane lu¢ke infrastrukture, prema zahtevima i potrebama subjekata u skladu sa vaze¢om zakonskom regulativom.

Terminal integralnog transporta

Centri integralnog transporta, odnosno intermodalni terminali (distributivni centri, kamionski terminali, Ro-Ro terminali, kontenerski terminali i pograni¢ni terminali) na nov, logisti¢ki nacin podspjesuju regionalni razvoj, odnosno mikro i
makro distribuciju.

Kruzer terminal
Kruzer terminali su vezovi uz obalu luka otvorenih za medjunarodni saobrac¢aj namjenjenih za prihvat jednog ili viSe kruzer brodova i turista.
Trajektno pristaniste

Trajektno pristaniste je prvenstveno namjenjeno za trajektni promet (prihvat manijih trajekata za lokalni promet i ,katamarana”).
Pored postojecih pristani§ta u Lepetanima i Kamenarima, predvidjaju se i nova na Lustici (Pristan i Rose) koja bi bila povezana sa Zelenikom.

Pristaniste

Pristani$ta su izgradeni djelove obale koji su sluZzili za prihvat brodova za lokalni pomorski saobracaj, a koji predstavljaju i ,objekat nauti¢kog turizma”, odnosno ,objekat obalne infrastrukture” namjenjen ,zadovoljavanju primarnih potreba
plovnih objekata”, odnosno ,za prihvat i kratko zadrzavanje plovila”.

Privez tehnickih plovila

Uz lu¢ko—operativne obale luka u Baru, Zelenici, Lipcima i na lokaciji komunalno-servisne zone Kukuljina potrebno je obezbijediti privez i smjestaj tehnickih i radnih plovnih objekata koja sluze za obavljanje radova na moru (plovne
dizalice, barze, remorkeri, radni pontoni i sl.) koji su izgledom neugledni, ali svakoj pomorskoj privredi neophodni.

Ribarska luka

U okviru proglasenih luka od lokalnog znacaja, neohodno je obezbijediti vez za plovila privrednog ribolova i mjesta za iskrcaj ribe na kopnu. Osim definisanih mjesta u okviru proglasenih luka od lokalnog znacaja, za potrebe veza plovila
privrednog ribolova potrebno je obezbijediti i vezove definisanim dijelovima operativne obale u vise mjesta.

Marina

Marine su objekti nauti¢kog turizma uz prirodno ili vjestacki zasticene vodene povrsine specijalizovane za pruzanje usluga veza, snabdijevanje, Cuvanje, odrzavanje i servisiranje plovnih objekata, kao i drugih usluga u skladu sa zahtjevima
i specifiénim potrebama nauti¢kog turiste. Marine kao objekti nautickog turizma, predstavljaju specijalizovane turistitke luke &iji je akvatorij prirodno ili vjeStacki zastiéen. Osposobljene su za prihvat, snabdijevanje posade i turista,
odrzavanje i opremanje plovila nautickog turizma, sa direktnim pjeSackim pristupom svakom plovilu navezu i moguénosti njegovog kori§¢enja u svakom trenutku. Objekti nautikog turizma u poslovnom, prostornom, gradevinskom i
funkcionalnom pogledu ¢ine cjelinu ili u okviru Sire prostorne i gradevinske cjeline imaju izdvojeni prostor i potrebnu funkcionalnost. Marine podlijezu kategorizaciji, zavisno od stepena opremljenosti nautickom infrastrukturom, vrste,
obima i kvaliteta usluga koje pruzaju, od prve do pete kategorije

Priveziste

Priveziste oznaava mjesto na moru za privremeni privez plovila, koji mora pruZziti najosnovnije uslove sigurnosti.

Privezista su takodje i posebno izgradeni i uredeni obalni prostori za siguran vez plovila, uz turisticke komplekse i sadrzaje. Privezi$ta, sa aspekta upotrebe u nauti¢ke svrhe, tretira se kao objekat obalne infrastrukture sa direknim
pristupom kopno-plovilo.

Aerodrom

Aerodromski kompleks Tivat sa svim prateé¢im objektima: pristani$na zgrada, poletno-sletna staza, hangari, uredaji za navigaciju, interne komunikacije, parking prostor, avio servis za snabdijevanje gorivom sa posebnim prilazom sa mora
kao i ,Marine air terminal”. U narednom periodu predvidja se pro$irenje i modernizacija aerodroma.



REZIMI KORISCENJA
Zasticeno podrucje svjetske bastine UNESCO - a

Prirodno i kulturno-istorijsko podrucje Kotora je upisano 1979.g na Listu svjetske bastine UNESCO zbog svojih izuzetnih prirodnih i kulturnih vrijednosti. Uza zona obuhvata Kotorsko - Risanski zaliv, sa obroncima planina koje ga
formiraju i morskim basenom, a Sira zona predstavlja zasti¢enu okolinu Prirodnog i kulturno - istorijskog podruéja Kotora, koja obuhvata dio akvatorijuma Bokokotorskog zaliva sa Tivatskim zalivom, Kumborskim tjesnacem i Hercegnovskim
zalivom ukljuéujuci i ulaz u Bokokotorski zaliv.

Postojeca zasticena prirodna podrucja

U okviru zasti¢enih podrucja na prostoru morskog dobra izdvojene su sljedece vrste zasti¢enih podrucja: zasticene plaze, medunarodno zasticena podrucja i ostali spomenici prirode, zasti¢eni hortikulturni objekti, zasticena stanista i
predjeli izuzetnih odlika i ekoloski znacajna podrucja.

Potencijalna zasticena prirodna podruéja

Potencijalna zasti¢ena podrucja su data u Sirem obuhvatu, sa ciliem da se do definisanja zakonske zastite eventualno ne ugroze podrucja koja imaju posebne vrijednosti i specificnosti. Nakon definisanja rezima zastite u podrucjima koja
su van strogih granica zastite, vaziée principi i pravila koja vaze za bafer zone.

Predione cezure

Zeleni prodori - cezure imaju funkciju da obezbijede kvalitetan ambijent i sprijece kontinuiranu izgradnju duz obale. Obezbjedivanjem zelenih prodora od obale ka zaledu omogucéava se prirodno povezivanje obale i zaleda i iskljuuje
linearna izgradnja u uzem obalnom pojasu. Osim vizuelnih kvaliteta podruéja, na ovaj naéin se omoguc¢ava i koridor za o€uvanje biodiverziteta.

Strogi rezim se primjenjuje na podrucjima cezura na kojima nisu evidentirana gradevinska podrucja u Planu. Na podrucjima ovog tipa cezure je zabranjena gradnja.

Fleksibilni rezim se primjenjuje ako se u okviru cezure nalaze gradevinska podrucja definisana Planom ili ve¢ izgradeni prostori. Ovaj tip cezure ne iskljucuju u potpunosti izgradnju kao rezim kori$éenija, ve¢ je svode na minimalni nivo
zauzetosti prostora pod objektom u odnosu na zelene povrsine i djelove prirodne vegetacije.

Obalni odmak - 100m od obalne linije

Uski obalni pojas predstavlja podrucje posebnih vrijednosti, ujedno i najatraktivnije podrucje, pa stoga javni interes mora imati prioritet u planiranju daljeg razvoja. Primjenom viSe kriterijuma utvrdjeno je viSe tipva obalnog odmaka:
1) Izgradena obala odmak - se ne moze primijeniti

2) Moguca adaptacija odmaka zbog naslijedenih prava

3) Moguca adaptacija uz primjenu urbanistickih kriterijuma

4) Moguéa adaptacija uz primjenu urbanisti¢kih kriterijuma i dodatne mjere
5) Moguca adaptacija za projekte javnog interesa

6) Moguca adaptacija za projekte javnog interesa uz dodatne mjere

7) Moguca adaptacija uz prioritet legalizacije i sanacije

8) Moguca adaptacija uz prioritet legalizacije i sanacije te uz dodatne mjere
9) Bez adaptacije

10) Uslovi za proSirenje zone odmaka
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E Granica drzave
E Granica opstina

1 :
Granica morskog dobra

Sektor

E Granica obalnog pojasa od 1000 m

ELEMENTI TRANSPORTNOG SISTEMA
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Naseljska struktura

Povrsine za turizam

Posebne povrsine za turizam

Jostrvo Sv. Marko, ostrvo Sv. Nikola i Ada Bojana/

Mjesovita namjena

(nauticki, turisticki, komercijalni i stambeni sadrzaj)

Komunalno-servisna zona

Povrsine za sport i rekreaciju
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Zone sporta i rekreacije
JedriliGarski klub

Otvoreni bazen

Povrsine za poljoprivredu i ribarstvo
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Poljoprivredne povrsine
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Zona marikulture

Eksploatacija peloida

Prirodne povrsine
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Travnate povrsine
Suma
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Makija, Sibljaci, garig
Vegetacija dina
Mocvara

Solila
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Zasti¢ena podrucja medunarodnog znacaja

Zasti¢eno podrucje svjetske bastine UNESCO - a

Ostala zasti¢ena podrucja

m Postojeca zasti¢ena prirodna podrucja

§ @ ! Potencijalna zasti¢ena prirodna podrugja

Predione cezure - zeleni prodori (strogi rezim)

™ Predione cezure - zeleni prodori (fleksibilni rezim)
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Obalni odmak - 100m od obalne linije
E Izgradena obala odmak - se ne moze primijeniti
@ Moguca adaptacija odmaka zbog naslijedenih prava
E Moguca adaptacija uz primjenu urbanistickih kriterijuma
E Moguca adaptacija uz primjenu urbanistickih kriterijuma i dodatne mjere
gl Moguca adaptacija za projekte javnog interesa
E Moguca adaptacija za projekte javnog interesa uz dodatne mjere
Moguca adaptacija uz prioritet legalizacije i sanacije
E Moguca adaptacija uz prioritet legalizacije i sanacije te uz dodatne mjere
E Bez adaptacije

Uslovi za prosirenje zone odmaka
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SEKTOR: 6 (Volika plaza)
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| SEKTOR!: 66 (Velika piata),

\




z %
A
[ 4
= &
i :
& \\u.
o .
8 3 ;
5e AN
N ag _ |
£ X
% s2
2T y P
w
m -m “ /C// N
€2 b OO}
w53 >
- . //\\
P \\.I S O
. SN R N
NRARNY :
AR o \x/ |
\ ' 2 R
N SR by
zc./.z/ NN
0
. \ ./ N N &

o
o

R R SRR o
W, N T NEN N N N
N Ny e— ,.M\», AN 5 =
a0 .,/./,”;./ A b
7 ’VM‘\_//.“‘.. d ﬂ . ...0 / .
4 g A o o,
.__qu. s \\f &/f /// - i
g - NN b i
¥ . 3
s Bla . . = e =<7 : . . _ ¥
J i o T o o o < ) . & \
A [ " F i : " % > ? 3 / \
. [ s P H oL I S =, i 5 . 1 N
N { - - T N /ﬂ/\f 2 NS 8 o \ )
B o : ///.\.\//»r/.v/ e

i - v = /‘ ~ . :, s N -
[ o. W 5. 0. /\f ,\W/ 4/7 fﬂm




SEKTORI: 66 (Velika plaza),
68 (desna obala Bojane)
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SEKTORI: 68 (desna obala Bojane)
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SEKTORI: 68 (desna obala Bojane)
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SEKTORI: 68 (desna obala Bojane)
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