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ODGOVORI NA PRIMJEDBE | MISLJENJA
SA JAVNE RASPRAVE ZA
STUDIJU LOKACIJE VALDANQOS - SEKTOR 61

Nacrt Studije lokacije Valdanos — Sektor 61 je stavljen na Javnu raspravu koja je
odrzana u periodu od 12.12.2008. godine do 20.01.2009. godine. Centralna Javna
rasprava odrzana je dana 16.01.2009. godine u prostorijama Opstine Ulcinj. Nakon
isteka zakonom propisanog roka za dostavljanje primjedbi i nakon prikupljenih Misljena
nadleznih institucija, Obradiva¢ je pristupio obradi prispjelih primjedbi gradana i
korisnika prostora.

U daljem tekstu odgovoreno je na svaku primjedbu pojedinacno. Odgovori na primjedbe
su svrstani u 3 kategorije:

- Primjedba se prihvata;
- Primjedba se ne prihvata;
- Primjedba se djelimi¢no prihvata;

U prilogu: Grafi¢ki prilog - radna verzija na kome su prikazane sve intervencije po
primjedbama koje su prihvaéene od strane Obradivaca.

NAPOMENA: U daljem tekstu nijesu navedena pozitivna Misljenja ve¢ ¢e biti u prilogu:
= Misljenje Ministarstva odbrane , broj 10-3742/60 od 12.12.2008. god.
= Misljenje Sektora industrije i preduzetnistva, broj 0601-3742/24 od 27.08.2008. god.
= Midljenje Sekretarijata za razvoj Vlade Crne Gore, broj10-3742/270d 02.09.2008.
Strucéna ocjena Savjeta za prostorno planiranje
broj 16-3754/9 od 18.12.2008 godine

Tekstualni dio

7. Primjedba se odnosi na prostor akvatorija — prezentirati elemente sa kojima se
raspolaze i usloviti formiranje baze podataka i monitoring promjena.

Primjedba se djelimiéno prihvata. U postupku izrade plana Obradiva¢ je koristio
raspolozive podatke dobijene preko resornog Ministarstva. U predlogu plana izvrSice se
dopuna u dijelu planskog usmjeravanja.

8. Primjedba se odnosi na nedostatak Smjernica nadleznih institucija zastite prirode
i zastite kulture kad su u pitanju plaza, zasticene zone podvodnih arheoloskih
lokaliteta, maslinjake...

Primjedba se djelimiéno prihvata. U postupku izrade plana Obradiva¢ je koristio
raspoloZive podatke dobijene preko resornog Ministarstva. U predlogu plana izvrSice se
dopuna u dijelu planskog usmjeravanja.



9. Primjedba se odnosi nedostatak Sire provjere urbanizacije ukupnog prostora na
nivou generalnog koncepta namjene povrsina i infrastrukturnih sistema.

Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrSice se dopuna u mjeri u kojoj je to
moguce obzirom na neusaglasenosti vazec¢ih planskih dokumenata.

10. Primjedba se odnosi na Studiju ,StrateSka procjena uticaja na zivotnu sredinu”.
Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrSice se dopuna.

11. Primjedba se odnosi na Analizu uticaja kontaktnih zona.
Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrSice se dopuna.

12. Priloziti smjernice za Sektor 61.
Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrSice se dopuna.

13.Primjedba se odnosi na planirani kapacitet hotelskog kompleksa u odnosu na

planirane zelene povrsine. Umjesto planiranog broja lezajeva 700 predlaze se

350 da bi se ispostovao standard 5*.

Potrebno je usaglasavanje sa stavovima iz zakljucka Vlade Crne Gore gdje se
trazi da u Hotelskom kompleksu na UP1 bude obezbijedeno 1000 lezajeva.

15.Ukupne planske pokazatelje treba dati tabelarno i detaljnije.

Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrSi¢e se dopuna i bi¢e uraden Separat sa
urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima.

16. Obraditi i ekonomsku komponentu a narocito u dijelu upravljanja prostorom.

Primjedba se prihvata. Kao sastavni dio Studije lokacije Obradiva¢ c¢e uraditi
Ekonomsko trzidni elaborat.

17.Primjedba se odnosi na ReZim zastite ,umjesto na pocetku treba na kraju
tekstualnog dijela Plana i umjesto uopsSteno treba da sadrzi pragmatske
eksplicitne smjernice...
Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrSice se dopuna.
Graficki dio
1. Nedostaje izvod iz GUP-a.

Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrSice se dopuna.

2. Graficki prilog Namjena povrSina — postoje¢e stanje i lzvod iz PPPPNMD
korigovati grafiku.

Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrsice se korekcija.



3. Graficki prilozi sa namjenom i parcelacijom moraju biti u razmjeri 1:1000.
Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrSice se dopuna.

4. Primjedba na dimenzije objekata Hotelskog kompleksa kao i na smjernice za
UTU-e UP 1 u zoni A.

Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrSi¢e se provjera i korekcija i bi¢e uraden
Separat sa urbanisti¢ko tehnic¢kim uslovima.

5. Primjedba na nedostatak preciznijih smjernica za objekte na UP 2 u zoni A.

Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrSi¢e se provjera i korekcija i bi¢e uraden
Separat sa urbanisti¢ko tehnic¢kim uslovima.

6. Sugestija da se prilikom izrade Idejnih rjeSenja uslovi izrada Geodetskih podloga
u kojoj ¢e biti evidentrano kvalitetno rastinje.

Primjedba — sugestija se prihvata.

7. Nije graficki prikazano uvecanje plaze i rezim pod kojim ¢e se izveti u SPU.
Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrSic¢e se dopuna.

8. Pristaniste je dato fleksibilno.

Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrSi¢e se dopuna i bi¢e uraden Separat sa
urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima.

9. Primjedba na nedostatak preciznijih smjernica za objekte Vila.

Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrSi¢e se dopuna i bi¢e uraden Separat sa
urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima.

10. Precizirati namjenu Svjetionika i Vidikovca.
Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrSice se dopuna.

11. Primjedba na prostor izmedu zone B i UP1 — precizirati namjenu i dati smjernice.
Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrSic¢e se dopuna.

12.Nije planiran lungo mare.

Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrSice se dopuna.



Nacrt zapisnika sa 36. sjednice Vlade Crne Gore
br. 10-3754/3 od 02.09.2008. godine

U Predlogu SL Sektor 61 - "Valdanos" izmijeniti i dopuniti sljedece:
1. U dijelu 2.3. "Model plana i programski pokazatelji" u stavu 2:

= alineja 1 broj 700 zamjenjuje se rije¢ju i brojem "do 1000";
= alineja 2 broj 32 zamjenjuje se rijecju i brojem "do 45";
= alineja 3 broj 26 zamjenjuje se rije¢ju i brojem "do 36";
= alineja 4 brojevi 11 i 20 zamjenjuju se rijeCima i brojevima "do11" i "do 25".

2. Na strani 42 u dijelu "UrbanistiCka parcela 3" pasus 2 dopunjuje se novom
reCenicom koja glasi: "Na ovoj parceli moguce je planirati izgradnju nizih objekata
za sport, odmor i rekreaciju, u skladu sa tradicionalnom arhitekturom Mediterana,
uz obavezu uklapanja u prirodni ambijent".

Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrSice se dopuna i korekcija nakon
usaglasavanja sa Savjetom i resornim Ministarstvom.

Misljenje Ministarstva turizma i zastite zivotne sredine
br. 10-3754/3 od 02.09.2008. godine

1. Primjedba da prilikom planiranja treba uzeti u obzir da je plaza Valdanos
spomenik prirode i Uvala Valdanos podvodni arheoloski lokalitet.

Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrSice se dopuna u smislu predloga buducih
istrazivanja i monitoringa koje treba da obavi nadlezna Institucija. Obradiva¢ je dobio
dopis Instituta za biologiju mora u kome je jasno da se ne raspolaze sa podacima i da je
neophodno dodatno istrazivanje na bazi kojeg ¢e se odrediti tatna lokacija, precizna
zona zastite i precizne mjere.

2. Treba dati bilanse postojecih izgradenih i neizgradenih povrsina kao i postojeceg
zelenila.

Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrSice se dopuna.

3. Razmotriti predloZzenu aktivnost prihranjivanja plaze i voditi rauna da se tom
prilikom koriste prirodni materijali.

Primjedba se ne prihvata. U Nacrtu plana predvideno je prihranjivanje iskljucivo
autohtonim materijalom.

4. Primjedba da planirani objekti zalaze u zonu sa namjenom Maslinjaci i sugestija
da se stabla saCuvaju i presade na druge lokacije.

Primjedba se ne prihvata. U Nacrtu plana je precizno ispo$tovana namjena iz
PPPPNMD a u zoni izgradnje date su smjernice za ocuvanje kvalitetnog zelenila,
posebno maslina.



5. Primjedba na nedostatak Mjera zastite i StrateSke procjene uticaja na zivotnu
sredinu.
Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrSice se dopuna.

Misljenje Ministarstva kulture, sporta i medija i Konzervatorski uslovi
br. 10-887/1 od 11.02.2008. godine , 10-885/1527.05.2009. godine i 10-947/8 od
13.08.2009. godine

1. Predvidjeti sve neophodne mjere zastite evidentiranog arheoloskog lokaliteta,
koje se u prvom redu odnose na izvodenje preliminarnih arheoloskih istrazivanja
radi utvrdivanja preciznih granica ovog lokaliteta i implementirati u poglavlje
,Smjernice za realizaciju”.

Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrSic¢e se dopuna u smislu predloga buducih
istrazivanja i monitoringa koje treba da obavi nadlezna Institucija. Obradiva¢ je dobio
dopis Instituta za biologiju mora u kome je jasno da se ne raspolaze sa podacimai da je
neophodno dodatno istrazivanje na bazi kojeg ¢e se odrediti tacna lokacija, precizna
zona zastite i precizne mjere.

Zapisnik sa sastanka odrzanog 01.02.2009. godine u Ministarstvu za ekonomski
razvoj

1. Misljenje Dragana Markovi¢a, dipl. prostorni planer (predstavnik JP Morsko
dobro) i Nikole Draki¢a dipl. ing. arh. na tehnologiju presadivanja maslina -
poznata praksa koje se ve¢ primjenjuje u svijetu.

U predlogu plana izvrSi¢e se detaljnija analiza i dati preciznije smjernice.

2. Nikola Draki¢ dipl.ing.arh. - dati konkretnije uslove za Cuvanje maslina i
projektovanje objekata, bez ucrtavanja gabarita objekata.

Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrSi¢e se dopuna i korekcija grafickih priloga
i bice uraden Separat sa urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima.

3. Saim Nimanbegu dipl.ing.arh. - Primjedba na izbor lokacije C posebno zbog
sjeveroisto¢ne orijentacije kao i primjedba na ucrtavanje gabarita.

Primjedba se djelimiéno prihvata. Odabir lokacije je u skladu sa PPPPNMD.U
predlogu plana izvrSi¢e se dopuna i korekcija grafi¢kih priloga u dijelu pozicioniranja
objekata i poboljSanja uslova lokacije zone C. Nec¢e se ucrtavati gabariti objekata osim u
zonama Vila gdje ¢e ovi gabariti predstavljati samo polaziste u smislu pozicioniranja.

4. Ministar Branimir Gvozdenovic je uocio tri klju¢na pitanja:

= Pitanje maslina;

= Pitanje namjene prostora;

= Pitanje prejudiciranja projektantskih rjeSenja.

i predlozio sljedeca riesenja:

= Da se uradi precizan katastar maslina i da se planom daju precizne smjernice o
nacinu "preseljenja" stabala" samo za zonu A. Preciznije definisati nacin
kori§¢enja maslina u ekonomske svrhe.



Primjedba se prihvata. U predlogu plana detaljnije ¢e se obraditi ova pitanja i dati
preporuka za potrebom snimanja kvalitetnog zelenila u postupku izrade projekine
dokumentacije.

= Veza predmetnog prostora sa zaljedem i gradom Ulcinjem nije dovoljno obradena.

Primjedba se prihvata. U predlogu plana detaljnije ¢e se obraditi grafi¢ki i tekstualno
Sira provjera urbanizacije i kontakine zone.

*= Pitanje akvatorija se mora obraditi detaljnije u saradnji sa Institutom za Biologiju
mora.

Primjedba se djelimiéno prihvata. U predlogu plana detaljnije ¢e se obraditi prostor
akvatorija u mjeri u kojoj je moguce i dati preporuke za dalja istrazivanja i monitoring.

= Detaljnije razmotriti prirodne uslove za gradnju na odabranim lokacijama.

Odabir lokacija za gradnju je u skladu sa PPPPNMD.U predlogu plana izvrSiée se
dopuna i korekcija grafickih priloga u dijelu pozicioniranja objekata i poboljSanja uslova
lokacija.

= Potrebno je decidno istaknuti da su Vile funkcionalno u sklopu Hotelskog kompleksa
i da to nisu pojedinacne parcele za stambenu gradnju.

Sugestija se prihvata. U predlogu plana ¢e se decidnije pojasniti dati koncept u Nacrtu,
Vile su sastavni dio Hotelskog kompleksa - sastavni dio smjestajnih kapaciteta
Centralnog objekta Hotela - (dio smjestajnih kapaciteta u Vilama a dio u depandansima).
= Urbanisti¢ke parcele objediniti i dati preciznije urbanisticke parametre.

Primjedba se prihvata. U predlogu plana ¢e se izvrSiti ukrupnjavanje urbanistickih
parcela za vile i dati precizni urbanistiCki parametri za projektovanje i bice uraden
Separat sa urbanisti¢ko tehnic¢kim uslovima.

= Razmotriti planiranje golf terena na rtu Mendra.

Primjedba se ne prihvata. Namjena povrSina je preuzeta iz PPPPNMD - zasti¢en
prirodni pejzaz.

= Precizno definisati uslove protivpozarne zastite.
Primjedba se djelimiéno prihvata. U predlogu plana izvrSi¢e se dopuna.
= Precizno definisati standarde gradnje.

Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrSi¢e se dopuna i bice uraden Separat sa
urbanisticko tehni¢kim uslovima.

= Detaljno obraditi pitanje privezista.



Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrSic¢e se dopuna.
= Plan treba da sadrzi viSe elemenata vezanih za energetsku efikasnost.
Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrSice se dopuna.

Primjedba br. 1 (br. 10-3754/13 od 20.01.2009. godine)
Doc. Dr Maksut Hadzibrahimovié

1. Nacrt Studije lokacije za Sektor 61 — Valdanos povuci iz procedure i odustati od
usvajanja ... do okoncanja imovinsko pravnih sporova.

Primjedba se ne prihvata. RjeSavanje imovinsko pravnih sporova nije u nadleznosti
Obradivaca plana.

2. Hotelsko turisticke kapacitete koji su predlozeni Nacrtom Studije lokacije, koje je
Obradiva¢ predvidio za izgradnju u uvali Valdanos premijestiti na brdo ,Mendra”
¢ime Ce se izbjeci unistavanje maslina.

Primjedba se ne prihvata. U postupku izrade plana Obradiva¢ je u svemu postovao
Smijernice Plana viseg reda i Programskog zadatka.

Stavovi napisani kao €injenice koje je ,Obradiva¢ imao u vidu” ti€u se eksproprijacije
zemljista, privodenja prostora namjeni, povracaja zemljiSta i iskazuju neke politicke
stavove podnosioca Primjedbe.

U alinei 4 navodi se nezakonita promjena namjene prostora iz poljoprivrednog u gradsko
gradevinsko zemljiste.

Primjedba se ne prihvata. RjeSavanje imovinsko pravnih sporova nije u nadleznosti
Obradivata plana. Namjena prostora data Nacrtom plana je precizno preuzeta iz
Prostornog plana posebne namjene za Morsko dobro.

= Primjedba na planiranje rezervoara za navodnjavanje.

Primjedba se prihvata. U predlogu plana izvrSiée se analiza i dati pojasnjenje.
Planiranje rezervoara za navodnjavanje je preuzeto kao smjernica iz PPPPNMD.

= Primjedba na zonu maslinjaka.

Primjedba se ne prihvata. Namjena prostora data Nacrtom plana je precizno preuzeta
iz Prostornog plana posebne namjene za Morsko dobro.

» Primjedba na iskazane povrSine zona: povrSina zahvata 346 ha, povrSina
planskih zona A, B, C i D-D1 383.000m2 , bruto gradevinska povrsina objekata
44.800m>.

Primjedba se ne prihvata. Pretpostavlja se da se radi o nerazumijevanju. Ta¢no je da
je ukupna zona zahvata povrSine 346ha dok je povrSina zona koje su planirane za
izgradnju ukupne povrSine 383.000m? ili cca 38ha.



= Primjedba na granicu zahvata Morskog dobra.

Primjedba se ne prihvata. Granica Studije lokacije data Nacrtom plana je precizno
preuzeta iz Odluke i Programskog zadatka.

Primjedba br. 2 (br. 10-3754/14 od 20.01.2009. godine)
Opstina Ulcinj - Opstinska komisija

1. Stuktura i forma objekata nije u skladu sa ambijentom i zahtjevima visokog
turizma.

2. Nijesu dati urbanisti¢ki indikatori koji u dovoljnoj mjeri definiSu parcele, funkciju,
spratnost i gradevinsku liniju objekata.

3. Nije precizno definisano pitanje privezista.

Primjedbe se djelimiéno prihvataju. U fazi predloga plana bi¢e uradeni odgovarajuci
graficki prilozi u razmjeri 1:1000 kao i Separat sa urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima. U
okviru ovih priloga obradice se i lokacija privezista.

4. Pejzaznim rjeSenjem nije ispoStovana adekvatna zastita ambijenta maslinjaka i
njegova valorizacija. Na urbanistiCkim parcelama nisu prezentovana stabla
maslina.

Primjedba se prihvata. U fazi predloga plana bi¢e detaljnije obraden ovaj segment
plana.

5. Planirani objekti ne postuju u cjelosti preporuke PPPPNMD.
Primjedba se ne prihvata. Nejasna primjedba.
Primjedba br. 3 (br. 10-3754/15 od 20.01.2009. godine)
Odbor Islamske zajednice Ulcinj
1. Nacrt Studije lokacije za Sektor 61 — Valdanos povuci iz procedure i odustati od

usvajanja ... do okon&anja imovinsko pravnih sporova.

Primjedba se ne prihvata. RjeSavanje imovinsko pravnih sporova nije u nadleznosti
Obradivaca plana.

2. Hotelsko turisticke kapacitete koji su predlozeni Nacrtom Studije lokacije, koje je
Obradiva¢ predvidio za izgradnju u uvali Valdanos premijestiti na brdo ,Mendra”
¢ime Ce se izbjeci uniStavanje maslina.

Primjedba se ne prihvata. U postupku izrade plana Obradiva¢ je u svemu postovao
Smijernice Plana viseg reda i Programskog zadatka.

Primjedbe se tiCu eksproprijacije zemljiSta, privodenja prostora namjeni, povracaja
zemljista i iskazuju neke politicke stavove podnosioca Primjedbe.



Primjedba se ne prihvata. RjeSavanje imovinsko pravnih sporova nije u nadleznosti
Obradivaca plana.

Primjedba br. 4 (br. 10-3754/15 od 20.01.2009. godine)
Savjet za povracaj maslinade “Valdanos”

1. Nacrt Studije lokacije za Sektor 61 — Valdanos povuci iz procedure i odustati od
usvajanja ... do okon&anja imovinsko pravnih sporova.

Primjedba se ne prihvata. RjeSavanje imovinsko pravnih sporova nije u nadleznosti
Obradivaca plana.

2. Hotelsko turisticke kapacitete koji su predlozeni Nacrtom Studije lokacije, koje je
Obradiva¢ predvidio za izgradnju u uvali Valdanos premijestiti na brdo ,Mendra”
¢ime Ce se izbjeci uniStavanje maslina.

Primjedba se ne prihvata. U postupku izrade plana Obradiva¢ je u svemu postovao
Smijernice Plana viSeg reda i Programskog zadatka.

Primjedbe se tiCu eksproprijacije zemljiSta, privodenja prostora namjeni, povracaja
zemljista i iskazuju neke politicke stavove podnosioca Primjedbe.

Primjedba se ne prihvata. RjeSavanje imovinsko pravnih sporova nije u nadleznosti
Obradivaca plana.

Primjedba br. 5 (br. 10-3754/17 od 20.01.2009. godine)
Dervisi Basrija
Primjedba da izgradnja Hotelskih objekata i objekata za sport i rekreaciju predstavlja

devastaciju prostora pod maslinjacima.

Primjedba se ne prihvata. U postupku izrade plana Obradiva¢ je u svemu postovao
Smijernice Plana viseg reda i Programskog zadatka.

Kljuéna primjedba: Na kat. parceli 7858 nalazi se 122 korjena maslina.

Primjedba se prihvata. U Predlogu plana korigovace se saobracajno rjeSenje i
planirace se saobracajnica na trasi postojece.

Primjedba da prostor izmedu zona A i B i D-D1 i C predstavlja slobodne povrsine i
insinuacija da je obradivac na taj nacin rezervisao prostor za "neke druge namjene".

Primjedba se ne prihvata. U prilogu namjene povrSina sve povrSine imaju plansko
odredenje. U fazi Predloga plana ¢e se dati preciznije smjernice za rekultivaciju zelenila
koje je u funkciji namjene izgradenih povrSina $to podrazumijeva i nacin ocuvanja
svakog kvalitetnog stabla i u zoni planiranoj za izgradnju.

1. Nacrt Studije lokacije za Sektor 61 — Valdanos povuci iz procedure i odustati od
usvajanja ... do okoncanja imovinsko pravnih sporova.



Primjedba se ne prihvata. RjeSavanje imovinsko pravnih sporova nije u nadleznosti
Obradivaca plana.

2. Hotelsko turisticke kapacitete koji su predlozeni Nacrtom Studije lokacije, koje je
Obradiva¢ predvidio za izgradnju u uvali Valdanos premijestiti na brdo ,Mendra”
¢ime Ce se izbjeci unistavanje maslina.

Primjedba se ne prihvata. U postupku izrade plana Obradiva¢ je u svemu postovao
Smijernice Plana viseg reda i Programskog zadatka.

Primjedba br. 7 (br. 10-3742/58 od 10.12.2008. godine)
Institut za biologiju mora - Kotor

Primjedba se odnosi na predlozeno proSirenje plaze postupkom prihranjivanja.

Primjedba se djelimiéno prihvata. U predlogu plana izvrSice se detaljnija analiza
posebno kroz Elaborat StrateSke procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

Apel da Drzava Crna Gora odredi prioritet pra¢enja stanja u ekosistemu mora i stanja
biodiverziteta te konstatacija da je Institut za biologiju mora jedina nau¢na ustanova koja
ve¢ 48 godina prati i istrazuje juzni Jadran i mora biti ukljuena u pracenje stanja i
procjenu uticaja na biodiverzitet i kvalitet mora svih zahvata na Crnogorskom primorju.

Primjedba br. 7 (br. 01-3406 od 30.04.2009. godine)
Udruzenje za povracaj imovine Predsjednik odbora Luka Batko Pakonovié

Primjedba se odnosi na zahtjeve bivSih vlasnika i dvije vjerske zajednice u cilju
informisanja sa problemima u ostvarivanju svojinskih prava.

Primjedba se ne prihvata. RjeSavanje imovinsko pravnih sporova nije u nadleznosti
Obradivaca plana.



