PREDLOG

Na osnovu ¢lana 217 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list

CG", br. 64/17, 44/18 i 63/18), Vlada Crne Gore, na sjedniCi 0d ............ccccvvveeeeen. 2018. godine,

donijela je
ODLUKU
O DONOSENJU DRZAVNE STUDIJE LOKACIJE
"DIO SEKTORA 66 — POSTOJECA HOTELSKA GRUPACIJA | MODUL I" -
VELIKA PLAZA

Clan1

Donosi se Drzavna studija lokacije "Dio sektora 66 - postojeca hotelska grupacija i
modul I" — Velika plaza (u daljem tekstu: DSL).

DSL je sastavni dio ove odluke.
Clan 2
PovrSina zahvata DSL je 219,55 ha od ¢ega je povrSina kopnenog dijela 184,82 ha.

Granica zahvata DSL je precizno deefinisana preko koordinata sljedecih taaka:

KOORDINATE PRELOMNIH 21 | 6603184. | 4641703. 43 | 6604399. | 4641915.
Red Y X 22 | 6603211. | 4641712. 44 | 6604427. | 4641910.
1 6605591, | 4641633. 23 | 6603239. | 4641715. 45 | 6604432. | 4641910.
2 6605345. | 4640953. 24 | 6603254. | 4641715. 46 | 6604437. | 4641913.
3 6605218. | 4640636. 25 | 6603270. | 4641717. 47 | 6604465. | 4641923.
4 6604224. | 4640955. 26 | 6603594. | 4641804. 48 | 6604486. | 4641901.
5 6603143. | 4641172. 27 | 6603620. | 4641810. 49 | 6604565. | 4641883.
6 6603067. | 4641111. 28 | 6603648. | 4641813. 50 | 6604593. | 4641878.
7 6603034. | 4641020. 29 | 6603653. | 4641815. 51 | 6604685. | 4641860.
8 6602981. | 4641016. 30 | 6603656. | 4641820. 52 | 6604712. | 4641855.
9 6602982. | 46410609. 31 | 6603677. | 4641836. 53 | 6604744. | 4641848.
10 | 6602988. | 4641088. 32 | 6603702. | 4641826. 54 | 6604770. | 4641844.
11 | 6602902. | 4641308. 33 | 6603706. | 4641823. 55 | 6604796. | 4641838.
12 | 6602895. | 4641325. 34 | 6603712. | 4641822. 56 | 6604850. | 4641828.
13 | 6602920. | 4641414. 35 | 6603723. | 4641825. 57 | 6604876. | 4641822.
14 | 6602913. | 4641478. 36 | 6603752. | 4641834. 58 | 6604984. | 4641797
15 | 6602927. | 4641512. 37 | 6603793. | 4641847. 59 | 6605104. | 4641766.
16 | 6602942. | 4641533. 38 | 6604082. | 4641949. 60 | 6605200. | 4641742.
17 | 6603022. | 4641593. 39 | 6604130. | 4641958. 61 | 6605294. | 4641715.
18 | 6603047. | 4641620. 40 | 6604178. | 4641956. 62 | 6605319. | 4641708.
19 | 6603055. | 4641612. 41 | 6604250. | 4641942. 63 | 6605440. | 4641675.
20 | 6603115. | 4641664. 42 | 6604366. | 4641920. 64 | 6605470. | 4641666.
Clan 3

DSL se sastoji od tekstualnog i grafickog dijela.



Clan 4
DSL se donosi za period do donoSenja plana generalne regulacije Crne Gore.
Clan 5

DSL sadrzi: izvod iz prostornog plana posebne namjene; granice podrucja za koje se
donosi; detalinu namjenu povrSina; ekonomsko-demografsku analizu; plan parcelacije;
urbanisti¢ko-tehni¢ke uslove za izgradnju objekata; gradevinske i regulacione linije; trase
infrastrukturnih mreza i saobracajnica i smjernice za izgradnju infrastrukturnih i komunalnih
objekata; nivelaciona i regulaciona rjeSenja; taCke i uslove prikljuéenja na saobracajnice,
infrastrukturne mreze i komunalne objekte; smijernice urbanistickog i arhitektonskog
oblikovanja prostora sa smjernicama za primjenu energetske efikasnosti i obnovljivih izvora
energije; rezim zastite kulturne bastine; mjere za za$titu Zivotne sredine; mjere za zastitu
pejzaznih vrijednosti i smjernice za realizaciju projekata pejzazne arhitekture odnosno uredenja
terena; ekonomsko-trziSnu projekciju; nacin, faze i dinamiku realizacije plana.

Clan 6

Implementacija DSL vrSice se u skladu sa smjernicama za realizaciju ovog planskog
dokumenta.

Clan7
Ova odluka stupa na snagu danom objavljivanja u “Sluzbenom listu Crne Gore”.
Broj: ....ccceee.
Podgorica, ........cccuvvveee. 2018. godine
VLADA CRNE GORE

Predsjednik,
Dusko Markovié¢
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1. Opsti dio

1.1 Pravni i planski osnov
Dokumentacija Drzavne studije lokacije ,Dio sektora 66 — postoje¢a hotelska grupacija i modul I* — Velika plaza
je radena na osnovu:

Odluke o izradi Drzavne studije lokacije "Dio sektora 66 — postojeCa hotelska grupacija i modul I" -
Velika plaza, ("Sluzbeni list Cme Gore", br. 071/17 od 31.10.2017, 035/18 od 29.05.2018);
Programskog zadatka za izradu DrZavne studije lokacije ,Dio sektora 66 — postoje¢a hotelska grupacija
i modul I“ - Velika plaza

Ugovora o izradi DrZzavne studije lokacije ,Dio sektora 66 — postoje¢a hotelska grupacija i modul I* —
Velika plaza br. 114-2687/10 od 26.12.2017. god. izmedu Ministarstva odrzivog razvoja i turizma i
"ARHIENT" doo Podgorica

Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata ("SI. list CG", br. 64/17 i 44/18).

Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima (,SI. list CG*, br. 24/10 i 33/14).

Planski osnov za izradu DrZzavne studije lokacije ,Dio sektora 66 — postoje¢a hotelska grupacija i modul 1 -
Velika plaza dat je u sljedec¢im planovima:

Prostorni plan Crne Gore (“Sluzbeni list CG”, broj 24/08), Obradiva¢: Montenegroinzenjering, IAUS,
Urbanistiéki institut Republike Slovenije;

Prostorni plan podrucja posebne namjene za Morsko dobro, (SI. list CG br. 30/07), Obradiva¢: RZUP
a.d. i MonteCEP d.s.d.;

Prostorno - urbanisti¢ki plan Opstine Ulcinj, (SI. list CG, br.16/17), Obradivac: Konzorcijum ARUP &
Savills (L&P) Ltd & Savills Montenegro & CAU Centar za arhitekturu i urbanizam.

Generalni koncept Velike plaze, 2007. godina

Prostorni plan posebne namjene za obalno podrucje Crne Gore (SI. list CG”, broj 56/18).

1.2 Povod i cilj izrade Drzavne studije lokacije ,Dio sektora 66 -

postojeca hotelska grupacija i modul I“ - Velika plaza

Dio sektora 66 — postojeca hotelska grupacija i modul | zahvataju dio prostora na pocetku Velike plaze.

Cilj izrade Drzavne studije lokacije je da se stvore planske pretpostavke za organizaciju i uredenje ovog
prostora u smislu zadovoljavanja potreba korisnika prostora, zatim da se plansko rjeSenje uskladi sa
zahtjevima zastite prirode i turistiCkog razvoja na principima odrzivog razvoja.

Na prostoru zahvata treba predvidjeti sadrzaje koji ¢e omoguciti visokokvalitetnu valorizaciju prostora, a Sto
obezbjeduje dugorolni kvalitet za ovaj dio obale. To podrazumijeva planiranje povrina za turizam, sportsko-
rekreativne, usluzne, javne sadrzaje i urbano zelenilo.

Posebnu paznju potrebno je posvetiti razvoju infrastrukture koja omogucava punu implementaciju standarda
ekoloske i energetske odrZivosti i visok stepen autonomnosti.
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1.3 Obuhvat i granice DrZavne studije lokacije ,Dio sektora 66 -

postojeca hotelska grupacija i modul I - Velika plaza
Podrucje zahvata DSL administrativno pripada opétini Ulcinj, katastarskoj optini Doniji Stoj, naselju Donji Stoj,
mjesnoj zajednici MZ4, koja obuhvata naselja Donji Stoj, Gomji Stoj i Re¢. Prema topografskim, prostornim,
funkcionalnim, demografskim i drugim karakteristikama podruéje zahvata plana pripada grupi Ravniéarskih
naselja.

Zahvat DSL-a obuhvata sliedece katastarske parcele, koje pripadaju katastarskoj opstini KO Doniji Stoj:

10/7, 5, 10/5, 10/4, 10/6, 10/3, 10/2, 10/1, 8, 11/1, 18/2, 4, 6, 7, 9, 10000, 11/2, 14/2, 12, 13, 31, 32, 33, 34, 35,
36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 45, 46, 47, 62, 64, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 56, 57, 58, 59, 60, 61, 63,
126/1, 12612, 67, 126/3, 30, 16/2, 16/1, 16/3, 15, 16/4, 127, 128, 17, 16/5, 132/4, 132/1, 132/2, 132/3, 130, 29/3,
137, 129, 131, 125/1, 12412, 124/1, 12513, 125/4, 11211, 123/2, 123/3, 133, 123/6, 123/7, 123/8, 123/9, 123/10,
12311, 123/12, 123/1, 123/5, 113/1, 111/1, 110/1, 114, 122/3, 123/4, 122/1, 122/2, 122/4, 121/5, 10002, 134/9,
134/8, 134/10, 134/11, 134/12, 134/13, 134/7, 134/6, 134/3, 134/1, 134/5, 136, 134/4, 134/2, 10001, 121/4,
12111, 12112, 12113, 116, 115/1, 108/3, 109/1, 108/1, 108/2, 118, 119, 117, 107/1, 135/1, 135/3, 120, 1391,
13913, 14111, 141/2, 1378, 1377/1, 1379/1, 1380, 144/1, 144/6, 144/7, 144/8, 144/4, 144/3, 143/1, 143/2, 142,
145/1, 145/2, 229/2, 145/3, 146/2, 146/1, 146/3, 146/4, 260/4, 151/4, 151/3, 147/3, 1471, 146/5, 148/3, 148/1,
148/2, 146/6, 151/6, 151/5, 147/2, 151/2, 149, 151/1, 151/7, 150/1, 150/3, 150/2, 160, 10009, 28, 161, 164,
138/1, 18/3, 155, 154, 153, 156, 152, 176/1, 157, 158/3, 158/1, 158/2, 175/2, 158/4, 159, 162, 163, 175/3, 175/4,
166, 138/7, 29/1, 29/4, 175/1, 17212, 169, 168, 167, 170, 138/10, 138/9, 138/12, 138/11, 138/8, 138/5, 138/6,
171, 17211, 138/15, 138/17, 138/16, 138/4, 21312, 213/1, 174, 214, 215, 230, 232/2, 232/1, 173, 220/2, 216, 217,
21912, 21812, 1365, 231, 233/1, 233/2, 257/1, 235/14, 235/2, 220/1, 219/1, 218/1, 235/15, 226/1, 225/1, 225/4,
22513, 22516, 221, 225/5, 224, 223, 222/1, 22212, 235/24, 235/19, 235/13, 235/16, 235/5, 27/1, 225/2, 2291,
227, 228, 22913, 23525, 235122, 235/4, 235/17, 2712, 264/1, 261, 266/1, 263, 262/1, 235/9 (dio), 235/12, 265/1,
262/2, 235/10 (dio), 260/2.

U zahvatu plana, povrSina mora iznosi 34,73 ha, a povrSina kopnenog dijela plana iznosi 184,82 ha.
Ukupna povrsina zahvata plana je 219,55 ha.

DSL se radi za dio sektora 66 - postoje¢u hotelsku grupaciju i modul I, na dijelu Velike plaze u zahvatu PPPPN
MD.

Obuhvat DSL dat je na slici broj 1.

Obuhvat na otvorenom moru je do linije priobalnog plovnog puta (100 metara od obale).
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Slika: Skica obuhvata DSL data u Programskom zadatku

KOORDINATE PRELOMNIH TACAKA GRANICE ZAHVATA PLANA
Redni broj Y X
1 6605591.79 4641633.20
2 6605345.14 4640953.76
3 6605218.41 4640636.33
4 6604224.98 4640955.47
5 6603143.74 4641172.49
6 6603067.74 4641111.55
7 6603034.33 4641020.05
8 6602981.47 4641016.96
9 6602982.41 4641069.90
10 6602988.49 4641088.87
11 6602902.55 4641308.12
12 6602895.71 4641325.56
13 6602920.33 4641414.58
14 6602913.82 4641478.75
15 6602927.41 4641512.04
16 6602942.09 4641533.18
17 6603022.50 4641593.88
18 6603047.13 4641620.32
19 6603055.18 4641612.61
20 6603115.32 4641664.44
21 6603184.24 4641703.83
22 6603211.05 4641712.96
23 6603239.22 4641715.79
24 6603254.84 4641715.37
25 6603270.34 4641717.39
26 6603594.19 4641804.51
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27 6603620.97 4641810.41
28 6603648.16 4641813.95
29 6603653.17 4641815.86
30 6603656.54 4641820.03
31 6603677.66 4641836.27
32 6603702.45 4641826.50
33 6603706.77 4641823.42
34 6603712.06 4641822.94
35 6603723.55 4641825.98
36 6603752.15 4641834.18
37 6603793.79 4641847.81
38 6604082.03 4641949.21
39 6604130.05 4641958.80
40 6604178.96 4641956.30
41 6604250.15 4641942.80
42 6604366.43 4641920.76
43 6604399.00 4641915.59
44 6604427.50 4641910.19
45 6604432.95 4641910.68
46 6604437.32 4641913.96
47 6604465.70 4641923.45
48 6604486.44 4641901.89
49 6604565.81 4641883.90
50 6604593.58 4641878.49
51 6604685.65 4641860.55
52 6604712.15 4641855.38
53 6604744.95 4641848.99
54 6604770.27 4641844.06
55 6604796.77 4641838.89
56 6604850.81 4641828.36
57 6604876.91 4641822.75
58 6604984.10 4641797.43
59 6605104.25 4641766.84
60 6605200.33 4641742.16
61 6605294.80 4641715.93
62 6605319.85 4641708.90
63 6605440.46 4641675.32
64 6605470.41 4641666.99

2. Dokumentaciona osnova
2.1 lzvod iz Prostornog plana podruc¢ja posebne namjene za Morsko dobro, (SI. list

CG br. 30/07), Obradivaé: RZUP a.d. i MonteCEP d.s.d.
Veliku plazu u Ulcinju karakteriSe izuzetno velika duzina od oko 12 km i prosjecna Sirina od oko 50 m. Plaza je
nastala od sitnozrnog peska koji u more dospjeva sa tokom rijeke Bojane. Pijesak na plazi se veoma lako
pokrece pri dejstvu vjetrova, pa je u zaledu formiran pojas dina, Sirine od nekoliko desetina do nekoliko stotina
metara. | pored prilino nekontrolisane eksploatacije nanosa, Velika plaza u Ulcinju je relativno stabilna i za sada
nije uocljiv trend erozionih procesa.
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broj sektora: 66 Velika plaza

osnovne namjene turisticki kompleksi organizovani u 6 modula (na sjeverozapadnom dijelu)
naseljska struktura (stambeni, turisticki, usluzni i javni sadrzaji) pored magistrale
u funkciji turistickih naselja

zone Sume i makije (izmedu turistickih naselja)

sportska i servisna zona (izmedu grupacije postojecih i planiranih hotela)

Velika ulcinjska plaza sa viSe sezonskih pristanista

zona vegetacije na dinama u zaledu plaze

rezervat prirode (u jugoistoénom dijelu) sa Sumama, mocvarama i livadama
ugostiteljska zona (oko mosta za Adu - tradicionalne kalimere i restorani)

smjernice za | javno - uredeno kupaliste Velika plaza sa djelovima za hotele u zaledu
kupalista prirodna kupalista u jugoistoénom dijelu

smjernice za za8titu | o€uvanje autentiénog pejzaza, vegetacije dina, moévara i Suma
podvodni arheoloski lokalitet

smjernice za | generalni koncept za Veliku plazu (sastavni dio PPPPNMD)
sprovodenje studije lokacije za turisticke komplekse
uslovi PPPPNMD za kupalista i Setalista (direktno sprovodenje)

U priobalnom dijelu opstine Ulcinj predvida se izgradnja na lokacijama: Valdanos, bivsi hotel "Jadran" Velika
plaza, i Ada, ukupno oko 32.000 kreveta. Ukupan zbir sa registrovanim kapacitetima bi iznosio oko 52.000
lezaja.

Uslovi za prirodna - zasti¢ena kupalista

Prirodna — zasti¢ena kupalidta su ona koja imaju posebne prirodne vrijednosti ili su zastiéena kao prirodna dobra.
NajceSce se nalaze na stjenovitoj obali otvorenog mora (pojedini sektori na Lustici i Donjem Grblju, dijelu ostrva
Sveti Nikola, prostori izmedu Petrovca i Buljarice) ili na pje$¢anim plazama (npr. istoCni djelovi Velike plaze i Ade

Bojane).

Na njima se ne smiju vrsiti nikakve intervencije kako se ne bi poremetila prirodna ravnoteza i autenticni izgled.
Na njima se ne postavljaju objekti, ne grade se posebne staze niti pristanista.

Uslovi za specijalna kupalista

Specijalna kupalidta su ona koja imaju posebne karakteristike ili rezim koriséenja — nudistiCke, sa ljekovitim
svojstvima ili reprezentativne. Zbog osobenosti ponude moguce im je ograniciti pristup.
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Nom gno
[ —l Kupaliste
[;:] Funkcionaino zoldjle kupalisto

H izgradjenc cdolo
——-] (mule,mondragi, priveziita, kupalifita)
l___] Stlenovito obala / krd
- Naseljsko strukturo
B 7uristieki kompleks
- Mplovita nam jena
ﬂ%’:ﬁﬂ?""& ;gg&o {iomorcn Jalnl)
- Ludki kompleks
:E: Skladiste nofte
Bredogrodiiigte~remont brodove
- Komunaino—gervisne zone
- Poljoprivredne powrdine
- Trownote povriine
::i Maslingda
Sumo
B vokip, siijeci, gorig
- Vegetacijp ding
- Modvoro
[ so
m Zona morlkulture

Slika: Generalni koncept Velika plaZa

2.2 lzvod iz Generalnog koncepta Velike plaze, sastavni dio PPPPN MD
Prostor Velike plaZe se dijeli na vide cjelina. Od zapada prema istoku to su:
- zona sa postojecim hotelima,
- nova turisticka zona sa 5 modula za izgradnju objekata izmedu kojih se nalaze zeleni pojasevi,
- prelazna zona sa jednim manjim modulom i golf-terenom,
- prirodna zona (rezervat).

Generalni koncept Velika plaza je uraden kao detaljnija razrada podrucja Velike plaZe i sastavni je dio PPPPN
MD. Njime se predlaze formiranje hotelskog prostora, prostora za rekreaciju, plaza i ,zasticenih povrsina” ka
istoénom kraju Velike plaze i rijeke Bojane. Postoje¢i hoteli u zapadnom dijelu bi¢e nadogradeni kao zone nove
izgradnje, dok Ce zona nize gustine biti prelaz ka zasticenom podrucju.
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Slika: Izvod iz Generalnog koncepta Velika plaZa-Kapaciteti i faze relaizacije po grupacijama

Generalnim konceptom se sprovodi disperzivni model razvoja na podrucju Velike plaze. Predlaze se
dodatnih 30.000 leZaja u hotelima sa 3 - 5 zvijezdica sa 6 modula na podrucju povrdine 430 ha, sa rekreativnim
prostorom (120 ha), dinama/plazama (280 ha) i ,zasticenim podru¢jem” (620 ha).

Osnovni elementi ovog razvojnog koncepta su: stavljanje akcenta na razvoj sjeverozapadnog dijela Velike plaze,
izgradnja kapaciteta u 6 modula, medusobno odvojenih zelenilom; zastita priobalja i definisanje standarda da za
svaki lezaj mora da bude obezbijedeno 100 m? zelenih povrsina.

Sa aspekta turistiCkog planiranja trazi se odnos izmedu zelenih povrsina i broja kreveta i to povrsina od 100 m?
gradevinskog zemlji$ta na jednog turistu odnosno jedan krevet. Time se svakako postize visoki kvalitet u turizmu
kao i visoka ekoloska odgovornost u kori§¢enju Velike plaze.

Zeleni pojasevi, koji ih okruzuju, Siroki su 250 - 300 m. Na taj nacin treba da se postigne jasno odvajanje modula.
Svi moduli su dostupni preko puta R17. Predviden je interni kruzni tok kojim se ostvaruje pristupacnost unutar
svakog modula. Svi moduli su povezani centralnom pjeSaékom osom.

Oblast izmedu objekata i plaze karakteriSe vrlo kvalitetna vegetacija halofita, pa tu nije predvidena gradnja. Vezu
duz plaze predstavlja uzdignuti drveni put ili dad¢ana promenada ("board-walk").

Svaki modul ne treba da ima viSe od 6.000 kreveta. Prvi modul, koji se direktno nadovezuje na postojecu zonu,
je maniji i ima samo 3.500 kreveta.

U okviru svakog modula predvideni su sportski tereni, prateci sadrzaji i servisi, shodno kategoriji i kapacitetu.

Model koriS§éenja prostora u modulu
Regionalnim master planom razvoja turizma preporucen je model koriS¢enja prostora u okviru modula.
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Slika : Izvod iz Generalnog koncepta Velika plaZza-Model raelizacije jedne grupacije

lzgradene strukture u jednom modulu su podijeljene u cetiri zone, paralelno prema obali.

1 - Na sjeveru, duz glavnog puta, na mjestu gdje su danas livade, predvidena je zona za male hotele i
komplekse vikend - ku¢a i kao mjesto stanovanja za osoblje kompleksa tzv. “seoska zona“. Predvidena je
zgusnuta gradnja, visina zgrada je do 2 - 3 sprata. U ovoj zoni bic¢e napravljeni manji trgovi sa prodavnicama,
kafiéima, restoranima itd.

2 - Na nju se sa juzne strane nadovezuje zona sa manje gradevinskih objekata, u kojoj ¢e biti sagradene samo
pojedinaCne zgrade. Ovdje treba sacuvati postojece listopadno drveée. Kroz ovu zonu prolazi popreéna veza
prema glavnom putu.

3 - Juzno od tog puta nadovezuju se turisticki objekti. Oni se takode nalaze na prostoru na kome su sada livade.
KoriS¢enje pojedinih povrSina oko objekata dijeli se na 3 funkcionalne cjeline. Na sjeveru, na prilaznom putu,
nalaze se parking prostori i sportski tereni. Planira se da se na njih nadovezuju centralni hotelski objekti.

4 - Dalje prema jugu nalazi se oblast sa bungalov - naseljima, koja se granii sa borovom Sumom, koju po
mogucénosti treba saduvati.

U "seoskim zonama" predvidena je podjela na manje parcele kao i u oblasti turisti¢kih objekata na jugu. Da bi
se ovdje obezbijedio prostor za smjesta;j i iskljucila gradnja privatnih ku¢a za stanovanje, potrebno je da zgrade
imaju najmanje po 20 soba odnosno da se planira organizovana gradnja (turisticko selo). ProistiCe da je
najmanja povrsina gradevinskog zemljista oko 2.800 m? (40 kreveta sa po 70 m? gradevinskog zemljista), koje je
dovoljno za zgradu, bazen, vrt i prostor za parkiranje. Ukupno se po krevetu uzima 100 m?, od Cega je prema
proracunu 70% gradevinsko zemljiste, a 30% je slobodan prostor unutar modula.
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Divored -avenija

Pojjana sa tipicnom
sirukturom, moguca
obimna pojoprivreda |
stocarsivo, sezonski
pasnjaci

Postojeca myesovita

suma

Igraliste
Oblast jezeraca
nibrjaka

Dascana promenada

MODEL PEJZAZNOG
UREDJENJA ZELENIH

K:J‘s/':: sandy/ Pjescana plaza KORIDORA IZMEDJU
terase sa lent’ak TURISTICKIH GRUPACIJA

MODEL PEJZAZNOG UREDJENJA PROMENADE KROZ ZONU VELIKE PLAZE

4
/|

"5 Halofina vegetacia

Plosacka staza
3,5m siroka

(28 droging. elkiricna
vozia | golf kolica)

Piknix zona sa
opremom

Slika: Model pejzaZnog uredjenja promenade

Kapaciteti i bilansi

Planirani kapaciteti po modulima su sljedeci:
| modul = 47 ha (4.000 lezaja)

Il modul = 71 ha (6.000 leZaja)

1l modul = 76 ha (6.000 lezaja)

IV modul = 79 ha (5.500 lezaja)

V modul = 87 ha (5.5000 leZaja)

VI modul =20 ha (2.000 lezaja)

KoriSéenje priobala

Za djelove Velike plaze primjenjuju se sljedeéi normativi za uredenije plaze:

- U prvoj zoni plaZe, strogo je zabranjeno da postoji bilo kakav objekat izgraden od tvrdog materijala;

- na dijelu plaZe dozvoljavaju se samo pokretni sadrzaji, suncobrani, leZaljke, sportski rekviziti, Satori i eventualno
montazni objekti;

- u drugoj zoni nalaze se sanitarni ¢vorovi - njihov broj izraGunava se prema broju kupaca, na svakih 400 kupaca
projektuje se jedan sanitarni évor, a voda za pi¢e sa tuSem je locirana na svakih 200 m;

- obavezan je sistem cjelodnevnog uklanjanja smeca, bilo korpama ili na neki drugi nacin, sa centralnim
odvozenjem na propisanu deponiju;

- na plazi su obavezne posmatracnice, na svakih 200 m, na kojima sjede spasioci;
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- sa vodene strane obavezna je ogradna mreZa bovama, koja ima funkciju zatite kupaca na udaljenosti od 150
m od obale;

- u zaledu plaze potrebno je izgraditi raznovrsne sportske i rekreativne sadrzaje i ozeleniti prostor;

- plaza treba da ima svoju pontu za pristajanje plovila, zatim prostor za uskladistenje ¢amaca, sandolina, daski
za jedrenje, ronilacke opreme, padobrana, vodenih skutera i ostalih rekvizita za sportove na vodi.

2.3 Izvod iz Prostornog plana posebne namjene za obalno podrucje Crne
Gore, Nacrt plana, Obradivac: RZUP - Horwath I Horwath Consulting

- MonteCEP
Prostor Velike plaZe pripada Razvojnoj zoni Barsko - Ulcinjsko primorje, podzoni Ulcinj. Posebne potencijale
predstavljaju kompleksi plodnog poljoprivrednog zemljista, kompleksi maslinjaka i specifi¢nosti turisticke ponude
Velike plaze i Ade Bojane, Saskog jezera i Solane kao specifi¢nog razvojnog i ekoloskog potencijala.

Saobracajno pogodan polozaj, otvorenost ka Albaniji i i Skadarskom jezeru su prednosti koje ovaj dio regiona
treba da iskoristi u planskom periodu.

Za cio region se nagladava potreba kontrole seizmi¢kog rizika kao opSteg rizika, smatrajuci ga prioritetno vaznim
i cijeneci njegove posljedice.

Kao Ciljevi Razvoja Opétine Ulcinju do 2030. godine, navedeni su:
- lzgradnja (brownfield i greenfield) hotelskih rizorta/hotela na Velikoj plazi, Adi Bojani;

- Uspostavljanje novog i proaktivnog sistema upravljanja i marketinga u turizmu koji ¢e morati
opsluziti zna&ajne nove smjestajne kapacitete;

- Koristenje brownfield potencijala i aktivacija ruralnog zaleda.
D2. Turisti¢ke zone unutar podrucja od posebnog prirodnog znacaja

U ovu grupu svrstavaju se turistiCke zone u podru¢jima od posebnog prirodnog znacaja koje se Stite planskim
mjerama u daljoj detaljnoj planskoj dokumentaciji ifili koji se nalaze na istaknutim poloZajima u terenu:

- Malo izgradene turisticke zone (izgradene do 10%),

- TuristiCke zone koje nastaju prenamjenom vojnih zona, a nadzemno su izgradeni manje od
10%,

- TuristiCke zone koje nastaju prenamjenom podru¢ja eksploatacije mineralnih sirovina
(kamenolomi i sl.) iskori§¢ene povrsine zahvata do 10% (eksploatacije).

Za ove se zone primjenjuju sliededi kriterijumi u odnosu na urbanisticke parcele unutar turistickih zona:

Najveéa dopustena zauzetost T1 <30%
Najveéa dopustena izgradenost T1 <0,8
Najmanji udio prirodnih povrsina T1 > 60%
Najveéa dopustena zauzetost T2 <25%
Najveca dopustena izgradenost T2 <0,7
Najmanji udio prirodnih povrsina T2 >60%
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D3. Turisticke zone bez posebne zastite i izgradeni turisticki predjeli

U tu grupu svrstavaju se turisticke zone bez posebne zastite (prirodne ili kulturne), postojeée izgradene i planski
nedovrSene turisticke zone, kao i druge zone koje se prenamijenjuju u turisticku namjenu (kamenolomi,
napustena industrija, posebna namjena, eksploatacijska polja i sl.), a izgradeni su vise od 20% povrsine i
iskoris¢ene su povrsine zahvata veceg od 20% (eksploatacijska polja).

Prije donoSenja odluke o planiranim lokacijama turistiCkih zona, kao i u provjeri postojeéih planiranih lokacija,
nuzno je da se uradi struéna podloga vrednovanja prostora (terena, kulturne i prirodne vrijednosti i moguénosti
infrastrukturnog opremanja). Struéna podloga treba da se primijeni u daljem radu na dono$enju detaljnih planova
za pojedine lokacije.

Za zone izgradenih turistiCkih predjela predlazu se sljedeéi kriterijumi a koji se odnose u odnosu na urbanisticke
parcele unutar jo$ neizgradenog dijela turisticke zone:

Najveca dopustena zauzetost T1 Iz <35%
Najveca dopustena izgradenost T1 i <0,8
Najmanji udio prirodnih povrsina T1 > 40%
Najveca dopustena zauzetost T2 Iz <25%
Najveca dopustena izgradenost T2 i <0,7
Najmanji udio prirodnih povrsina T2 >50%

2.4 1zvod iz Prostorno urbanistickog plana opstine Ulcinj, (Sl. list CG,
br.16/17), Obradivac¢: Konzorcijum ARUP & Savills (L&P) Ltd &

Savills Montenegro & CAU Centar za arhitekturu i urbanizam
Podrucje Velike plaze pripada Planskoj zoni 2 — Isto€no priobalje, povrSine 2690 ha, koja obuhvata naselje
Doniji Stoj i podzone Velika plaza i Ada Bojana. Ova planska zona je sa centralnim gradskim podrugjem
saobracajno povezana mostom preko kanala Port Milena i €ini nadopunu turistickih kapaciteta i sadrzaja grada
Ulcinja.

Glavni potencijal zone je jedinstven, neizgraden prirodni ambijent pjeS€anih plaza i dina, povrSina mediteranskog
bilja i borove Sume u dijelu Velike plaze i prostora sa mo€varom, Sikarom i mnogim staniStima autohtonih vrsta
biljaka, vodozemaca, gmizavaca i ptica u dijelu delte rijeke Bojane.

Prioritet razvoja je izgradnja turistickog kompleksa Velika plaza, u okviru koga je predvidena izgradnja hotela i
turistiCkog naselja visoke kategorije, sadrzaja sporta i rekreacije, kampova, dogradnja turistickog naselja na Adi
Bojani, kao i sanacija zone privremenih nelegalno izgradenih objekata i splavova na obali i uS¢u rijeke Bojane u
Jadransko more.

Zahtjevi okruZenja se odnose na kompleksnu zastitu prirodne sredine i zastitu ukupnog prostora od intervencija
koje bi ugrozile pejzaz i slikoviti ambijent.

PLANSKA ZONA 2 - Istoéno priobalje

Izgradnju turistickih kapaciteta na Velikoj plazi usloviCe rekonstrukcija i dogradnja saobracajne i tehnicke
infrastrukture, izgradnja parking povrSina kao i dokompletiranje javnih, komercijalnih i usluznih sadrZaja u
Donjem Stoju, gde je planirano organizovanje svih potrebnih funkcija za servisiranje turistitkog kompleksa.
Planom su odredene zone za izgradnju planiranih kapaciteta turizma, sporta i rekreacije.

U zoni zahvata DSL Velika plaza (Sektor 66) predvidena je lokacija za izgradnju sportske hale - pokrivenog
javnog sportskog objekta, i pripadajucih sportskih terena na otvorenom (sproveden je konkurs za Idejni
projekat sportskog kompleksa i, kao I-nagradeni rad, izabrano idejno rieSenje).
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Prema smjernicama za izradu planske dokumentacije na prostoru opstine Ulcinj za obuhvat DSL Sektor
66 date su planske smjernice u okviru planske zone 2:

Sektor 66 - | dio - Velika plaza - Revizija rjeSenja iz vazece DSL - smanjenje planiranih smjestajnih kapaciteta i
kapaciteta planiranog privezista, preispitivanje planskog rjeSenja sa aspekta zastite kulturne bastine (Turizam
T1, T2, PovrSine urbanog zelenila PUJ, Sport i rekreacija SR (sportska hala, sportsko rekreacioni tereni), Ostale
prirodne povrSine OP (kupaliste), Saobracajna infrastruktura - drumski saobracaj DS (sacbracajnice, parking),
biciklisticke staze, SetaliSte LUNGO MARE);

Sektor 66 — Il dio - Velika plaza - Novi plan - u skladu sa definisanim parametrima i jedinstvenim konceptom
razvoja Velike plaze (- Turizam T1, T2, PovrSine urbanog zelenila PUJ, Saobra¢ajna infrastruktura - drumski
saobracaj DS (saobracajnice, parking), biciklistiCke staze).

28 LSL Qonji Stoj

!
2.5 DSL Sektor 66
AV dio - hotelski komplek s Velka plaza
s

! =5 - - et )

- ' ' 256 DSL Sektor 66 (N
V dio - zona sporta i rekreac ije N

I i
Slika: Izvod iz PUP-a Ulcinj —ReZimi uredenja prostorapreklopljeni sa granicom modula I, IV i V
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MREZA CENTARA

SUBREGIONALNI | OPSTINSKI CENTAR
LOKALNI CENTAR

Q  covaRLokANOG AEA
@ TURISTICKI CENTAR VECEG ZNACAJA
Q TURISTICKI CENTAR

~€)~  ECO/ETNONASELJE
—¢- SEOSKO NASELJE VECEG TURISTICKOG ZNACAJA
N

( ), CENTRI SPORTA | REKREACIJE VE CEG ZNACAJA

A KawP.Veika plaza, Sasko jezero

' GOLF KOMPLEKS - Velika plaza, Briska gora

/ RAZVOINA ZONA Velika plaZa - moguénost izrade jednistvenog koncepta razvoja

Slika: Izvod iz PUP-a Ulcinj —Koncept organizacije prostora

Na Velikoj plazi planiran je veliki broj parking mjesta, saglasno opredjeljenju da je parkiranje putni¢kih vozila i
autobusa potrebno organizovati na pristupima plazama, zasticenim lokalitetima i pored zasti¢enih prirodnih i
kulturnih dobara.

Turizam

Glavni turisticki lokaliteti planirani su na Velikoj plazi, Adi Bojani, Mavrijanu i Briskoj gori.

Smijestaj u kampovima predviden je na lokalitetima Velika plaza, kapaciteta 500 mjesta. Kampovi ¢e omoguciti
savremene uslove boravka sa sanitarnim ¢vorovima, prodavnicama, kafeima i drugim prate¢im sadrzajima.

Na lokalitetima Velika plaza i Briska gora na povr§inama za turizam, sport i rekreaciju je moguce planirati golf
komplekse.

Razvoj zdravstvenog turizma kroz promociju koriséenja mineralnih izvora i ligkovitog blata na Zenskoj plazi na
PinjeSu i Velikoj plaZi. Prateéi objekti, ljecilidta i oporavilidta ¢e se graditi u okviru naseljskih struktura u blizini
pojedinih lokaliteta.

Unaprijedenjem hotelskih kapaciteta stvoriée se uslovi za uspostavljanje poslovnog, kongresnog turizma.
Inovacije kongresnog turizma treba ostvariti kroz koriScenje alternativnih objekata i lokaliteta (trgovi, parkovi,
prirodni lokaliteti, muzeji, galerije i dr.).

Prioritetne aktivnosti u smislu turistiCke valorizacije obuhvataju i izgradnju turisticke infrastrukture, koja

obuhvata:

- uredenje plaza,

- izgradnju pjeSackih staza,

- otvaranje centara za posjetioce,

- postavljanje turistiCke signalizacije,

- postavljanje info punktova,

- uspostavljanje mreze biciklistiCkih staza,

- izgradnju javnih parkiralista,

13
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- izgradnju Park&Ride parkiralista,
- izgradnju punktova za iznajmljivanje bicikala i motora ,
- uspostavljanje lokalnog javnog transporta.

NAMJENA POVRSINA

|I| POVRSINE NASELJA

@ 0BRADVO ZEMLISTE

DRUGO POLJOPRIVREDNO ZEMLII STE
- SUMSKE POVRSINE

@ ZASTITNE SUME

ﬂ POVRSINE VODA

@ OSTALE POVRSINE

- POVRSINE TEHNICKE INFRASTRUKTURE

I #ovRsiNe 24 0BRADU, SANACLIL | SKLADI STENJE OTPADA

Slika: Izvod iz PUP-a Ulcinj —Plan namjene povrSina

NAMJENA POVRSINA
| POVRSINE NASELJA

[ ] opureavanaseLia

[ 120V0uENID/EL0VI GP NASELIA - POLLURBANA NASELIA

[ ] cPRuRaNANAsELA

IZDVOJENO GRADJEVINSKO PODRUC.E IZVAN NASELIA
I o

[ ] sporrirexreaca

|:] INDUSTRIJA, SKLADISTA | SERVISI
POLJOPRIVREDNE POVR SINE

[ wrenawnapowoprvreoa
[ osmae poLsoervazone Povaine
: MASLINJAC!
[ wvaoe
- SUMSKE POVRSINE
| zagrne Sume
[} worskarovaina
Slika: Izvod iz PUP-a Ulcinj —Plan namjene povrSina

-
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Smjernice za zastitu, razvoj i planiranje predjela
Ulcinjske dine

zastita isto¢nog dijela Velike ulcinjske plaze i obalnog dijela ostrva Ada Bojana;

oCuvanje vegetacije dina;

koncentracija turistiCkog koriS¢enja na zapadnu oblast Velike plaze kroz module sa zelenim pojasevima
koji Ce se koristiti kao javne zelene povrsine a na kojima Ce biti saCuvane postojece zelene strukture;

u zoni hotela realizovati odnos zelenih povrdina i broja kreveta od 100 m? na jednog turistu odnosno
jedan krevet;

zelene povrdine oko hotela oblikovati u skladu sa zahtjevima 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 vrine arhitekture
Mediterana, a istovremeno predstavljaju znak savremenog doba kako u formi tako i u izboru biljaka i u
materijalima;

za ozelenjavanje u zoni hotela koristiti autohtone biljne vrste i odomacene egzote uz uskladivanje
zelenog obrasca sa predionim specifiénostima;

ograniditi broj spratova turistickih objekata (hotela) da bi se smanijilo djelovanje objekata na sliku
predjela;

podizanje drvorednih zasada u vidu aleja duz glavnih puteva od tipiénih vrsta autohtonog drveca;
izgradnja uzdignutog drvenog puta duz plaze (boardwalk) koji omogu¢ava nesmetan prelazak zone sa
dinama i zastitu vegetacije halofita od gazenja.

Sume priobalnog i plavnog pojasa na aluvijalnim terenima
Opste smjernice

maksimalno o€uvanje higrofilnih Suma i Sibljaka;

zastita higrofilnih Suma u istoénoj zoni Velike plaZe i na ostrvu Ada Bojana kao vrijednih i osjetljivih
ekosistema;

o€uvanje Sumaraka hrasta luznjaka (Quercus robur ssp. scutariensis), a u slu€aju gradnje svako
oboreno stablo nadoknaditi sa tri nova;

o€uvanje borovih sastojina;

koncentracija turistiCkog koriS¢enja na zapadnu oblast kroz module sa zelenim pojasevima koji ¢e se
koristiti kao javne zelene povrsine, a na kojima Ce biti satuvane postojece zelene strukture;

u zoni hotela obezbijediti 100 m? zelenih povrsina na jednog turistu odnosno na jedan krevet;

zelene povrsine oko hotela oblikovati u skladu sa zahtjevima ekskluzivne turisticke ponude (bazeni,
trgovi, restorani na otvorenom, platoi za odmor, prostori za igru djece, Setne staze i sl.), koristiti
pejzazno - arhitektonska rieSenja 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 biline vrste i odomacene egzote uz uskladivanje
zelenog obrasca sa predionim specifiénostima;

ograniciti broj spratova turistickih objekata (hotela) da bi se smanijilo djelovanje objekata na sliku
predjela;

podizanje drvorednih zasada u vidu aleja duz glavnih puteva od tipicnih vrsta autohtonog drveca;
prilikom izgradnje sportsko-rekreativnin objekata voditi raCuna o uslovima koje diktira postojeca
vegetacija.

Mjere zastite biodiverziteta - Velika plaza

Zastita velikog prirodnog, netaknutog obalnog ekosistema ukljuéujuéi i prisustvo globalno vaznih stanista,
flore i faune, kao i vaznih obalnih uticaja.
Zastita razli¢itih vodozemaca i gmizavaca koji su od evropskog zna¢aja za zastitu.
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- ZaStita oko 250 vrsta ptica, medu njima 1% su populacije rijetkih vodenih ptica u Evropi, prdavac (Porzana
pusilla) kao i vrste koje su na Evropskoj listi vrsta od posebnog znacaja za zastitu (SPEC), medu kojima je
i izuzetno rijetka Turnix sylvatica.

R oal

I
PODRUCJE OD MEBUNARCDNOG ZNACAJA

VAZNO PODRUGJE ZA PTICE

@ SOLANA
@ SASKO JEZERO

VAZNO PODRUC.JE ZA BILJKE

(1) veumariaza S T
@ RUMLIA ' ~ v ; .' :v.;.:.;. d
SPOMENIK PRIRODE

@ VELIKA PLAZA
Slika : Izvod iz PUP-a Ulcinj -Zaétita prirode

2.51Izvod iz Drzavne studije lokacije “Turisticki kompleks na Velikoj
plaZi - postojeca hotelska grupacija, naseljska struktura, komunalno
servisna i sportsko rekreativna zona” - (dio sektora 66), Sl. list CG br.
17/10, Obradivac: CAU d.o.o. Podgorica

Kompletan prostor Studije lokacije “Turisti¢ki kompleks na Velikoj plaZi- postojeCa hotelska grupacija, naseljska
strukrura, komunalno servisna i sportsko - rekreativna zona (dio Sektor 66), planiran je za 9 razli¢itih odredenih
namjena, odnosno 59 urbanistickih parcela.

Osnovne namjene povrSina na prostoru ovog plana su opredijeliene su za: Hotelsko - turisticke sadrzaje,
Stanovanje, Stanovanje sa usluznim djelatnostima, Turisticka djelatnost, Kulturne aktivnosti, Sport i
rekreacija sa prateéim sadrzajima, Saobraéajne povrSine, Otvorene javne povrSine, Zelene javne
povrsine, Jezero, Park Sumu, Zeleni pojas, Postojeéa Suma, Postoje¢a Suma planirana za pejzaznu
taksaciju.

U zahvatu plana, predvideni su objekti stanovanja - vile za mjeSovitu rezidencijalno-turisticku upotrebu, na
sjeverositoku zahvata, spratnosti do dvije etaze. Takode, predvideni su i objekti stanovanja sa
djelatnostima, Cija spratnost ne prelazi tri nadzemne etaze. Izgradnja Hotela je predstavljena kao bitan razvojni
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cilj na nivou drzave i kao projekat koji ¢e biti ,izvor kako javnog tako i privatnog blagostanja i bi¢e od velike koristi
kako na lokalnom tako i na medunarodnom nivou“. Na parcelama predvidenim za izgradnju hotela, predvidena
je spratnost od jedanaest nadzemnih etaza.

Planiran je i objekat kulture, maksimalne visine od osam etaza. Planom je takode predvideno da objekat pored
osnovnih funkcija moze da funkcioniSe i kao svetionik i vidikovac u krugu od 360° na prirodne liepote Velike
plaze.

3. Analiza postojeceg stanja

3.1 Prirodni uslovi

3.1.1 Polozaj u prostoru
Podrugje zahvata DSL administrativno pripada opétini Ulcinj, katastarskoj opétini Doniji Stoj, naselju Donji Stoj,
mjesnoj zajednici MZ4, koja obuhvata naselja Donji Stoj, Gornji Stoj i Re&. Prema topografskim, prostornim,
funkcionalnim, demografskim i drugim karakteristikama podruéje zahvata plana pripada grupi Ravniéarskih
naselja.

Zahvat plana se nalazi uz putni pravac R-17 Ulcinj — Ada Bojana, sa kojim je preko mosta Port Milena, povezan
sa centrom grada Ulcinja.

3.1.2 Topografija-reljef
Teren je priliéno ravan i kre¢e se do 3 m.n.v. u podru¢ju putnog pravca R-17. Teren pada postepeno, sve do
pojasa mora.

Najveca Cestina vjetra je iz pravca sjevera 9,2%. Kada posmatramo brzine, naj¢e$¢a brzina vjetra je u intervalu
1-3 m/s 45,6%.

Prosje¢an godisnji broj sati sijanja iznosi 2591. lako je najduzi dan u junu, jul i avgust imaju viSe suncanih sati
(336 odnosno 320). Najmanje suncanih sati je u decembru kada je i obdanica najkraca.
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Ulcinj, Montenegro - Sun path diagram

(c) Gaisma.com Sun Path
| |deay
. June zolstice
. December zolstice
Annual vanation
. Equinox (March and September)

Sunrise/sunset
. Sunrise

B5:155.52. 154, Z018-05-14T12:24%9 5

Slika: Sema osunéanja, Izvor: https://www.gaisma.com/en/location/ulcinj.html

3.1.3 Geologija
Na prostoru Velike plaze su posebno razviiene kvartamne tvorevine. Zauzimajuéi znacajno prostranstvo,
predstavljene su aluvijalnim tvorevinama i pjeskovima plaza. Aluvijalni sedimenti (al) razvijeni su u donjem toku
Bojane i na veéem dijelu PlaZe, gdje je nanos izgraden je od $ljunka, pijeska, mulja i pjeskovite gline, odnosno
od materijala koji €ine slivno podrucje. Nanosi plaza (p) su pjeskoviti (obalski recentni rudonosni pjesak) nastali
su na mjestima gdje je more prodrlo u mek3e stijene i izgradilo pogodan prostor za akumulaciju produkata svog
erozionog rada. Javljaju se Citavom duzinom Velike plaZe.

3.1.4 Geomorfologija

Geomorfolodku gradu posmatranog prostora Cine elementi fluvioakumulacionog i marinskog reljefa. Ulcinjsko
polje je tipican primjer fluvioakumulacionog reljefa sa aluvijalnim i proluvijalnim konusima i pjeskovito-$ljunkovitim
zastorima. Marinski reljef nastao je dejstvom abrazionih i akumulacionih procesa na kontaktu mora i kopna, pri
¢emu na Velikoj plazi preovladuju akumulacioni oblici, predstavljeni pjeskovitim plazama. Velika plaza, sa
fluvijalnom ravnicom u zaledu, izgradena je od sitnozrnog pijeska koji potice iz ofiolitskog pojasa u slivu pritoka
Skadarskog jezera. Ovaj materijal, donijet rijekom Bojanom u litoralni dio mora, energija morske vode je
retransportovala i akumulirala na nisku obalu kao plazu. Na premjeStanje pijeska ima uticaj i vjetar. Neki od ovih
procesa mogu se svakodnevno posmatrati.

3.1.5 Hidrogeologija
Podzemne vode

Izdan Ulcinjskog polja (intergranularna poroznost)

Kvartarni sedimenti zastuplieni na ovom podru¢ju predstavljeni su Sljunkovima, pjeskovima i glinama, sa
vertikalnim i horizontalnim smjenjivanjem ovih ¢lanova. To je kompleks stijena promjenljive vodopropusnosti,
pretezno slabe. Zbog ograni¢ene debljine propusnih stijena i transmisivnosti nema uslova za formiranje
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znacajnijih akumulacija podzemnih voda. Transmisivnost se kre¢e najéeS¢e od 15 - 20 m?dan, specificna
izdadnost 0,1 - 0,3 I/s/m.

Za razliku od gore navedenog kompleksa, u zoni Anamalskog polja, na najuzvodnijem dijelu toka rijeke Bojane
koji pripada Crnoj Gori, otkrivena je veoma uska partija Sljunkovito - pjeskovitih sedimenata velike
vodopropusnosti, uz sam tok Bojane. Eksploatacionim bunarima vode ovih sedimenata su zahvaéene za
vodosnabdijevanje Ulcinja u koli€ini od oko 150 - 200 I/s. IstraZivanja na ovom izvoristu su pokazala direktnu
vezu voda rijeke Bojane sa podzemnim vodama ovog vodonosnika.

3.1.6 Seizmicka aktivnost regiona

Seizmicki hazard

Za razliku od definisanja seizmi¢kog hazarda u pro$losti preko raznih opisnih skala intenziteta (Merkalijeva
skala ili evropska makroseizmiCka skala iz 1998) danas se upotrebljavaju kvantitativne mjere veliine
zemljotresa preko odredenih parametara oscilacije tla. Danas dominantna mjera intenziteta je maksimalno
horizontalno ubrzanje tla, koje je usvojeno i u crnogorskom standardu MEST EN 1998-1/NA:2015. Na
slikama 11 2 su date karte seizmitkog hazarda iz ovog dokumenta i to za maksimalno horizontalno ubrzanje tla
na osnovnoj stijeni za dva povratna perioda 95 i 475 godina.

436 + — —
SEIZMICKI HAZARD
CRNE GORE

\
(7) o

Maksimalno hori Ino ubrzanje agg (g)

na Evrstoj stijeni (Vgao > 800mls“) r
Povratni period 95 godina

(10 % vjerovatnoce prevazilazenja u 10 god.)

Q.04

Zavod za hidrometeorologiju i seizmologiju
SEKTOR ZA SEIZMOLOGIJU

432

43.0

428

426

424

42.0

18.4 18.6 18.8 19.0 19.2 194 19.6 19.8 200 202 204

Slika - Izolinije referentnog horizontalnog ubrzanja tla a4z u dijelovima gravitacionog ubrzanja Zemlje g (9 = 9,81
m/s?) za povratni period od 95 godina
(vjerovatnoca prevazilazenja dogadaja 10% u 10 godina)
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436

I A

SEIZMICKI HAZARD
CRNE GORE

¢ Mak

imalno hori brzanje agg (g)
na &vrstoj stijeni (Vg30 > 800m/s )
Povratni period 475 godina
(10 % vjerovatnoce prevazilaZenja u 50 god.)

Plje.vljn

Zavod za hidrometeorologiju i seizmologiju
SEKTOR ZA SEIZMOLOGIU

184 18.6 188 19.0 192 194 196 19.8 200 202 204

Slika - Izolinije referentnog horizontalnog ubrzanja tla a, u dijelovima gravitacionog ubrzanja Zemije g (g = 9,81
m/s?) za povratni period od 475 godina (vjerovatnoca prevazilazenja dogadaja 10% u 50 godina).

Sa ovih karata se moze uociti da podruéje Ulcinja i velike plaZe spadaju u podruéja koja imaju najvecu seizmicku
aktivnost u Crnoj Gori. Maksimalno ubrzanje tla za 95-to godisnji zemljotres iznosi 0.17g dok za 475-to godisnji
zemljotres (ovo je ujedno i projekini zemljotres) maksimalno ubrzanje tla iznosi 0.38g.

U sljede¢oj tabeli data je prema MEST EN 1998-1/NA:2015 klasifikacija tla uz detaljniji opis geoloSkog profila.

parametri

Tip _ 5 ] Nspr

tia Opis geoloskog profila Vs.30 (udarci/30c Cy
(mis) m) (kPa)

Stijena ili slicna geolodka formacija, ukljuéujuci i najvise
5 metara slabijeg materijala na povrsini kao Sto su:
A kreCnjaci i dolomiti slojevito masivne i bankovite | > 800 - -
teksture, velike otpornosti na mehanicka i erozivna
dejstva, roznaci, pjescari, skriljci, kvarciti i slicne stijene

Depoziti veoma zbijenog pijeska, ljunka ili veoma Cvrste
gline, najmanje nekoliko desetina metara debljine, koje
karakteriSe postepeno povecanje mehanickih karakte-
B ristika sa dubinom: glacijalni, glacio-fluvijaini, jezerski | 360-800 >50 > 250
Sljunkovi, pjeskovi i gline, aluvijalno-proluvijalni meterijali
Sljunkovito-glinovito i glinovito-drobinskog sastava i sliéni
sedimenti
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Debeli depoziti zbijenog ili srednje zbijenog pijeska,
Sljunka ili tvrde gline sa debljinom od nekoliko desetina
metara do viSe stotina metara: aluvijalni i aluvijalno-
proluvijalni $ljunkovi, pjeskovi i gline i sli¢no tlo

180 - 360 15-50 70-250

Depoziti slabo do srednje zbijenih nekohezionih tla (sa ili
bez mekih kohezionih proslojaka) ili dominantno mekih
D do Cvstih kohezionih tla kao $to su: pjeskovi sitnozrnog | < 180 <15 <70
sastava, neravnomjerno konsolidovani, nepostojane
stabilnosti i sli¢no tlo

Profil tla koji se sastoji od povrsinskog aluvijalnog sloja
sa vrijednostima vs 30 tipa C ili D i debljine izmedu 5 i 20

E metara, ispod kojeg se nalazi ¢vrS¢i materijal sa vs30 >
800 m/s
Depoziti koji se sastoje ili sadrze najmanje 10 metara < 100
S1 debeo sloj mekih glina/ mulja sa visokim vrijednostima (priblizno) - 10-20

indeksa plasti¢nosti (Pl > 40) i visokim sadrZajem vode

S2 Depoziti te¢nih tla mekih glina, ili bilo koji drugi profil tla

Za ocekivati je da bi se za datu lokaciju Velike plaze tio prema MEST EN 1998-1/NA:2015 moglo klasifikovati kao
C. Sto to znaci kod izraCunavanju seizmickih sila moZe se vidjeti na slici 3, gdje su prikazani projektni spekiri
ubrzanja za sve tipove tla prema EN1998-1.

4

S./a,

S —
N—

T ¢
Slika — Spektri odgovora ubrzanja za 5 kategorija tla prema EN 1998-1
Sa slike 3 se vidi da se na tlu tipa C javlja amplifikacija ubrzanja konstrukcije (samim tim dolazi i do
proporcionalnog povecanja seizmickih sila) u odnosu na osnovnu stijenu, to jest tlo tipa A. Povecanje seizmickih
sila je znacajnije kod fleksibilnijih objekata koji imaju vecu sopstvenu periodu oscilovanja.

Uslovi tla na lokaciji
Na predmetnoj lokaciji su tereni na osnovu inzenjersko-geoloskih i seizmickih karakteristika podijeljeni na:
- terene sa srednjim uslovima tla;
- uslovno stabilne terene;
- uslovno stabilne padine terena sa mogucim pojavama lokalnih nestabilnosti;
- terene pored mora, od pjeskovitih frakcija, sa visokim nivoom podzemnih voda i moguéim lokalnim
pojavama likvifakcije;
- terene sa visokim nivoom podzemnih voda, povremeno ili stalno mo¢varni seizmicki nestabilni tereni
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lako postoje karte seizmickog mikrozoniranja za predmetno podrucje uradene od strane Zavoda za geoloSka
istrazivanja, gdje bi se moglo preciznije razmotriri vrsta terena, iste nijesu dostavljene autoru ovog misljenja tako
da se u ovom izvjestaju ne moze dati preciznija procjena seizmickog rizika, ve¢ samo neke generalne smjernice
za planiranje i izgradnju na ovom podrugju.

Posebna paznju treba posvetiti pojavi likvefakcije. Naime, posto se radi o pjeskovitim strukturama sa visokim
nivoom podzemnih voda, neophodno je detaljnije razmotriti ovu pojavu. Sama €injenica da se 1979. godine na
ovom podrucju nije manifestovala znacajnija likvefakcija ne znaci da neci ni pri nekom budu¢em zemljotresu.
Ovo su potvrdili i neki jaCi zemljotresi u svijetu koji su prouzrokovali pojavu likvefakcije i na terenima gdje se
prethodno nijesu javljali i pored deSavanja jacih zemljotresa. Prilikom prouCavanja likvefakcije treba uzeti u
razmatranje noviju literaturu i novije pravilnike (recimo EN 1998-5).

Analiza karakteristika zapisa zemljotresa od 15.04.1979. na podrucju Ulcinja

Na slici 4 su prikazani vremenski zapisi prvih dvadeset sekundi ubrzanja, brzine i pomjeranja za sjever-jug
komponentu: a) zapisa Hotel Albatros, Ulcinj (na stijeni) i b) zapisa Hotel Olimpic, Velika plaZa, Ulcinj (na loSijem
tlu).
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Slika - Vremenski zapisi prvih dvadeset sekundi ubrzanja, brzine i pomjeranja za sjever-jug komponentu: a)
zapisa Hotel Albatros, Ulcinj (na stijeni) i b) zapisa Hotel Olimpic, Velika plaza, Ulcinj (na loSijem tlu) snimljeni
15.04.1979.

Vremenski zapisi ubrzanja su snimljeni tokom dejstva crnogorskog zemljotresa 15.04.1979. godine i dati su u
zavisnosti od ubrzanja zemljine teze g, dok su zapisi brzine i pomjeranja dobijeni jednostrukim i dvostukim
integraljenjem zapisa ubrzanja. Treba primjetiti da i ako su snimljeni na relativno istoj udaljenosti od epicentra
usljed istog zemljotresa, amplitude oscilovanja kod loSijeg tla su znacajno vece.

U sliede¢oj tabeli su dati tri parametra oscilacija tla za ova dva zapisa: maksimalno ubrzanje tla, maksimalna
brzina i maksimalno pomjeranje tla.
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Parametar H. Albatros, Ulcinj H. Olimpic, Ulcinj
Maksimalno ubrzanje tla, PGA 0.181¢g 0.265¢
Maksimalna brzina tla, PGV (e¢m/sec) 16,9 40.9
Maksimalno pomjeranje tla, PGD (cm) 5,1 12.5

Moze se vidjeti da se ubrzanje na loSijem tlu Velika plaze povecalo 1.46, brzina 2.42 i pomjeranje 2.45 puta.
Imajuéu u vidu da su zgrade manje spratnosti (krute zgrade) osjetljive na ubrzanja tla, objekti srednje visine
(srednje fleksibilne) na brzinu tla, a zgrade vecih spratnosti (fleksibilne zgrade) na pomjeranja, moze se zakljuciti
da su na ovakvoj lokaciji zgrade vecih spratnosti znatno viSe izlozene seizmickim dejstvima. Ovoj konstataciji ide
u prilog i izraCunate predominantne periode za ova dva zapisa:0.41sec i 0.68sec, $to znaci da ¢e se prije javii
vrlo neprijatna rezonanca kod fleksibilnije to jest vece zgrade.

Prethodna zapazanja su potvdile i analize zapisa nastalih pri dejstvu dva jaca afterSoka (15.04.1979. 11:25:25 i
14.05.1979. 10:53:07) snimljenih na istim lokacijama - Hotel Albatros i Hotel Olimpic.

3.1.7 Zemljiste
Stojski pjeskovi (25, 26 i 34)

Posebno mjesto zauzimaju pjeskude u Ulcinjskom polju povrsine od oko 1.200 ha. istoéno od Ulcinja, od Port
Milene do rijeke Bojane, proteze se dosta prostrana pjeS¢ana Stojska greda ukljuCujuci i Veliku plazu sve do
mora. Postanak ove pje$¢ane grede je svakako vezan za aluvijalne nanose rijeke Bojane, koji se taloZe u njenoj
selti, a onda ih zahvataju morski talasi i vodene struje, odvlace ka zapadu i izbacuju na obalu kao moritimne
sedimente. Sve u svemu, Stojski pjeskovi i pjeskude i pored naglog razvoja turisti¢kih objekata na njima, ili, pak,
upravo zbog toga, pruzaju moguénost da se na oko 1.000 ha zasnuje najintezivnija povrtatsko-hortikulturna
proizvodnja najveceg intenziteta.

3.1.8 Hidrografske karakteristike
More

Prema istraZivanju Instituta za biologiju mora u Kotoru, u Ulcinjskom akvatorijumu postoje dobro formiran Zal i
Self. Zal je uski pojas morskog dna koji leZi izmedu visoke i niske vode i tako ima mafibijski karakter, jer je za
vrijleme plime pokriveno morem, a za vrijeme osjeke ostaje iznad morskog nivoa. Self je dio morskog dna koji se
nastavlja na zal, obi¢no laganim padom i prostire se u akvatorijumu ispred Ulcinja do oko 200 m dubine. S
obzirom na fiziku strukturu, razlikuju se tri glavna tipa morskog dna i sva su dobro razvijena na ovom podrucju —
hridasto, pjeskovito i muljevito. Morske struje u juznom Jadranu su i do 6 puta jaée nego u drugim djelovima
Jadranskog mora. Najvece brzine morskih struja u ovom dijelu mora dostizu vrijednosti od 42 do 88 cm/s (izlazna
struja duz italijanske obale). Jadransko more spada u red najslanijih mora na Zemlji. NajveCi salinitet ima
podrucje Juznog Jadrana, u kome prosjecan salinitet iznosi 38,48 — 38,60°/00. Najveci salinitet izmjeren je na
pucini naspram Boke Kotorske (38,70°/00). Salinitet se smanjuje od pucine prema obali. Intenzitet boje raste sa
dubinom mora i salinitetom. Boja mora u barskom priobalnom podru¢ju varira od zelenkaste (gdje su jagi kontakti
sa slatkom vodom), do indigo plave boje na pucini. Boja mora zavisi od oblaénosti, boje morskog dna, sadrzaja
planktona, ugla pod kojim padaju sun&evi zraci. Svi ovi faktori neposredno utiCu i na providnost morske vode
koja se u Jadranskom moru kre¢e od 33 — 40 m. Providnost mora opada prema obali i u obalnom pojasu iznosi
oko 5 metara. Priobalno more juZznog Jadrana spada u najtoplije djelove Jadranskog mora (juzniji poloZaj, blizina
Jonskog mora koje je toplo, manje priticanje slatke vode, vece dubine). Temperatura dubokih vodenih slojeva
kre¢e se oko 11°C, a povrsinski do 25°C u toku ljetnjeg perioda. U zimskom periodu temperatura vode se kreée
od 12-14°C. ViSe od 6 mjeseci temperatura vode se kre¢e iznad 18°C, a preko 4 mjeseca iznad 20°C (od 6.
maja do 4. novembra, dakle 182 dana). Sezona kupanja pocinje kada je temperatura morske vode visa od 20°C,
a to je u prosjeku od 28. maja do 14. oktobra, odnosno 140 dana godinje. Taj period treba smatrati za turistiCku
sezonu na fteritoriji ulcinjskog primorja. Morska voda je raznovrsnog hemijskog sastava. Sadrzi natrijum,
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magnezijum, kalcijum, kalijum, stroncijum i druge elemente u malim koli¢inama (fluor, rubidijum, aluminijum,
barijum, litijum, bakar, cink, uran i dr.). Za Zivi svijet, posebno je znacajan sadrzaj hranljivih soli, a narodito
fosfora i azota.

3.1.9 Klima
Prema Kepenovoj klasifikaciji klime, klima je umjereno topla sa vrelim lietima i sa izrazenim ljetnjim sunim
periodom. Prosje¢na temperatura najhladnijeg mjeseca je ve¢a od -3°C a manja od 18°C. Prosje¢na temperatura
najtoplijeg mjeseca je veca od 22°C.

Vijetar, kao klimatski element, zavisi od opSte cirkulacije vazduha u atmosferi i od oblika topografije. Prizemno
strujanje vazduha je pod velikim uticajem oblika topografije. Najvaznije karakteristike vazdu$nih strujanja se
prikazuju ruzama vijetra koje izraZzavaju procenat estine smjerova.

3 ~,ﬁj_ ; { WIND SPEED
5 o B It “““:""' ™ 7 (mis)

e Ral ' Lo J,>/ [ =100
Resultant Vector /7777 g A B 0100
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Calms: 4.19%

Slika: RuZa vjetra za Ulcinj, izvor: Zavod za hidrometeorologiju i seizmologiju

Na osnovu ruze vjetrova moze se zakljuciti da je najveca Cestina vjetra iz pravca sjevera 9.2%. Kada
posmatramo brzine, najes¢a brzina vjetra je u intervalu od 1 - 3 m/s 45.6%.

Godisniji hod srednje temperature vazduha karakteriSe se najnizom temperaturom vazduha u januaru od 7.6°C i
najvisom u julu od 25.2°C , odnosno prosjecnom godiSnjom temperaturom od 16°C.

Srednja maksimalna temperatura za klimatski period od 1981 - 2010. god se krece od 11.5°C u januaru do
29.7°C u avgustu.

Apsolutno maksimalna temperatura vazduha od 40.5°C je izmjerena 4.avgusta 1981. god.

Srednja minimalna temperatura za klimatski period od 1981 - 2010. god se kre¢e od 4.7°C u januaru do 21.1°C u
julu i avgustu.
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Apsolutno minimalna temperatura od -8.4°C izmjerena je u 23. januara 1963. god.

Relativna vlaZnost vazduha oznaava stepen zasicenosti vazduha vodenom parom. Godisnji tok relativne
vlaznosti ukazuje da ona ima prosjeénu vrijednost od 63% u julu do 71% u aprilu. Srednja godiSnja relativna
vlaznost vazduha iznosi 68%.

Rezim padavina na podrucju Ulcinja odlikuje se maksimalnom koli¢inom padavina u kasnu jesen (novembar 162
lit/m?) i izrazitim minimumom u toku ljeta (jul 25 lit/m?).

Prosjeéna godisnja koliCina padavina iznosi 1184.5 lit/m2.

Godisnja raspodjela padavina je neravnomjerna. U novembru prosje¢no padne 14% od godiSnje koliCine
padavina, a u julu mjesecu samo 2%.

U Ulcinju prosje€an godisniji broj sati sijanja sunca iznosi 2591. lako je dan najduZi u junu, jul i avgust imaju vise
suncanih sati (336 odnosno 320). Najmanje suncanih sati ima u decembru kada je i obdanica najkraca.

Oblaénost predstavlja stepen pokrivenosti neba oblacima. Prosje¢na oblacnost na podrucju Ulcinja je 4/10
pokrivenosti neba oblacima. Najveca je u decembru 6/10, a najmanja u julu i avgustu 2/10.

Prosjeéna godiSnja temperatura mora na podruéju Ulcinja je 17.3°C. Najniza srednja temperatura mora je u
februaru 11.3°C, a najvi$a u avgustu 23.3°C.

3.1.10 Karakteristike flore, faune

Velika ulcinjska plaza predstavlja jednu od posljednjih zona u regionu Mediterana sa oCuvanom
vegetacijom psamofita i ostalih tipova mediteranskih habitata koji se javljaju u zaledu. To je podrucje
sa najvecim brojem (12) NATURA 2000 habitata na Crnogorskom primorju. Pet od navedenih dvanaest
tipova habitata su do sada u Crnoj Gori registrovani samo na Velikoj plazi i njenom zaledu:
2130*Uévrséene obalne dine sa zeljastom vegetacijom (sive dine), 2240 Dinski pasnjaci sa
jednogodisnjim vrstama, 2270 *Borove Sume na obalnim dinama, 3170 *Mediteranske povremene
lokve i 6420 Mediteranske visoke hidrofilne livade (Molinio-Holoschoenion). Dva tipa habitata su
prisutni samo na Velikoj plaZi i na Adi Bojani: 2120 Pokretne obalne dine sa Ammophila arenaria
(bijele dine) i 2190 Vlazne pokretne dine. (Cakovi¢ & MiloSevi¢ 2013).

Na prostoru Velike plaZe i ostrva Ada Bojana smjenjuju se razliéiti tipovi habitata gradeci vegetacijski mozaik. Na
pjeskovitoj plaZi je zastupliena vegetacija klase CAKILETEA MARITIMAE (Tx. & Prsg) Br. — Bl. 1962 sa
asocijacijom Xanthio — Cakiletum maritimae (Beg. 1941) Pigntti 1953. Na pjeS¢anim dinama zastupliena je
vegetacija klase AMMOPHILETEA Br. - Bl. & Tx. 1943 sa dvije asocijacije Agropyretum mediterraneum (Kuhn.)
Br. — Bl. 1933 i Sporobolo — Elymetum farcti (Gehu & al.) Gehu 1984, dok je na dinskim pa$njacima zastupliena
vegetacija klase THERO -BRACHYPODIETEA RAMOSI Br. — Bl. 1947. U zaledu plaZe na slanim mo&varnim
livadama je zastupliena vegetacija klase JUNCETEA MARITIMI Br. — Bl. 1931 sa asocijacijama Juncetum
maritimo—acuti Horvati¢ 1934, Eriantho-Schoenetum nigricantis (Pignatti 1953) Géhu in Géhu et al. 1984,
Holoschoenetum romani Tchou 1948. Na moc¢varnim livadama u zaledu plaze sporadicno se javljaju bocatni i
slatki vodeni baseni sa bujnom emerznom vegetacijom koja pripada klasi PHRAGMITIO-MAGNOCARICETEA
Klika in Klika & Novak 1941 sa asocijacijom Cladietum marisci Allorge 1922 ex Zobrist 1935 (Bubanja 2016).
Pregled NATURA 2000 habitata na Velikoj ulcinjskoj plazi ukljuujuéi Adu Bojanu

1310 JEDNOGODISNJA VEGETACIJA CAKLENJACA (SALICORNIA) NA

MULJU | PIJESKU - ovaj tip habitata je zastupljen uz ivicu kanala Porto Milena. Dominantna vrsta je Salicornia
herbacea na pjeskovito — muljevitoj podiozi koja se preplice sa Salicornia fruticosa i Suaeda maritima. Tokom
jesenjih mjeseci pokriva vecu povrsinu i dobija crvenu boju $to daje poseban izgled predjelu. Osim ovih biljaka
ovdje su joS zastupliene i Halimione portulacoides, Atriplex prostrata, Beta vulgaris ssp. maritima, Phragmites
australis, Limonium angustifolium, Aster tripolium i dr. (Petrovi¢ & al. 2012).
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1410 MEDITERANSKE SLANE MOCVARNE LIVADE (JUNCETALIA MARITIMI) se javljaju u zaledu Velike
plaze (Doniji Stoj, Gomiji Stoj) i ostrva Ada Bojana. Dominiraju buseni Juncus maritimus i Juncus acutus. Ovom
tipu stani$ta pripadaju razli¢ite asocijacije iz klase JUNCETEA MARITIMI Br. — Bl. 1931(BLECIC & LAKUSIC
1976, DOMPKE 2008) koje okruzuju vodene basene u zaledu plaze. Asocijacije se medusobno prepli¢u tako da
je u nekim djelovima teSko odrediti granicu. ass. Juncetum maritimo — acuti Horvati¢ 1934 je sa dominantnom
vrstom Juncus acutus a osim nje se javljaju jo§ Juncus maritimus, Limonium angustifolium, Inula crithmoides,
Samolus valerandi, Aster tripolium i dr. (Petrovi¢ & al. 2012).

U zaledu Velike plaze postoje jo$ dvije zajednice u okviru ovog NATURA 2000 habitata i to: ass. Eriantho -
Schoenetum nigricantis (Pignatti 1953) Géhu in Géhu et al. 1984 sa dominantnom vrstom Schoenus nigricans,
uz koju se javljaju Saccharum ravennae, Phragmites australis, Typha angustifolia, Scirpus holoschoenus, Carex
vulpina i dr. i ass. Holoschoenetum romani Tchou 1948 sa dominantnom vrstom Scirpus holoschoenus, Juncus
acutus, Lythrum salicaria, Orchis laxiflora, Centaurium spicatum i dr. (Petrovi¢ & al. 2012).

2110 ZACECI POKRETNIH OBALNIH DINA - ovaj tip habitata se javlja na pjeskovitoj plazi (Donji Stoj, Gorniji
Stoj, Ada). Izgraduju je dvije zajednice iz klase AMMOPHILETEA Br.- Bl. & Tx. 1943 (Petrovié & al. 2012) i jedna
iz klase CAKILETEA MARITIMAE (Tx. & Prsg) Br.-Bl. 1962 (Petrovi¢ & al. 2012) koje se razvijaju na zacetcima
pjeScanih dina izlozenih antropogenom uticaju kao i stalnom nanoSenju pijeska pod uticajem jakih vjetrova.
Zajednica Agropyretum mediterraneum (Kuhn.) Br. — Bl. 1933 (Jankovi¢ 1994) predstavlja kontaktnu zonu sa
zajednicom Xanthio-Cakiletum maritimae (Beg. 1941) Pignatti 1953. Dominantna vrsta ove zajednice je Elymus
farctus koja je brojnija na dinama dok se prema obali njen broj smanjuje. Osim ove vrste zajednicu jo$ izgraduju
Echinophora spinosa, Eryngium maritimum, Euphorbia paralias, Calystegia soldanela, Medicago marina,
Pancratium maritimum i dr. i asocijacija Sporobolo-Elymetum farcti (Gehu & al.) Gehu 1984 sa dominantnom
vrstom Elymus farctus dok su ostale vrste asocijacije Cyperus capitatus, Pseudorlaya pumila, Sporobolus
pungens, Pancratium maritimum, Ammophila arenaria, Cakile maritima i dr. Asocijacija Xanthio-Cakiletum
maritimae (Beg. 1941) Pignatti 1953 je zajednica koja je sporadi¢no razbacana izmedu dina blize obali i ¢esto je
na udaru morskih talasa. Dominantne vrste su: Cakile maritima i Xanthium strumarium ssp. italicum. Ostale vrste
zastupliene u zajednici su Salsola kali, Polygonum maritimum, Euphorbia peplis, Medicago marina, Echinophora
spinosa i dr. (Bubanja 2016).

2120 POKRETNE OBALNE DINE SA AMMOPHILA ARENARIA (BIJELE DINE) - ovaj tip habitata se javlja na
Velikoj plazi (Doniji Stoj, gorji Stoj) kao i ostrvu Ada Bojana (Petrovi¢ & al. 2012). Ove dine se javljaju na veéoj
udaljenosti od obale, na visini do 2 m i razlikuju se od zaCetaka pokretnih obalnih dina,jer ovdje dominira
robustna vrsta Ammophila arenaria. Osim ove vrste ovdje su jo§ zastupliene Echinophora spinosa, Alkanna
tinctoria, Eryngium maritimum, Crepis foetida, Euphorbia paralias i dr. (Petrovi¢ & al. 2012; Bubanja, N. 2016).
2130 *UCVRSCENE OBALNE DINE SA ZELJASTOM VEGETACIJOM (SIVE DINE) - ovaj tip habitata je
prisutan na Velikoj plazi (Donji Stoj, Gomniji Stoj). Ove dine su potpuno stabilizovane i izvan su uticaja morskih
talasa. Vegetaciju izgraduju Lagurus ovatus, Vulpia ciliata, Corynephorus canescens, Sanguisorba minor ssp.
muricata, Medicago minima, Tuberaria guttata i dr. (Petrovi¢ & al. 2012; Bubanja 2016).

2190 VLAZNE POKRETNE DINE - ovaj tip habitata se javlja na Velikoj plazi (Donji Stoj, Gornji Stoj, Sveti
Nikola) i ostrvu Ada Bojana. Ovaj tip habitata predstavijen je zajednicom Cladietum marisci Allorge 1922 ex
Zobrist 1935 iz klase PHRAGMITIO-MAGNOCARICETEA Klika in Klika & Novak 1941 (Petrovi¢ et al. 2012;
Bubanja 2016). Vlazne dine predstavljaju mozaik vodenih i moc€varnih zajednica. Vodeni baseni se pune vodom
od atmosferskih padavina i mije$aju se sa podzemnim zaslanjenim vodama pa se stvaraju brakicni uslovi. Tokom
susnih godina, narodito tokom ljetnjih mjeseci, neki od vodenih basena u potpunosti presuSe. Asocijacija
Cladietum marisci Allorge 1922 ex Zobrist 1935 je sa dominantnom vrstomCladium maricus,a osim ove vrste
javliaju se jo§ Phragmites australis, Myriophyllum spicatum, Utricularia vulgaris, Potamogeton nodosus,
Euphorbia palustris, Lysimachiavulgaris, L. nummularia, Lippia nodiflora, Lythrum salicaria i dr.(Petrovi¢ et al.
2012; Bubanja 2016).

2220 DINE SA VRSTOM EUPHORBIA TERRACINA - ovaj tip habitata se javlja na Velikoj plaZi (Donji Stoj,
Gomji Stoj) i ostrvu Ada Bojana u fragmentima. Javlja se izmedu zajednica koje grade staniste 2110 ZACECI
POKRETNIH OBALNIH DINA. Odlikuje se velikom brojno$¢u vrste Euphorbia terracina, a osim ove vrste javljaju
se jo§ Cyperus capitatus, Eryngium maritimum, Medicago marina, Echinophora spinosa i dr. (Petrovi¢ & al.
2012).

2240 DINSKI PASNJACI SA JEDNOGODISNJIM VRSTAMA (BRACHYPODIETALIA) - ovaj tip habitata se
javija na Velikoj plazi (Donji Stoj, Gornji Stoj). Razvija se na stabilizovanim dinama i nije na udaru morskih talasa.
Ovom stanistu pripada klasa THERO- BRACHYPODIETEA RAMOSI Br. — Bl. 1947 (Petrovi¢ & al. 2012).Vrste
koje se javljaju na ovom staniStu su Brachypodium retusum, Asphodelus aestivus, Avena sterilis, Bromus
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hordaceus ssp. hordaceus, Lagurus ovatus, Hordeum murinum ssp. leporinum i dr. (Petrovi¢ et al. 2012;
Bubanja 2016).

2270 * BOROVE SUME NA OBALNIM DINAMA - ovaj tip habitata se javija u zaledu Velike plaze (Donji Stoj).
Ovdje su dominantne drvenaste vrste Pinus halepensis i Pinus pinaster, a osim njih jo§ su prisutne i zbunaste
vrste: Quercus coccifera, Ephedra distachya, Crataegus monogyna, Myrtus communis, Phillyrea latifolia,
puzavica Periploca graeca, a od zeljastih vrsta Petrorhagia saxifraga, Stellaria media, Consolida ajacis,
Euphorbia characias ssp. wulfenii, Helianthemum nummularium ssp. obscurum, Tuberaria guttata, Spiranthes
spiralis, Colchicum cupanii ssp. glossophyllum (Petrovi¢ & al. 2012).

3170 * MEDITERANSKE POVREMENE LOKVE - ovaj tip habitata se javlja na podru¢ju Svetog Nikole i
predstavljen je plitkim malim stalnim i povremenim vodenim basenima. Vrste koje se javljaju na ovom tipu
staniSta su Cyperus flavescens, Cyperus fuscus, Cyperus michelianus, Fimbristylis bisumbellata, Juncus
bufonius, Cicendia filiformis i dr. (Petrovi¢ et al. 2012; Bubanja 2016).

6420 MEDITERANSKE VISOKE HIDROFILNE LIVADE (MOLINIO-HOLOSCHOENION) - ovaj tip habitata se
javiia u zaledu Velike plaze (Donji Stoj, Gornji Stoj). Mediteranske vlazne livade se obiéno javijaju izmedu
vlaznih pokretnih dina i ljeti bez obzira na visoke temperature ne presusuju. Vrste koje su prisutne na ovom tipu
stanita su Rumex conglomeratus, R. hydrolapathum, Lythrum salicaria, Carex vulpina, Aster tripolim, Pulicaria
dysenterica, Juncus acutus, Juncus maritimus i dr. (Petrovi¢ et al. 2012; Bubanja 2016).

92A0 GALERIJE BIJELE VRBE | BIJELE TOPOLE - ovaj tip habitata se javlja u jugoistotnom dijelu zaleda
Velike plaze (Gornji Stoj, Sveti Nikola) i ostrva Ada Bojana.

KarakteristiCan je po prisustvu prirodnih galerijskih Suma skadarskog hrasta i bjelograbica koje pripadaju klasi
QUERCETEA ROBORI-PETRAEA Br.-Bl. et Tx.43 i asocijaciji Robureto-Carpinetum orientalis Jank. & Bogoj.
1965 (Petrovi¢ & al. 2012, Bubanja 2016). Tokom prolje¢a ove Sume su poplavljene i potpuno su pod vodom
koja dolazi od atmosferskih padavina kao i nabujale rijeke Bojane. Sume su karakteristiéne po tome $to sadrze i
listopadne i zimzelene vrste. Vrste koje su zastupljene na ovom tipu stanidta su Quercus robur ssp. scutariensis,
Carpinus orientalis, Populus alba, Fraxinus angustifolia, Ulmus minor, Crataegus monogyna, Lonicera
xylosteum, Rubus ulmifolius, Periploca graeca, Quercus coccifera, Hedera helix, Ruscus acuelatus, Narcissus
tazetta, Lysimachia nummularia, Luzula campestris, Arum italicum, Dianthus armeria i dr. Prema Bubanja (2016)
ovaj tip habitata je prisutan i u Donjem Stoju, ali zauzima mnogo manju povrsinu od gore navedenog.

HABITATI NA PREDMETNOM PODRUCJU (MODUL I)

Predmetno podrucje je sa zapadne strane ograni¢eno kanalom Port Milena kojom se drenira nekada$nja solana
izgradena na bivéem Zoganjskom jezeru. U okruZenju solane jo$ uvijek postoji Citav niz aktivnih boCatnih i slatkih
izvora. Tokom marta mjeseca nivo podzemnih voda u podrucju solane je najveéi. Posliedica toga je intezivno
izlivanje izvorskih voda u kanal Port Milena kada nivo povrSinske vode u kanalu dostize maksimum. Visok nivo
slatkih i bo¢atnih voda ne dozvoljava ulivanje morske vode u kanal pa je samim tim procenat saliniteta u martu
manji. U avgustu mjesecu nivo podzemnih voda je najniZi, posledica toga je najniZi nivo povrsinske vode kanala
Port Milena. U tom periodu usce i donji tok kanala tokom plime ispunjava morska voda $to uslovljava visok
procenat soli u kanalu. Sa lijeve i desne strane kanala uz obalu dominira emerzna vrsta - trska Phragmites
australis kao i tipiéne biljke slanih stanista Suaeda maritima, Salicornia fruticosa, Salicornia europaea. S obzirom
na vedi broj jedinki Salicornia fruticosa i Suaeda maritima ovdije je konstatovan tip NATURA 2000 habitata 1310
JEDNOGODISNJA VEGETACIJA CAKLENJACA (SALICORNIA) NA MULJU | PIJESKU. Takode su brojna
stabla Salix alba, Alnus glutinosa i Populus deltoides. Od submerznih biljaka zabiljezeno je prisustvo samo
nekoliko jedinki Potamogeton perfoliatus a od morskih algi zabilieZzeno je prisustvo Ulva lactuca. Sporadiéno su
prisutne emerzne vrste Scirpus maritimus ssp. maritimus, Cyperus longus kao i vrste zaslanjenih stanista Juncus
acutus, Limonium angustifolium, Beta vulgaris ssp. maritima, Aster tripolium, Halimione portulacoides.

Jos jedan stalni vodeni basen smjesten je u krugu hotelskog kompleksa. Voda je blago bazna i pripada srednje
tvrdim vodama. Vrijednosti CaCO3 ukazuju da je podloga pjeskovitog porijekla.. Od biliaka koje se javljaju u
litoralnoj zoni bare dominira emerzna vrsta Phragmites australis ili trska medu kojom se umeéu Cyperus longus,
Schoenus nigricans i Scirpus holoschoenus kao i nekoliko stabla Salix alba, Populus deltoides, Populus nigra,
Vitex agnus — castus. Od submerznih vrsta prisutno je samo nekoliko jedinki Potamogeton nodosus. Tokom
godine zbog vecih atmosferskih padavina lokva se ispuni vodom i plavi okolni prostor, pa se tu javljaju
karakteristiCne higrofite Oenanthe pimpinelloides, Oenanthe fistulosa, Carex acuta, Carex vulpina, Lycopus
europaeus, Galium palustre, Polygonum bellardii, Equisetum palustre, Briza minor, Briza maxima, Lythrum
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salicaria, Rumex hydrolapathum, Rumex conglomeratus, Ranunculus marginatus, Ranunculus velutinus i dr. U
avgustu mjesecu primjecen je veliki porast sulfata $to ukazuje na poveéanu zagadenost vode koja nastaje
direktnim izlivanjem otpadnih voda iz okolnih hotela u ovaj vodeni basen. Ovako zagadena voda svakako utice i
na razvoj makrofitske vegetacije zato je ovdje prisutna samo jedne biljna vrsta Potamogeton nodosus.

U pravcu istoka, izuzimajuéi hotelske komplekse i okolne uredene prostore, na Velikoj plaZi, u modulu I, se
javliaju sliedeci tipovi habitata:

2110 ZACECI POKRETNIH OBALNIH DINA

Ovaj tip habitat izgraduju dvije zajednice iz klase AMMOPHILETEA Br.- Bl. & Tx. 1943 (Petrovi¢ & al. 2012) i
jedna iz klase CAKILETEA MARITIMAE (Tx. & Prsg) Br.-Bl. 1962 (Petrovi¢ & al. 2012) koje se razvijaju na
zaCecima pjed¢anih dina izloZenih antropogenom uticaju kao i stalnom nano3enju pijeska pod uticajem jakih
vjetrova. Zajednica Agropyretum mediterraneum (Kuhn.) Br. — Bl. 1933 (Jankovi¢ 1994) predstavlja kontaktnu
zonu sa zajednicom Xanthio-Cakiletum maritimae (Beg. 1941) Pignatti 1953. Dominantna vrsta ove zajednice je
Elymus farctus koja je brojnija na dinama dok se prema obali njen broj smanjuje. Osim ove vrste zajednicu jo$
izgraduju Echinophora spinosa, Eryngium maritimum, Euphorbia paralias, Calystegia soldanela, Medicago
marina, Pancratium maritimum i dr. i asocijacija Sporobolo-Elymetum farcti (Gehu & al.) Gehu 1984 sa
dominantnom vrstom Elymus farctus dok su ostale vrste asocijaciie Cyperus capitatus, Pseudorlaya pumila,
Sporobolus pungens, Pancratium maritimum, Ammophila arenaria, Cakile maritima i dr. Asocijacija Xanthio-
Cakiletum maritimae (Beg. 1941) Pignatti 1953 je zajednica koja je sporadi¢no razbacana izmedu dina blize obali
i Cesto je na udaru morskih talasa. Dominantne vrste su: Cakile maritima i Xanthium strumarium ssp. italicum.
Ostale vrste zastupliene u zajednici su Salsola kali, Polygonum maritimum, Euphorbia peplis, Medicago marina,
Echinophora spinosa i dr. (Bubanja 2016).

2120 POKRETNE OBALNE DINE SA AMMOPHILA ARENARIA (BIJELE DINE) —Ove dine se javljaju na visini
do 2 m i razlikuju se od zaCetaka pokretnih obalnih dina jer ovdje dominira robustna vrsta Ammophila arenaria.
Osim ove vrste ovdje su jo$ zastupliene Echinophora spinosa, Alkanna tinctoria, Eryngium maritimum, Crepis
foetida, Euphorbia paralias i dr. (Petrovi¢ & al. 2012; Bubanja, N. 2016).

2240 DINSKI PASNJACI SA JEDNOGODISNJIM VRSTAMA (BRACHYPODIETALIA) Razvija se na
stabilizovanim dinama i nije na udaru morskih talasa. Ovom stani$tu pripada klasa THERO- BRACHYPODIETEA
RAMOSI Br. — Bl. 1947 (Petrovi¢ & al. 2012).Vrste koje se javljaju na ovom stanistu su Brachypodium retusum,
Asphodelus aestivus, Avena sterilis, Bromus hordaceus ssp. hordaceus, Lagurus ovatus, Hordeum murinum ssp.
leporinum i dr. (Petrovi¢ et al. 2012; Bubanja 2016).

2270 * BOROVE SUME NA OBALNIM DINAMA

Dominiraju drvenaste vrste Pinus halepensis i Pinus pinaster, a osim njih jo§ su prisutne i Zbunaste vrste:
Quercus coccifera, Ephedra distachya, Crataegus monogyna, Myrtus communis, Phillyrea latifolia, puzavica
Periploca graeca, a od zeljastih vrsta Petrorhagia saxifraga, Stellaria media, Consolida ajacis, Euphorbia
characias ssp. wulfenii, Helianthemum nummularium ssp. obscurum, Tuberaria guttata, Spiranthes spiralis,
Colchicum cupanii ssp. glossophyllum (Petrovi¢ & al. 2012).

92A0 GALERIJE BIJELE VRBE | BIJELE TOPOLE. U okvru ovog habitata se javljaju: endemiéna vrsta
Quercus robur ssp. scutariensis, Fraxinus angustifolia, Fraxinus oxycarpa, Alnus glutinosa, Populus alba, Uimus
minor, Vitex agnus — castus i dr. (Bubanja 2016).

RijeSenjem Republickog zavoda za zastitu prirode o stavljanju pod zastitu pojedinih biljnih i Zivotinjskih
vrsta (SI. List RCG, br. 76/06) zasticeni su sljedeci biljni taksoni evidentirani na predmetnom podrucju:
Pancratium maritimum, Cakile maritima, Salsola kali, Salsola soda, Salicornia herbacea, Polygonum maritimum,
Calystegia soldanella, Aster tripolium, Echinophora spinosa, Eryngium maritimum, Euphorbia paralias, Ophrys
bertolonii, Ophrys fusca, Orchis palustris, Orchis laxiflora, Orchis coriophora, Orchis italica, Orchis papilionacea,
Anacamptis pyramidalis, Anacamptis morio, Chaerophyllum coloratum, Galanthus nivalis, Hermodactylus
tuberosus, Limonium angustifolium, Quercus robur ssp. scutariensis, Spiranthes spiralis...

Uz Natura 2000 habitate na podrucju istrazivanja se javljaju i mezofilne livade koje su u proliecnom i jesenjem
periodu plavljene, a u suSnom periodu godine koriste se za ispasu.
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MODEL OCJENJIVANJA RANJIVOSTI HABITATA
Ocjena ranjivosti habitata data je u Tabeli 1 i Tabeli 2. Na habitate koji su kartirani, a uzimajuéi u obzir
podatke kojima raspolazemo, kao najpogodniji, primjenjeni su kriterijumi C i D (IUCN publikacija iz
oblasti Konzervacione biologije — Establishing IUCN Red List Criteria for Threatened Ecosystems)

Petrovi¢ (2012).

Statusi definisani prema IUCN kategorizaciji su prevedeni u brojéane ocjene prema sljede¢em principu:

kritiéno ugroZen (CR) =5

ugrozen (EN) = 4

ranjiv (VU) =3

Tabela 1. Pregled subkriterijuma i statusa u okviru kriterijuma C i D.

Kriterijum

Subkriterijum

Status

C Mala distribucija i
opadanje u distribuciji
ili ekoloskoj funkciji, ili
je ekosistem prisutan na
svega nekoliko lokacija;

procjena uradena
primjenom jednog od
navedenih

subkriterijuma

D Ekosistem trenutno
ima veoma malu
distribuciju i postoje

1. Procijenjeno je da je podruéje rasprostranjenja
<100 km?
<5,000 km?
<20,000 km?

i potrebno je da je tatna makar jedno od navedenog:
a) Utvrdeno je, procijenjeno, zakljuceno, ili se
ocekuje opadanje u distribucji
b) Utvrdeno je, procijenjeno, zakljuc¢eno, ili se
ocekuje ozbiljna redukcija u najmanje jednom
znacajnom ekoloskom procesu
c¢) Ekosistem se javlja
samo na jednom lokalitetu
na pet ili manje lokaliteta
na deset ili manje lokaliteta

ili
2. Procijenjeno je da je povrSina koju zauzima
ekosistem
<10 km?
<500 km?
<2000 km?

i potrebno je da je tatna makar jedno od navedenog:
a) Utvrdeno je, procijenjeno, zakljuceno, ili se
oCekuje opadanje u distribucji
b) Utvrdeno je, procijenjeno, zakljuceno, ili se
ocekuje ozbiljna redukcija u najmanje jednom
znacajnom ekoloskom procesu
c) Ekosistem se javlja
(i) samo na jednom lokalitetu
(i) na petili manje lokaliteta
(iii) na deset ili manje lokaliteta

procijenjeno je da zauzima povrsinu:
<10 km?

Kriti¢no ugrozen (CR)
UgroZen (EN)
Ranjiv (VU)

Kriti¢no ugroZen (CR)
UgroZen (EN)
Ranjiv (VU)

Kriti¢no ugroZen (CR)
UgroZen (EN)
Ranjiv (VU)

Kriti¢no ugrozen (CR)
Ugrozen (EN)
Ranjiv (VU)

Kriti¢no ugrozen (CR)
Ugrozen (EN)
Ranjiv (VU)
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ozbiljne prijetnje, ali <500 km?
nije nuzno da postoje <2000 km?
dokazi o distribuciji u

proslosti

Katalog tipova
staniSta Crne
Gore znacajnih
za Evropsku
Tip uniju;  terenski
habitata |rad; Establishing
IUCN Red List
Criteria for
Threatened
Ecosystems
Ovaj tip habitata
ima o¢uvane
sastojine samo
_ na Velikoj plazi,
2110 Z.ace.m y ClaiD Adi Bojani, na 5
pokretnih dina (CR) . N
ostalim plazama
javljaju se samo
mali fragmenti
2120 Pokretne obalne 5 C1aiD Ovaj tip habitata 5
dine sa Ammophila (CR) u Crnoj Gori

! Kodovi i nazivi habitata dati su u skladu sa NATURA 2000 Manuelom. Habitati koji su ozna&eni
zvjezdicom (*) su u skladu sa ovim manuelom prioritetni za zastitu. Habitati koji nijesu NATURA 2000
nemaju kodove.

2 Ukoliko neki habitat zadovoljava oba kriterijuma (C i D) pri &emu je ocjena ranjivosti jednaka ako se
primjeni bilo koji od kriterijuma, oba su i navedena. Ukoliko je ocjena ranjivosti po jednom kriterijumu
manja, a po drugom veca, navodi se kriterijum po kome je ocjena veéa — to je opste pravilo IUCN
ocjenjivanja statusa ugrozenosti.
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arenaria (bijele dine) prisutan je samo
na Velikoj plaza
i Adi Bojani
2240 Dinski pasnjaci Ovaj tip ha.bltata
. s . do sada je u
sa jednogodi$njim 5 Clc(i) Crnoi Gori 3
vrstama (Thero- (CR) C2c(i) J

registrovan samo

Brachypodietalia) na Velikoj plazi

Ovaj tip habitata
je u NATURA
2000 Manuelu

2270 *Borove Sume 5 Cle(i prepoznat kao

na obalnim dinama (CR) C2c(i) pflgrltetan za. 4
D zaStitu; u Crnoj
Gori je za sada
evidentiran samo
na Velikoj plazi
92A0 Galerije bijele 4

C2a 4

vrbe i bijele topole (EN)

Tabela 2. Pregled habitata zabiljezenih na odabranim lokalitetima, uz ocjene ranjivosti i opste ranjivosti.
FAUNA

Na Velikoj plazi se nalaze zna€ajni ekosistemi poput mocvara i trajnih bara. U ovim barama se mogu naéi
mnogobrojne populacije velike zelene Zabe (Rana ridibunda),barske kornjae (Emys orbicularis) i bjelouske
(Natrix natrix). Ove bare predstavijaju zna€ajna podruja razmnozavanja, pogotovu tokom ljetnjih mjeseci.
Najrasprostranjenije vrste ovoga predjela su kreketuSa (Hyla arborea) i Sumska kornjaCa (Testudo hermanni)
Démpke (2008).

U bari koja se nalazi u centru Stoja, u blizini $kolskog objekta, nalazi se staniste malogtritona ( Triturus vulgaris).
Ovdje se moze uociti negativan antropogeni uticaj, jer se zbog zagadenosti bare smanjuje brojnost populacije
(Dédmpke 2008).

Jos jedno bitno barsko staniste (veli¢ine 15 x 50 m, dubine 2 m, 15 godina staro) se nalazi u Donjem Stoju, 500
m od mora. Ova bara obiluje bujnom vegetacijom, i u njoj senalazi i staniste tritona, poput malog tritona ( Triturus
vulgaris) i velikog tritona (Triturus carnifex), koji se za vrijeme istrazivanja najée$¢e mogao naci kao pedomorfni
(vrste kojeproizvode larve). U to vrijeme godine se mogu naéi blavori Ophisaurus apodus, koji Eesto znaju biti
ubijeni na putu Ulcinj - Velika plaza (Ddmpke 2008).

U istom podru¢ju su takode primjeceni i zelemba¢ (Lacerta viridis) i Sumska kornjac¢a (Testudo hermanni) . U
Zbunastoj vegetaciji u pozadini plaze zabiljeZen je veliki broj jedinki endemicnog gustera Podarcis melisellensis.
Poskok (Vipera ammodytes) se moze naéi u obliznjim Sumama (Démpke 2008).

Na Adi Bojani, u okolini hotelskog kompleksa i Zbunja na plazi, moze se vidjeti kraSki guster (Podarcis
melisellensis). Zidni guster (Lacerta muralis) i zelembac¢ (Lacerta viridis) se ovdje takode mogu naci. U Sumskom
kompleksu zivi mnogobrojna populacija poskoka (Vipera ammodytes), koja je ugrozena ljudskim aktivnostima.
USce Bojane predstavlja idealno staniSte za velikog tritona (Triturus carnifex) kao i sliedeCe vrste zaba: Rana
ridibunda (komercijalno koriséena kao hrana) i Rana temporaria. Ovo podrucje je takode nastanjeno ribaricom
(Natrix tessellata) i poskokom (Vipera ammodytes) Démpke (2008).

U periodu od aprila 2003. god. do januara 2004. god. eksperti Euronatur organizacije uspjeli su da registruju 237
vrsta ptica na uS¢u Bojane (i na crnogorskoj, i na albanskoj strani). Ovo ukljuéuje 114 vrsta ptica gnjezdarica
(status: sigurno i moguce gnijezdenje), i 16 vrsta koje se vjerovatno gnijezde na ovom podrucju. Osim toga, 52 i
51 vrsta su klasifikovane kao redovne i povremene selice, ili zimski posjetioci (Démpke 2008).

Tokom sezone gnijeZdenja, ulcinjsku obalu prelazi mnostvo rijetkih vrsta ptica, kao Sto su: velika Cigra (Sterna
caspia), morska €igra (Sterna sandvicensis) i debelokljuna Cigra (Gelochelidon nilotica) Démpke (2008).
Otvorena staniSta (dine i plaze) juzno od prirodnih Suma jasena, bjelograbi¢a, bijele topole i vrbe, su
karakteristicna po prisustvu noénog potrka Burhinus oedicnemus, koji se tamo razmnozava. Ovo je takode
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znacajno podrucje za odmor prugaste Sljuke Numenius phaeopus, i sklonite za gnijezdenje obalnih ptica poput
morskog blatari¢a Charadrius alexandrius. Za neke posebne barske ptice, npr. tankokljunu Sljuku Numenius
tenuirostris ova vrsta stanista je takode bitna. Do 2002. godine, i ostrigar Haematopus ostralegus se ovdje
gnijezdio (Démpke 2008).

Prirodne Sume jasena, bjelograbica, obiCne jove i vrbe predstavijaju idealno stanidte za ptice. Ovdje se mogu
nadi: gnijezdeca zlatovrana Coracias garrulous, zlatna vuga Oriolus oriolus, seoski detli¢ Dendrocopus syriacus,
uSati Cuk Otus scops, jastreb osiar Pernis apivorus i kratkoprsti kobac Accipiter brevipes (Schneider-Jacoby
2002a u Démpke 2008).

Zona privremenih mocévara u podru¢ju smedih dina Velike plaZe, predstavlja znaCajno staniSte za hranjenje
mnogih ugroZenih vrsta ptica tokom perioda gnijezdenja. Takve su sjajni ibis (Plegadis falcinellus), mala bijela
Caplja (Egretta garzetta), zuta Caplja (Ardeola ralloides) i fendak (Phalacrocorax pygmaeus) Démpke (2008).
Mediteranski susni padnjaci i livade su zna€ajna stanita za gnijezdenje noénog potrka Burhinus oedicnemus,
crvenokrilog zijavca Glareola pratincola i kratkoprste Seve Calandrella brachydactyla Ddmpke (2008).

Vrste koje se mogu pojaviti u ovom podruéju, pogotovu u predjelima pod uticajem slane vode (Agropyretum i
mocvarna vegetacija), su debelokljuna Cigra Gelochelidon nilotica i ostrigar Haematopus ostralegus. Suvi
pasnjaci i livade su znacajna staniSta za gnijezdenje plelarice (Merops apiaster). Ovdje je zapazena i notna
lasta Caprimulgus europaeus (Schneider-Jacoby 2002a u Dompke 2008).

Osim ovih, uoCene su i mnoge druge vrste ptica poput pupavca Upupa epops, jastreba osi¢ara Pernis apivorus,
kratkoprstog kopca Accipiter brevipes, seoskog detlica Dendrocopos syriacus, uSatog uka Otus scops i Cubaste
Seve Galerida cristata na otvorenim travnjacima i poljopriviednim podru¢jima na uzdignutim terenima sa
objestrane puta Ulcinja-Ada (put 17) Dompke (2008).

Istrazivanja malih glodara su pokazala da je uSCe Bojane sa svojim prirodnim pjeS¢anim stanistima jedinstveno
"ostrvsko" staniste u Evropi. Krystufek & Macholan (1998) navode: "Pronalazak miSa humka$a na jadranskoj
obali je zacudujuéi, uzimajuéi u obzir obrazac ukupne rasprostranjenosti Mus spicilegus, pogotovu zato $to je ovo
jedini pouzdani dokaz o pojavi ove vrste juzno od planinskih lanaca Balkanskog poluostrva.

Ova populacija se nalazi na udaljenosti od 250 km od najblizih poznatih srpskih lokaliteta ove vrste". Oni opisuju
mida humkaSa kao specijalnu podvrstu Mus spicilegus adriaticus ssp. nova. To znai da su ovo predstavnici
podvrste novog jadranskih misa humka$a koji su za sad nadeni samo na Velikoj plazi na u$éu Bojane. Ova
izolovana populacija i stanidte ove vrste morali bi da budu zati¢eni (Démpke 2008).

Osim toga, Krystufek (1994.) je pronasao zanimljive jedinke slijepe krtice na uséu Bojane. Krtice sa Velike plaze
se takode razlikuju od onih iz ostalih evropskih podru¢ja. On opisuje novu podvrstu slijepe krtice, manju od
poznatih populacija, kao Talpa stankovici montenegrina Démpke (2008).

Rijesenjem Republickog zavoda za zastitu prirode o stavljanju pod zastitu pojedinih biljnih i Zivotinjskih
vrsta (SI. List RCG, br. 76/06) zasti¢eni su sljedece zivotinjske vrste evidentirane na predmetnom
podruéju: Triturus vulgaris, Triturus carnifex, Hyla arborea, Rana ridibunda, Emys orbicularis, Testudo
hermanni, Caretta caretta, Lacerta viridis, Podarcis muralis, Podarcis melisellensis, Ophisaurus apodus, Natrix
natrix, Natrix tessellata, sve vrste gore pomenutih ptica, svi slijepi miSevi iz reda Chiroptera.

VELIKA ULCINJSKA PLAZA | ZASTITA

Velika plaza je nacionalnim zakonodavstvom (S.. SRCG 36/1968) oznaCena kao podruje sa znaCajnim
prirodnim vrednostima i zasticena je kao Spomenik prirode.

Ovaj lokalitet izabran je za IPA sajt na osnovu dva kriterijuma: B — bogatstvo biodiverziteta i C — stanista.
Kriterijum B se odnosi na staniSte B1 Obalne dine i pjeS¢ana stanita (klasifikacija staniSta data prema EUNIS
klasifikaciji, 2. nivo). PjeS¢ane dine Velike plaZe i Ade Bojane sadrZe sve biljne vrste karakteristicne za ovaj tip
staniSta u Crnoj Gori. Najve¢i broj biljaka ovog habitata je u Crnoj Gori zakonom zasti¢en (Cakovi¢ & MiloSevic,
2015)

Ornitolo3ki znacaj Velike plaZe ranije se ogledao u znaCajnom gnjezdilistu, prije svega zijavaca, no¢nih potrka i
ostrigara. Danas je stani$te fragmentisano, te se moze naci samo pokoje gnijezdo $ljukarica (zalara i blatari¢a) a
u ostacima poplavne Sume gnijezda smrdivrane (Coracias garrulous) i kobca (Accipiter brevipes). Plaza je
naroito znacajna tokom migracije: ona je “odskocna daska” za put preko ltalije, Sicilje i Malte ka Africi i
prihvatiliSte ptica poslije zimovanja. Pored Solane, Ade i Paratuka, ona je jedno od klju¢nih primorskih mjesta na
seobenom putu preko Jadrana. PlaZa zadovoljava standarde za upis na Ramsar listu mocvara od
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medunarodnog znacaja jer se u njenom zaledu, u moc¢vari preko koje je izgraden ilegalni put, gnijezdi gotovo 1%
evropske populacije barske kokice (Porzana pusilla). Brijeg od mora je zna€ajno gnjezdilidte Seva, noénih potrka,
péelarica i znacajno hraniliSte za veéinu vrsta u delti. Tu se u zadivljujucem broju registruje i planinska Seva
(Lullula arborea) Cakovi¢ & MiloSevi¢ (2013)

Velika ulcinjska plaza sa Solanom je prepoznata kao EMERALD podruéje u Crnoj Gori i to na osnovu stanista sa
Habitat Direktive (Council Directive 92/43/EEC) kao i na osnovu vrsta sa Anexa |, II, IV | V Habitat Direktive
(Council Directive 92/43/EEC) te na osnovu vrsta sa Pti¢je Direktive (Directive 2009/147/EC of the European
Parliamentand of the Council).

Stanista: 15.51 Mediteranske visoke slane modvare — reprezentativnost A; 15.55 Mediteranske obalne slane
mocvare sa dominacijom busenastih biljaka — reprezentativnost B; 15.8 Mediteranske slane stepe -
reprezentativnost A, 16.2 Dine — reprezentativnost A; 22.341 Mediteranske amfibijske busenaste zajednice -
reprezentativnost B, 34.5 Mediteranske kserotermne livade - reprezentativnost B; 44.1 Obalne vrbove formacije
— reprezentativnost B, 44.4325 Crnogorske Sume jasena, hrasta i jove - reprezentativnost A.

Ptice: 75 vrsta sa Direktive + migratorne vrste.

Sisari: Miniopterus schreibersi, Myotis beschsteini, Myotis blythii, Myotis capaccinii, Rhinolophus euryale.
Gmizavci i vodozemci: Testudo hermanni, Emys orbicularis, Mauremys caspica.

Invertebrata: Lycaena dispar.

Antropogeni pritisci: urbanizacija, naselja — negativan uticaj (A), razvoj turizma — negativan uticaj (A)

3.1.11 Karakteristike zivotne sredine
Zagadenje povrsinskih voda

Stalna kontrola kvaliteta povrSinskin voda u Crnoj Gori obavlja se radi procjene kvaliteta vode vodotokova,
pracenja trenda zagadenja i oCuvanja kvaliteta vodnih resursa. Za analizu kvaliteta svih vodotoka Crne Gore
koris¢eni su podaci sa mijernih mijesta koja imaju kontinuitet izvjeStavanja za posmatrani period.
Hidrometeorolo3ki zavod Crne Gore vrsi sistemska mjerenja kvaliteta povrSinskih voda na vise mjernih mjesta
medu kojima je i Fraskanjel na kome vréi ispitivanje kvaliteta rijeke Bojane.

Kada je bioloska potroSnja kiseonika u pitanju zabiljezen kvalitet rijeke Bojane na mjernom mjestu Fraskanjel bio
je van klase tokom 2009. godine.

Zagadenije morskog ekosistema

Monitoring Eutrofikacije - Eutofikacija morskog ekosistema zavisi u prvom redu od sadrZaja nutrijenata,
temperature vode i produkcije fito i zooplanktona koji zna¢ajno utiéu na koncentraciju hlorofila u vodi.

Sto se tide prisustva hranljivih materija u moru najvise zabrinjava prisustvo nitrata &ija koncentracija na gotovo
svim lokacijama prelazi A3 klasu kvaliteta vode u periodu od juna do novembra.

Glavni izvor zagadenja azotnim jedinjenjima su komunalne i industrijske otpadne vode, septi¢ke jame i otpad
Zivotinjskog porekla. Bakterije u vodi vrlo brzo pretvaraju nitrite u nitrate. Prisustvo amonijaka u vodi ukazuje na
fekalnu kontaminaciju.

Koncentracija hlorofila je bila vrlo visoka u avgustu mjesecu na lokacijama Mala plaZa, Port Milena i Bar tokom
2009. godine.

Biomonitoring - Programom biomonitoringa obuhvaceno je ispitivanje dagnji (Mytillus galoprovincialis) na 7
lokacija, u dva ciklusa 13.05.2009. godine i 18.12.2009. godine. Od neorganskih materija ispitivane su
koncentarcije teSkih metala (Cd, Hg, Cu, Ni, Pb, Zn, Cr, As, Sn), a od organskih jedinjenja TBT-tributilin, MMT-
monometilin, PCB, PAH-ovi, dioksini i furani.
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Najveca koncentracija arsena nadena je u uzorcima sa Ade Bojane.
Kvalitet vode za kupanje

Shodno ¢lanu 13. Uredbe, vode koje se mogu koristiti za kupanje razvrstavaju se u dvije klase (K1 — odli¢ne i K2
- zadovoljavajuce). Vode klase K1 u pogledu ispunjavanja kvaliteta moraju da odgovaraju kvalitetu klase A1, a
vode klase K2 kvalitetu vode klase A2. MikrobioloSki parametri se uzimaju kao znacajni pokazatelji kvaliteta,
kada je u pitanju voda za kupanje. Broj Interstinalnih enterokoka i Escherichia coli mjere se u 100 ml morske
vode i dozvoljene vrijednosti za klasu K1 su, redom, 100 i 200, a za klasu K2 250 i 500.

Kvalitet vode za kupanje na vecini ulcinjskih plaza u avgustu 2010. godine bio je zadovoljavajuéeg kvaliteta sa
izuzetkom Male plaze, Borove Sume i hotela Lido na Velikoj plazi gde je kvalitet vode bio van klase.

Zagadenost zemljista

Program monitoringa zagadenja zemljiSta predloZen je u skladu sa Zakonom o zivotnoj sredini (Sl.list CG, 48/08)
i na osnovu Pravilnika o0 dozvoljenim koli¢inama opasnih i $tetnih materija i metoda za njegovo ispitivanje (Sl. list
RCG, broj 18/97). Program monitoringa zemljita za 2007. godinu je bio baziran na ispitivanju kontaminiranih
lokacija. Uzorkovanje i analizu uzoraka uradilo je JU Centar za ekotoksikolo$ka ispitivanja Crne Gore.

Najznacajniji antropogeni izvori zagadenja zemljista su industrija, saobracaj i razli¢ite vrste otpada. Organske i
neorganske Stetne materije se iz zemljidta prenose i akumuliraju u bilikama i kroz lanac ishrane dospijevaju do
Zivotinja i ljudi.

Sest lokacija (Gradska deponija 1 i 2, Ulcinjsko polie 1 i 2, Trafostanica 1 i 2) u opétini Ulcinj bile su predmet
analize zemljista.

Na osnovu rezultata moze se uoditi da je povetana koncentracija kadmijuma (Cd) na lokalitetima: Gradska
deponija 1 i 2. Sto se tide olova (Pb) zabilieZzena je poveéana koncentracija na lokaciji Gradske deponije 1. Na
istoj lokaciji zabiliezene su i poveCane koncentracije arsena (As), bakra (Cu) i cinka (Zn). Povetana
koncentracija ukupnog fluora ustanovljena je na lokalitetima Ulcinjsko polje 2 i Gradska deponija 2. Sto se tice
nikla (Ni) i hroma (Cr) konstatovan je njihov pove¢ani sadrzaj na skoro svim lokacijama. Rezultati ispitivanja
ostalih toksikanata u zemljistu ukazuju na pove¢anu koncentraciiju policikliénih aromati¢nih ugljovodonika (PAH-
ova) na lokalitetu Gradske deponije 1. U uzorcima zemljita u blizini trafostanica nije utvrdeno prisustvo
polihlorovanih bifenila.

3.1.12 Zasti¢ena prirodna dobra
Velika plaza je nacionalnim zakonodavstvom (S.I. SRCG 36/1968) oznaCena kao podrucje sa znacajnim
prirodnim vrijednostima i zasticena je kao Spomenik prirode.

Ovaj lokalitet izabran je za IPA sajt na osnovu dva kriterijuma: B — bogatstvo biodiverziteta i C — stanista.
Kriterijum B se odnosi na staniSte B1 Obalne dine i pjeS¢ana stanista (klasifikacija stanista data prema EUNIS
klasifikaciji, 2. nivo). PjeS¢ane dine Velike plaze i Ade Bojane sadrZe sve biljne vrste karakteristi¢ne za ovaj tip
staniSta u Crnoj Gori. Najveci broj biliaka ovog habitata je u Crnoj Gori zakonom zasti¢en (Cakovi¢ & MiloSevi€,
2015)

Ornitoloski znacaj Velike plaZe ranije se ogledao u znaCajnom gnjezdilistu, prije svega zijavaca, noénih potrka i
ostrigara. Danas je stanite fragmentisano, te se moze naéi samo pokoje gnijezdo $ljukarica (Zalara i blatarica) a
u ostacima poplavne Sume gnijezda smrdivrane (Coracias garrulous) i kobca (Accipiter brevipes). Plaza je
narocito znacajna tokom migracije: ona je “odskocna daska” za put preko ltalije, Sicilje i Malte ka Africi i
prihvatiliSte ptica poslije zimovanja. Pored Solane, Ade i Paratuka, ona je jedno od klju€nih primorskih mjesta na
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seobenom putu preko Jadrana. Plaza zadovoljava standarde za upis na Ramsar listu moévara od
medunarodnog znacaja jer se u njenom zaledu, u mocvari preko koje je izgraden ilegalni put, gnijezdi gotovo 1%
evropske populacije barske kokice (Porzana pusilla). Brijeg od mora je zna¢ajno gnjezdiliSte eva, noénih potrka,
péelarica i znacajno hraniliSte za veéinu vrsta u delti. Tu se u zadivljujuéem broju registruje i planinska Seva
(Lullula arborea) Cakovi¢ & MiloSevi¢ (2013).

Velika ulcinjska plaza sa Solanom je prepoznata kao EMERALD podruéje u Crnoj Gori i to na osnovu stanista sa
Habitat Direktive (Council Directive 92/43/EEC) kao i na osnovu vrsta sa Aneksa |, I, IV | V Habitat Direktive
(Council Directive 92/43/EEC) te na osnovu vrsta sa Pti¢je Direktive (Directive 2009/147/EC of the European
Parliamentand of the Council).

Stanista: 15.51 Mediteranske visoke slane mocvare — reprezentativnost A; 15.55 Mediteranske obalne slane
mocvare sa dominacijom busenastih biljaka — reprezentativnost B; 15.8 Mediteranske slane stepe -
reprezentativnost A, 16.2 Dine — reprezentativnost A; 22.341 Mediteranske amfibijske busenaste zajednice -
reprezentativnost B, 34.5 Mediteranske kserotermne livade - reprezentativnost B; 44.1 Obalne vrbove formacije
— reprezentativnost B, 44.4325 Crnogorske Sume jasena, hrasta i jove - reprezentativnost A.

Ptice: 75 vrsta sa Direktive + migratorne vrste.

Sisari: Miniopterus schreibersi, Myotis beschsteini, Myotis blythii, Myotis capaccinii, Rhinolophus euryale.
Gmizavci i vodozemci: Testudo hermanni, Emys orbicularis, Mauremys caspica.

Invertebrata: Lycaena dispar.

Antropogeni pritisci: urbanizacija, naselja — negativan uticaj (A), razvoj turizma — negativan uticaj (A).

3.1.13 PejzaZne karakteristike
Prostorni zahvat lokacije postojece hotelske grupacije nema mnogo javnih zelenih povrsina. Naime, one se mogu
naéi samo u zoni za sport i usluge na istoku zahvata planskog dokumenta. Najveée povrsine pod zelenilom
pripadaju hotelima a nedefinisanog su zdravstvenog stanja, boniteta i dekorativnosti, usljed nefunkcionisanja
pojedinih objekata u posljednjem desetljecu i minimalnih uzgojnih mjera primijenjenih na postojece zelenilo.

Modul | i postojeca hotelska grupacija

Prostor zahvata DSL "Sektor 66 — modul I, Velika plaza povrSine 113,47ha (kopneni dio zahvata plana 103,87),
nalazi se na prostoru Velike plaze u Ulcinju.

Zahvat plana obuhvata dio akvatorijuma morskog dobra, plazu u duzini od oko 1100m, zonu vegetacije halofita
na dinama u zaledu plaze, pojaseve Suma i livada u paraleinim trakama duz cijelog zahvata, kao i objekte
individualnog stanovanja uz postojeci regionalni put (R 17) na sjeveru.

Prostor se odlikuje izostankom urbanizacije i gradnje i predstavija dominantno kulturni sloj u predjelu, koji se
nadovezuje na prirodni sloj mora i obale.

Na cijelom potezu Velike plaze, sve do granice sa Albanijom, samo su na malom dijelu zemljista izgradeni
hotelski kompleksi, i to: na sjeverozapadnom kraju plaze (Hoteli Iberostar Otrant, Olympic i Bellevue) i na ostrvu
Ada (TuristiCko naselje Ada Bojana).

Evidentni su ostaci borovih Suma uz samu obalu, koji ujedno predstavljaju prostornu i vizuelnu barijeru, kao i
sanitarno higijenski pojas, u svrhu spre¢avanja erozije $ljunkovite obale.

35



Drzavna studija lokacije ,Dio sektora 66 — postojeCa hotelska grupacija i modul I“ — Velika plaza — Predlog plana

Na prirodni sloj predjela, obalu mora, nadovezuje se halofita vegetacija koja je karakteristi¢na za cijelo podrucje
Velike Plaze i koja ¢ini ovaj karakteristiCan predio bioloSki raznovrsnim i atraktivnim. Oblast dina (uzviSenja
pjeS€anih nanosa) kao Zivotni prostor ima posebnu vrijednost za biljke kojima pogoduiju slani tereni (halofite).

U sjevernom dijelu, u zaledu borove Sume evidentirani su ostaci mjeSovitih Suma, sastavljenih od Isitopadnih
vrsta, hrasta, srebrne topole, graba, zalosne vrbe, jove i drugog listopadnog drveéa. Pod posebnom zastitom je
skadarski hrast (Skadar Oak, Quercus robur L. Ssp scutariensis Cernj).

U ovom pojasu Modula I, na drugom kilometru ulcinjske Velike plaze, locirano je Turisticko naselje Akcionarskog
drustva HTP "Velika plaza" Ulcinj sa tri vrste smjeStajnih jedinica (hotel, porodicni apartmani i bungalovi)
kapaciteta 450 kreveta sa svim prate¢im sadrZzajima na prostoru od 30000 kvadratnih metara udaljeno od mora
250 metara. Bungalovi su jedinice povezane u grozdovima. Spratnost objekata ne prelazi dva sprata i bungalovi
su pored hotela glavne smjestajne jedinice.

3.1.14. Ocijena sa aspekta prirodnih uslova
Povoljnosti:

- Klimatski uslovi su povoljni za izgradnju tokom cijele godine.

- lzuzetne vizure, osuncanost, blizina obale, vegetacija i drugi elemeti pejzaza &ine ovu zonu izuzetno
atraktivnom.

- Ravnicarski teren sa nagibom od 0% - 5%.

Ogranicenja:

- Podrucje velikog seizmickog rizika (9° MCS).

- Sa inzenjersko - geoloSkog aspekta to su terni sa srednjim uslovima tla koji spadaju u uslovno stabilne terene.

- Visok nivo podzemnih voda (terene pored mora, od pjeskovitih frakcija, sa visokim nivoom podzemnih voda i
mogucim lokalnim pojavama likvifakcije; terene sa visokim nivoom podzemnih voda, povremeno ili stalno
mocvarni)

- Visoka i Veoma visoka ranjivost predjela.
- Velika plaza je nacionalnim zakonodavstvom zastiéena je kao Spomenik prirode.
- Velika ulcinjska plaza sa Solanom je prepoznata kao EMERALD podruéje u Crnoj Gori.

- Podru¢je sa najve¢im brojem (12) NATURA 2000 habitata na Crnogorskom primorju. Pet od navedenih
dvanaest tipova habitata su do sada u Crnoj Gori registrovani samo na Velikoj plaZi i njenom zaledu.

- PjeS¢ane dine su identifikonane kao Podrucje zna¢ajno za biljke (IPA - Important Plant Area).
Najvedi broj biljaka ovog habitata je u Crnoj Gori zakonom zasticen.

- Stanista pjeSCanih dine, te autohtone Sumske zajednice, predstavljaju potencijalno Vazna podrucja za gljive
(IFA = Imortant Fungus Area)

- Omitolo$ki znaCaj Velike plaze ogleda se naroCito tokom migracije ptica ka Africi i kao njihovo prihvatiliste
poslije zimovanja.

- Veoma visoka i Visoka ranjivost kopnenog biodiverziteta
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- Zona od Seke Deran u moru do u$éa Bojane je potencijalno zasticeno podru¢je u moru (MAP - Marine
Protected Area).

KARAKTERIZACIA PREDJELA
(1) | e 1-SLUNKOVITO-PIESKOVITA 0BALA
1a) | PODRUCIE 1a- ULCINSKE DINE

PODRUCJE 1k - TURISTICKI KOMPLEKS ADA BOJANA

TIP 2 - PRIMORSKI GREBENI | STJENOVITA OBALA

@3 | PooruE 22- osTRVO STARIULCIN

b PODRUCJE 26 - MASLINJACI VALDANOS

PODRUCJE 2¢ - UVALA VALDANOS

@ PODRUCJE 24 - GRAD ULCINJ

TP 3 - SUME PRIOBALNOG PLAVNOG POJASA NA ALUVIJALNIM TERENIMA

PODRUCIE 33 - TURISTICK! KOMPLEKS NA VELIKOJ PLAZI

@b PODRUCJE 36 - PODRUCJE DONJI - GORNJ $TOJ

Slika : Izvod iz PUP-a - Karakterizacija predjela

3.2 Ekonomsko - demografska analiza
Trenutno stanje smjestajnih kapaciteta u hotelskoj ponudi, za opstinu Ulcinj izraZzeno u broju kreveta je 5287.
Hoteli kategorije pet zvjezdica ne postoje, broj kreveta u hotelima Cetri zvjezdice iznosi 1230, broj kreveta u
hotelima tri zvjezdice iznosi 2087, broj kreveta u hotelima dvije zvjezdice iznosi 1891, dok broj kreveta u hotelima
jedna zvjezdica iznosi 79.

Doniji Stoj je ravnidarsko naselje koje se razvilo pod uticajem blizine Velike plaze. U naselju su dominantni
stanovi za odmor i rekreaciju (vikendice). Godine 2003, ovo je bilo treCe po veliCini naselje u opstini, sa 881
stanovnikom, a 2011. je ve¢ na drugom mjestu sa 1176 stanovnika. U 2003. bilo je 275 domacinstava, da bi se u
2011. njihov broj povec¢ao na 434 sa prosjeénom veli¢inom od 2,71 ¢lanova. Bruto gustina naseljenosti je 0,8
st/ha. Veliki broj objekata je namijenjen smje$taju turista i nije stalno nastanjen - u 2003. je bilo oko 45%
stanova za odmor i rekreaciju (vikendica). Osnovnu $kolu ,Marko Nuculovié“ u Donjem Stoju pohada 84 ugenika.
Takode postoji i novosagradena katolicka crkva. Osim ugostiteljstva, trgovine i poSte ostali drustveni sadrzaji su
ograni¢enog obima.

Velika plaza predstavlja 13 km dugu pjeS¢anu plazu povrSine oko 600 ha, koja se prostire do rijeke Bojane, a
nalazi se istotno od kanala Port Milena i juzno od regionalnog puta R17. Velika plaZa je zasti¢ena kao spomenik
prirode (III/V IUCN kategorije upravljanja). U zapadnom dijelu Velike plaZe su jo§ 60-ih i 70-ih godina pro$log
vijeka izgradeni turisticki kapaciteti, hoteli Otrant, Lido, Bellevue i Olympic sa sportskim objektima i terenima, kao
i turistiCkim servisnim sadrzajima. Velika plaza predstavlja najvecu lokaciju za izgradnju turistiCkih kapaciteta u
Crnoj Gori, ali u podrucje sa nepovoljnim seizmickim karakteristikama. Zbog svog mineralnog sastava pijesak sa
Velike plaze moze imati medicinski znacaj.

37



Drzavna studija lokacije ,Dio sektora 66 — postojeCa hotelska grupacija i modul I“ — Velika plaza — Predlog plana

Prema zvani¢nim podacima sa sajta Uprave za nekretnine, na katastarskim parcelama koje prirpadaju zahvatu
DSL-a, nalaze se 127 Objekata namijenjenih turizmu, 2 Hotela, 39 Porodi¢nih stambenih objekata, 4
Objekta u energetici, 7 objekata u komunalnoj dijelatnosti, 5 Poslovnih objekata, 2 Doma zdravlja i 9
pomocénih objekata. Na osnovu ovih podataka, moZe se zakljuciti da se oko 65% objekata koristi u svrhe
turizma. S obzirom na broj stambenih objekata, moze se re¢i da u zahvatu plana nalazi oko 105 stanovnika,
Sto €ini zanemarljivu bruto gustinu naseljenosti od 0,48 stanovnika po hektaru.

Postojea namjena zemljiSta je Turizam — T2 — turistiko naselje, Sport i rekrecija, Stanovanje male gustine,
Centralne djelatnosti, Zdravstvo, Ostala infrastruktura, Drumski saobracaj, Poljoprivredno zemljiste, Sume i
Ostale prirodne povrsine, koje €ine plaza i pjeS€ane dine. U zahvatu DSL-a oko 20% prostora se koristi u
svrhe turizma, kao organizovani kompleksi turistickih naselja ili kampova, dok ostatak prostora
predstavljaju neiskori§¢ene prirodne povrsine u manjem obimu zahvaéen neformalnom gradnjom, koja je
takode u funkciji turizma, ali i stanovanja male gustine. Prostor se moze okarakterisati kao
infrastrukturno neopremljen, a bilo kakva postojeca infrastruktura je zastarjela i u loSem stanju.

3.3 Steceni uslovi

3.3.1 Izgradenostiopremljenost prostora - Siri zahvat - Velika plaZa i Ada Bojana
Velika plaza, duZine od 13 do 14 km i Sirine od oko 60 m, je najveca pje$¢ana plaza istoénojadranske obale od
Trsta do albanske granice, i kao takva pruza posebne $anse u turizmu. Zato se, zbog veli€ine i zbog pojasa
direktno iza nje, na kojem gotovo uopste nije gradeno, Velika plaza moze smatrati najznacajnijim potencijalom
privrednog razvoja, kojim raspolaze Crna Gora uopste.

Prostor Velike plaze je povezan sa Ulcinjom preko novoizgradenosg mosta Port Milena, sa Cetri saobracajne
trake. Most se, medutim nastavlja na puteve sa dvije saobracajne trake i putni pravac R-17, koji takode ima dvije
saobracajne trake. Tokom sezone, evidentne su saobracajne guzve, a javni saobracaj od Ulcinja ka Adi ne
postoji.
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Slika: Velika plaza

Na cijelom potezu Velike plaze, sve do granice sa Albanijom, samo su na malom dijelu zemljiSta izgradeni
hotelski kompleksi, i to: na sjeverozapadnom kraju plaze (Hoteli Iberostar Otrant, Olympic i Bellevue) i na ostrvu

Ada (Turisti¢ko naselje Ada Bojana).

»

Slika: Hotel Olympic

Slika: Postoje¢i kompleksi na sjeverozapadu Velika plaze (Bellevue ympic
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Ti objekti su podignuti prije 35 do 45
godina u socijalistickom uniformnom
stilu, te su prema tome jednostavni i
bez ikakvog ambijenta.

Hoteli na sjeverozapadnom dijelu
plaze se nadovezuju na urbano
jezgro grada Ulcinja preko mosta na
Port Mileni. Hotelski kompleksi odiSu
strogoom i  Cak  gradskim
ambijentom, Sto se ogleda i u
arhitekturi objekata i u uredenju
terena. Spratnosti objekata su od
Cetiri do sedam nadzemnih etaza.
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Slika: Hotel Iberostar Otrant

Nudisti¢ko turisticko naselje na ostrvu Ada je nesto uklopljenije u prirodni ambijent, medutim arhitektura je vrlo
jednostavna i podsjeca na kuce sa Eetvorovodnim krovom i kuée u nizu, spratnosti do dvije etaze. Takode,
pejzazno uredenje je krajnje prosto. Medutim, zbog Cinjenice da ovaj kompleks predstavija jedino nudisticko
turisticko naselje u zemlji, kao i zbog Einjenice da se nalazi na jedinstvenom prirodnom podruju, i dalje je
posjecen u ljetnjim mjesecima.

Slika: Turisticko naselje Ada Bojana
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Slika: Depadansi turistickog naselja Ada Bojana

Ostale objekte, juzno od putnog pravca R-17 Ulcinj - Ada Bojana, &ine objekte izgradene bez dozvole, na
privatnim parcelama, pretezne spratnosti do tri etaze, loSeg kvaliteta i bez estetskih vrijednosti. Izgradenost ovih
objekata u odnosu na povrsinu Velike plaze je zanemarljiva. Sjeverno od putnog pravca R-17 Ulcinj — Ada
Bojana, nalaze se pretezno nelegalni objekti Gornjeg Stoja. Ovi objekti su gradeni bez obaziranja na izgled
predjela, zastitu Zivotne sredine, susjedstvo i infrastrukturu. Objekti su uglavnom namijenjeni turizmu i
stanovanju. Smjestajne jedinice ¢ine odvojeni apartmani razlicite veli¢ine. Postoji i maniji broj hotela skromnijeg
kapaciteta.
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Slike: Problem upravijanja otpadom u Stoju

Uz sjeverozapadni krak rijeke Bojane, nelegalno se grade montazne vikend kuce, pretezno od drveta. Nekada su
kuce sluZile uglavnom ribarima, nedutim, u dana3nje vrijeme njihov broj se zna¢ajno pove¢ao i uglavnom sluze u
svrhe turizma i ugostiteljstva. Ovi objekti su Eesto na vrlo maloj udaljenosti jedni od drugih sa nerijeSenim
pitanjima snabdijevanja strujom, vodom i pitanjem otpadnih voda.

Slike: Montazni objekti na Bojani

Sa aspekta infrastrukture, cijelo podru¢je se moze okarakterisati kao neopremljeno. Tokom ljeta, Cesti su prekidi
u snabdijevanju strujom i vodom. Otpadne vode nijesu tretirane na ekolo$ki i uopste planiran nacin. Takode, i
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saobracajna infrastruktura je daleko prevazidena. Ulcinj i Adu Bojanu povezuje putni pravac R-17, koji
predstavlja ulicu sa dvije saobracajne trake, po jedna za svaki smjer. U toku lieta su evidentne saobracajne
guzve i zastoji.

Prostor plaZe je uglavnom prirodno regulisan. Dijelovi plaze se daju u zakup privatnim licima, koji uglavnom
organizuju prostor postavljaju¢i jedan privremeni ugostiteljski objekat uz koji pozicioniraju uredeni dio plaze sa
lezaljkama. Zakupcima je dozvoljeno da oblikovno i estetski ureduju plazu po sopstvenom nahodenju. Cesto su i
parkinzi organizovani u zaledima plaza, Sto ima za rezultat degradiranje prirodne vegetacije.

Plaze na sjeverozapadnom dijelu, mahom su uredene sa gusto rasporedenim lezaljkama, i orjentisane su
porodiénim posjetama turista. Akcenat je na kupali$tu i ugostiteljstvu. Izvedene su od lakih materijala i izgledaju
nezavrdeno, sa napadnim ulaznim portalima.

gr = wz,@m,

SI/ke Plazni klubow na SJeverozapadu Vellke plaze

Plaze na jugoistotnom dijelu su viSe orjentisane ka mladim i aktivnijim turistima, Cesto stranim, a akcenat je na
kitesurfing klubovima i 8kolama, kao i na modernoj muzici, prikladnoj ambijentu. Samim tim, sa estetskog
aspekta se moze reci da su ovi plazni klubovi na viSem nivou od onih na sjeverozapadnom dijelu.
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3.3.2 Postojece aktivnosti na Velikoj plazi i Adi Bojani znacajne sa aspekta turizma
Kao $to je navedeno u prethodnom poglaviju, Velika plaZa je posebna zbog svoje duge pjeS¢ane plaze, kao i
drugih prirodnih uslova: vegetacije, zivotinjskog svijeta, vjetrova, okolnog reljefa... Svo prirodno bogatstvo koje
Velika plaZa posjeduje, priviaci razne vrste turista, a samim tim se i razvijaju razne aktivnosti.

Odmor, kupanje, sunéanje

Osnovna aktivnost je vezana za glavnu karakteristiku Velike plaze — pjeskovitu obalu. Kao $to je u prethodnom
poglavlju navedeno, sjeverozapadni dio Velike plaZe, uz postoje¢e hotelske komplekse, predstavija prostor
uglavnom orjentisan porodi¢nim turistima, koji vrijeme provode u odmoru.

Sport

Zbog povoljnih prirodnih karakteristika, prostor Velike plaZe je prepoznat kao mjesto za bavljenje sportom, u
najSirem smislu. Profesionalni sportisti koriste prostor za pripreme za velika takmi¢enja.

Ekstremni sportovi

Na jugoisto¢nom dijelu Velike plaze, zbog konfiguracije terena i jakog vjetra, razvile su se aktivnosti ekstremnih
sportova, kao Sto je kitesurf. Turisti mogu iznajmiti opremu, ali i pohadati kurseve razli¢itih vrsta ekstremnih
sportova.

Slika: Kite surf na Velikoj plazi
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Zdravstveni turizam

Razne organizacije posvecene rekreativnim aktivnostima organizuju visesedmiéne kurseve i okuplianja na
prostoru Velike plaze i Ade Bojane. Aktivnosti koje se praktikuju su uglavnom razne vrste joge.

Slike: Aktivni odmori organizovani na Adi Bojani i Velikoj plazi
Muzicki festivali

Pored toga Sto svaki plazni klub ima svoj repertoar, uporedo sa razvojem kitesurf-a i interesovanjem stranih
gostiju za ovu aktivnost, razvijaju se i muzicki dogadaji i festivali. Ve¢ Sestu godinu za redom, organizuje se
festival koji okuplja svjetska muzicka imena, muzickih pravaca soul-a i jazz-a.

sodbdoe hsatetiie

Slika: Southern Soul Festival
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Slika: Southern Sodl Feétival

Nudizam

Ostrvo Ada Bojana, sa svojim turistiCkim naseljem, jedino je organizovano kupaliste za nudiste u Crnoj Gori.
Popularnost i posjecenost ovog kompleksa raste iz godine u godinu.

Posmatranje ptica

lako jo$ vrlo slabo razvijena aktivnost, posmatrane ptica je vrijedno pomena. U zaledu Velike plaze, nalazi se
Solana - staniste ptica, koje priviadi ornitologe iz cijelog svijeta. Upravljanje podru¢jem Solane je povjereno
Nacionalnim parkovima, medutim, ulazak je mogu¢ samo uz prethodnu najavu. Prostor je opremljen potrebnim
info tablama, medutim, slabo je posjeten od strane turista, uglavnom iz razloga neadekvatne prezentacije
prostora turistima. Posjetu ovom podrucju tokom cijele godine organizuju drustva za zastitu prirode i ptica.

Slika: Ptice na Solani
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Slike: Posmatranje ptica organizovano na prostru Solae

Ugostiteljstvo

Medu stanovnidtvom, a i turistima, veoma su poznati ugostiteljski objekti duz Bojane, koji nude jela od svjeze
ulovljene ribe. Restorani na ovom potezu su posjeceni tokom cijele godine.

Slika: Restorani na Bojani

3.3.3 Izgradenost i opremljenost prostora - zahvat DrZzavne studije lokacije

Prostor Velike PlaZze u zahvatu postojeée hotelske grupacije je slabo infrastrukturno opremljen. Infrastruktura
uradena za potrebe hotelskih kompleksa izgradenih prije 35 do 45 godina je odavno prevazidena. Od novijih
infrastrukturnih objekata uzdvaja se nastavak mosta Port Milena, koji povezuje podrucje sa Ulcinjom. Ostatak
prostora karakteriSe neformalna gradnja na privatnim parcelama, od kojih su neki objekti na koridorima
saobracajnica koje su u planu, ali jo$ nijesu izvedene. U zahvatu se nalaze i zapuStene parcele namijenjene
infrastrukturi (komunalnoj i energetskoj), kao i neizgradeni pasnjaci i livade. Na juznom dijelu zahvata plana, uz
obalu, izdvajaju se kompleksi Hotela Otrant, turisticko naselje uz bivsi hotel Lido i turistiCko naselje koje obuhvata
hotel Olympic i Bellevue. U zahvatu se nalazi i Odmaraliste djegjeg vrtiéa ,Radost" iz Cacka. Ostatak gradnje
¢ine neformalni objekti koji se uglavnom nalaze uz saobracajnicu koja se nastavlja na pravac mosta Port Milena,
a namijenjeni su stanovanju i turisti¢kom izdavanju apartama, sa restoranima. Objekti neformalne gradnje su
razliCitog kvaliteta, arhitekture, spratnosti i vrijednosti, ali je ve¢ina njih izgradena ili na putnom pravcu iz vazeceg
planskog dokumenta ili u zelenom pojasu predvidenom vazeéim planskim dokumentom.

Prema zvaniCnim podacima sa sajta Uprave za nekretnine, namjena katastarskih parcela u zahvatu plana je
definisana sa vise tipova, i to: Sume, Javni putevi, Pijesak — $ljunak, Parking, Trstik — mocvara, Igraliste,
Neplodna zemljista, Sportski centar, Njiva, Padnjak, Komunalna djelatnost, Turizam, Voénjak, Stambene zgrade,
Energetika, Poslovanje, Vododerina — jaruga, Vrt. Sto se tiée objekata, njihova namjena je definisana sa
sliede¢im vrstama: Zgrade u trgovini, ugostiteljstvu i turizmu, Hotel, Sportski centar, Poslovni prostor turizma,
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Zgrade u komunalnoj djelatnosti, Porodi¢na stambena zgrada, Poslovne zgrade u vanprivredi, Objekti za
otpadnu vodu, Dom zdravlja, RuSevine pomoéne zgrade.

Prostor Velike Plaze u zahvatu modula | je infrastrukturno neopremljen. Sjevernim obodom plana prolazi putni
pravac R-17, koji dijeli Gornji i Donji Stoj, uz koji je skoncetrisana neformalna gradnja koju &ine manji objekti
pretezne spratnosti do dvije etaze, razliCitih bruto povrsina koje se kre¢u od 30 m? do oko 400 m?. U srediSnjem
dijelu zahvata nalazi se kompleks Auto kampa i kompleks koji sadrzi bungalove za smjestaj turista. Ostatak
terena ¢ine neizgradene povrsine padnjaka i livada, plaza i pojas mora.

Prema zvani¢nim podacima sa sajta Uprave za nekretnine, namjena katastarskih parcela u zahvatu plana je
definisana sa vise tipova, i to: Njiva, Voénjak, Livada, Suma, Javni putevi, Pasnjak, Pijesak — $ljunak, Neplodna
zemljista, Nekategorisani putevi, . Sto se tiGe objekata, njihova namjena je definisana sa sljede¢im vrstama:
Porodi¢na stambena zgrada, Zgrade u trgovini, ugostiteljstvu i turizmu, Zgrade u komunalnoj djelatnosti, Zgrade
u energetici, Poslovne zgrade u venprivredi, pomoéna zgrada u vanprivredi, PTT, Dom zdravija.

Slika: Hotelsko turisticko preduzece Velika plaza

Na samoj plazi, nalaze se privremeni ugostiteljski objekti, tipa plazni barovi. Plazi se pristupa preko neformalnih
puteva u drzavnom vlasnistvu. Parkinzi za korisnike plaze su smjesteni u neposrednoj blizini plaznih barova, §to
je doprinijelo degradaciji prirodnih karakteristika plaZa. Plazni klubovi u zahvatu modula | su orjentisani ka
turistima koji preferiraju odmor, kupanje i sun¢anje na plazi.
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Slika: Degradiranje prirodnog pejzaza neadekvatim uredenjem terena

Pojedini plazni barovi su izveli staze od betonskih elemenata, $to ima za posljedicu uniStenje prirodne vegetacije.
Uz pjeS€anu plazu nalazi se zona borove Sume, dok se u srediSnjem dijelu zahvata nalazi mjeSovita Suma, koja
je priliéno degradirana izgradnjom bungalova.

U skladu sa gore navedenim podacima, postoje¢a namjena povrSina se moze definisati sliede¢im namjenama:

- Povrsine namijenjene Stanovanju male gustine (Porodi¢ne stambene zgrade) — SMG — P= 90.135,97
m? (4,11%)

- PovrSine namijenjene Turizmu - T1 (hoteli) - P=6.251,73 m?(0,28%)

- PovrSine namijenjene Turizmu - T2 (turisticka naselja) — P= 344.649,21 m? (15,70%)

- PovrSine namijenjene Turizmu - T3 (vikendice) - P= 123.487,98 m? (5,63%)

- Povrsine namijenjene Poljoprivredi — P (pasnjaci, livade, njive, voénjaci) — P= 1.006.805,59 m? (45,86%)
- Povrsine namijenjene Drumskom saobracaju — DS — P=78.257,79 m?(3,56%)

- PovrSine namijenjene elektroenergetskoj infrastrukturi — IOE — P= 6.667,40 m? (0,3%)

- PovrSine namijenjene komunalnoj infrastrukturi — IOK — P=1.689,06 m? (0,08%)

- PovrSine namijenjene Ostalim povrSinama (plaza, pjeS¢ane dine) — OP — P= 186.570,03 m* - 8,49%

- PovrSina namijenjena Unutradnjim morskim vodama — MU - P= 350.980,86 m? — 15.99%.

Sto se analize izgradenih objekata ti¢e, u ovom planskom dokumentu kori$¢eni su zvaniéni podaci sa sajta
Uprave za nekretnine, i analizirali su se samo objekti koji postoje u evidenciji katastra. Na topografsko-
katastarskom planu koji je potpisan i ovjeren od strane nadleZnog organa (Uprava za nekretnine Republike Crne
Gore), postoje i objekti koji nijesu u evidenciji katastra nepokretnosti, o ¢ijem statusu, kvadraturi i namjeni nema
podataka. Obilaskom lokacije, na terenu je primjeceno jo$ izgradenih objekata, kao i par aktivnih gradilita.
Pretpostavka je da su svi objekti u zahvatu izgradeni bez gradevinske dozvole.

Dakle, na osnovu podataka dobijenih koris¢enjem web sajta Uprave za nekretnine, u zahvatu plana postoji 195
objekata, od kojih je:

- 129 objekata namijenjenih turizmu — T1, T2i T3 - ukupna BRGP svih objekata = 69.713 m?,
-39 objekata u namjeni Stanovanje male gustine (Porodi¢ne stambene zgrade) — ukupna BRGP svih

objekata = 5.999 m?;
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- 11 objekata u namjeni infrastruktura — ukupna BRGP svih objekata = 742 m?;
- 5 poslovnih objekata — ukupna BRGP svih objekata = 2.568 m?;
- 2 objekta Doma zdravlja — ukupna BRGP svih objekata = 217 m?;
- 9 pomocnih objekata — ukupna BRGP svih objekata = 978 m2.
Ukupna povrsina pod svim objektima iznosi 39.019 m?, dok je ukupna BRGP svih objekata 80.636 mZ.

Saobracajnice su sa zastorom od asfalt betona, bez pjeSackih staza i sa uradenom javnom rasvjetom. Unutar
same zone se javljaju neuredene saobracajnice sa zastorom od $ljunka.

PjeSacki saobracaj se uglavnom odvija uz izradene saobracajne povrsine.

Javni prevoz putnika je u stvari tranzitni i obavlja se regionalnom saobra¢ajnicom. Unutar zone nema
organizovanog javnog prevoza.

3.3.4 Tabelarni prikaz prostornih pokazatelja postojeceg stanja
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PROSTORNI POKAZATELJI POSTOJECEG STANJA DSL-a ,,DIO SEKTORA 66 - POSTOJECA HOTELSKA GRUPACIJA | MODUL 17,
VELIKA PLAZA, ZA PROSTOR POSTOJECE HOTELSKE GRUPACIJE

P objekata u BRGP BRGP Indeks
Spratno . . . .| Indeks |. .
Parcela |P parcele (m2) prizemlju | BRGP (m2) | turizam |stanovanj .|izgradeno Namjena
st zauzetosti .
(m2) (m2) e (m2) sti
10/7 20927.0 0.00 0.00 [Sume 3. Kiase
5 1566.0
P+1 176.0 352.0 352.0 Zgrade u
trgov.ugost.
P+1 176.0 352.0 352.0 0.34 0.67 i turiz.
P+1 176.0 352.0 352.0
10/5 76.0 0.00 0.00 |Javni putevi
10/4 820.0 0.00 0.00 |Sume 3. Klase
10/6 1355.0
Zgrade u
trgov.ugost.
P 1100.0 1100.0f 1100.0 0.81 0.81 | turiz.
10/3 44.0 0.00 0.00 |Javni putevi
10/2 7186 0 Sume 3. klase
. i pomo¢na
P 29.0 29.0 0.00 0.00 zgrada
10/1 .
0/ 5339.0 Hotel
P+3 3145.0 12580.0( 12580.0 0.59 2.36
8 3111.0 0.00 0.00 |Javni putevi
11/1 2087.0 0.00 0.00 |Pijesak- $ljunak
18/2 102711.0 0.00 0.00 |Pijesak- $ljunak
4 12002.0
P+1 345.0 690.0 690.0
P+2 359.0 1077.0( 1077.0
P+2 359.0 1077.0( 1077.0
P+1 232.0 464.0 464.0
P+1 232.0 464.0 464.0 Zgrade u
- - - 0.23 0.51 |trgov.ugost.
P+1 232.0 464.0 464.0 i turiz
P+1 232.0 464.0 464.0 ’
P+1 232.0 464.0 464.0
P+1 232.0 464.0 464.0
P+1 257.0 514.0 514.0
6 2449.0 0.00 0.00 |Javni putevi
7 6630.0 0.00 0.00 |Sume 3. klase
9 1525.0 0.00 0.00 [Parking
10000
11/2 6702.0
Sume 3. klase
i pomo¢na
P 500.0 500.0 0.07 0.07 zgrada
14/2 1687.0 0.00 0.00 |Javni putevi
12 261.0 0.00 0.00 |Javni putevi
13 20272.0 0.00 0.00 |[Sume 3. klase
31 160.0
Zgrade u
trgov.ugost.
P 160.0 160.0 160.0 1.00 1.00 |i turiz.
32 160.0
Zgrade u
trgov.ugost.
P 160.0 160.0 160.0 1.00 1.00 i turiz.
33 160.0
Zgrade u
trgov.ugost.
P 160.0 160.0 160.0 1.00 1.00 |i turiz.
34 160.0
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PROSTORNI POKAZATELJI POSTOJECEG STANJA DSL-a ,,DIO SEKTORA 66 - POSTOJECA HOTELSKA GRUPACIJA | MODUL 17,
VELIKA PLAZA, ZA PROSTOR POSTOJECE HOTELSKE GRUPACIJE

P objekata u BRGP BRGP Indeks

Spratno . ) . .| Indeks |. .
Parcela |P parcele (m2) prizemlju | BRGP (m2) | turizam |stanovanj izgradeno Namjena
(m2) (m2) e (m2) sti

st zauzetosti

Zgrade u
trgov.ugost.

P 160.0 160.0 160.0 1.00 1.00 | turiz.

35 160.0

Zgrade u

trgov.ugost.
P 160.0 160.0 160.0 1.00 1.00 i turiz.

36 160.0

Zgrade u

trgov.ugost.
P 160.0 160.0 160.0 1.00 1.00 |i turiz.

37 160.0

Zgrade u

trgov.ugost.
P 160.0 160.0 160.0 1.00 1.00 i turiz.

38 160.0

Zgrade u

trgov.ugost.
P 160.0 160.0 160.0 1.00 1.00 i turiz.

39 160.0

Zgrade u

trgov.ugost.
P 160.0 160.0 160.0 1.00 1.00 |i turiz.

40 160.0

Zgrade u

trgov.ugost.
P 160.0 160.0 160.0 1.00 1.00 | turiz.

41 160.0

Zgrade u

trgov.ugost.
P 160.0 160.0 160.0 1.00 1.00 i turiz.

42 160.0

Zgrade u
trgov.ugost.

P 160.0 160.0 160.0 1.00 1.00 | turiz.

43 160.0

Zgrade u

trgov.ugost.
P 160.0 160.0 160.0 1.00 1.00 i turiz.

44 160.0

Zgrade u

trgov.ugost.
P 160.0 160.0 160.0 1.00 1.00 |i turiz.

45 160.0

Zgrade u
trgov.ugost.

P 160.0 160.0 160.0 1.00 1.00 i turiz.

46 160.0

Zgrade u

trgov.ugost.
P 160.0 160.0 160.0 1.00 1.00 i turiz.

47 160.0

Zgrade u

trgov.ugost.
P 160.0 160.0 160.0 1.00 1.00 |i turiz.

62 4664.0 Javni putevi

Trstik-mocvara

64 10115.0 0.00 0.00 |[3. klase

48 160.0
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PROSTORNI POKAZATELJI POSTOJECEG STANJA DSL-a ,,DIO SEKTORA 66 - POSTOJECA HOTELSKA GRUPACIJA | MODUL 17,
VELIKA PLAZA, ZA PROSTOR POSTOJECE HOTELSKE GRUPACIJE

Parcela

P parcele (m2)

Spratno
st

P objekata u
prizemlju
(m2)

BRGP (m2)

BRGP
turizam
(m2)

BRGP
stanovanj
e (m2)

Indeks
zauzetosti

Indeks
izgradeno
sti

Namjena

160.0

160.0

160.0

1.00

1.00

Zgrade u
trgov.ugost.
i turiz.

49

160.0

160.0

160.0

160.0

1.00

1.00

Zgrade u
trgov.ugost.
i turiz.

50

160.0

160.0

160.0

160.0

1.00

1.00

Zgrade u
trgov.ugost.
i turiz.

51

160.0

160.0

160.0

160.0

1.00

1.00

Zgrade u
trgov.ugost.
i turiz.

52

160.0

160.0

160.0

160.0

1.00

1.00

Zgrade u
trgov.ugost.
i turiz.

53

160.0

160.0

160.0

160.0

1.00

1.00

Zgrade u
trgov.ugost.
i turiz.

54

160.0

160.0

160.0

160.0

1.00

1.00

Zgrade u
trgov.ugost.
i turiz.

55

160.0

160.0

160.0

160.0

1.00

1.00

Zgrade u
trgov.ugost.
i turiz.

56

160.0

160.0

160.0

160.0

1.00

1.00

Zgrade u
trgov.ugost.
i turiz.

57

160.0

160.0

160.0

160.0

1.00

1.00

Zgrade u
trgov.ugost.
i turiz.

58

160.0

160.0

160.0

160.0

1.00

1.00

Zgrade u
trgov.ugost.
i turiz.

59

280.0

0.00

0.00

Zemljiste uz
grade

60

160.0

160.0

160.0

160.0

1.00

1.00

Zgrade u
trgov.ugost.
i turiz.

61

160.0

160.0

160.0

160.0

1.00

1.00

Zgrade u
trgov.ugost.
i turiz.

63

133.0

133.0

133.0

133.0

1.00

1.00

Zgrade u
trgov.ugost.
i turiz.

126/1

16625.0

0.00

0.00

Igraliste

126/2

2814.0

0.00

0.00

IgraliSte
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PROSTORNI POKAZATELJ| POSTOJECEG STANJA DSL-a ,,DIO SEKTORA 66 - POSTOJECA HOTELSKA GRUPACIJA | MODUL 1”,

VELIKA PLAZA, ZA PROSTOR POSTOJECE HOTELSKE GRUPACIJE

P objekata u BRGP BRGP Indeks
Spratno . ) . .| Indeks |. .
Parcela |P parcele (m2) prizemlju | BRGP (m2) | turizam |stanovanj .|izgradeno Namjena
st zauzetosti )
(m2) (m2) e (m2) sti
67 71657.0 Sume 3. Klase i
Zgrade u
trgov.ugost.
P 160.0 160.0 160.0 0.00 0.00 |ituriz.
126/3 2573.0 0.00 0.00 |[lgraliste
30 4824.0
P 1050.0 1050.0f 1050.0
P 848.0] 8480 8480 Zerade u
- - - 0.40 0.40 |trgov.ugost.
P 30.0 30.0 30.0 R
i turiz.
P 25.0 25.0 25.0
16/2 547.0 0.00 0.00 [Javni putevi
16/1 7707.0 0.00 0.00 |[Sume 3. Klase
Neplodna
16/3 1164.0 0.00 0.00 |zemljista
15 417.0 0.00 0.00 |Javni putevi
16/4 1692.0 0.00 0.00 |[Sume 3. Kiase
127 10058.0
Zgrade u
trgov.ugost.
P+5+Pk 2520.0| 17640.0| 17640.0 0.25 1.75 |i turiz.
128 7563.0 Parking i Zgrade u
trgov.ugost.
P 2460.0|  2460.0| 2460.0 0.33 033 |M™
17 3618.0 0.00 0.00 |Pijesak- Sljunak
16/5 271.0 0.00 0.00 |Javni putevi
132/4 5825.0 0.00 0.00 |[Pijesak- Sljunak
132/1 3578.0
Zgrade u
trgov.ugost.
P+2 1200.0 3600.0| 3600.0 0.34 1.01 i turiz.
132/2 1327.0 0.00 0.00 |Sportski centar
132/3 65225.0
P 300.0 300.0 300.0 Zgrade u
P 104.0 104.0 104.0 0.01 0.01 |trgov.ugost.
P 8.0 8.0 8.0 i turiz.
130 1967.0
P+3 1200.0 4800.0( 4800.0 0.61 2.44 |Hotel
29/3 844.0 0.00 0.00 |Javni putevi
137 35376.0 Njiva 3. klase,
P 206.0 206.0 206.00 nekategorisani put
P 133.0 133.0 133.00| 0.01 0.01 |[iporodic¢no
P 43.0 43.0 43.00 stanovanje
129 1982.0 0.00 0.00 |Javni putevi
131 1592.0
Poslovni prostor
P+4 1200.0 6000.0| 6000.0 0.75 3.77 |turizma
125/1 1383.0 0.00 0.00 |Njiva 3. klase
124/2 829.0
Zgrade u
trgov.ugost.
P 330.0 330.0 330.0 0.40 0.40 | turiz.
124/1 1085.0 Zgrade u
P+1 267.0 534.0 534.0 0.26 0.50 Frgoy.ugost.
P 13.0 13.0 13.0 i turiz.
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PROSTORNI POKAZATELJI POSTOJECEG STANJA DSL-a ,DIO SEKTORA 66 - POSTOJECA HOTELSKA GRUPACIJA | MODUL 17,
VELIKA PLAZA, ZA PROSTOR POSTOJECE HOTELSKE GRUPACIJE
P objekata u BRGP BRGP Indeks
Spratno . ) . | Indeks |. )
Parcela [P parcele (m2) " prizemlju |BRGP (m2) | turizam [stanovanj —— izgradeno Namjena
(m2) (m2) e (m2) sti
125/3 71.0 Pasnjak 3. klase
P 24.0 24.0 0.34 0.34 |izgradau
125/4 690.0 0.00 0.00 |Pasnjak 3. klase
112/1 2900.0
P 132.0 132.0 Zgrade u
P 116.0 116.0 0.11 0.11 |komunalnoj
P 57.0 57.0 djelatnost
123/2 1608.0 0.00 0.00 |Parking
123/3 2910.0 0.00 0.00 |Njiva 3. klase
133 7170.0 0.00 0.00 |Vocnjak 3. klase
123/6 144.0 0.00 0.00 |Njiva 3. klase
123/7 144.0 0.00 0.00 |Njiva 3. klase
123/8 144.0 0.00 0.00 |Njiva 3. klase
123/9 144.0 0.00 0.00 |Njiva 3. klase
123/10 145.0 0.00 0.00 |Njiva 3. klase
123/11 314.0 0.00 0.00 |Njiva 3. klase
123/12 77.0 0.00 0.00 |Njiva 3. klase
123/1 1254.0 0.00 0.00 |Njiva 3. klase
123/5 375.0
Porodi¢na
P+1 157.0 314.0 314.00| 0.42 0.84 |stambena zgrada
113/1 6020.0 0.00 0.00 |Njiva 3. klase
111/1 2950.0 Pasnjak 3. klase
i zgrade u
P 16.0 16.0 0.01 0.01 [energetici
110/1 1668.0
Poslovne zgrade u
P 178.0 178.0 0.11 0.11 |vanprivredi
114 601.0 0.00 0.00 |Pasnjak 3. klase
122/3 681.0 0.00 0.00 |Pasnjak 3. klase
123/4 1281.0
P 92.0 92.0 92.00
P 92.0 92.0 92.00 0.41 0.41 Porodi¢na
P 320.0 320.0 320.00 stambena zgrada
P 25.0 25.0 25.00
122/1 751.0 0.00 0.00 |Pasnjak 3. klase
Objekti za
122/2 240.0 0.00 0.00 |otpadnuvodu
122/4 768.0 0.00 0.00 |Pasnjak 3. klase
121/5 941.0 Njiva 3. klase i
P 146.0 146.0 146.00 031 0.31 porodi¢na
P 149.0 149.0 149.00 stambena zgrada
10002
134/9 191.0 0.00 0.00 |Njiva 4. klase
134/8 95.0 0.00 0.00 |Njiva 4. klase
134/10 191.0 0.00 0.00 |Njiva 4. klase
134/11 192.0 0.00 0.00 |Njiva 4. klase
134/12 192.0 0.00 0.00 |Njiva 4. klase
134/13 193.0 0.00 0.00 |Njiva 4. klase
134/7 1691.0
Poslovne zgrade u
P 865.0 865.0 0.51 0.51 |vanprivredi
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PROSTORNI POKAZATELJI POSTOJECEG STANJA DSL-a ,,DIO SEKTORA 66 - POSTOJECA HOTELSKA GRUPACIJA | MODUL 17,
VELIKA PLAZA, ZA PROSTOR POSTOJECE HOTELSKE GRUPACIJE

P objekata u BRGP BRGP Indeks
Parcela |P parcele (m2) Spratno prizemlju | BRGP (m2) | turizam |[stanovanj Indeks .|izgradeno Namjena
st zauzetosti )
(m2) (m2) e (m2) sti
134/6 845.0 Njiva 4. klase i
porodicna
P 142.0 142.0 142.00| 0.17 0.17 |stambena zgrada
134/3 335.0 0.00 0.00 ([Njiva 4. klase
134/1 1433.0 Njiva 4. klase i
porodi¢na
P 65.0 65.0 65.00/ 0.05 0.05 |stambena zgrada
134/5 696.0 0.00 0.00 |Njiva 4. klase
Vododerina,
136 1759.0 0.00 0.00 |jaruga
134/4 364.0 0.00 0.00 |Njiva 4. klase
134/2 1440.0 0.00 0.00 |Njiva 4. klase
10001 0.00 0.00
121/4 1745.0 0.00 0.00 |Njiva 3. klase
121/1 994.0 Njiva 3. klase i
P 97.0 97.0 97.00 0.19 0.19 porodicna
P 95.0 95.0 95.00 stambena zgrada
121/2 949.0
P 135.0 135.0 0.14 0.14 |Dom zdravlja
121/3 4540.0 0.00 0.00 |Njiva 3. klase
116 5644.0 0.00 0.00 |Njiva 3. klase
115/1 2741.0 0.00 0.00 [Pasnjak 3. klase
108/3 3417.0
P 36.0 36.0 0.01 0.01
109/1 5065.0 0.00 0.00 [Njiva 3. klase
108/1 5078.0 0.00 0.00 |Vrt1.klase
108/2 5164.0 0.00 0.00 |Vrt 1. klase
Vododerina,
118 1511.0 0.00 0.00 |jaruga
119 4860.0
P 1155.0 1155.0 0.31 0.31 PosIO\./ne zgrade u
P 352.0 352.0 vanprivredi
117 10627.0 0.00 0.00 |Njiva 3. klase
107/1 25263.0 0.00 0.00 |Njiva 3. klase
135/1 7187.0 0.00 0.00 [Pasnjak 3. klase
135/3 33.0
Rusevine
P 33.0 33.0 1.00 1.00 [pomocne zgrade
120 13690.0 Pasnjak 3. klase i
pomocna zgrada u
P 18.0 18.0 0.00 0.00 |privredi
Vododerina,
139/1 1910.0 0.00 0.00 |jaruga
Vododerina,
139/3 573.0 0.00 0.00 |jaruga
141/1 1126.0 0.00 0.00 |Javni putevi
141/2 694.0 0.00 0.00 |Javni putevi
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PROSTORNI POKAZATELJI POSTOJECEG STANJA DSL-a ,,DIO SEKTORA 66 - POSTOJECA HOTELSKA GRUPACIJA | MODUL 17,
VELIKA PLAZA, ZA PROSTOR POSTOJECE HOTELSKE GRUPACIJE

P objekata u BRGP BRGP Indeks
Spratno . ) . .| Indeks |. .
Parcela |P parcele (m2) prizemlju | BRGP (m2) | turizam |stanovanj .|izgradeno Namjena
st zauzetosti )
(m2) (m2) e (m2) sti
1378 215.0 0.00 0.00 |Vo¢njak 2.klase
1377/1 358.0
Porodicna
P 139.0 278.0 278.00f 0.39 0.78 |stambena zgrada
1379/1 670.0
P 199.0 199.0 199.00 0.37 0.37 Porodi¢na
P 51.0 51.0 51.00 stambena zgrada
1380 76.0 0.00 0.00 |Javni putevi
UKUPNO| 1060781.46 29930.00 | 69806.00 |63713.00| 2447.00 0.03 0.07
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VELIKA PLAZA, ZA PROSTOR MODULA |

PROSTORNI POKAZATELJI POSTOJECEG STANJA DSL-a ,, DIO SEKTORA 66 - POSTOJECA HOTELSKA GRUPACIJA | MODUL 17,

P objekata BRGP BRGP Indeks | Indeks
Parcela P parcele (m2) | Spratnost [u prizemlju| BRGP (m2) | turizam |stanovan |zauzetos | izgraden Namjena
(m2) (m2) je (m2) ti osti
144/1 2813.0 Njiva 4. klase
P 101.0 101.0 101.0 0.04 0.04
144/6 1500.0 0.00 0.00(Njiva 4. klase
144/7 128.0 0.00 0.00(Put
144/8 1471.0 0.00 0.00(Njiva 4. klase
144/4 480.0 0.00 0.00(Njiva 4. klase
144/3 3424.0 0.00 0.00(Njiva 4. klase
143/1 520.0 0.00 0.00(Vocnjak 3. klase
143/2 69.0 0.00 0.00|Vo¢njak 3. klase
142 739.0 Livada 5. klase
P+1 68.0 136.0 136.0 i porodicna
P 34.0 34.0 34.0 0.14 0.23|stambena zgrada
145/1 1468.0 0.00 0.00(Livada 5. klase
145/2 2362.0 0.00 0.00(Livada 5. klase
229/2 602.0
P 178.0 178.0 0.30 0.30(Rusevina
145/3 610.0
P 58.0 58.0 58.0 Livada 5. klase
P 33.0 33.0 33.0 i porodi¢na
P 33.0 33.0 33.0 stambena zgrada
P 12.0 12.0 12.0 0.22 0.22
146/2 1525.0 0.00 0.00|Vocnjak 3. klase
146/1 668.0 0.00 0.00(|Vocénjak 3. klase
146/3 345.0 0.00 0.00|Vocénjak 3. klase
146/4 102.0 0.00 0.00(Vocnjak 3. klase
260/4 285.0 0.00 0.00(Livada 5. klase
151/4 495.0 0.00 0.00(Livada 4. klase
151/3 350.0 0.00 0.00(Livada 4. klase
147/3 79.0 0.00 0.00|Vocénjak 3. klase
147/1 249.0 0.00 0.00(|Voénjak 3. klase
146/5 289.0 0.00 0.00(|Vocnjak 3. klase
148/3 134.0 0.00 0.00(Njiva 4. klase
148/1 293.0 0.00 0.00(Njiva 4. klase
148/2 547.0 0.00 0.00(Njiva 4. klase
146/6 230.0 0.00 0.00|Vocnjak 3. klase
151/6 472.0 0.00 0.00(Livada 4. klase
151/5 1050.0 0.00 0.00|Livada 4. klase
147/2 217.0 0.00 0.00(Vocnjak 3. klase
151/2 4375.0 0.00 0.00|Livada 4. klase
149 1308.0 0.00 0.00|Njiva 4. klase
151/1 735.0 0.00 0.00|Livada 4. klase
151/7 1024.0 0.00 0.00|Livada 4. klase
150/1 607.0 0.00 0.00|Suma 3. klase
150/3 608.0 0.00 0.00(Suma 3. klase
150/2 310.0 0.00 0.00|Suma 3. klase
160 1050.0 0.00 0.00|Suma 3. klase
10009

59




Drzavna studija lokacije ,Dio sektora 66 — postojeCa hotelska grupacija i modul I“ — Velika plaza — Predlog plana

VELIKA PLAZA, ZA PROSTOR MODULA |

PROSTORNI POKAZATELJI POSTOJECEG STANJA DSL-a ,, DIO SEKTORA 66 - POSTOJECA HOTELSKA GRUPACIJA | MODUL 17,

P objekata BRGP BRGP Indeks | Indeks
Parcela P parcele (m2) | Spratnost [u prizemlju| BRGP (m2) | turizam |stanovan |zauzetos | izgraden Namjena
(m2) (m2) je (m2) ti osti
28 1331.0 0.00 0.00Javni putevi
161 14366.0 0.00 0.00(Pasnjak 3. klase
164 10832.0 0.00 0.00(Pasnjak 3. klase
138/1 74400.0 Njiva 3. klase i
porodi¢na
P 56.0 56.0 56.0 0.00 0.00|stambena zgrada
18/3 229625.0 0.00 0.00|Pijesak-sljunak
155 1968.0 Njiva 5. klase i
P 17.0 17.0 0.01 0.01|pomocna zgrada
154 426.0 0.00 0.00(Livada 5. klase
153 456.0 0.00 0.00(Javni putevi
156 4906.0 Pasnjak 3. klase i
P 74.0 74.0 .
pomoéna zgrada
P 34.0 34.0 0.02 0.02
152 622.0 .
Porodi¢na
P 201.0 201.0 201.0
stambena zgrada
P 128.0 128.0 128.0 0.53 0.53
176/1 6736.0 0.00 0.00(Njiva 5. klase
157 4757.0 0.00 0.00|Livada 5. klase
158/3 1028.0 0.00 0.00(Pasnjak 3. klase
158/1 3356.0 0.00 0.00|Vo¢njak 3. klase
158/2 282.0 0.00 0.00(Livada 4. klase
175/2 8433.0 0.00 0.00(Njiva 5. klase
158/4 7163.0 0.00 0.00(Njiva 4. klase
159 1222.0 0.00 0.00|Suma 3. klase
162 840.0 0.00 0.00(Suma 3. klase
163 1080.0 0.00 0.00|Suma 3. klase
175/3 8433.0 0.00 0.00(Njiva 5. klase
175/4 8432.0 0.00 0.00(Njiva 5. klase
166 18160.0 Suma 3. klase i
P 251.0 251.0 251.0 zgrade u trgov.
P 21.0 21.0 21.0 0.01 0.01|ugost. i turiz.
138/7 8099.0 0.00 0.00(Njiva 3. klase
29/1 94189.0 0.00 0.00|Pasnjak 5. klase
29/4 118437.0 Pasnjak 5. klase
P 110.0 110.0 .
i zgrade u
P 65.0 65.0 .
P 125.0 125.0 kf)munalnf)]
djelatnosti
P 12.0 12.0 0.00 0.00
175/1 77409.0 0.00 0.00(Njiva 5. klase
172/2 3809.0 0.00 0.00|Javni putevi
169 1964.0 Neplodna
zemljista, zgrade u
P 518.0 518.0 518.0 trgov. ugost. i
turiz. | zgrade u
P 20.0 20.0 0.27 0.27 |energetici
168 500.0 0.00 0.00Javni putevi
167 15074.0 Suma 3. klase i
zgrade u trgov.
P 40.0 40.0 40.0 0.00 0.00|ugost. i turiz.
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PROSTORNI POKAZATELJI POSTOJECEG STANJA DSL-a ,,DIO SEKTORA 66 - POSTOJECA HOTELSKA GRUPACIJA | MODUL 17,
VELIKA PLAZA, ZA PROSTOR MODULA |

P objekata BRGP BRGP Indeks | Indeks
Parcela P parcele (m2) | Spratnost [u prizemlju| BRGP (m2) | turizam |stanovan |zauzetos | izgraden Namjena
(m2) (m2) je (m2) ti osti
170 15956.0 Suma 3. klase,
zgrade u trgov.
P 176.0 176.0 176.0 ugost. i turiz. |
poslovne zgrade u
P 18.0 18.0 0.01 0.01 |vanprivredi
138/10 1500.0 0.00 0.00(Njiva 3. klase
138/9 500.0 0.00 0.00(Njiva 3. klase
138/12 2302.0 0.00 0.00(Njiva 3. klase
138/11 500.0 0.00 0.00(Njiva 3. klase
138/8 1000.0 0.00 0.00(Njiva 3. klase
138/5 8394.0 0.00 0.00(Njiva 3. klase
138/6 2000.0 0.00 0.00(Njiva 3. klase
171
172/1 15034.0 Suma 3. klase,
pomoéna zgrada
P 230.0 230.0 u vanprivredi i
zgrada u
P 22.0 22.0 0.02 0.02|energetici
138/15 11250.0 0.00 0.00(Njiva 3. klase
138/17 929.0 0.00 0.00(Njiva 3. klase
138/16 929.0 0.00 0.00(Njiva 3. klase
138/4 930.0 0.00 0.00(Njiva 3. klase
213/2 438.0
P 80.0 80.0 80.0 Porodi¢na
P 45.0 45.0 45.0 stambena zgrada
P+1 121.0 242.0 242.0 0.56 0.84
213/1 6639.0 0.00 0.00(Livada 5. klase
174 2270.0 0.00 0.00(Javni putevi
214 5953.0 0.00 0.00|Njiva 4. klase
215 3240.0 0.00 0.00 |Pijesak-3ljunak
230 43.0 PTT
P 43.0 43.0 1.00 1.00
232/2 1990.0 Dom zdravlja
P 82.0 82.0 0.04 0.04

61




Drzavna studija lokacije ,Dio sektora 66 — postojeCa hotelska grupacija i modul I“ — Velika plaza — Predlog plana

PROSTORNI POKAZATELJI POSTOJECEG STANJA DSL-a ,,DIO SEKTORA 66 - POSTOJECA HOTELSKA GRUPACIJA | MODUL 17,
VELIKA PLAZA, ZA PROSTOR MODULA |

P objekata BRGP BRGP Indeks | Indeks
Parcela P parcele (m2) | Spratnost [u prizemlju| BRGP (m2) | turizam |stanovan |zauzetos | izgraden Namjena
(m2) (m2) je (m2) ti osti
232/1 29356.0
P+1 364.0 728.0 728.0
P 61.0 61.0 61.0
P 61.0 61.0 61.0
P 61.0 61.0 61.0
P 61.0 61.0 61.0
P 61.0 61.0 61.0
P 61.0 61.0 61.0
P 61.0 61.0 61.0
P 61.0 61.0 61.0
P 61.0 61.0 61.0
P 61.0 61.0 61.0
P 61.0 61.0 61.0
P 61.0 61.0 61.0
P 61.0 61.0 61.0
P 61.0 61.0 61.0
P 48.0 48.0 48.0
P 48.0 48.0 48.0
P 48.0 48.0 48.0
P 48.0 48.0 48.0
P 48.0 48.0 48.0
P 48.0 48.0 48.0
P 48.0 48.0 48.0
P 48.0 48.0 48.0
P 48.0 48.0 48.0
P 48.0 48.0 48.0 Zgrade u trgov.
P 48.0 48.0 48.0 ugost. i turiz.
P 29.0 29.0 29.0
P 48.0 48.0 48.0
P 46.0 46.0 46.0
P 46.0 46.0 46.0
P 46.0 46.0 46.0
P 46.0 46.0 46.0
P 46.0 46.0 46.0
P 46.0 46.0 46.0
P 46.0 46.0 46.0
P 46.0 46.0 46.0
P 46.0 46.0 46.0
P 46.0 46.0 46.0
P 46.0 46.0 46.0
P 61.0 61.0 61.0
P 852.0 852.0 852.0
P 187.0 187.0 187.0
P 181.0 181.0 181.0
P 181.0 181.0 181.0
P 181.0 181.0 181.0
P 184.0 184.0 184.0
P 165.0 165.0 165.0
P 165.0 165.0 165.0
P 30.0 30.0 30.0
P 70.0 70.0 70.0
P 71.0 71.0 71.0 0.16 0.17

62



Drzavna studija lokacije ,Dio sektora 66 — postojeCa hotelska grupacija i modul I“ — Velika plaza — Predlog plana

PROSTORNI POKAZATELJI POSTOJECEG STANJA DSL-a ,,DIO SEKTORA 66 - POSTOJECA HOTELSKA GRUPACIJA | MODUL 17,
VELIKA PLAZA, ZA PROSTOR MODULA |

P objekata BRGP BRGP Indeks | Indeks
Parcela P parcele (m2) | Spratnost [u prizemlju| BRGP (m2) | turizam |stanovan |zauzetos | izgraden Namjena
(m2) (m2) je (m2) ti osti
173 2513.0 0.00 0.00(Javni putevi
220/2 7344.0 0.00 0.00|Livada 5. klase
216 22361.0 0.00 0.00(Livada 4. i 5.klase
217 1063.0 0.00 0.00|Njiva 5. klase
219/2 2120.0 0.00 0.00(Njiva 5. klase
218/2 5772.0 0.00 0.00|Livada 4. klase
1365 13997.0 0.00 0.00Javni putevi
231 4776.0 0.00 0.00|Pasnjak 4. klase
Neplodna
233/1 57.0 0.00 0.00|zemljista
Neplodna
233/2 41.0 0.00 0.00|zemljista
257/1 160.0 Porodicna
P+1 160.0 320.0 320.0 1.00 2.00|stambena zgrada
235/14 12448.0 0.00 0.00(Njiva 5. klase
235/2 15914.0 0.00 0.00|Pasnjak 3. klase
220/1 6893.0 0.00 0.00|Livada 5. klase
219/1 1832.0 Njiva 5. klase i
porodic¢na
P 135.0 135.0 135.0 0.07 0.07|stambena zgrada
218/1 5683.0 Livada 4. klase i
porodi¢na
P 50.0 50.0 50.0 0.01 0.01|stambena zgrada
235/15 16972.0 0.00 0.00|Pasnjak 5. klase
226/1 127.0 0.00 0.00|Sume 4. klase
225/1 4680.0 0.00 0.00(Njiva 5. klase
225/4 862.0 0.00 0.00(Njiva 5. klase
225/3 1002.0 Njiva 5. klase i
porodi¢na
P+1 56.0 112.0 112.0 0.06 0.11|stambena zgrada
225/6 687.0 0.00 0.00(Njiva 5. klase
221 7428.0 Livada 4.i 5.klase
P+1 219.0 438.0 438.0 i porodicna
P+1 219.0 438.0 438.0 0.06 0.12 [stambena zgrada
225/5 276.0 0.00 0.00|Njiva 5. klase
224 489.0 0.00 0.00|Pasnjak 3. klase
223 252.0 0.00 0.00|Sume 4. klase
222/1 1028.0 0.00 0.00|Pasnjak 3. klase
222/2 1042.0 0.00 0.00|Pasnjak 3. klase
235/24 468.0 0.00 0.00|Pasnjak 3. klase
235/19 5827.0 0.00 0.00|Sume 3. klase
235/13 1257.0 0.00 0.00(|Pasnjak 4. klase
235/16 18110.0 0.00 0.00|Pasnjak 3. klase
235/5
Pasnjak 4. i
27/1 2823160.0 0.00 0.00(5.klase
225/2 552.0 0.00 0.00Javni putevi
229/1 8896.0 0.00 0.00|Njiva 5. klase
227 2107.0 0.00 0.00(Livada 6. klase
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PROSTORNI POKAZATELJI POSTOJECEG STANJA DSL-a ,,DIO SEKTORA 66 - POSTOJECA HOTELSKA GRUPACIJA | MODUL 17,
VELIKA PLAZA, ZA PROSTOR MODULA |

P objekata BRGP BRGP Indeks | Indeks
Parcela P parcele (m2) | Spratnost [u prizemlju| BRGP (m2) | turizam |stanovan |zauzetos | izgraden Namjena
(m2) (m2) je (m2) ti osti
228 361.0 0.00 0.00|Sume 4. klase
229/3 1083.0 0.00 0.00(Pasnjak 5. klase
235/25 6645.0 0.00 0.00(Pasnjak 3. klase
235/22
235/4 12666.0 Zgrade u trgov.
P 214.0 214.0 214.0 0.02 0.02 [ugost. i turiz.
235/17 19827.0 0.00 0.00(Pasnjak 3. klase
27/2 102554.0 0.00 0.00(Pasnjak 5. klase
264/1 4865.0 0.00 0.00(Livada 5. klase
261 320.0 -
Porodi¢na
P+1 92.0 184.0 184.0
stambena zgrada
P 53.0 53.0 53.0 0.45 0.74
266/1 5185.0 0.00 0.00(Livada 5. klase
263 4837.0 0.00 0.00(Livada 4. klase
262/1 348.0 0.00 0.00|Pasnjak 4. klase
235/9 (dio) 42417.0 0.00 0.00|Sume 3. klase
235/12 4145.0 0.00 0.00(Pasnjak 4. klase
Nekategorisani
265/1 868.0 0.00 0.00|putevi
262/2 340.0 0.00 0.00|Pasnjak 5. klase
235/10 (dio) 4206.0 0.00 0.00(Javni putevi
260/2 15997.0 Livada 5. klase i
P 7.0 7.0 porodic¢na
P+2 221.00 663.00 663.00 0.01 0.04 [stambena zgrada
UKUPNO 4097881.00 9089.00 | 10830.00 | 6241.00 | 3552.00 | 0.00222 | 0.00264
POVRSINA DSL P =219.55 ha (2.195.495,62 m?)
POVRSINA U NAMJENI SMG P =9.01ha (90.135,97 m?) - 4,11%
POVRSINA U NAMJENI T1 P =0.63 ha (6.251,73 m?) - 0,28%
POVRSINA U NAMJENI T2 P =34.47 ha (344.649,21 m?) — 15,70%
POVRSINA U NAMJENI T3 P =12.35ha (123.487,98 m?) - 5.63%
POVRSINA U NAMJENI P P =100.68 ha (1.006.805,59 m?) - 45,86%
POVRSINA U NAMJENI DS P =7.83 ha (78.257,79 m?) — 3.56%
POVRSINA U NAMJENI IOE P =0.67 ha (6.667,40 m?) - 0.30%
POVRSINA U NAMJENI 10K P =0.17 ha (1.689,06 m?) - 0.08%
POVRSINA U NAMJENI OP P =18.66 ha (186.570,03 m?) — 8,49%
POVRSINA U NAMJENI MU P =35.10 ha (350.980,86 m?) - 15.99%

64



Drzavna studija lokacije ,Dio sektora 66 — postojeCa hotelska grupacija i modul I“ — Velika plaza — Predlog plana

UKUPNA POVRSINA POD OBJEKTIMA P =39.019,00 m?
UKUPNA BRUTO IZGRADENA POVRSINA P =80.636,00 m?
TURIZAM T1, T2 i T3 - BRGP OBJEKATA P =69.713,00 m?
STANOVANJE MALE GUSTINE - BRGP OBJEKATA P =5.999,00 m?
OSTALA INFRASTRUKTURA - BRGP OBJEKATA P =742,00 m?
POSLOVANJE - BRGP OBJEKATA P =2.568,00 m?
DOM ZDRAVLJA - BRGP OBJEKATA P =217,00 m?
POMOCNI OBJEKTI - BRGP OBJEKATA P =978,00 m?
BROJ SMJESTAJINIH JEDINICA 839

BROJ LEZAJA (TURISTA) 1948

BROJ LEZAJA PO HA - BRUTO

BROJ LEZAJA PO HA - NETO

8,87 lezaja/ ha

91,33 lezaja/ ha

BROJ STAMBENIH JEDINICA 39
BROJ STANOVNIKA 105
BROJ STANOVNIKA PO HA - BRUTO 0,48 stanovnika / ha

BROJ STANOVNIKA PO HA - NETO

11,65 stanovnika / ha

BROJ ZAPOSLENIH 637
BROJ ZAPOSLENIH PO HA - BRUTO 2,90 stanovnika / ha
BROJ ZAPOSLENIH PO HA - NETO 29.48 stanovnika / ha

UKUPAN BROJ KORISNIKA (TURISTI + STANOVNICI + ZAPOSLENI) 2690

BROJ KORISNIKA PO HA - BRUTO

BROJ KORISNIKA PO HA - NETO

12,25 korisnika / ha

124,48 korisnika / ha
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3.3.5 Kaulturna bastina
U zahvatu plana nema zakonom zasti¢enih kulturnih dobara, $to je konstatovano u dopisu br.UP/I 03-5/2018-1
Uprave za zastitu kulturnih dobara Ministarstva Kulture, od 31.1.2018.godine.

3.3.6 Analiza kontaktnih zona sa aspekta vaZec¢ih planskih dokumenata
Prostor kontaktne zone zahvata DSL-a je, po PPPPN MD, namijenjen: sa isto¢ne strane - Turizam (Modul 1),
Vegetacija dina i Kupaliste, sa sjeverne strane - Naseljska struktura — uz kanal Port Milena, sa zapadne - Kanal
Port Milena i sa druge strane kanala Turisti¢ki kompleks, Stjenovita obala.

Prostor kontaktne zone zahvata DSL-a je, po PUP-u, namijenjen: sa istoéne strane — Turizam, Sumske povrsine
i Ostale prirodne povrsine, sa sjeverne strane — Izdvojeni dijelovi GP naselja — Poluurbana naselja — uz kanal
Port Milena, sa zapadne - Kanal Port Milena i sa druge strane kanala Izdvojeni dijelovi GP naselja — Poluurbana
naselja, Zastitne Sume.

DRZAVNA STUDIJA LOKACIJE Sektor 65 -“Rt Deran-Port Milena®, S. list CG br. 17/10, Obradivaé: CAU
d.o.0. Podgorica

Kompletan prostor Studije lokacije “Rt Deran- Port Milena” (Sektor 66), planiran je za 13 razliitih - odredenih
namjena, odnosno 158 urbanistiCkin parcela, koje su rasporedene u 4 urbanistiCke zone. Sve pojedinatne
urbanisticke parcele u zahvatu definisane zone planirane su za odredene namjene sa precizno definisanim
urbanistickim parametrima, tako da je cjelokupan prostor podijeljen po funkcijama koje se na njemu odvijaju, a u
skladu sa doneSenom Odlukom. Pojedinaéne namjene urbanistickih zona unutar obuhvata date su kroz posebne
urbanisti¢ko-tehnicke uslove za uredenje prostora sa numerickim pokazateljima u tekstualnom, a i u grafickom
prilogu Plan Namjene povrsina.

Osnovne namjene povrsina na prostoru ovog plana su opredijeliene su za: Hotel - turisticko smjestajni
sadrzaji, Stanovanje planirano, Stanovanje postojece, Stanovanje sa komercijalnim djelatnostima,
Servisna zona, Usluzne djelatnosti, Saobra¢ajne povrSine, Otvorene javne povrsine, Zelene javne
povrsine, Zeleni pojas, Sport | rekreacija, Suma i Park.

U skladu sa smjernicama razvoja, datim kako u nacionalnim tako i u lokalnim planovima, smatra se da podrucje
ima intresantne potencijale za turisticki razvoj. U zoni planiranoj za hotelsko-turistiCke djelatnosti podrazumijeva
rekonstrukcijalizgradnja/adaptacija i sanacija postojecih bespravno sagradenih objekata na Rtu Deran, s
ciliem dobijanja hotelsko- turisti¢kih kapaciteta visokog nivoa minimalno 3 zvjezdice. Maksimalna spratnost krece
se do cetri nadzemne etaze. Maksimalni procenat zauzetosti parcele hotela iznosi 50%, a maksimalni
koeficijent izgradenosti za hotel iznosi 1,85.

Predlog Studije lokacije je da se interveniSe na postojeCu stambenu stvarnost, ubacujui nove gradevine tamo
gdje postoje raspoloZive prazne parcele. Planski dokument predvida zonu planiranog stanovanja (S), odnosno
podrucje za razvoj rezidencija na sjeveroistoku, izmedu ostalog i na Sest vecih lokaliteta, koji su podijeljeni na 50
urbanistickih parcela, na kojima je planirana ova namjena “stanovanje planirano” kako bi se realizovale privatne
kuée - vile za mjeSovitu rezidencijalno-turisticku upotrebu. Zonu karakteriSe mala gustina stanovanja
odnosno manji koeficijent izgradenosti, pa ¢e gradevine - vile moéi da imaju samo dva sprata (P + 1), u
urbanistickoj zoni IV i tri etaze do (P+2) u zoni Ill. U sklopu urbanisticke parcele omoguciti prostor za automobil,
najvise dva po mjestu stanovanja. Nijesu predvidene podzemne konstrukcije, kako bi se smanjio uticaj na tlo.

U zoni obuhvata Studije lokacije za Sektor 65, zate€en je veliki broj objekata, koji su najéeSce izgradeni bez
potrebnog odobrenja za gradenje, koji su degradirali predmetni prostor, a Sto je nesporno dovelo da se ne moze
odrediti bilo kakav kriterijum ili opsti red za postojeCe objekte. Rasprostranjena bespravna gradnja stvorila je
situaciju najloSijeg kvaliteta koja je stavila u krizu i postoje¢e hotelske strukture na Velikoj plazi.
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Postojeci objekti pretezno stambene namjene u smislu sanacije prostora i njihove legalizacije trebaju zadovoljiti
minimalno Cetiri (4) uslova: svaki objekat/parcela treba imati kolski pristup; u okviru parcele treba se rijesiti
pitanje parkiranja ili garaziranja vozila; svaka parcela treba imati rijeSeno pitanje komunaine opremljenosti i svaki
objekat koji se legalizuje treba da u potpunosti ispunjava Studijom lokacije zadate urbanisticke parametre, $to se
moze postici intervencijom na samim objektima (u dijelu smanjenja ili povecavanja gabarita i po horizontali i po
vertikali, ruSenjem djelova objekta ili kompletnih objekata i njihovom izgradnjom u zoni gradenja uz apsolutno
postovanje gradevinske linije, koja je jasno definisana Studijom lokacije. Koeficijent zauzetosti parcele je 25%,
koeficijent izgradenosti 0,5, a spratnost objekata maksimalno P+2. Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa
opstim uslovima po pitanju visina, boja, tipologije gradnje i upotrebe materijala.

Servisna zona planirana na urbanistickoj parceli broj 3, Cija je povrsina 4.867,52 m?, a koja se nalazi u obuhvatu
urbanisticke zone 1. Ova urbanistiCka parcela je u planiranoj zoni za konkursnu razradu K 4“. Koeficijent
zauzetosti urbanisticke parcele je 38%, koeficijent izgradenosti 1,85 i maksimalne spratnost objekata u servisnoj
zoni do P+4. Oblikovanje objekata mora biti uskladeno sa op$tim uslovima po pitanju visina, boja, tipologije
gradnje i upotrebe materijala.

Za objekte usluzne djelatnosti vaze svi opsti gradevinski i regulacioni uslovi s tim da su iskljuéivo prizemni i
namijenjeni usluznim turisticko-ugostiteljsko djelatnostima. Vrsta djelatnosti koje se razvijaju u zoni usluznih
djelatnosti vezana je na svakodnevno snabdijevanie, te na specifitne zahtjeve turizma u oblasti ugostiteljstva. Na
svakoj parceli je predvidena izgradnja objekta usluzne djelatnosti sa jednom namjenom. Spratnost objekta je P.
Koeficijent zauzetosti parcele je 100%, a koeficijent izgradenosti 1. Studija lokacije predvida postavljanje devet
javnih lokala i restorana duz kanala Port Milena. Ove strukture karakteri$e nacin gradnje kao kod sojanica, pa se
preporuCuje upotreba drveta i ograniena upotreba Celika. Visina ne bi trebalo da prede 4 duZna metra i
predvideno je da imaju samo jednu etazu - Prizemlje.

Planirana zona za sport i rekreaciju, na sjeveru oblasti zahvata planskog dokumenta, predvidena je kao zona
sporta i rekreacije (R1), €iji sadrZaji podrazumijevaju mogucnost organizovanja teniskih i ostalih sportskih terena,
trim staza, zabavnih i akva parkova, i drugih povrSina za zabavu i rekreaciju.

U toku izrade planskog dokumenta od strane nadleZznog ministarstva predloZeno je da se pojedini segmenti ovog
planskog dokumenta planiraju za konkursne urbanisticke razrade. Takav stav je zauzet kao poku$aj rieSenja
posljedica neplanske - bespravne gradnje i boje neprihvatljive arhitekture. U zahvatu plana predvidena je razrada
5 zona institutom konkursa, po pravilu devastiranih povrsina, koje apsolutno ne korespondiraju sa ovim izuzetno
atraktivnim i vrijednim prostorom.

Ovim planom je poseban akcent dat na planiranje i realizaciju obalnog Setalista, koje je Sirine cca 10 metara
duznih. Za ovo $etaliSte na odredenim rastojanjima planirana su i adekvatna proSirenja koja ¢e se opremiti
adekvatmim mobilijarom, a sve u skladu sa glavnim projektom koji ¢e se raditi etapno, ali u punoj saglasnosti sa
Idejnim projektom kojim ¢e biti obradena Citava duZina obalnog $etali$ta. Materijali koji ¢e se primjenjivat u
realizaciji obalnog Setalista su drvo, Sljunak i kamen koji iskljuCuju betonske povrsine i platoe.

Duz kanala predvideni su veliki parkovi i zone za provodene slobodnog vremena, koje mogu posjecivati i
stanovnici i turisti, koji dolaze sa svojim barkama. Nacelno, prostor treba obogatiti adevatnom parkovskom
opremom, napravljenima u drvetu i drugim laganim materijalima.

Kao $to je predvideno razvojnim planovima i kao Sto je trazeno u programu Studije lokacije, plan predlaze
izgradnju doka na us¢u u kanal Port Milena i izgradnju pritaniStnih vezova, oko 350, za male barke duz samog
kanala. Ovakav projektni izbor omoguéava zadovoljenje Zelie za razvojem morskog i rije€nog saobracaja, te i da
zona postane posebno atraktivna za medunarodne investicije i turizam. Projektna elaboracija ovog elementa
zahtijevala je detaljnu studiju o karakteristikama prostora radi pravilnog uklapanja u prostor i arhitekturu, u vezi
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sa instrumentima projektovanja, integracije i nastavljanja intevencijama na infrastrukturi i sa radovima i ve¢
zapocCetim aktivnostima. Plan predvida realizaciju brojnih mjesta za barke duz kanala, koji ¢e postati plovan i koji
se razvija za 3773 duznih metara sa sjeverne strane i 3744 duznih metara sa juzne. Na djelovima gdje se kanal
Siri, biée postavljeno jo§ oko 290 mjesta za barke, do kojih se moze doéi kori§cenjem stepenica ili rampi za
hendikepirane, o kojima se prethodno govorilo. Bankine su Siroke 3 duzna metra i dugacke 12 duZnih metara,
kako bi mogli pristajati i €amci srednjih dimenzija. Predvideno je podizanje zidova za zadrzavanje sa obije strane
kanala, kako bi se sprijeCilo da talasasti pokreti barki uniste nasip i oni ¢e biti od betona. Dok se nalazi na
krajnjem jugozapadu Velike plaZe i zavr§ava se strukturama podignutim na Rtu Beran.

3.3.7 Anketa korisnika prostora
Anketa u vezi izrade DSL-a " Dio sektora 66 — postojeca hotelska grupacija i modul | "-Velika plaza i DSL-a "Dio
Sektora 66 - moduli IV i V"-Velika plaza, postavljena je na web sajtu Ministarstva odrZivog razvoja i turizma
6.2.2018. godine, a pripremljena je od strane Obradivaca.

Anketa je po postavljenim pitanjima orjentisana svim korisnicima prostora: vlasnicima parcela, vlasnicima
objekata, gradanima grad Ulcinja, gradanima Crne Gore, turistima i svima koji su zainteresovani za predmetni
prostor. Postavljeno je ukupno sedamnaest pitanja, a ni jedno pitanje nije bilo obavezujuée. Rok za odgovore je
definisan sa sedamnaest dana, medutim Obradivac je odgovore primao i posle tog roka.

U periodu od oko 45 dana, pristigao je ukupno dvadeset i jedan anketni list. Od ukupno dvadeset i jedan
gradana, dvoje se izjasnilo da Zive u samom zahvatu modula, dok njih Sesnaest posjeduje imovinu na podrucju
modula I, IV i V. Samo se jedan gradanin izjasnio da posjeduje jednoetazni objekat koji koristi u svrhe turizma, u
zahvatu planova.

Jedanaest gradana se izjasnilo da u ljetnjim mjesecima svakodnevno posjeCuju prostor Velike plaZze, dok
preostali posjecuju jednom do dva puta mjese€no ili sedmi¢no. Kvalitet postojeeg smjestaja na prostoru Velike
plaZe je ocijenilo svega Sest gradana i to uglavnom kao nezadovoljavajuéi. Pojstoje¢e uredenje plaza je
okarakterisano kao osrednje do nezadovoljavajuce od veéine. Guzvu na putu su konstatovali svi i svrstali je u
svakodnevnu pojavu tokom ljetnjih mjeseci.

Kao najveci kvaliteti Velike plaze navedeni su: zelenilo, pjeS€ana plaza, kitesurfing, prostranstvo, mala
zauzetost prostora samo plaze, psamofitne i halofitne biljke u zaledu plaze, plaza kao odmoriste ptica,
prostranstvo plaze bez guzve, divljina.

Kao najveCi nedostaci prostora Velike plaze navedeni su: guzva u saobracaju u ljetnjim mjesecima,
neuredenost plaza u zimskom periodu, neformalna gradnja, losa infrastruktura, loSi smjestajni kapaciteti
u zaledu, eksploatacija pijeska sa plaze bez uradene procjene uticaja na zivotnu sredinu, unistavanje
staniSta, neuredenost plaza, previSe smeca i parkiranih automobila, divlja gradnja u zaledu plaze.

Sto se tide spranosti i visine buduéih objekata, postoji jasna razlika u stavovima anketiranih gradana koji
posjeduju imovinu na prostoru zahvata modula I, IV i V i onih koji ne posjeduju imovinu (zainteresovanih
gradana, turista). Zainteresovani gradani koji ne posjeduju imovinu u zahvatu plana izjasnili su se ravnopravno
da se spratnost moze kretati od 1 - 2 etaze do 3 - 4 etaza, dok su se gradani koji posjeduju imovinu u zahvatu
modula |, IV i V izjasnili da spratnost moze biti i viso€ija od Sest nadzemnih etaza.

Sli¢no tome, diferencirali su se i odgovori vezani za vizuelni identitet buduceg prostora. Zainteresovani gradani
koji ne posjeduju imovinu u zahvatu plana izjasnili su se da prostorom treba da dominira uglavnom zelenilo, dok
su se gradani koji posjeduju imovinu u zahvatu modula |, IV i V izjasnili da, u buducnosti, prostorom treba da
dominiraju arhitektura objekata hotelskih grupacija i turistiCkog smjestaja.
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Od komentara gradana u slobodnoj formi izdvajamo sljedece:

,Postojece stanje sa dodatnom i objektivnom kontrolom nelegalno izgradenih gradevinskih objekata bi zadrZalo
autenticnost Velike plaZe koje bi na taj nacin bilo prepoznato u svjetskim razmjerama.”

,Na prostoru Velike plaZe ne bi trebalo graditi dodatne turisticke kapacitete. Smatram da ih ima trenutno ima
dovoljno. Izgradnja novih hotelskih kompleksa duZ plaZe znacajno ¢e ugroziti staniSta ne samo biljaka i ptica, vec¢
i drugih grupa Zivotinja koje Veliku plaZu biraju za svoje stani$te.”

,Plazu treba zadtiti, u zaledu omoguditi hotelima da se izgrade, ali uz restriktivne uslove, da bi se zastitio prostor
koji je sad divljom gradnjom znacajno devastiran.*

Zakljuéci

Iz odgovora na postavljena pitanja u Anketi, moze se zakljuéiti da su gradani prepoznali autenticne kvalitete
prostora Velike plaze, koji se umnogome odnose na prirodne karakteristike podrucja, kao i probleme koji
egzistiraju u podruéju (nelegalna gradnja, infrastrukturna neopremljenost, guzve u saobracéaju, neadekvatna
uredenost plaza i slicno).

Medutim, kada je u pitanju buduci razvoj podrugja, stavovi gradana se dosta medusobno razlikuju. Dok su jedni
zabrinuti za uticaj buducih objekata na Zivotnu sredinu, drugi Zele Sto bolje uslove za buduci razvoj hotelskih
kapaciteta visoke kategorije.

3.4 Problemi, ogranicenja i potencijali
Prepoznata ograni¢enja planskog podrucja su:

- podrucje pod znacajnim uticajem podizanja nivoa mora

- pjeskoviti tereni duz Velike plaze sa visokim nivoom podzemnih voda koji se povremeno pretvaraju u mocvarne
predjele

- priobalna zona je zona visoke seizmiCke ranjivosti, prekrivena debelim mekim, nevezanim pjeskovitim
sedimentom - izrazite dinami¢ke nestabilnosti

- pjeS¢ana plaza zasti¢ena nacionalnim zakonodavstvom

- podru¢je znagajno sa aspekta zastite prirode u smislu oCuvanja biodiverziteta (pjeS¢ane dine sa halofithom
vegetacijom, travnati i obalni Sumski habitati).

Sve ovo upozorava na paZljivo zauzimanje novih prirodnih povrsina, planiranje sadrZaja i kapaciteta i oéuvanje
najznacajnijih prirodnih i predionih karakteristika za koji je neophodno preispitati obalni odmak,odnosno zone
ograniéene ili zabranjene gradnje u skladu sa Protokolom o IUOP. Zauzimanja i prenamjena prirodnih povrsina
moze imati negativan kumulativan efekat sa dalekoseznim posljedicama ne samo za konkretni prostor, ve¢ i na
neposredno okruZenje.

POSTOJECI PROBLEMI U POGLEDU ZIVOTNE SREDINE U PLANSKOM ZAHVATU

Na osnovu raspoloZivih podataka i informacija o podrucju obuhvaéenom predmetnim planskim dokumentom,
opste stanje Zivotne sredine u zahvatu DSL "Dio Sektora 66 — postoje¢a hotelska grupacija i Modul " - Velika
plaZza moZe se ocjeniti kao zadovoljavajuce. Opasnost po planski prostor predstavlja nelegalna gradnja koja je
koncentrisana uz nastavak putnog pravca mosta Port Milena. Nelegalna gradnja je jo$ uvijek malog obima, ali
postoji opasnost od Sirenja usljed nepostojanja planskih dokumenata.

Nelegalna gradnja predstavlja rizik i za druge segmente Zivotne sredine usljed neadekvatnog infrastrukturnog
opremanja. Pored navedenog zbog atraktivnosti planskog prostora poveéan je broj plaznih barova i parkiranih
automobile na povrSinama dina. Ove povrSine se komunalno ne odrZavaju.

Za predmetni Plan identifikovana su sljede¢a sporna pitanja zivotne sredine:

- urbanizacija prostora,
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- proSirenje gradevinskog podrucja,

- smanjenje povrsina pokrivenih tipicnom vegetacijom,

- gubitak identiteta predjela,

- ugrozenost podrucja pod neposrednom zastitom,

- povecanja potrosnja prirodnih resursa (vode, el.energije),

- zagadenje tla ¢vrstim otpadom (obale, kopna u blizini naselja),
- zagadenje povrsinskih i podzemnih voda.

Oc¢uvanje prirodnih dobara i resursa

Predmetno podruéje je veéim dijelom neizgraden prostor. Zbog svojih izuzetnih prirodnih i prostornih odlika,
zahvat Plana je postao interesantan za gradnju. Ukoliko ne dode do realizacije planskog dokumenta prostor bi se
zadrzao u postojeéem stanju. Medutim, prostor bi ostao infrastrukturno neopremlien sa rizikom neplanske
gradnje i dalje destrukcije svih segmenata Zivotne sredine.

Novim planskim rjeSenjem, zasnovanim na prethodnim istraZivanjima, a u kom su planska organizacija i
kapaciteti uskladeni sa odrzivim razvojem, omogucila bi se visokokvalitetna valorizacija prostora i ouvanje
prirodnih dobara i resursa.

Pozitivni efekti planskog rjeSenja, ogledaju se u: razvoju turizma, uredenju javnih povr§ina, saobraéajnoj
opremljenosti i dostupnosti svih sadrzaja, pobolj$anju vodosnabdijevanja, o€uvanju kvaliteta povrsinskih i
podzemnih voda.

3.5 Ocjena stanja sa aspekta stvorenih uslova
Prostor Velike plaze je jedinstven prirodni pejzaz, koji sa podrucjima u zaledu €ini staniste mnogih vrijednih biljnih
i Zivotinjskih vrsta. Cijeli prostor Velike plaze je zastiéen i predstavlja spomenik prirode.
Na zapadnom dijelu Velike plaze nalaze se postojeci hotelski kompleksi, Cija ponuda tek treba da se osavremeni
i prosiri, kako bi mogla zadovoljiti potrebe turista.
Iz godine u godinu, interesovanje turista, kako domacih tako i stranih, za ovo podrucje raste. Jasno je da nema
dovolinog broja kvalitetnih turistickih objekata (hotela, apartmana, turistickih naselja) da zadovolji potrebe
zainteresovanih turista. Cini se da taj pritisak, uz nepostojanje jasne strategije upravijanja ovim podrugjem na
nivou detaljnih planskih dokumenata, otvara prostor za dalju nelegalnu gradnju. Moze se uoditi da se vremenom
povecava broj plaznih klubova sa parking prostorima na podrucjima dina, nelegalnih objekata apartmanskog tipa,
drvenih kuéa na obali rijeke Bojane. Izgadeni objekti su arhitektonski, inzenjerski i estetski bez ikakvih vrijednosti
i stvaraju sliku nereda u prostoru.
Dok je nelegalna gradnja prijle bila uglavnom skoncentrisana na prostor Gomjeg Stoja, sjeverno od putnog
pravca R-17 Ulcinj — Ada Bojana, posljednjih godina, ona se Siri i na prostor juzno od pomenutog putnog pravca.
Ova pojava predstavlja veliku opasnost za realizaciju cilieva iz Generalnog koncepta Velike plaze. Nelegalna
granja u zahvatu predmetne DrZzavne studije lokacije je jo$ uvijek na zanemarljivom nivou u odnosu na cijelu
povrSinu, ali bi njen dalji razvoj predstavljao bitan ograni¢avajuci faktor u realizaciji uredenog i planskog
planiranja i izgradnje prostora.

Profil jakih i slabih strana Ulcinja i neposredne okoline
Jake strane:

* Velika plaza

« Skadarsko jezero

* Pticji svijet i priroda

* Klima ljeti

* Prirodni ambijent zaleda

* Orjentalni fluid

+ Sasko jezero
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* Ostrvo Ada

+ Uvala Valdanos/maslinjak

* Dostupnost (tunel Sozina)

+ Solana

+ Stari grad Ulcin;

* Rusevine gradova Stari Bar i Sas

Slabe strane

* Nizak standard svih ponuda

« Stanje i ambijent hotela

* Nedovoljna raznovrsnost i trZina orijentacija
* Pristupacnost turisti¢kog potencijala

* Fiksirana vezanost za ‘masovni turizam’

* Kratka sezona i cijene tur-operatora

+ Uklanjanje smeca

+ Automobilski saobracaj i problemi parkiranja

3.6 Linija obalnog odmaka

Clan 8. Protokola, na osnovi principa i ciljeva utvrdenih u ¢lanu 5 i 6 definise konkretne mijere i kriterije za zastitu
i odrZivo koriS¢enje obalnog podruéja. Utvrduje se linija odmaka na minimalno 100 metara mjereno od linije
morske obale (¢lan 8.2.a). prostor izmedu morske obale i linije odmaka ¢ine zonu odmaka u kojoj gradnja nije
dozvoljena. U skladu sa zahtjevima iz Protokola, u sluéaju niskih, eroziji podloZnih obala i obala izloZenih riziku
podizanja razine mora, kao i dijelovima obale sa znacajnim ekoloSkim vrijednostima, ovaj odmak moze biti
nedovoljan. Idealno bi bilo provesti istrazivanja kojima ¢e se utvrditi konzistentni kriteriji i, u skladu s tim, linija
odmaka, koja moZe biti i viSe od 100 m. U okviru aktivnosti CAMP-a Crna Gora izradena je analiza ranjivosti za
usko obalno podrucje kojom se utvrduje ranjivost uzeg obalnog pojasa po pojedinim segmentima Zivotne sredine
te se daje i integralna (agregirana ili udruzena) ocjena ranjivosti po segmentima obalne linije i koja se zasniva na
frekventnosti najve¢ih ocjena ranjivosti. Na temelju takve analize identificirana su podrucja gdje postoje uvjeti za
proSirenje odmaka. Protokol predvida i adaptacije (iznimke) obalnoga odmaka (na manje od 100 m) za podrucja
s posebnim geografskim i drugim ograniCenjima te za projekte od javnoga interesa, koji moraju biti utvrdeni
nacionalnim pravnim aktom te vodeni principima i ciljevima Protokola.
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Slika: Linjja odmaka definisana dokumentom Definisanje obalnog odmaka — Dodatak, novembar 2013

3.7 Opsti i posebni ciljevi

Strategija razvoja turizma Crne Gore do 2020. god.

Ovu strategiju je izradilo Ministarstvo Turizma kako bi se dopunio Master plan razvoja turizma do 2020. god.
(2003) i Master plan turizma za Veliku plazu (2003). U Strategiji su detaljno i sistematski analizirani podaci iz
sektora turizma do 2008. god. i prezentovani strateSki ciljevi razvoja turizma do 2020. god. lako je stategija
uradena nedavno, tj. u periodu kada je crnogorski turizam doZivljavao svoj procvat, ona teZi da:

. Obezbijedi uravnotezen i odrZiv rast zasnovan na promovisanju i zastiti prirodnih ljepota Crne Gore;

. Primijeni prinicipe odrzivosti kako bi se Crna Gora pozicionirala kao destinacija ekskluzivnog turizma
time stvarajuéi uslove za otvaranje novih radnih mijesta, poboljSanje zivotnog standarda stanovnika i postizanje
stabilnih prihoda;

. Razvoj turisticke ponude tokom cijele godine koriste¢i potencijale Zivopisnog pejzaza, zasticenog
biodiverziteta, o¢uvanog nasljeda i njegovanja tradicije;

. Stvori medunarodno konkurentnu turisticku ponudu time Sto bi svoje visoko kvalitetne proizvode
plasirala na odabrana trzidta i

. Stavi naglasak na lokalni identitet, arhitekturu i nacin Zivota kako bi se obezbijedio potpun turisticki
dozivljaj.

Ovom strategijom se propisuju i standardi vezani za zelene povrSine, tj. 100 m? zelenih povrSina po leZaju,
ukljuCujuéi i uredenje antropogenih i prirodnih pejzaza u Solani, projekat IUCN zeleni pojas i dugoroéno
,Orijentalni festival”.

Posebni cilievi podrazumijevaju:
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. Stvaranje planskih preduslova za zaétitu vrijednih djelova pejzaza;

. Obezbijediti maksimalno 4.000 lezaja u modulu I, a u prostoru postojece hotelske grupacije zadrzati
kapacitete iz prethodnog planskog dokumenta;

. Obezbijediti 100 m? zelenila na urbanistickim parcelama po lezaju u modulu |, a u prostoru postojeée
hotelske grupacije zadrZati odnos zelenila i lezaja iz prethodnog planskog dokumenta;

. Obezbijediti prateéu infrastrukturu, u odnosu na maksimalne kapacitete.
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4. Plan

4.1 Polazna opredjeljenja

Kao osnov za izradu DSL ,Dio sektora 66 — postoje¢a hotelska grupacija i modul I, Velika plaza posluzio je
topografsko-katastarski plan koji je potpisan i ovijeren od strane nadleznog organa (Uprava za nekretnine
Republike Crne Gore) i Programski zadatak zahvata DrZavne studije lokacije dostavljen od strane Narucioca
Plana (Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma).

U Programskom zadatku zahvata Drzavne studije lokacije je navedeno:

»Unutar zahvata definisanog Odlukom o izradi DSL, treba planirati sadrZaje koji ¢e biti predmet detaljne
razrade sa sljedecim opredjeljenjima:

- za postojecu hotelsku grupaciju u dijelu kompleksa HTP “Ulcinjska rivijera“ AD potrebno je
preispitati vaZec¢e plansko rjeSenje naroCito u dijelu parcelacije, kao i otkloniti eventualne
neusaglasenosti u dijelu saobrac¢aja izmedu plana i stanja na terenu. U preostalom dijelu postojece
hotelske grupacije zadrZati vaZece plansko rjeSenje. Cjelokupno podrucje obuhvaceno vazeéim planom
potrebno je uskladiti sa Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima
namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima ("Sluzbeni list
CG" broj 24/10);

- prostornim planom podrucja posebne namjene za morsko dobro i Generalnim konceptom za
Veliku plazu, za modul | na Velikoj plaZi, planirana je turisticka namjena, tako da u okviru DSL koja se
radi za ovaj prostor treba planski razraditi zonu sa_namjenom turizam, kako bi se mogle zadovoljiti
turisticke potrebe i ostvariti potencijali ovako prestizne lokacije na Ulcinjskoj obali i Crnogorskom
primorju u cjelini;...”.

Model prostorne organizacije za prostor Postojeée hotelske grupacije zahvata DSL ,,Dio sektora 66 -
postojeca hotelska grupacija i modul I, Velika plaza u potpunosti je uraden u skladu sa Programskim
zadatkom, tako Sto je zadrzano plansko rjesenje iz Drzavne studije lokacije “TuristiCki kompleks na
Velikoj Plazi - postojeéa hotelska grupacija, naseljska struktura, komunalno servisna i sportsko
rekreativna zona” - (dio sektora 66), iz 2010. godine, uz korekcije u dijelu parcelacije i saobracajnog
prilaza vlasnika HTP “Ulcinjska rivijera“ AD. Takode, uradena je korekcija indeksa zauzetosti i
izgradenosti za UP11, na zahtjev korisnika prostora UP11, vlasnika HTP “Ulcinjska rivijera“ AD, a u
skladu sa kriterijumima koji se odnose na izgradene turisticke predjele, za namjenu T2, Prostornog plana
posebne namjene za obalno podrucje Crne Gore.

Odabrani model prostorne organizacije za prostor Modula | zahvata DSL ,Dio sektora 66 — postojeca
hotelska grupacija i modul |, Velika plaza u potpunosti je zasnovan na smjernicama za razvoj zadatim
Prostornim planom posebne namjene za Morsko dobro i Generalnim konceptom Velike plaze.

Postojeca turistiCka ponuda na podrugju Velike plaze ne odgovara oéekivanjima zahtjevnih gostiju ni u pogledu
kvaliteta, niti sadrzaja, i kao takva nije konkuretna na medunarodnom planu. TuristiCki kapaciteti, kao takvi, ne
mogu pomoci da se postigne privredni uspon i potrebna radna mjesta. Neophodni su znatni napori i investicije za
dogradnju ponude, a prvenstveno je neophodna planska dokumentacija na detaljnom nivou razrade, kao osnov
za realizaciju turistickih sadrzaja visokog nivoa.

Reorganizovanje i upotpunjavanje turizma, kao grane privrede, po nacelima konsekventne trZiSne orijentacije i
odrZivosti ima najvecCi strateSki znaCaj za napredak zemlje. Jer, turizam, sa osloncem na izvanredne prirodne
uslove, moZe znatno da pobolj$a Zivotni standard stanovnistva i obezbijedi egsistenciju buducih generacija.
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Razvojni koncept planiranja prostora DSL Dio sektora 66 — postojeca hotelska grupacija i modul |, kao i cijeli
prostor Velike plaze, treba - sa aspekta turistickih trziSta — da sadrzi posebne drazi prirode, kulturne vrijednosti,
kao i osobenosti regionalne istorije i tradicije. Glavni cilj razvojnog koncepta jeste da se destinaciji obezbijede
kvalitet i identitet, koji obeCavaju uspjeh i da se istaknu faktori njene unikatne pozicije.

Kao kljuéna zapazanja koja Veliku plaZzu preporuuju kao prostor za razvoj visokokvalitetnog turistiGkog
kompleksa i ukazuju na urgentnost dono3enja razvojnih koncepata na detaljnom nivou razrade, izdvajamo:

+ jedinstvenost prirodnih karakteristika plaZe na istoénoj obali Jadrana,
* relativno mala postojeca izgradenost, koja pruza $ansu da se uradi koncept jednistvenog identiteta,

« veliki prostor koji omogucuje trajno, a ipak intenzivno koris¢enje u toj mjeri, da se mogu posti¢i znatni
ekonomski efekti za region i Crnu Goru,

+ opasnost da neplanska gradnja i neuredeno turistiCko koriS¢enje mogu razoriti razvojne potencijale i izazvati
oStecenja Zivotne sredine.

Koncepti doneseni planskim dokumentima viSeg reda — PPPPN MD i Generalni koncept Velike plaze temelje se
na smjernicama odrzivog razvoja. RjeSenja data u DSL ,Dio sektora 66 — postoje¢a hotelska grupacija i modul I,
Velika plaza u potpunosti prate i razraduju postavljene koncepte u pomenutim planskim dokumentima viSeg reda.
Ali, odrZivost znaci vie nego samo saéuvati prirodu. Principi odrZivosti su definisani na sljede¢i nacin:

* Prirodni, istorijski, kulturni i drugi turisticki resursi se Cuvaju za trajno koris¢enje u buduénosti, ali istovremeno
sluZe i u korist drustva koje Zivi danas.

« Turizam treba razvijati tako, da na lokalnom ili regionalnom nivou ne izazove ozbiline ekoloSke ili
sociokulturoloske probleme.

* Ekoloski kvalitet destinacije mora ostati o€uvan i mora se, gdje god je nuzno, poboljSavati.

* Treba obezbijediti visok stepen zadovoljenja turista, da bi destinacija bila sposobna da postoji na trzidtu i ostala
popularna na trzistu.

+ Korist koju stvara turistiCka privreda treba raspodijeliti u Sirokom obimu.

Odrzivost svakog turistickog razvoja i poStovanje prirodnih uslova je neSto $to se podrazumijeva, ali doZivjeti
prirodu, autenti&nost i drugagiji identitet ubraja se u najvaznije motive putovanja. Sto je intenzivniji taj dozZivljaj, to
je destinacija u ogima trzista atraktivnija.

Kako bi turisti imali Sto viSe mogucnosti za nove i razliCite dozivljaje, neophodno je organizovati razvoj turisti¢kog
proizvoda oblasti, kooperaciju turistiCke privrede i potom plasman. Raznolikost i autentiéni regionalni identitet je
nesto Sto ova oblast ima da ponudi, i to u izobilju. Bez obzira na plaze za kupanje, ulcinjska oblast je trenutno
turistiCki sasvim nerazvijena i neobradena. Opremljena i medusobno umrezena turistiCka destinacija - pruzila bi
vrijedne dozivljaje sacinjene od:

* izvanrednih plaza,

* prekrasnih pejzaza,

* Zivopisnih sela,

* gradova iz davne proSlosti,
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+ istorijskih gradevina,

s fascinantne flore i faune,

« Zivih obicaja i tradicije.

Kroz razvoj ekolodkog i trZidno orjentisanog proizvoda, Ulcinj moZe zauzeti vrhunsku poziciju medu kupali$nim
destinacijama na Mediteranu povezivanjem:

+ ekoloSkih faktora (formiranje pti¢jeg parka i zasticenih zona prirode) i

+ autenticnih faktora (orijentalni fluid, istorijski relikti).

Programima dozivljaja i aktivnosti, vezanim za prirodu (mreze pjeSackih izletnickih i biciklistiCkih staza, jezera i
planine) nadprosjeénim kvalitetom moze steCi jedinstven identitet kao turisticka destinacija buducnosti. Zalede se
moze ukljuciti u korist malih privatnih inicijativa i privuéi i drugu klijentelu.

4.2 Prostorna organizacija

Prostorno planiranje se oslanja na stavove polaznih opredjeljenja i pretvara ciljeve i zadatke u realan plan. Velika
plaza, kao jedinstvena pjeSCana plaza u Crnoj Gori, nudi veliku Sansu za animiranje turistickog potencijala
kupaca, a time i najve¢i segment turisticke potraznje.

POSTOJECA HOTELSKA GRUPACIJA -ZONED | E

U predjelu zahvata postojece hotelske grupacije zadrzava se plansko rjesenje iz Drzavne studije lokacije
“Turisticki kompleks na Velikoj plazi - postojeéa hotelska grupacija, naseljska struktura, komunalno
servisna i sportsko rekreativna zona” - (dio sektora 66), iz 2010. godine, u kojem je isplanirano 3.835
hotelskih kreveta, uz usagladavanje parcelacije u dijelu kompleksa HTP “Ulcinjska rivijera“ AD, kao i otklanjanje
eventualne neusagladenosti u dijelu saobraCaja izmedu plana i stanja na terenu, u skladu sa Projektnim
zadatkom.

Prostor postojece hotelske grupacije je pravcem puta R-17 Ulcinj — Ada, sa Mosta Port Milena, podijeljen na dvije
zone —zonu D | zonu E.

Juzno od putnog pravca Ulcinj — Ada, nalazi se zona D, a najveéi dio povrine je namijenjen Turizmu, nesto
manje Sportu i rekreaciji, Ostalim prirodnim povrSinama, UnutraSnjem moru, Kulturi, Drumskom saobraéaju i
Pejzaznom uredenju. Prostor namijenjen turizmu €ine uglavnom veé izgradena turisticka naselja Hotela Otrant
na krajnjem zapadu zone, biveg hotela Lido, hotela Olympic i Bellevue, a na istoku se nalazi i jo$ jedna
urbanisticka parcela vece povrsine — UP13, uglavnom neizgradena | predvidena za formiranje novog kompleksa
turistickog naselja. Istoéno od urbanistiCke parcele UP13, nalazi se prostor namijenjen Sportu i rekreaciji,
odvojen kolskom i pjeSackom ulicom. Na prostoru namijenjenom Sportu i rekreaciji, na sjeveru se nalazi
urbanistiCka parcela namijenjena izgradnji sportskog centra, za koji je i realizovan konkurs i izabrano najbolje
rieSenje, dok se na jugu nalazi urbanistiCka parcela za izgradnju otvorenih terena. U zoni D je jo$ planirana i
izgradnja doka sa objektom kulture, kao i pjeSaCke promenade ispred kompleksa turistickih naselja, duz cijele
obale. PjeSacke promenade se pruzaju i duz prostora Modula I.

Prostor zone D predstavlja zonu u kojoj su se desile izmjene u odnosu na plansko rjeSenje iz Drzavne
studije lokacije “Turisticki kompleks na Velikoj plazi - postoje¢a hotelska grupacija, naseljska struktura,
komunalno servisna i sportsko rekreativna zona” — (dio sektora 66) iz 2010. godine. Naime, kompleks HTP
,Ulcinjska rivijera“ AD je zahvatao je uglavnom prostor pod urbanistiCkim parcelama UP11 i UP12, gdje je
pjeSacka saobracajnica na UP4 prelazila preko postora pod postoje¢im objektima i uslovljavala njihovo rusenje,
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kao i potpunu promjenu koncepta uredenja kompleksa. UrbanistiCke parcele nijesu bile uskladene sa
katastarskim, a u planirano saobrac¢ajno rjeSenje nije pratilo stanje na terenu. Takode, unutar jedne urbanisticke
parcele planirano je viSe namjena, $to nije u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta.

vy,

\I N
(R ® Soceric! .er‘gasewc"

Pirates{Ba
A

Slika: Postojece stanje zahvata plana sa rasporedenim zonama, izvor Google

U skladu sa Programskim zadatkom, izvrSeno je:

- Ukidanje pjeSacke saobracajnice na UP4;

- Spajanje urbanistickih parcela UP11i UP12 u jedinstvenu — UP11;

- Korekcija indeksa zauzetosti sa 0.22 na 0.25 i indeksa izgradenosti sa 0.6 na 0.7 za UP11, na zahtjev
korisnika prostora UP11, vlasnika HTP “Ulcinjska rivijera“ AD, a u skladu sa kriterijumima koji se odnose
na izgradene turistiCke predjele, za namjenu T2, Prostornog plana posebne namjene za obalno
podrucje Crne Gore;

- Formiranje dvije nove urbanisticke parcele UP11ai UP11b, zbog rjeSavanja vlasni¢kih odnosa;

- Uklanjanje kolske saobracajnice paralelne bulevaru putnog pravca Ulcinj — Ada, sa zadrzavanjem
postojeCeg saobraéajnog priklju¢ka na kompleks HTP ,Ulcinjska rivijera“ AD, i proSirenjem urbanisticke
parcele kompleksa UP11 do bulevara putnog pravca Ulcinj — Ada;

- Ukidanje parkinga definisanih unutar urbanisti¢kih parcela UP9, UP10, UP11, UP13 i UP15;

- Ukidanje kruznog toka ispod mosta Port Milena, Sto je posljedica ukidanja gore pomenute kolske
saobracajnice;

- Ukidanje raskrsnice na bulevaru putnog pavca Ulcinj — Ada, $to je posljedica ukidanja gore pomenute
kolske saobracajnice;

- Ukidanje pjeSacke saobracajnice na UP 5;

- Neznatno pomjeranje pjeSacke saobraéajnice na UP3, $to je posliedica usaglaSavanja sa granicama
katastarskih parcela;

- Neznatno pomjeranje pjeSacke promenade uz plazu na UP2, §to je posliedica usaglaSavanja sa
postojeCim stanjem u prostoru i granicama katastarskih parcela;
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- Usagladavanje granica susjednih urbanisti¢kih parcela UP11, UP11a, UP11b i UP13, tako da se u
najvecoj mogucoj mjeri poklapaju sa granicama katastarskih parcela;

- Formiranje nove saobracajnice - Ulica 17;

- Definisanje gradevinskih linija na razdaljini od 10 m od granica urbanistiCkih parcela sa sjeverne,
zapadne i istoéne strane, a sa juzne u razdaljini koja najbolje prati prirodne uslove, na UP9, UP10,
UP11, UP13 i UP15;

- Namijena je uskladena tako Sto se planiranim sadrzajima u DrZavnoj studiji lokacije “TuristiCki kompleks
na Velikoj plazi - postojeca hotelska grupacija, naseljska struktura, komunalno servisna i sportsko
rekreativna zona” — (dio sektora 66) iz 2010. godine dodijelila namjena koja odgovara Pravilniku o
blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta i planovima viSeg reda.

Sjeverno od putnog pravca Ulcinj — Ada, nalazi se zona E, koja je pretezno namijenjena stanovanju, i to:
Stanovanju male gustine — SMG i Stanovanju vece gustine SV. Pored stanovanja, u zoni E se nalaze i prostori
namijenjeni Turizmu (Postojece djeCje odmaraliSte — T3), PovrSine pejzaznog uredenja i Drumskog saobracaja.
Zona E predstavlja zonu u kojoj je u potpunosti zadrzano plansko rjeSenje iz Drzavne studije lokacije
“Turisticki kompleks na Velikoj plazi - postojeéa hotelska grupacija, naseljska struktura, komunalno
servisna i sportsko rekreativna zona” - (dio sektora 66) iz 2010. godine, bez promjene granica
urbanisti¢kih parcela, granica gradevinskih linija, indeksa izgradenosti i zauzetisti, spratnosti i ostalih
urbanistiCkih parametara definisanih u prethodnom planu. U zoni E, ovim planskim dokumentom, rjeSenje iz
Drzavne studije lokacije “TuristiCki kompleks na Velikoj plaZi - postoje¢a hotelska grupacija, naseljska struktura,
komunalno servisna i sportsko rekreativna zona” — (dio sektora 66) iz 2010. godine je uskladeno sa Pravilnikom
0 blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, posebno u pogledu namjene povrsina, gdje je sadrzajima
planiranim u prethodnom planu dodijeljena odgovaraju¢a namjena.

U zonama D i E, koje predstavljaju cjelinu postojece hotelske grupacije, odnos izmedu broja lezaja i
povrsine zelenih i otvorenih povrSina u okviru turistickog naselja ili komleksa hotela, preuzet je iz
prethodnog plana i iznosi 80 m? zelene povrSine na svaki lezaj, Sto je u skladu sa Programskim
zadatkom.

MODUL [-ZONEA,BiC

Cilj planiranja je izrada odrzivog prostornog koncepta za razvoj turizma i njegova urbanisticka realizacija,
uzimajuci pri tom u obzir ekoloSka ograniéenja i moguénost realizacije u vremenskim etapama.

Koncepcijski cilj, koji se oslanja na Generalni koncept Velike plaze, je da se u predio zahvata modula |
integriSe 4.000 hotelskih kreveta u savremenim objektima koji su uklopljeni u okolinu, kao i planiranje
pripadajuce turisticke opreme i funkcija koje su s tim u vezi.

Sa aspekta turistiCkog planiranja u prostoru Modula I, najvazniji cilj predstavlja odnos izmedu broja lezaja i
povrsine zelenih povrsina u okviru turistiCkog naselja ili kompleksa hotela, definisan sa 100 m? zelene povrsine
na svaki lezaj. Time se svakako postiZze visoki kvalitet u turizmu kao i visoka ekolodka odgovornost u
gradevinskom koriS¢enju Velike Plaze.

Pored planiranja samog modula | kao vecCeg turistiCkog kompleksa, sacinjenog od vise turistickih naselja i
hotelskih kompleksa, treba planirati predio u okviru pripadajuceg zelenog pojasa, definisanog u Generalnom
konceptu Velike plaZe.
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o

Slika: Namjena povrSina iz Pup-a Opstine Ulcinj
Prostor u zahvatu Modula | je povezan sa Jadranskom magistralom preko mosta Port Milena. Kao pobolj$anje

postoje¢eg saobracajnog rieSenja, u Postorno urbanistickom planu Opstine Ulcinj, dato je saobra¢ajno rjeSenje
koje povezuje most Port Milena i postojeéi putni pravac R-17 Ulcinj — Ada, tako Sto dijagonalno sijece sjevernu
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polovinu Modula 1. Ovakvo rijeSenje remeti prostorni koncept za module dat u Generalnom konceptu Velike
plaze, koji se oslonio na postojece stanje to jest putni pravac R-17 u postojeéem polozaju i dimenzijama. S
obzirom na neophodnost i opravdanost povezivanja mosta Port Milena i putnog pravca R-17, i planiranja
saobracajnica u istom profilu, Obradiva¢ je planiranu sacbracajnicu predvidio, a predioZeni koncept za module iz
Generalnog koncepta Velike plaze u najvecoj mogucoj mijeri zadrzao i uskladio sa novim saobracajnim
rieSenjem.

Detaljnom analizom putnog pravca datog u PUP-u Opstine Ulcinj, ustanovljeno je da je postavljen tako da prolazi
kroz mjeSovitu Sumu, stoga je doSlo do korekcije pravca datog u PUP-u, na nadin da 28 m Sirok putni pravac
prelazi preko djelova sa najmanje vegetacije. Na ovaj nacin formirana je gradska ulica sa po dvije trake za
svaki pravac, sa razdjelnim zelenim ostrvom, zelenilom uz ivicu saobracajnice, pjeSackom i
biciklisticCkom stazom. Ovako postavljen putni pravac, onemogucio je formiranje kruznog toka saobracaja u
modulu, prelozenog u Generalnom konceptu Velike plaze, stoga se potom pristupilo planiranju i pozicioniranju
pristupnih saobracajnica na osnovu planiranih saobra¢ajnica kontaktnih planova i njihovo povezivanje u
logiCan sistem. Pristupne saobracajnice su planirane sa dvije trake, kao i sa trotoarom, zelenilom i
biciklistickim trakama. Njihova funkcija je pristup parcelama turistickih naselja ili hotelskih kompleksa.

I

Slika: Postojece stanje zahvata plana sa okvirno rasporedenim zonama, izvor Google
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Uz datu definiciju cilja ,kvalitetnog turizma“ treba oCekivati da ¢e samo mali broj turista iz zapadnoevropskih
zemalja doéi svojim autom. Zapadni turisti ¢e u 80 do 90% slu€ajeva koristiti avion. Medutim, posjetioci iz blize
okoline i turisti iz Istoéne Evrope ¢e uglavnom doci autom. Stoga, potreban broj parking mjesta koji svaki
hotelski kompleks u oviru svoje urbanistiCke parcele treba obezbijediti iznosi 5 parking mjesta na 1000 m?
ukupne bruto povrsine svih objekata na urbanisti¢koj parceli, u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i
formi planskog dokumenta.

U blizini svake raskrsnice — kruznog toka nalazi se parcela namijenjena centralnim djelatnostima, na kojoj se
planira gradnja objekata koji sluze modulu, u smislu objekata javnih sadrzaja sa info zonama, malog trga, po
potrebi smjestanje ambulante i sli¢nih funkcija potrebnih cijelom modulu. U blizini ove zone, a jugoisto¢no od nje,
nalazi se veliki javni parking prostor. Da bi se obezbijedio mir u okviru pojedinih modula i smanjio uticaj na
Zivotnu sredinu, prostori za parkiranje dnevnih posjetilaca koji dolaze na plazu ograniavaju se i planiraju se
u neposrednoj blizini putnog pravca R-17 Ulcinj - Ada, u zelenom koridoru — zoni C. Odavde pjeSacke i
biciklistiCke staze vode direktno do plaze, a sa velikih parkinga postoji ponuda $atl saobracaja elektronskim mini
vozilima.

U pravcu sjever — jug, planirane su pjeSacke i biciklistiCke staze kako za goste hotelskih kompleksa, tako i za
dnevne posjetioce, kroz zone hotelskin kompleksa u oviru planiranih prodora do plaZe i kroz zeleni koridor —
zona C.

JARHIENT

AN\

Slika: Koncept uredenja prostora zahvata Modula |

Osim toga, postoje dvije znadajne putne veze u pravcu zapad - istok. Centralna pjeSacka i biciklisticka
promenada predstavlja 10 m Sirok multifunkcionalni ,bulevar®, koji povezuje razne module i nudi udoban pristup
do sportskih sadrZaja u zelenom koridoru. ,Bulevar® se sastoji od glavnog puta Sirokog 5 m, koga mogu koristiti i
SetaCi i dZogeri. Osim toga, on je dovoljno Sirok za snabdijevanje i vozila hitne pomo¢i, a za slu¢aj nuzde, a

81



Drzavna studija lokacije ,Dio sektora 66 — postojeCa hotelska grupacija i modul I“ — Velika plaza — Predlog plana

pogodan je i za golf auta ili mala elektro-auta. Paralelno sa glavnom stazom postoji stazu Sirine 2,5 m za
bicikliste Na malim slobodnim povr§inama u Sumama nude se prostori za odmor i rekreaciju, za vjezbanje na
otvorenom i mjesta za izlete. Sve povrsine i staze moraju biti pokriveni slojem koji propusta vodu.

U Generalnom konceptu Velike plaze, Centralna pjeSacka i biciklisticka promenada je zami$ljena tako da odvaja
zonu A i zonu B. Medutim, kako je kroz prostor Modula | PUP-om Opstine Ulcinj planirano da prode
saobracajnica koja povezuje most Port Milena i putni pravac R-17 Ulcinj — Ada, smjeStanje promenade uz
prometnu saobracéajnicu nije prihvatliivo ni sa aspekta sigurnosti, ni sa estetskog aspekta. Osim toga, sam
koncept promenade predvida rekreativne aktivnosti u prirodi, koje se ne bi razvile uz prometnu saobracajnicu.
Stoga se Centralna pjeSacka promjenada smjeSta uz postojeCe zelenilo, prati granice katastra i granice
postojeCih Kampova, odvajajuéi tako dva reda urbanistickih parcela Zone B. Pristupna saobracajnica za dvije
najjuznije urbanisti¢ke parcele zone B se pozicionira uz promenadu, bez Stetnog uticaja na samu promenadu, jer
se ne oCekuje frekventan saobra¢aj na pristupnoj saobracajnici.

Na jugu, duz plaze, odnosno u pojasu parkovskih povrsina, proteZe se staza - DaS€éana promenada. Ona sluZi
kao glavna veza zapad - istok u oblasti plaZe i omogucava prelazak zone sa dinama, a da se pri tome ne osteti
osjetljiva vegetacija. Ovu stazu duz plaze karakteriSu drvena brvna sa platformama, koja prati teren. Drvo se
moze ili postaviti direktno na zemlju ili podi¢i na stubove radi zastite postojece vegetacije. U posljednjem slucaju
do njih se stize preko stepenista ili uzdignutog prilaza. Takvim se brvnima mogu prevaziéi razlike u visini. Sva
drvena konstrukcija ima zastitu od vremena i klizanja. U nju su integrisana mjesta za zadrzavanije, kafiéi i
natkrivljiena mjesta za sjedenje.

DSL ,Dio sektora 66 — postojeca hotelska grupacija i modul I* — Velika plaza pretpostavija da ¢e sve mjere
realizacije biti pratene efikasnim koracima i kontrolama, radi zastite izgleda pejzaza, prirode i regionalnog
identiteta, kao i izgradnju infrastrukture dovoljnog kapaciteta za snabdijevanje energijom i vodom, uklanjanje
otpada i pre¢i§¢avanje otpadnih voda.

Prostor zahvata DSL “Dio sektora 66 — postoje¢a hotelska grupacija i modul I, Velika plaza obuhvata povrsinu
od oko 219,55 ha. Postojeci objekti se prilikom legalizacije, rekonstrukcije, adaptacije moraju uskladiti sa svim
uslovima datim u ovom planskom dokumentu. Izuzetno, ukoliko se postoje¢i objekat nalazi van granica zone
gradnje to jest van gradevinske linije, a unutar granica urbanisticke parcele, isti se moze legalizovati ukoliko se
uskladi sa svim ostalim uslovima datim u ovom planskom dokumentu. Ukoliko je nemoguce uskladiti postojeci
objekat sa svim uslovima datim u ovom planu, postoje¢i objekat se rusi. Takode, postoje¢i objekat se moze
srusiti ukoliko je to potreba investitora.

OPSTA NAMJENA POVRSINA

Zahvat DSL “Dio sektora 66 — postojeCa hotelska grupacija i modul I”, Velika plaza je podijeljen na €etiri zone —
A,B,C.DIE.

Zona A predstavlja prostor izmedu sadasnjeg i buduceg putnog pravca Ulcinj — Ada, sve do postojecih
kompleksa turistickih kampova. Zapadnu granicu zone A €ini ulica koja odvaja prostor Modula | od prostora
postojece hotelske grupacije, dok istonu granicu €ini zeleni pojas u okviru Modula I. Povrine u ovoj zoni su
pretezno namijenjene Turizmu — turisticko naselja T2, gdje je planirana izgradnja manjih turistickih naselja,
kapaciteta do 110 leZaja. Na ovom prostoru se takode nalaze i povrSine namijenjene Centralnim djelatnostima,
na jednoj urbanistickoj parceli, pogodnoj za smjestanje sadrZaja koji koriste funkcionisanju ostalih planiranih
sadrzaja, kao Sto su: ambulanta, turistiCki centar sa informacijama, trgovina i sli¢no. Ostale povrsine Cine Zastitni
pojasi i Drumski saobracaj.
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U ovoj oblasti je zgusnuta gradnja, visina zgrada je do tri etaze. S obzirom na postojece vlasnicke strukture, kao i
na smjernice iz Generalnog koncepta Velike plaze, predvida se parcelisanje prostora na manje urbanisticke
parcele. Da bi se obezbijedio prostor za objekte za smjestaj i iskljucila gradnja privatnih ku¢a za stanovanie,
potrebno je da zgrade imaju najmanje po 20 soba odnosno oko 40 lezaja. S obzirom da je Generalnim
konceptom Velike plaZe planirano da svi turisticki objekti budu sa 4 ili 5 zvjezdica, a uvaZavajuéi odrednice
Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta koje se odnose na minimalne bruto povrsine turistickih
objekata odredene kategorizacije, kao i visok postavljeni standard od 100 m? zelenila po leZaju, minimalna
povrsina urbanisticke parcele u zoni A je definisana sa 5500 m?. PrateCi postavljene principe, kao i postojece
vlasni€ke strukture u najvecoj mogucoj mjeri, zona A je podijeljena na 18 urbanisti¢kih parcela predvidenih za
gradnju u modulu |, od kojih je jedna namijenjena centralnim djelatnostima (prate¢im sadrzajima neophodnim za
funkcionisanje modula: info zona, ambulanta | sliéno), dok su ostale namijenjene turizmu (T2 — turisticko naselje).
Prije izrade idejnih arhitektonskih rijeSenja za svaku urbanistiCku parcel obavezna je izrada Detaljne studije
predjela sa elaboratom pejzazne taksacije u okviru parcele po metodologiji iz Priruénika o planiranju
predjela (MORT, LAMP, 2015. god.). Na ovaj nacin Ce se obezbijediti oéuvanje kvalitetnih i vrijednih sadnica i
njihovo uklju€ivanje u buduéi projekat pejzazne arhitekture u onoj mjeri u kojoj se ne budu naru$avali osnovni
pravci komunikacije i vizure u prostoru. Ovim ¢e se vrednovati sastavni predioni elementi i dati preciznije
smjernice i preporuke za oCuvanje karaktera predjela i revitalizaciju ili podizanje novih povrsina, kako ne bi
daljom intervencijom na parceli doslo do naru$avanja vizura pejzaZa i degradacije postoje¢eg zelenila i dale
smjernice za nadoknadu zasticenih vrsta (kompenzatorne mjere). Pejzaznu taksaciju raditi po metodologiji
definisanoj u poglaviju Zastita identiteta i karaktera predjela — pejzazna taksacija u Priru¢niku o nacinu izrade
plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, Crne Gore. Pejzazna taksacijom ¢e se vrednovati
postojece zelenilo i dati preciznije smjernice i preporuke za revitalizaciju i projektovanje ovih povrsina, kako ne bi
daljom intervencijom na parceli doslo do naru$avanja vizura pejzaza i degradacije postojeceg zelenila. Mapirati
predione elemente, dati njihovu pojedinagna ranjivost i smjerice za odrzivi razvoj turistickih naselja.

Zona B predstavlja prostor juzno od planiranog putnog pravca Ulcinj — Ada u okviru Modula |. Zapadnu granicu
predstavljaju prostori namijenjeni Sportu i rekreaciju u okviru Postoje¢e hotelske grupacije, dok istocnu Cini zeleni
pojas Modula I. Prostor je namijenjen Turizmu — turistiCka naselja — T2 veceg kapaciteta, od 150 do 900 leZaja.
Sredinom ove zone prolazi pravac Centraine pjeSacke i biciklisticke promenade, koja dijeli prostor. Ova atipi¢na
parcelacija je posliedica stvorenih i prirodnih uslova na terenu: na sjevernom dijelu se nalaze vlasnicki veé
formirani turistiCki kompleksi, a pojas borove Sume je prepoznat kao kvalitet buduceg planiranog rjeSenja. Prije
izrade idejnih arhitektonskih rjeSenja za svaku urbanisticku parcelu obavezna je izrada Detaljnu studiju
predjela sa elaboratom pejzazne taksacije u okviru parcele po metodologiji iz Priruénika o planiranju
predjela (MORT, LAMP, 2015 god.). Na ovaj nacin ¢e se obezbijediti oéuvanje kvalitetnih i vrijednih sadnica i
njihovo uklju€ivanje u buduéi projekat pejzazne arhitekture u onoj mjeri u kojoj se ne budu naruSavali osnovni
pravci komunikacije i vizure u prostoru. Ovim ¢e se vrednovati sastavni predioni elementi i dati preciznije
smjernice i preporuke za ocuvanje karaktera predjela i revitalizaciju ili podizanje novih povr$ina, kako ne bi
daljom intervencijom na parceli doslo do naru$avanja vizura pejzaZa i degradacije postoje¢eg zelenila i dale
smjernice za nadoknadu zasti¢enih vrsta (kompenzatorne mjere). Pejzaznu taksaciju raditi po metodologiji
definisanoj u poglaviju Zastita identiteta i karaktera predjela — pejzaZzna taksacija u Priruniku o nacinu izrade
plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, Crne Gore. Pejzazna taksacijom &e se vrednovati
postojece zelenilo i dati preciznije smjernice i preporuke za revitalizaciju i projektovanje ovih povrsSina, kako ne bi
daljom intervencijom na parceli doSlo do naruSavanja vizura pejzaZa i degradacije postojeceg zelenila. Mapirati
predione elemente, dati njihovu pojedinacna ranjivost i smjernice za odrZivi razvoj turistickin naselja. U skladu
sa skicom, dobijenom u Dopisu broj 0201 - 135/3 od 21.02.2018. godine JP Morsko dobro, na prostorima
koji zahvataju urbanisticke parcele namijenjene za gradnju, ne nalaze se zone pjesS€anih dina, osim na
urbanisti¢kim parcelama UP1, UP2, UP2b, UP2c, UP 13, UP14, UPP1 i UPZ 10. Investitor inicira izradu
Detaljne studije predjela dina na povrsini urbanisticke parcele koja zahvata zonu dina i na kojoj planira
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gradnju, u saradnji sa Morskim dobrom. Detaljna studija predjela dina mora dobiti saglasnost Agencije
za zastitu prirode i Zivotne sredine.

Svaka urbanisticka parcela je udaljena najmanje 100 m od obalne linije, ili linije odmaka shodno propisu
o integralnom upravljanju obalnim podruéjima Mediterana.

Zona C predstavlja prostor namijenjen prvenstveno Pejzaznom uredenju - Zastitnoj zoni i Parku. U zoni se
nalaze i Ostale povrSine (plaza) i Unutrasnja mora. Zona C sastoji se od niza razliCitih tipova pejzaza koji u
obliku traka idu prema plaZi. Tipi¢an pojas po€inje sa poliem vegetacije na pjeS¢anim dinama koje se nalaze iza
plaze. Na zapadnim zelenim povrSinama nadovezuje se pojas borova, pracen travnjakom. Poslije toga nailazimo
na gustu mjeSovitu Sumu razli¢ite Sirine. Izmedu Sume i postojeeg glavnog puta nalaze se livade. Naizmeni¢na
zastuplienost razliCitih tipova pejzaza daje zanimljive kontraste. To znadi da ove posebne Cari tih predjela treba
saCuvati, njegovati i ojaCati. Zona C svojim poloZajem ,obuhvata“ zone A i B prirodnim pojasom i predstavija
krajnji isto€ni i juzni prostor Modula |. Od putnog pravca Ulcinj — Ada proteZe se Park, u kom se nalazi parking za
dnevne posjetioce, koji mogu pjeske ili organizovanim prevozom elekiriénim vozilima sti¢i do obale. Zastitni
pojas — koji se nalazi u zaledu plaze sadrzi vegetaciju pjes¢anih dina, koja Ce biti saCuvana, i za koju se
predvide izrada Integralne Studije mapiranja predjela dina u skladu sa prilogom (skicom) dopisa Morskog
dobra, broj 0201-135/3, od 21.2.2018. godine. U okviru ove povrsine planirana je Das¢ana promenada, koja
sluZi kao glavna veza zapad - istok u oblasti plaZe i omogucava prelazak zone sa dinama, a da se pri tome ne
oSteti osjetljiva vegetacija. Ovu stazu duz plaze karakteriu drvena brvna sa platformama, koja prati teren.

Zona D predstavlja prostor juzno od planiranog putnog pravca Ulcinj — Ada, a sa istoéne strane se graniéi sa
Modulom |. Najzastupljenija namjena povrsina je Turizam — turisticko naselje — T2, dok se u ovoj zoni nalaze i
povrSine za Sport i rekreaciju, Kulturu, Pejzazno uredenje, Drumski saobra¢aj, Ostale povrSine (plaza) i
Unutradnja mora. Prije izrade idejnih arhitektonskih rjeSenja za svaku urbanistiCku parcelu obavezna je izrada
Detaljnu studiju predjela sa elaboratom pejzazne taksacije u okviru parcele po metodologiji iz Priru¢nika
o planiranju predjela (MORT, LAMP, 2015 god.). Na ovaj nacin ¢e se obezbijediti ouvanje kvalitetnih i
vrijednih sadnica i njihovo ukljucivanje u buduci projekat pejzazne arhitekture u onoj mjeri u kojoj se ne budu
narusavali osnovni pravci komunikacije i vizure u prostoru.

Zona E se nalazi sjeverno od planiranog putnog pravca Ulcinj — Ada, dok se sa istoéne strane granici sa
Modulom |. Zona E predstavlja prostor pretezno namijenjen Stanovanju — Stanovanju male gustine SMG i
Stanovanju veée gustine SV. Na ovom prostoru se nalaze i povrSine namijenjene Turizmu — Odmaraliste — T3
(postojece djeCije odmaraliste), pejzazom uredenju i drumskom saobracaju. Prije izrade idejnih arhitektonskih
rieSenja za svaku urbanistiku parcel obavezna je izrada Detaljne studije predjela sa elaboratom pejzazne
taksacije u okviru parcele po metodologiji iz Priruénika o planiranju predjela (MORT, LAMP, 2015. god.).

84



Drzavna studija lokacije ,Dio sektora 66 — postojeCa hotelska grupacija i modul I“ — Velika plaza — Predlog plana

Slika: Podjela po zonama

4.3 Namjena povrsSina i organizacija sadrzaja
Prostor zahvata DSL-a, povrSine 219,55 ha, podijelien je na pet zona (zone A, B, C, D i E), na kojima su
formirane urbanistiCke parcele sa planiranom namjenom povrsina:

T2 - PovrSine za turizam — TuristiCka naselja — P = 87.96 ha (879.576,87 m?) — 40,06%

CD - Centralne djelatnosti — P = 1.53 ha (15.300,81 m?) — 0,70%

T3 — Povrsine za turizam — Odmaraliste — P = 1.37 ha (13.692,95 m?) — 0,62%

SMG - Stanovanje male gustine do 120 stanovnika / ha - P = 3.88 ha (38.807,18 m?) - 1,77%
SV — Stanovanje vece gustine od 250 - 500 stanovnika / ha - P = 3.59 ha (35.860,34 m?) — 1,63%
K — Povrine za kulturu — P = 0.10 ha (1.020,81 m?) - 0,05%

SR - Povr3ine za sport i rekreaciju — P = 7.42 ha (74.220,34 m?) — 3,38%

PU - PovrSine za pejzazno uredenje — P = 42.47 ha (424.646,87 m?) — 19,35%

|O — PovrSine za objekte ostale infrastrukture — P = 0.20 ha (1.989,36 m?) - 0,09%

DS i HS - PovrSine saobracajne infrastrukture, drumski saobracaj | Vodeni saobracaj — P = 16.35 ha
(163.502,71 m?) - 7,45%

OP - Ostale prirodne povrsine — P = 21.04 ha (210.414,81 m?) — 9,58%

MU - PovrSine mora - PovrSine unutradnjih morskih voda — P = 31.22 ha (312.174,25 m?) - 14,22%

PovrSine za turizam - TuristiCka naselja T2
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Na povr§inama namijenjenim turizmu mogu se planirati kompleksi i objekti:
1. za smjestaj turista: turistiCka naselja (T2).
2. za pruzanje usluga ishrane i pic¢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 povrSinama namijenjenim turizmu, ne mogu se planirati sadrzaji povremene ili stalne stambene
namjene (apartmani, turisticko stanovanje i sl.).

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

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

Prosjeéna bruto razvijena gradevinska povrSina po jednom lezaju u turistiCkim naseljima (T2) je 80 m? u
objektima sa 5 zvjezdica, a 60 m? u objektima sa 4 zvjezdice.

Pripadajuca zelena odnosno slobodna povrsina, u novoformiranim turistickim podrucjima, po jednom lezaju je
100 m? u svim objektima, bez obzira na kategorizaciju. U zonama D i E, odnosno za dio postojece hotelske
grupacije odnos izmedu broja leZaja i povrSine zelenih povrsina u okviru turistikog naselja ili kompleksa hotela,
definisan sa 80 m? zelene povrsine na svaki lezaj.

Smiestajnom jedinicom u hotelima se smatra soba, u turistickom naselju (depadansu) se smatra apartman, dok
se vila smatra jednom smje$tajnom jedinicom.

Broj leZaja po smjestajnoj jedinici obraunava se na sliedeéi nacin, i to:
- smjeStajna jedinica u hotelima obuhvata 2 lezaja;

- smjeStajna jedinica u turistickom 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 turisti€kih naselja (T2) u hotele (T1), u pogledu namjena vaze sljedeéi
uslovi:

Na povrSinama namijenjenim turizmu mogu se planirati kompleksi i objekti:
1. za smjestaj turista: hoteli (T1).
2. za pruzanje usluga ishrane i pi¢a.

Na povr§inama namijenjenim turizmu, izuzetno od pretezne namjene i kompatibilno toj namjeni, mogu se
planirati:
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- parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih, gostiju i posjetilaca).

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

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

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

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

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

Broj postelja po smjestajnoj jedinici obracunava se na sljedeéi nacin, i to:
- smjestajna jedinica u hotelima obuhvata 2 leZaja;

- smjestajna jedinica u turistiCkom naselju obuhvata 3 leZaja;

- smjestajna jedinica u vilama obuhvata 6 lezaja.

Povrsine za Centralne djelatnosti - CD

Povrsine za centralne djelatnosti su povrsine koje su planskim dokumentom pretezno namijenjene smjestanju
centralnih - poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti i obiljeZja su centara naselja.

Na povrSinama iz stava 1 ovog ¢lana mogu se planirati i:
- ugostiteljski objekti;

- trgovacki (trzni) centri;

- objekti uprave, kulture, zdravstvene zastite.

Na povrSinama iz stava 1 ovog €lana, izuzetno od pretezne namjene i kompatibilno toj namjeni, mogu se
planirati:

- objekti i mreZe infrastrukture;
- parkinzi i garaze za smjestaj vozila zaposlenih, korisnika i posjetilaca.

Povrsine za turizam - OdmaraliSta T3

Na povrSinama namijenjenim turizmu mogu se planirati kompleksi i objekti:
1. za smjestaj turista: odmaralista (T3).

2. za pruzanje usluga ishrane i pica.
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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.).

Povrsine za stanovanje male gustine do 120 stanovnika / ha - SMG

PovrSine za stanovanije su povrsine koje su planskim dokumentom pretezno namijenjene za stalno i povremeno
stanovanje.

Na povrinama stanovanja male gustine SMG mogu se planirati objekti koji ne ometaju osnovnu namjenu i koje
sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podrucja, i to:

- smjestaj turista, u prizemljima i mezaninima stambenih objekata;
- parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (stanara i zaposlenih) i posjetilaca.

PovrsSine za stanovanje vece gustine od 250 - 500 stanovnika / ha - SV

Povrine za stanovanije su povrsine koje su planskim dokumentom pretezno namijenjene za stalno i povremeno
stanovanje.

Na povrSinama stanovanja vee gustine SV mogu se planirati objekti koji ne ometaju osnovnu namjenu i koje
sluze svakodnevnim potrebama stanovnika podrudja, i to:

- smjestaj turista, u prizemljima i mezaninima stambenih objekata;
- parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (stanara i zaposlenih) i posjetilaca.

Povrsine za kulturu - K

PovrSine za kulturu su povrSine koje su planskim dokumentom namijenjene razvoju kulture i umjetnosti.
Na povrSinama namijenjenim za kulturu mogu se planirati:
- centri za kulturu, muzeji, galerije, biblioteke, etno-zbirke, arhive, i drugi objekti kulture;

Na povrS§inama namijenjenim za kulturu, izuzetno od pretezne namjene i kompatibilno toj namjeni, mogu se
planirati:

- objekti i sadrzaji poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti;
- parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca).

Povrsine za sport i rekreaciju - SR

PovrSine za sport i rekreaciju su povrSine koje su planskim dokumentom namijenjene razvoju sportsko-
rekreativnih sadrzaja.

Na povrSinama iz stava 1 ovog €lana mogu se planirati kompleksi i objekti za sportove na otvorenom i u
zatvorenom prostoru, kao $to su:
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- stadioni — za fudbal, atletiku, rukomet, koSarku, odbojku, tenis, odbojku na pijesku i dr;
- sportske dvorane;

- sportski tereni za sportove na otvorenom;

- bazeni i plivalista;

- uredena i izgradena kupalista;

- trim staze i ,staze zdravlja“;

- staze za voznju bicikala (biciklistiCke staze) i staze za jahanje;

- prateci objekti koji su u funkciji sporta i rekreacije (svlacionice, toaleti, tuSevi, kontrolni punktovi, spasilacki
punktovi, ostave za sportske rekvizite i sl.).

Na povrSinama iz stava 1 ovog ¢lana mogu se planirati i:

- ugostiteljski objekti;

- objekti i sadrzaji poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti;

- parkinzi i garaze za smjestaj vozila posjetilaca, gledalaca i korisnika sportskih terena i objekata;
- parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca);

Povrsine za pejzazno uredenje naselja - PU

PovrSine za pejzazno uredenje naselja i elementi sistema urbanog zelenila se klasifikuju: kao zelene i slobodne
povrsine javne, ogranicene i specijalne namjene.

Zelene i slobodne povrine javne namijene su: parkovi (vangradski, viSe-funkcionalni, sportski, djedji, zabavni i
akva parkovi itd.), park Sume, uredenje obala, parkovi prirode; skverovi; trgovi; pjeSacke ulice; zelenilo uz
saobracajnice; slobodne povrsine administrativnih i poslovnih objekata; i drugi.

Zelene i slobodne povrSine ograniéene namijene su: sportsko rekreativne povrsine; povrsine pod zelenilom i
slobodne povrsine u turizmu (uz hotele i turistiCka naselja, zelenilo kampova, zdravstvenog turizma).

Zelene i slobodne povrSine specijaine namjene su: zastitni pojasevi, vertikalno zelenilo, zastitni koridori
infrastrukture (hidrotehni¢ka, elektroenergetska, telekomunikaciona, termotehnicka i dr.) i komunalnih servisa.

Povrsine saobracajne infrastrukture

Povrsine saobracajne infrastrukture namijenjene su za objekte i koridore infrastrukture drumskog i vodenog
saobracaja.Na povrSinama ove namjene mogu se planirati i prateCi sadrzaji saobracajne infrastrukture, koji se
odnose na:

- funkcionalne sadrZaje saobracaja koji sluZe za naplatu usluga i drugo;
- luke nautikog turizma — marine, privezista, sidrista
- javne garaZze i parkinge.

Povrsine ostale infrastrukture - Povrsine za objekte elektroenergetske infrastrukture — IOE
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PovrSine ostale infrastrukture planskim dokumentom su namijenjene i sluze izgradnji elektroenergetske
infrastrukture. Na povrSinama iz stava 1 ovog ¢lana mogu se planirati objekti elektroenergetske infrastrukture:
trafostanice.

PovrSine ostale infrastrukture - Povrsine za objekte hidrotehnicke infrastrukture — IOH

PovrSine ostale infrastrukture planskim dokumentom su namijenjene i sluze izgradnji hidrotehnicke infrastrukture.
Na povrSinama iz stava 1 ovog ¢lana mogu se planirati: crpne stanice.

Ostale prirodne povrSine — OP

Ostale prirodne povrsine su pjeS¢ane plaze i druge sliéne neplodne povrsine.

Naspram prostora namijenjenom za PovrSine za turizam — T2 prioritet imaju hotelska kupalista, a naspram
prostora namijenjenog za Pejzazno uredenje — PU plaze organizovati kao javna uredena kupalista.

Povrsine plaZa su definisane kao prirodne plaze, sa moguéno$éu uredenja kupaliSta u skladu sa Pravilnikom o
uslovima, koje moraju ispunjavati uredena i izgradena kupalista, ("SI. list Crne Gore", br. 20/08 od 26.03.2008,
20/09 od 17.03.2009, 25/09 od 06.04.2009, 04/10 od 22.01.2010, 61/10 od 22.10.2010, 26/11 od 30.05.2011),
kao i sa moguéno$cu postavljanja priviemenih objekata, u skladu sa planovima privremenih objekata doneSenim
od strane nadleznih institucija. Izgradnja plaze nije dozvoljena. Dozvoljeno je postavijanje pjeSackih staza,
upravnih i poduznih, odignutih od poda, od drvene konstrukcije.

PovrsSine mora — PovrSine unutrasnjih morskih voda - MU

Povrsine mora €ine: povrSine unutradnjih morskih voda, povrsine teritorijalnog mora.

4.4 Pregled ostvarenih kapaciteta

Prostor zahvata DSL “Dio sektora 66 — postoje¢a hotelska grupacija i modul I, Velika plaza obuhvata povrsinu
od oko 219,55 ha. Ukupna povrSina pod svim postoje¢im objektima iznosi 39.019 m?, dok je ukupna BRGP svih
objekata 80.636 m?, $to je u smislu indeksa zauzetosti i izgradenosti zanemarljivo u odnosu na povrsinu plana.
Prilikom legalizacije, rekonstrukcije, adaptacije postojeci objekti se moraju uskladiti sa svim uslovima datim u
ovom planskom dokumentu. Izuzetno, ukoliko se postojeci objekat nalazi van granica zone gradnje to jest van
gradevinske linije, a unutar granica urbanisticke parcele, isti se moze legalizovati ukoliko se uskladi sa svim
ostalim uslovima datim u ovom planskom dokumentu. Ukoliko je nemoguce uskladiti postoje¢i objekat sa svim
uslovima datim u ovom planu, postoje¢i objekat se rusi. Takode, postojeéi objekat se moZe srusiti ukoliko je to
potreba investitora.

Planom se predvida izgradnja novih kapaciteta na 61 urbanisti¢kih parcela u okviru prostora Drzavne
studije lokacije “Dio sektora 66 — postojeca hotelska grupacija i modul I” - Velika plaza. Planirane
kapacitete Cine objekti TuristiCkin naselja ili Hotelskih kompleksa ili Hotelskih rizorta; ugostiteljski objekti;
poslovne zgrade i objekti uprave, kulture, zdravstvene zastite; centri za kulturu, muzeji, galerije, biblioteke, etno-
zbirke, arhive, i drugi objekti kulture; objekti namijenjeni za stalno i povremeno stanovanje i smjestaj turista;
Parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih i posjetilaca); Objekti i mreZe infrastrukture.

Ukoliko se u okviru urbanistiCke parcele planira izgradnja viSe objekata, moguca je fazna izgradnja objekata na
osnovu usvojenog idejnog arhitektonskog rjeSenja za cijelu lokaciju, u skladu sa ¢lanom 76. Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Cre Gore", br. 064/17 od 06.10.2017), s tim da je obavezno prvo
izgraditi osnovne objekte hotela, a potom ostale objekte (depadanse, vile i ostale objekte u sklopu
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kompleksa). Idejno rieSenje mora biti odobreno od strane Glavnog drZzavnog arhitekte, u skladu sa ¢lanom 87.
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 064/17 od 06.10.2017).

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

- Namjenu;

- Parcelaciju;

- Regulaciju i nivelaciju;

- Koeficijente zauzetosti i izgradenosti;

- Maksimalnu bruto povrSinu u osnovi;

- Maksimalnu bruto povrinu objekta;

- Minimalnu povrSinu zelenih i otvorenih povrsina;

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

- Maksimalnu spratnost i visinu objekata.
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ZONA A
Povriin Maksimal Makif Maksimalna Maks.im Maksimaln | Minimaina relenth | Maksim '
.. na malni bruto alni povriina zelenih | Maksim i .| Broj
upP Povrsina @ Nam dozvoljen| indeks | povrSina | indeks 2 br?_to i otvorenih Otvof?mh alni broj alnibroj zaposle
parcele (m?) | parcel | jena . povrsina o Povrsina / . . |stanovn .
a zauzet pod izgrade (BRGP) povIINANa | aiu (m?) leZaja ika nih
e (ha) spratnost| osti | objektom | nosti parceli
101 | 8446.71 0.84 | T2 P+2 0.25 2111.68 0.70 5912.70 5912.70 100.00 59 - 18
102 | 8507.48 0.85 | T2 P+2 0.25 2126.87 0.70 5955.24 5955.24 100.00 59 - 18
103 | 14525.23 1.45 | T2 P+2 0.25 3631.31 0.70 | 10167.66 10167.66 100.00 101 - 30
104 | 5989.05 0.60 | T2 P+2 0.25 1497.26 0.70 4192.34 4192.34 100.00 41 - 12
105| 8073.57 0.81 | T2 P+2 0.25 2018.39 0.70 5651.50 5651.50 100.00 56 - 17
106 | 5922.52 0.59 | T2 P+2 0.25 1480.63 0.70 4145.76 4145.76 100.00 41 - 12
107 | 6942.06 0.69 | T2 P+2 0.25 1735.52 0.70 4859.44 4859.44 100.00 48 - 14
108 | 12050.31 1.21 | T2 P+2 0.25 3012.58 0.70 8435.22 8435.22 100.00 84 - 25
109 | 13125.79 1.31 | T2 P+2 0.25 3281.45 0.70 9188.05 9188.05 100.00 91 - 27
110 | 15378.75 1.54 | T2 P+2 0.25 3844.69 0.70 | 10765.13 10765.13 100.00 107 - 32
111 | 15858.9 1.59 | T2 P+2 0.25 3964.73 0.70 | 11101.23 11101.23 100.00 111 - 33
112 | 11685.49 1.17 | T2 P+2 0.25 2921.37 0.70 8179.84 8179.84 100.00 81 - 24
113 | 12812.59 1.28 | T2 P+2 0.25 3203.15 0.70 8968.81 8968.81 100.00 89 - 27
114 | 7009.59 0.70 | T2 P+2 0.25 1752.40 0.70 4906.71 4906.71 100.00 46 - 14
115| 12586.61 1.26 | T2 P+2 0.25 3146.65 0.70 8810.63 8810.63 100.00 88 - 26
116 | 5748.81 0.57 | T2 P+2 0.25 1437.20 0.70 4024.17 4024.17 100.00 40 - 12
120 | 15300.81 1.53 | CD P+2 0.25 3825.20 0.70 | 10710.57 10710.57 100.00 0 - 54
121 8179.5 082 | T2 P+2 0.25 2044.88 0.70 5725.65 5725.65 100.00 57 - 17
Z5 | 12538.62 1.25 [ PUS - - - - - 12538.62 - - - -
S11| 13497.97 1.35 | DS - - - - - 2699.59 - - - -
S12 6386.41 0.64 | DS - - - - - 1277.28 - - - -
S13 1668.77 0.17 | DS - - - - - 333.75 - - - -
Sl4a| 21435.74 2.14 | DS - - - - - 4287.15 - - - -
S15a| 2415.75 0.24 | DS - - - - - 483.15 - - - -
S16a| 1030.05 0.10 | DS - - - - - 206.01 - - - -
E1l 71.14 0.01 | IOE - - - - - 14.23 - B - -
E3 64 0.01 | IOE - - - - - 12.80 - - - -
H1 386.38 0.04 | IOH - - - - - 77.28 - - - -
UKUPNO
247638.6 | 24.76 | | | 0.17 | 42797.40 | 0.48 [119832.71] 153630.50 [ 1081 ] o [ 378
ZONAB
Povriin Maksimal Maki? Maksimalna Maks.im Maksimaln | Minimaina selenihi | Maksim .
Y. na malni bruto alni povriina zelenih | Maksim . .| Broj
UpP Povrsina @ Nam dozvoljen| indeks | povrsina | indeks @ bﬂvj,to i otvorenih otvof,emh alni broj alni broj zaposle
parcele (m?) | parcel | jena ) povrsina o Povrsina/ . . |stanovn )
a zauzet pod izgrade (BRGP) povrsina na lezaju (m?) leZaja ka nih
e (ha) spratnost| osti | objektom | nosti parceli
117 | 18412.92 1.84 | T2 P+6 0.20 3682.58 0.70 | 12889.04 12889.04 100.00 150 - 45
118 | 70247.45 7.02 | T2 P+6 0.25 | 17561.86 0.70 | 49173.22 49173.22 100.00 950 - 285
119 | 40868.06 409 | T2 P+6 0.20 8173.61 0.70 | 28607.64 28607.64 100.00 300 - 90
122 | 97004.8 9.70 | T2 P+4 0.20 | 19400.96 0.70 | 67903.36 67903.36 100.00 700 - 210
123 | 74644.44 7.46 | T2 P+4 0.20 | 14928.89 0.70 | 52251.11 52251.11 100.00 650 - 195
76 4499.5 0.45 | PUJ - - - - - 4499.50 - - - -
77 9947.23 0.99 |PUJ - - - - - 9947.23 - - - -
78 4788.86 0.48 | PUJ - - - - - 4788.86 - - - -
79 2735.78 0.27 | PUJ - - - - - 2735.78 - - - -
S14b| 4147.06 0.41 | DS - - - - - 829.41 - - - -
S16 | 15576.23 1.56 | DS - - - - - 3115.25 - - - -
E4 64 0.01 | IOE - - - - - 12.80 - - - -
E5 64 0.01 | IOE - - - - - 12.80 - - - -
UKUPNO
343000.33 [ 3430 [ | | 0.19 | 63747.91 [ 0.61 [210824.37] 236766.00 [ 2750 [ o [ 825
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ZONAC
Povriin Maksimal Maki? Maksimalna Maks.im Maksimaln | Minimaina selenihi | Maksim .
Y. na malni bruto alni povriina zelenih | Maksim R .| Broj
UpP Povrsina 2 Nam dozvoljen| indeks [ povrsina | indeks @ berj,to i otvorenih Otvoiemh alni broj alni broj zaposle
parcele (m?) | parcel | jena a sauzet pod izgrade povrsina povréina na IF’(ﬂ)v_rsmaz/ lezaja sta.novn nih
e (ha) spratnost| osti | objektom | nosti (BRGP) parceli eraiu(m) fka
71 5785.09 0.58 | PUS - - - - - 5785.09 - - - -
72 377.53 0.04 | PUS - - - - - 377.53 - - - -
73 2060.54 0.21 | PUS - - - - - 2060.54 - - - -
Z4 | 143561.97 | 14.36 | PUJ - - - - - 143561.97 - - - -
710 | 185482.94 | 18.55 | PUS - - - - - 185482.94 - - - -
P1 | 95366.42 | 9.54 | OP - - - - - 19073.28 - - - -
M1 | 69249.8 6.92 | MU - - - - - - - - - -
S1la| 1689.31 0.17 | DS - - - - - 337.86 - - - -
S14 | 11708.21 1.17 | DS - - - - - 2341.64 - - - -
S15 | 4437.62 0.44 | DS - - - - - 887.52 - - - -
E2 66.07 0.01 | IOE - - - - - 13.21 - - - -
UKUPNO
5197855 | 51.98 | [ 000 000 [ooo]| o000 [ 35992160 0 0 0
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ZONA D
Povrsin Makclial Makiém Maksimalna Maks‘im Maksimalna [ Minimalna | s ~_|Maksima )
Povidina 3 Nam na ' . alni bruto ) alni bruto povrsina zel.enlhu otvorenih Ma‘kSIm'a Ini broj Broj
UpP ) dozvoljen | indeks o indeks - otvorenih & Ini broj .| zaposlen
parcele (m?) |parcele| jena a zauzeto povr‘sma el izgraden povrsina povrsina na Povtm.na/ lezaja stariovnt ih
(ha) spratnost | sti ABjektam osti (BRGR) parceli S &

1 | 115048.39 | 11.50 | OP - - - - - 23009.678 - - - -
M2| 242924.45 | 24.29 | MU - - - - - - - - - -
2 13470.55 1.35 | PUJ - - - - - 13470.55 - - - -
2a 612.96 0.06 | PUJ - - - - - 612.96 - - - -
2b 2093.34 0.21 | PUJ - - - - - 2093.34 - - - -
2c 1107.32 0.11 | PUJ - - - - - 1107.32 - - - -
3 4239.62 0.42 | DS - - - - - 847.92 - - - -
3a 1059 0.11 | PUJ - - - - - 1059 - - - -
4 680.75 0.07 | PUJ - - - - - 680.75 - - - -
6 2392.08 0.24 | PUJ - - - - - 2392.08 - - - -
73 2237.77 0.22 | PUJ - - - - - 2237.77 - - - -
8 1020.81 0.10 K P+7 0.40 408.32 4.30 4389.48 612.49 - - - -

9 68483.67 6.85 | T2 P+10 0.22 15066.41 0.62 42459.88 53410.41 80.00 668 - 200

10| 88472.33 885 | T2 P+10 0.22 19463.91 0.82 72547.31 68999.57 80.00 918 - 275

11| 154236.34 | 1542 | T2 P+10 0.25 38559.09 0.70 | 107965.44 92541.80 80.00 1320 - 427

1la| 8307.17 0.83 | T2 P+6 0.22 1827.58 0.60 4984.30 4984.30 80.00 70

11b| 5456.74 0.55 | T2 P+6 0.22 1200.48 0.60 3274.04 3274.04 80.00 46

13| 80599.99 | 8.06 | T2 P+10 0.22 | 17732.00 | 0.60 | 48359.99 62867.99 80.00 689 - 207

14| 34753.85 348 | SR = 34753.85 = = = =

15| 39466.49 3.95 | SR P+2 0.20 7893.30 0.56 | 22101.23 31573.19 - - - -

16| 1968.08 | 0.20 [ PuJ - : - & z 1968.08 z 2 5 3
s4a| 9204.86 | 0.92 | DS = - . i = 1840.97 - - 2 o
s5| 747854 | 0.75 [ Ds . - - s . 1495.71 = - - -
sia| 11504.21 | 1.15 | DS - - - : i 2300.84 - . - -
s7] 490447 | 049 | Hs - 2 > : < 980.89 : - . E
61| 430537 | 043 | Hs - - - - . 861.07 - - - -
E10 64 001 [10E| - = = - - 12.80 - . R -
E11] 6457 0.01 | I0E - 2 i p g 12.91 g 3 : e
£12]  69.28 0.01 [ I0E = - - : - 13.86 - = : E
E13]  64.17 0.01 [ I0E - . - - i 12.83 - = i i
£14|  64.44 0.01 | I10E . . . ; i 12.89 - . i .
E15 64 0.01 [ 10E 2 2 - P 2 12.80 - : - ?
E16]  68.07 0.01 | 10E - - - ; 5 13.61 - - - s
E17]  64.62 0.01 [ I0E - = . - - 12.92 = . . .
£18] 643 0.01 | 10E 2 i - i . 12.86 z - g -
UKUPNO
906616.6 | 90.66 | | | 0.11 | 102151.09 | 0.34 [306081.68] 410094.09 [ 3711 | o [ 1109
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ZONAE

Povriin Maksimal Maki? Maksimalna Maks.im Maksimaln | Minimalna | | Maksim '
.. na malni bruto alni povriina zelenih [ Maksim A .| Broj

UpP Povrsina @ Nam dozvoljen| indeks | povrSina | indeks @ bnj_to i otvorenih Otvof?nlh alni broj alni broj zaposle
parcele (m?) | parcel |jena . povrsina o Povrsina / .. |stanovn .
a zauzet pod izgrade (BRGP) povrsina na lesaju | leZaja ika nih

e (ha) spratnost| osti | objektom | nosti parceli
18 9524.77 0.95 | PUJ - - - - - 9524.77 - - - -
19| 9023.84 0.90 |PUJ - - - - - 9023.84 - - - -
20| 1973.95 0.20 [SMG| P+1 0.30 592.19 0.30 592.19 1381.77 92.00 - 15 -
21| 1970.56 0.20 [SMG| P+1 0.30 591.17 0.30 591.17 1379.39 92.00 - 15 -
22| 2065.18 0.21 [SMG| P+1 0.30 619.55 0.30 619.55 1445.63 96.00 - 15 -
23| 13692.95 | 1.37 | T3 P+2 0.25 3423.24 0.50 | 6846.48 10269.71 75.00 138 - 41
24| 1524.65 0.15 [SMG| P+1 0.30 457.40 0.30 457.40 1067.26 97.00 - 11 -
25| 1753.41 0.18 |SMG| P+1 0.30 526.02 0.30 526.02 1227.39 95.00 - 13 -
26 | 1921.11 0.19 [SMG| P+1 0.30 576.33 0.30 576.33 1344.78 96.00 - 14 -
27 550.29 0.06 | PUJ - - - - - 550.29 - - - -
28 618.89 0.06 | PUJ - - - - - 618.89 - - - -
29| 23306.15 | 2.33 | SV P+2 0.31 | 7224.91 0.93 | 21674.72 | 16081.24 - - 772 722
30 405.28 0.04 | PUJ - - - - - 405.28 - - - -
31 405.28 0.04 | PUJ - - - - - 405.28 - - - -
32| 2171.84 0.22 | PUJ - - - - - 2171.84 - - - -
33| 1306.17 0.13 [SMG| P+1 0.30 391.85 0.30 391.85 914.32 91.00 - 10 -
34| 132291 0.13 [SMG| P+1 0.30 396.87 0.30 396.87 926.04 93.00 - 10 -
35| 1317.79 0.13 [SMG| P+1 0.30 395.34 0.30 395.34 922.45 92.00 - 10 -
36| 1328.04 0.13 [SMG| P+1 0.30 398.41 0.30 398.41 929.63 93.00 - 10 -
37| 1413.36 0.14 |SMG| P+1 0.30 424.01 0.30 424.01 989.35 90.00 - 11 -
38 786.22 0.08 | PUJ - - - - - 786.22 - - - -
39| 1257.97 0.13 [SMG| P+1 0.30 377.39 0.30 377.39 880.58 98.00 - 9 -
40| 1180.66 0.12 [SMG| P+1 0.30 354.20 0.30 354.20 826.46 92.00 - 9 -
41| 1176.09 0.12 [SMG| P+1 0.30 352.83 0.30 352.83 823.26 91.00 - 9 -
42| 1185.24 0.12 [SMG| P+1 0.30 355.57 0.30 355.57 829.67 92.00 - 9 -
43| 1169.66 0.12 [SMG| P+1 0.30 350.90 0.30 350.90 818.76 91.00 - 9 -
44 4125.9 0.41 | SV P+2 0.45 1856.66 1.20 | 4951.08 4125.90 - - 165 165
45 744.57 0.07 | PUJ - - - - - 744.57 - - -
46 1290.3 0.13 [SMG| P+1 0.30 387.09 0.30 387.09 903.21 90.00 - 10 -
47| 1303.56 0.13 [SMG| P+1 0.30 391.07 0.30 391.07 912.49 91.00 - 10 -
48 | 1303.54 0.13 [SMG| P+1 0.30 391.06 0.30 391.06 912.48 91.00 - 10 -
49| 1303.46 0.13 [SMG| P+1 0.30 391.04 0.30 391.04 912.42 91.00 - 10 -
50| 1303.41 0.13 [SMG| P+1 0.30 391.02 0.30 391.02 912.39 91.00 - 10 -
51| 1389.71 0.14 |SMG| P+1 0.30 416.91 0.30 416.91 972.80 97.00 - 10 -
52 764.44 0.08 | PUJ - - - - - 764.44 - - - -
53| 1245.92 0.12 [SMG| P+1 0.30 373.78 0.30 373.78 872.14 97.00 - 9 -
54| 1163.46 0.12 [SMG| P+1 0.30 349.04 0.30 349.04 814.42 90.00 - 9 -
55| 1163.46 0.12 [SMG| P+1 0.30 349.04 0.30 349.04 814.42 90.00 - 9 -
56 | 1163.46 0.12 |SMG| P+1 0.30 349.04 0.30 349.04 814.42 90.00 - 9 -
57| 1163.46 0.12 [SMG| P+1 0.30 349.04 0.30 349.04 814.42 90.00 - 9 -
58 | 1146.69 0.11 |SMG| P+1 0.30 344.01 0.30 344.01 802.68 89.00 - 9 -
59 | 8428.29 0.84 | SV P+2 0.50 | 4214.15 1.20 | 10113.95 4214.15 - - 337 337
60| 1768.28 0.18 | PUJ - - - - - 1768.28 - - -
62 483.26 0.05 | PUJ - - - - - 483.26 - - -
S1| 10849.99 | 1.08 | DS - - - - - 2170.00 - - - -
S2 | 9535.52 0.95 | DS - - - - - 1907.10 - - - -
S3| 9132.62 0.91 | DS - - - - - 1826.52 - - - -
S4 | 8354.39 0.84 | DS - - - - - 1670.88 - - - -
E6 64 0.01 | IOE - - - - - 12.80 - - - -
E7 64 0.01 | IOE - - - - - 12.80 - - - -
E8 64.45 0.01 | IOE - - - - - 12.89 - - - -
E9 87.53 0.01 | IOE - - - - - 17.51 - - - -
H1 406.34 0.04 | IOH - - - - - 81.27 - - - -
UKUPNO
154166.27 | 15.42 | | 0.18 | 28361.10 | 0.36 | 55228.38 | 96814.76 | 138 | 1567 | 1265
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DSL DIO SEKTORA 66 — POSTOJECA HOTELSKA GRUPACIJA | MODUL |

POVRSINA ZAHVATA PLANA

POVRSINA KOPNENOG DIJELA ZAHVATA PLANA

POVRSINA UP-a U NAMJENI T2
POVRSINA UP-a U NAMJENI CD
POVRSINA UP-a U NAMJENI T3
POVRSINA UP-a U NAMJENI SMG
POVRSINA UP-a U NAMJENI SV
POVRSINA UP-a U NAMJENI K
POVRSINA UP-a U NAMJENI SR
POVRSINA UP-a U NAMJENI PU
POVRSINA UP-a U NAMJENI DS i HS
POVRSINA UP-a U NAMJENI 10
POVRSINA UP-a U NAMJENI OP

POVRSINA UP-a U NAMJENI MU

UKUPNA POVRSINA POD OBJEKTIMA

UKUPNA BRUTO IZGRAPENA POVRSINA

MAKSIMALAN BROJ LEZAJA (TURISTA)
MAKSIMALAN BROJ LEZAJA PO HA - BRUTO

MAKSIMALAN BROJ LEZAJA PO HA - NETO
ORIJENTACIONI BROJ ZAPOSLENIH

MAKSIMALAN BROJ ZAPOSLENIH PO HA - BRUTO

MAKSIMALAN BROJ ZAPOSLENIH PO HA - NETO
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P =219.55 ha (2.195.495,62 m?) - 100%

P = 188,33 ha (1.883.321,37 m?) - 85,78%

P = 87.96 ha (879.576,87 m?) - 40,06%

P =1.53 ha (15.300,81 m?) - 0,70%

P =1.37 ha (13.692,95 m?) - 0,62%

P =3.88 ha (38.807,18 m?) - 1,77%

P =3.59 ha (35.860,34 m?) - 1,63%

P =0.10 ha (1.020,81 m?) - 0,05%

P =7.42 ha (74.220,34 m?) - 3,38%

P =42.47 ha (424.646,87 m?) - 19,35%
P =16.35 ha (163.502,71 m?) - 7,45%

P =0.20 ha (1.989,36 m?) - 0,09%

P =21.04 ha (210.414,81 m?) - 9,58%

P =31.22 ha (312.174,25 m?) - 14,22%

P =237.057,50 m*

P =691.967,14 m*

7.680
34,98 lezaja / ha

85,97 lezaja / ha

3.577
16,29 zaposlenih / ha

38,50 zaposlenih / ha
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MAKSIMALAN BROJ STANOVNIKA

MAKSIMALAN BROJ STANOVNIKA PO HA - BRUTO

MAKSIMALAN BROJ STANOVNIKA PO HA - NETO

UKUPAN BROJ KORISNIKA (TUR + ZAP + STAN)
MAKSIMALAN BROJ KORISNIKA PO HA - BRUTO

MAKSIMALAN BROJ KORISNIKA PO HA - NETO

1.567

12.824

UKUPNA POVRSINA ZELENIH | OTVORENIH POVRSINA

NA PARCELAMA

7,14 lezaja/ ha

209,77 lezaja / ha

58,41 korisnika / ha

130,42 korisnika / ha

1.257.222,95 m?

NIVO OZELENJENOSTI - CIO ZAHVAT
NIVO OZELENJENOSTI - KOPNENI DIO
STEPEN OZELENJENOSTI PO LEZAJU

STEPEN OZELENJENOSTI PO KORISNIKU

57,26%
66,76%
163,70 m?/ lezaju (turisti)

98,04 m? / korisniku (turisti i zaposleni)

Napomena: U sluéaju da nije moguce ostvariti planirani nivo ozelenjenosti (minimalna povrsina zelenih
povrsinana parceli), planirati alternativne vidove ozelenjavnja kao $to je krovno i vertikalno ozelenjavanje
radi povecanja nivoa ozelenjenosti (minimalne povrsine zelenih povrsina na parceli).

UPOREDNE TABELE POSTOJECIH | PLANSKIH BILANSA | KAPACITETA PO POSTOJECIM |

PLANIRANIM NAMJENAMA
NAMJENA POSTOJE_C:aS-Tn,?zl\l-JoE)(povréina PLANIRANgaS-Tr::‘l:J;)(povréina -
TURIZAM -T2 34.47 ha (344.649,21 m?) - 15,70% | 87.96 ha (879.576,87 m?) — 40,06%
CENTRALNE DJELATNOSTI 0 1.53 ha (15.300,81 m?) - 0,70%
TURIZAM - T3 12.35 ha (123.487,98 m?) - 5.63% 1.37 ha (13.692,95 m?) - 0,62%
STANOVANJE MALE GUSTINE 9.01 ha (90.135,97 m?) —4,11% 3.88 ha (38.807,18 m?) = 1,77%
STANOVANJE VECE GUSTINE 0 3.59 ha (35.860,34 m?) - 1,63%
KULTURA 0 0.10 ha (1.020,81 m?) - 0,05%
SPORT | REKREACIJA 0 7.42 ha (74.220,34 m?) — 3,38%
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PEJZAZNO UREDENJE

0

4247 ha (424.646,87 m?) — 19,35%

DRUMSKI SAOBRACAJ

7.83 ha (78.257,79 m?) — 3.56%

16.35 ha (163.502,71 m?) - 7,45%

OSTALA INFRASTRUKTURA

18.66 ha (186.570,03 m?) — 8,49%

0.20 ha (1.989,36 m?) - 0,09%

100.68 ha (1.006.805,59 m?) -

POLJOPRIVREDNE POVRSINE 45,86% 0
TURIZAM - T1 0.63 ha (6.251,73 m?) - 0,28% 0
OSTALE PRIRODNE POVRSINE | 18.66 ha (186.570,03 m?) —8,49% | 21.04 ha (210.414,81 m?) - 9,58%

POVRSINE UNUTRASNJIH MORA

35.10 ha (350.980,86 m?) — 15.99%

31.22 ha (312.174,25 m?) — 14,22%

POSTOJECE STANJE (m?) PLANIRANO STANJE (m?)
UKUPN(?BFJ’CE)&“‘:’/:AN\A POD 39.019,00 237.057,50
UKUPNA ESSEgIEERADENA 80.636,00 691.967.14
POSTOJECE STANJE PLANIRANO STANJE
MAKSIM/?_Lrﬁl; leTag)J LEZAJA 1048 7.680
MAKSIMALHAAN_ BBF;([)JJT (ISEZAJA PO 8,87 34,08
MAKSIMALQI/;I -B'\ITI;J OI_EZAJA PO 9133 8597
POSTOJEGE STANJE PLANIRANO STANJE
MAKSIMALAN BROJ 2948 38,50

ZAPOSLENIH PO HA - NETO
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POSTOJECE STANJE PLANIRANO STANJE
UKUPAN BROJ STANOVNIKA 105 1.567
MAKSIMALAN BROJ
STANOVNIKA PO HA - BRUTO 048 7,14
MAKSIMALAN BROJ
STANOVNIKA PO HA - NETO 1165 209,77
POSTOJECE STANJE PLANIRANO STANJE
UKUPAN BROJ KORISNIKA
(TURISTI + ZAPOSLENI + 2690 12.824
STANOVNICI)
MAKSIMALAN BROJ KORISNIKA
PO HA - BRUTO 12.25 58,41
MAKSIMALAN BROJ KORISNIKA
PO HA - NETO 124,48 130,42

4.5 Urbanisticko-tehnicki uslovi i smjernice za izgradnju objekata

4.5.1 Uslovi u pogledu planiranih namjena

Pojedinacne parcele definisane su za odredene namjene tako da je cjelokupan prostor podijelien po funkcijama

koje se na njemu odvijaju.

Osnovne namjene povrsina na prostoru ovog Plana su:

T2 - PovrSine za turizam - Turisti¢ka naselja

CD - Centralne djelatnosti

T3 - Povrsine za turizam — Odmaralista

SMG - Stanovanje male gustine do 120 stanovnika / ha

SV - Stanovanje vece gustine od 250 — 500 stanovnika / ha
K - Povrsine za kulturu

SR- Povrsine za sport i rekreaciju

PU - PovrSine za pejzazno uredenje

IOE - Povrsine za objekte elektroenergetske infrastrukture

IOH - Povrsine za objekte hidrotehnicke infrastrukture
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DS - Povrsine saobracajne infrastrukture, drumski saobracaj
HS - Vodeni saobracaj

OP - Ostale prirodne povrsine

MU - Povrsine mora — Povrsine unutrasnjih morskih voda

4.5.2 Uslovi za parcelaciju i preparcelaciju
Osnov za izradu planskog dokumenta bila je geodetska podloga u digitalnom obliku koja je dostavljena od
strane Uprave za nekretnine Crne Gore i koja je priloZzena u grafickom prilogu 1 Ovjerena topografsko-
katastarska podloga.

U okviru zahvata plana parcele su definisane koordinatama taaka u grafickom prilogu 10 Parcelacija.
Urbanisti¢ke parcele imaju direktan pristup sa javne komunikacije. Novoformirane granice urbanistickih parcela
definisane su koordinatnim tackama.

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 nacin da se obezbijedi odvodenje atmosferskih voda
sa lokacije principom samoodvodnjavanja.

Urbanisti¢ke parcele su formirane na osnovu raspoloZivih podloga i katastarskih parcela.

4.5.3 Uslovi za regulaciju i nivelaciju
Urbanisticki parametri za definisanje ovog plana su:

Urbanisticka parcela

U okviru zahvata plana urbanistiCke parcele su definisane koordinatama tacaka u grafickom prilogu 10
Parcelacija i UTU. Urbanisticke parcele imaju direktan pristup sa javne komunikacije.

Urbanisti¢ke parcele su formirane na osnovu raspoloZivih podloga i katastarskih parcela.

U okviru predlozene parcelacije, za parcele iste namjene, a u skladu sa Zeljama i potrebama investitora, moze
se vrsiti formiranje vecih urbanistiCkih parcela udruzivanjem parcela, kao i izgradnja objekata samo do granice
planiranih kapaciteta za te parcele, a pri tome boc¢ne gradevinske linije su bocne linije krajnjin urbanistickih
parcela prema susjedima i javnim povrSinama.

Regulaciono i Nivelaciono rjeSenje dato je u grafickom prilogu 11 .

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

Regulaciona linija

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrSinu od povrsina namijenjenih za druge namjene, odnosno
urbanisticke parcele.

Regulaciona linija u ovom Planu razdvaja javne povrSine — saobracaja, pjeSackih povrsina i zelenila od povrsina
namijenjenih za izgradnju — blokova sa urbanistickim parcelama.

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

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

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

Ukoliko se, u skladu sa zeljama korisnika, grupise viSe urbanistickih parcela u jednu, boéne gradevinske linije su
boéne linije krajnjih urbanisti¢kih parcela prema susjedima i javnim povrSinama.

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

Podzemna gradevinska linja (GL 0) nije definisana, s obzirom da podzemne etaZe nijesu dozvoljene.
Planiranje podzemnih etaza nije opravdano zbog prirodnih uslova (visok nivo podzemnih voda). Takode, ovakvim
principom, smanjuje se uticaj gradnje na zZivotnu 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 znaci distancu od najnize kote okolnog
konacnog uredenog i nivelisanog teren ili trotoar uz objekat do donje kote vijenca krova ili vijenca ravnog krova.

Planom predvidena maksimalna spratnost iznosi:

e za objekte u zoni A, namjene Povrsine za turizam — T2 i Centralne djelatnosti - UP101 — UP116 i UP
120 - UP121 - (tri nadzemne etaZe - P+2);

e za objekte u zoni B, namjene Povrsine za turizam — T2 - UP117 — UP119 - (sedam nadzemnih etaza
za osnovne objekte Hotela — P+6, pet nadzemnih etaZza za objekte depadansa — P+4 i tri nadzemne
etaze za objekte vila — P+2);

e za objekte u zoni B UP122 i UP123, namjene PovrSine za turizam - T2 - (pet nadzemnih etaza za
osnovne objekte Hotela — P+4 i tri nadzemne etaZze za objekte depadansa i vila — P+2).

e za objekat u zoni D, u namjeni Povrsina za kulturu - K- UP8 - (osam nadzemnih etaza - P+7);

e za objekte u zoni D, u namjeni PovrSine za turizam - T2 — UP9, UP10, UP11 i UP13 - (jedanaest
nadzemnih etaZza - P+10), UP11a i UP11b — (sedam nadzemnih etaza — P+6);

e zaobjekte u zoni E, u namjeni PovrSine za turizam — T3 — UP23 - (tri nadzemne etaze - P+2);
e za objekte u zoni D, u namjeni PovrSine za sport i rekreaciju — SR — UP15 - (tri nadzemne etaZe - P+2);

e za objekte u zoni E, u namjeni Stanovanje male gustine - SMG - UP20 - UP22, UP24 — UP26, UP33 -
UP37 i UP39 - UP43, UP46 — UP51 - (dvije nadzemne etaze - P+1);

e za objekte u zoni E, u namjeni Stanovanje vece gustine — SV — UP29, UP44 i UP59 - (tri nadzemne
etaZe - P+2).

Planirana spratnost objekata prikazana je na grafi¢kom prilogu 15 Regulacija i nivelacija.
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Etaze definisane ovim planskim dokumentom mogu biti isklju¢ivo nadzemne. Nadzemne etaZe definisane ovim
planskim dokumentom su prizemlje i sprat. Podzemne etaze nijesu 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 Cija se kota odreduje planom u zavisnosti od namjene i morfologije terena. Za
stambene objekte kota poda prizemlja je maksimalno 1.00 m, a za poslovne objekte maksimalno 0.20 m iznad
kote konacno uredenog i nivelisnog terena oko objekta.

Sprat je etaza iznad prizemlja.

Maksimalna visina objekta odreduje se vertikalno, izrazava se u metrima i znaci distancu od najnize kote
okolnog konacnog uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do donje kote vijenca krova ili vijenca
ravnog krova. Planom predvidena je maksimalna visina za:

e za objekte u zoni A, namjene Povrsine za turizam — T2 i Centralne djelatnosti - UP101 — UP116 i UP
120 - UP121 - (tri nadzemne etaze - P+2 - 16 m);

e za objekte u zoni B, namjene Povrsine za turizam — T2 - UP117 — UP119 - (sedam nadzemnih etaza
za oshovne objekte Hotela — P+6 — 34 m, pet nadzemnih etaza za objekte depadansa — P+4 — 25 m i tri
nadzemne etaZe za objekte vila — P+2 — 16 m);

e za objekte u zoni B UP122 i UP123, namjene PovrSine za turizam - T2 - (pet nadzemnih etaza za
osnovne objekte Hotela — P+4 — 25 m i tri nadzemne etaze za objekte depadansa i vila — P+2 - 16 m).

e za objekat u zoni D, u namjeni Povrsina za kulturu - K - UP8 - (osam nadzemnih etaza - P+7 — 35 m);

e za objekte u zoni D, u namjeni PovrSine za turizam - T2 — UP9, UP10, UP11 i UP13 - (jedanaest
nadzemnih etaza - P+10 — 52 m), UP11a i UP11b — (sedam nadzemnih etaza — P+6 — 34m);

e zaobjekte u zoni E, u namjeni PovrSine za turizam — T3 — UP23 - (tri nadzemne etaze - P+2 - 16 m);

e za objekte u zoni D, u namjeni PovrSine za sport i rekreaciju — SR — UP15 - (tri nadzemne etaze - P+2
-16 m);

e za objekte u zoni E, u namjeni Stanovanje male gustine — SMG — UP20 - UP22, UP24 — UP26, UP33 -
UP37i UP39 - UP43, UP46 — UP51 - (dvije nadzemne etaze - P+1 - 8 m);

e za objekte u zoni E, u namjeni Stanovanje veée gustine — SV — UP29, UP44 i UP59 - (tri nadzemne
etaze - P+2-16m).

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

e zagaraze i tehniCke prostorije do 3.0 m
e za stambene etaze do 3.5 m;
e zaposlovne etaze do 4.5 m. Prizemlje moze biti 6 m visoko, zbog zahtjeva mogucih turistickih sadrzaja.

Posebni uslovi
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Zelene i otvorene povrsine su definisane kao cjelina pejzaznog i parternog uredenja kompletne urbanisticke
parcele to jest turistiCkog naselja, hotela ili parcele centralnih djelatnosti. Zelene i otvorene povrSine obuhvataju:
parterno zelenilo, pjeSacke i biciklistiCke staze, vece ili manje povrsine odredene namjene — platoe, bazene,
sportske terene, vodene povrsine, povrsine pod parking mjestima ukoliko su parking mjesta ozelenjena, povrsine
pod montaznim natkrivenim paviljonima razne namjene i slicnim elementima pejzaznog uredenja lokacije. U
zelene i otvorene povrSine ne spadaju prilazne kolske saobracajnice, kolske saobracajnice koje opsluzuju
parkinge i sli¢no. Zelene i otvorene povrSine (platoi, bazeni, sportski tereni, vodene povrsine, povrine pod
parking mjestima ukoliko su parking mjesta ozelenjena, povrsine pod montaznim natkrivenim paviljonima razne
namijene i slicnim elementima pejzaznog uredenja lokacije) ne ulaze u obratun BRGP objekata.

U planskom dokumentu je definisana minimalna povrsina zelenih i otvorenih povrsina, koja predstavija
minimum koji je neophodan, medutim, konac¢na povrsina zelenih i otvorenih povrsina direktno zavisi i od broja
leZaja. Obavezan uslov za buduéa turistiCka naselja i hotele je da na svaki lezaj mora da se obezbijedi
odreden povrsina zelenih i otvorenih povrsina na urbanistickoj parceli, Sto je definisano u tabeli
urbanistickih parametara.

Maksimalan broj lezaja koji se moZe planirati u okviru odredene parcele je dat u Tabeli osnovnih urbanistickih
parametara.

4.5.4 Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica
Prilikom projektovanja i izgradnje objekata potrebno je svim objektima koji svojom funkcijom podrazumijevaju
javni sadrzaj, kao i do stambenih objekata u kojima je planirana izgradnja stambenih jedinica za hendikepirana
lica, obezbijediti pristup koji mogu koristiti lica s ograni¢éenom mogucno3¢u kretanja u skladu sa Pravilnikom o
bliZzim uslovima i nacinu 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 i 44/15.

U tu svrhu, uz stepenidne prostore projektovati i odgovarajuce rampe s maksimalnim nagibom 8,3%, ili, ukoliko
to tehnicki uslovi ne dozvoljavaju planirati pristup na drugi nacin. Nivelacije svih pjeSackih staza i prolaza raditi
takode u skladu s vaze¢im propisima o kretanju invalidnih lica.

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

Rampa za potrebe savladavanja visinske razlike do 120 ¢cm, u unutradnjem ili spoljadnjem 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%).

4.5.5 Opsti uslovi uredenja prostora
Gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim urbanisti¢kim parametrima, na na€in da se mora zadovoljiti
svaki definisani urbanisticki 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
obracun BRGP objekata.

Izgradniji objekata mora prethoditi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a tehniCku dokumentaciju raditi
isklju¢ivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geoloSkih i hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o
geomehanickim ispitivanjma tla.
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Prije izgradnje novih objekata potrebno je, ako se za to pojavi potreba, na osnovu geomehanickih istraznih
radova izvrsiti odgovarajuce saniranje terena.

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

Za sve urbanisti¢ke parcele na kojima je planirana gradnja vaZe sljede¢a osnovna urbanisticka pravila:

Zona za gradnju

Zona za gradnju objekta je definisana gradevinskim linijama. Koordinate gradevinskih linija date su u grafiCkom
prilogu 11 Nivelacija i Regulacija.

Uredenje parcele

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

Parcele nivelisati na nacin da sa susjednim parcelama Cine prostornu cjelinu i obezbijediti odvodnjavanije istih od
objekata.

Na urbanistickoj parceli slobodne povrsine oko objekata urediti u duhu savremene pejzazne arhitekture.

Maksimalna 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 metalne ograde, koje se tackasto ucvrséuju u
podlogu. Zabranjena je izrada kontinualnih betonskih sokli. U kontaktu sa tlom, ograda mora biti uglavnom
odignuta od tla, tako da je omoguéen nesmetan prolaz za zivotinjski svijet. Preporuuje se da osnovna
konstrukcija bude obogacena zelenilom. Prema javnim povrSinama (ulici ili plazi) ograda mora biti prozirna.
Prema susjednim urbanistickim odnosno katastarskim parcelama ograda moze biti i neprozirna pod uslovom da
ne prelazi visinu od 1,8m.

Garaziranje i parkiranje

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

Arhitektonsko oblikovanje objekta

Objekti planirani u zahvatu DSL ,Dio Sektora 66 — postoje¢a hotelska grupacija i modul I, Velika plaza,
predstavljaju, u najvecem broju objekte namijenjene Turizmu, to jest objekte u okviru turistickih naselja ili hotela,
kategorije 4 ili 5 zvjezdica, i kao takvi treba da predstavljaju vrhunska djela arhitekture danasnjice, koja su
organizaciono, estetski, oblikovno i u materijalizaciji uskladena sa prirodom koja ga okruzuje. Sliedece uslove
treba primjenjivati kod objekata turistiCkih naselja, hotela, objekata Centralnih djelatnosti, Kulture, Stanovanja,
Sporta i rekreacije, kao i svih objekata koji se mogu naéi u okviru urbanistickih parcela u skladu sa uslovima
datim u Podglavlju 4.3 Namjena povrSina i organizacija sadrzaja.

Prilikom projektovanja mora se primjeniti hronoloki definisan postupak koji ukljuéuje sljedece faze:
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1. lzrada svih Studija i Elaborata definisanih ovim planskim dokumentom;
2. Analiza svih uslova i urbanistickih pravila datih ovim planskim dokumentom;
3. Analiza Projektnog zadatka investitora;

4. Pazljivo definisanje zona povoljnih za gradnju u odnosu na dobijene rezultate Studija i Elaborata iz
taCke 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 okruzuije;

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

Organizacija sadrzaja treba da predstavija logi¢nu raspodjelu potrebnih funkcionalnih zona objekata, u skladu
sa prirodnim uslovima (orijentacija, osunéanje, vegetacija i sli¢no), tako da €ini funkcionalnu i energetski efikasnu
cielinu.

Oblikovno, treba teZiti ,razigranim“ 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 razliitih materijala i sliénim principima moZe se ,razbiti* kompaktna forma
objekata.

Objekat je neophodno projektovati tako da predstavlja arhitekturu danasnjice. Podrazavanije stilova iz proSlosti je
strogo zabranjeno.

Neophodno je arhitektonski naglasiti ulaz u objekat, sa pripadajuéom nadstre$nicom.

element oblikovanja predstavijaju balkoni ili terase turistickih jedinica. Velike fasadne ravni, pokrivene
elementima kao $to su terase ili balkoni, neophodno je paZljivo oblikovati i materijalizovati, tako da se izbjegne
monotonost i efekat opSte neuskladenosti sa ambijentom. Stoga se, pri oblikovanju i materijalizaciji fasadnih
povrsina pod terasama ili balkonima treba pridrzavati sljedecih pravila:

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

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

- Ogradu uraditi prozra¢no, od stakla, metala ili drveta. Metal treba biti iskljuCivo u mat boji (bijela, svijetli
tonovi pastelnih boja, crna), dok se upotreba inoks ili hromiranih metalnih elemenata zabranjuje.
Balustrade i slicni elementi koji podrazavaju stilove iz proSlosti su zabranjeni;

- U oblikovnom smislu se moze ili istaéi ,rostilj* sistema terasa u geometrijski jasno definisanom sistemu,
upotrebljavajuéi minimalno dva materijala na fasadi, koja na taj nacin ponistavaju efekat monotonosti i
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doprinose uskladenosti sa ambijentom, ili se moze oblikovno ,razigrati“ forma, konzolama, isturenim
elementima, iskoSenim elementima i slichim principima.

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

Fasadni malter u bijeloj ili svijetlim tonovima pastelnih boja;
Drvena obloga i drvene dekorativne strukture i mreze;
Kamena obloga;

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

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

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

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

Strogo je zabranjeno koristiti sliedeca rjeSenja u oblikovanju i materijalizaciji objekata:

upotreba inoks ili hromiranih metalnih elemenata, struktura ili ograda;
balustrade i sli¢ni elementi koji podraZavaju stilove iz proslosti;
generalno, projektovanje objekata tako da podrazavaju stilove iz proSlosti;

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

U slu€aju da se na urbanisti¢koj parceli potreba za parking prostorom rieSava gradnjom nadzemnih garaza, za
objekte nadzemnih garaza vaze sljedeéi uslovi u pogledu arhitektonskog oblikovanja:

Objekti nadzemnih garaza moraju biti montaZzno — demontaznog karaktera, konstruktivnog sistema
uradenog u Celiku;

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

Krov druge nadzemne etaze se moze koristiti za parkiranje, takode;

OmotaC objekta nadzemne garaZe to jest fasada, mora biti izvedena tako da bude prozracna, na
primjer, od drvenih ili metainih elemenata postavijenih u odredenom ritmu, zatim moZe biti izvedena od
metalnih perforiranih omotaca ili sli¢no;

ProzraCni omota¢ nadzemne garaze obavezno obogatiti vertikalnih zelenilom, iskljuCivo sa vrstama
datim u poglaviju 5.5 Pejzazno uredenje.
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Sto se ti¢e materijalizacije objekata nadzemnih garaza, neophodno je koristiti neki od sliedecih materijala u
fasadnim ravnima, od palete dozvoljenih materijala:

- Drvena obloga i drvene dekorativne strukture i mreze;

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.

Slijede primjeri uspjednog oblikovanja, materijalizovanja i gradnje turistickih kompleksa:
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Slike: Uspjesni primjeri oblikovanja i materijalizacije objekata Tusristickih naselja i Hotela
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Slike: Primjeri uspje$no oblikovanih i materijalizovanih parking garaZza
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Konstrukcija objekta

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin bez mijeSanja sistema no3enja po spratovima, sa
jednostavnim osnovama i jasnom seizmi¢kom koncepcijom. Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima
sigurnosti, ekonomicnosti i funkcionalnosti objekta.

Preporuke za seizmic¢ko projektovanje (za urbanisti¢ko tehnicke uslove)

Neki osnovni principi seizmi¢kog planiranja i projektovanja

izbjegavati lociranje objekata na mocvarnim i nestabilnim terenima.

prilikom planiranja medusobnog rastojanja objekata treba iskljuiti moguénost 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 kompakinim i
simetriCnim osnovama ponasSale bolje i predvidljivije od onih sa razudenim i nepravilnim osnovama.
Pokazalo se da su objekati velikih duzina, usljed razli¢itog ponasanja tla na udaljinim krajevima objekta,
znacajno stradali.

objekati koji imaju sloZzenu osnovu i razli¢ite spratnosti pojedinih djelova treba dilatirati tako da pojedini
djelovi imaju pravilne geometrijske oblike.

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

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

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

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

Zakljuéci preporuka za seizmicko projektovanje

Podrucje Velike plaZze predstavija dio Crne Gore koji ima najizraZeniji seizmicki hazard, i to zbog dvije
Cinjenice:
o Mijera seizmitkog intenziteta izraZena preko maksimalnog horizontalnog ubrzanja tla na
osnovnoj stijeni iznosi 0.38 g za povratni period od 475 godina i najve¢a je u Crnoj Gori
o Lokalni teren se sastoji od rastresitih i srednje zbijenih pjeskova sa visokim nivoom podzemnih

voda (od 50 - 8 cm m.n.m.) kod kojih ne samo da dolazi do znacajnih aplifikacija dejstava

zemljotresa u odnosu na osnovnu stijenu, veé je moguca i pojava likvefakcije.
Prije izdavanje urbanisticko tehnickih uslova za izgradnju objekata neophodno je obezbijediti karte
seizmitkog mikrozoniranja koje vec 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 do8la u meduvremenu.
U skladu sa prethodnim dokumentima i dobijenih karata izbjegavati izgradnju objekata na terenima kod
kojih postoji vjerovatno¢a pojave likvefakcije kao i na mocvarnim i nestabilnim terenima. Ovaj problem
se moze inzenjerski rijesiti zamjenom, ojaCanjima ili odvodnjavanjem tla, upotrebom dubokog fundiranja
— Sipova i sli¢no ali po vrlo visokoj cijeni. Ovdje treba voditi ratuna da bi recimo upotrebom Sipova
obezbijedili sigurnost samom objektu, ali se to ne moze reéi i za okolni teren.Tako se relativno efikasno
rieSenje za objekat kompromituje jer ¢e sve instalacije kao i prilazni putevi izvedeni na tlu koje moze
likvefirati, najvjerovatnije dozivieti velika oStecenja i samim tim uciniti objekat neupotrebljivim.
Obezbjedenje otpornosti na likfevakciju i okolnog tla, ipak itavo rieSenje pravi izuzetno skupim.
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- Osim objekata, i sva infrastruktura je podlozna seizmi¢kom riziku o éemu se mora voditi racuna.
- Na terenima kod kojih je moguca izgradnja izbjegavati veCe spratnosti objekata. Kao $to je prije
objadnjeno, kod ovakvih objekata se mogu ocekivati viSestruko veée seizmicke sile.
- Zbog visokog nivoa podzemnih voda predlaze se da se ne izvode podzemne etaze, kako zbog
problema prilikom izvodenja tako i zbog oteZanog odrzavanja.
Prilikom planiranja i projektovanja objekata kao i infrastrukture na ovom podrucju neophodno je primjeniti najvece

standarde, najnovija dostignuca kao i osnovne principe seizmi€kog planiranja i projektovanja.

Pravila za oGuvanje u slucaju slucajnih otkrica

U svim fazama izrade planske, projektne i tehni¢ke dokumentacije, kao i u svim fazama izvodenja objekata, kao i
bilo kojim dugima aktivnostima na kopnu i vodi, ukoliko se naide na nalaze od arheoloskog znaCaja, slu¢ajni
pronalaza¢ duzan je da:

1) prekine radove i da obezbijedi nalazidte, odnosno nalaze od eventualnog o$teéenja, unidtenja i od
neovlacenog pristupa drugih lica;

2) odmah prijavi nalazi$te, odnosno nalaz Upravi, najblizoj javnoj ustanovi za zastitu kulturnih dobara, organu
uprave nadleznom za poslove policije ili organu uprave nadleznom za poslove sigurnosti na moru;

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

4) saopéti sve relevantne podatke u vezi sa mjestom i polozajem nalaza u vrijeme otkrivanja i 0 okolnostima pod
kojim su otkriveni.

Pronalaza¢ moZe nalaze, radi njihove zastite, odmah predati nekom od subjekata iz stava 1 tacka 2 ovog ¢lana.

Uprava je duzna da, najkasnije narednog dana od dana obavjestenja:
1) komisijski utvrdi da i se radi o arheolo$kim nalazima;
2) preduzme brigu o Euvanju nalazista i nalaza;

3) preda nalaze na privremeno Cuvanje javnoj muzejskoj ustanovi u opstini na €ijoj su teritoriji pronadeni ili
mati¢énoj muzejskoj ustanovi;

4) 0 izvrSenom uvidaju i preduzetim mjerama sacini detaljan zapisnik;

5) nakon izvrSenog uvidaja, zavisno od vrste i prirode otkrivenog nalazidta i radova koji se izvode, donese
rieSenje kojim ¢e odrediti da se izvodenje radova nastavi uz nadzor arheologa sa istrazivatkom licencom ili da se
radovi privriemeno obustave i sprovede odgovarajuce arheoloSko istraZivanje.

Privremena obustava radova moze trajati najduze 30 dana.

U roku iz prethodnog stava Uprava moZze donijeti rjeSenje o uspostavljanju prethodne zastite nalazista.
Ako Uprava ne uspostavi prethodnu zastitu, nalazi$te se smatra slobodnim prostorom.

Zalba na riedenje o prethodnoj zastiti ne odlaze izvrienje rjiesenja.

Tro8kove arheolo$kih istraZivanja i arheoloS8kog nadzora snosi drzava ukoliko sa investitorom gradevinskih
radova nije drukcije ugovoreno.
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Pravila za uredenje kupaliSta

Planom objekata priviemenog karaktera u zoni morskog dobra koji donosi Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma
definisane su lokacije na kojima se organizuju uredena i izgradena kupalidta. Kupali$ta su definisana prema
namijeni, na javna, hotelska, specijalna (nudistiCka /Zenska, kupalidta namijenjena djeéijim odmaralidtima i
kupaliSta namijenjena banjskim ljeCilistima) i gradska kupalista. Sva kupali$ta predvidena navedenim planom
organizuju se i opremaju u skladu sa Pravilnikom o uslovima koje moraju ispunjavati uredena i izgradena

kupalista (“Sl.list RCG”, br.20/08, 20/09, 25/09, 4/10, 61/10, 26/11).

Prema zakonu o Morskom dobru ("Sl. listu RCG", br. 14/92) kupaliste je morsko dobro namijenjeno za kupanije i
moze biti ,prirodno, uredeno i izgradeno”. Ovaj Plan ne predvida da se znacajnijom izgradnjom na morskoj obali
grade nova ,izgradena kupalita“, kao §to ne predvida bilo kakvo nasipanije ili otkopavanje obale radi proSirenja
postojecih kupalidta.Osnovni cilj je da se postoje¢a kupalista zastite i opreme potrebnom opremom kako bi se
omogucilo njihovo kori¢enje, te da se turisticki kapaciteti planiraju prema postojecim kapacitetima plaZa.

Plan razlikuje dva tipa kupaliSta ozna¢enih sa namjenama:

1. javno uredeno kupaliste (JK)

2. hotelsko kupaliste- uredena kupalista (HK).
Naspram prostora namijenjenom za PovrSine za turizam — T2 prioritet imaju hotelska kupalista, a naspram
prostora namijenjenog za Pejzazno uredenje — PU plaze organizovati kao javna uredena kupalista.

Na Velikoj ulcinjskoj plaZi trenutno postoji nekoliko hotelskih i vise javnih uredenih kupali$ta. Programom
priviemenih objekata dozvoljena je izgradnja privremenih objekata na javnim uredjenim kupalistima, Sto je u
skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima za postavljanje odnosno gradjenje privremenih objekata, uredjaja i
opreme (SL:List br. 043/18 od 3.7.2018god.).

Izgradnjom planiranih hotelskih kompleksa u okviru zahvata ovog planskog dokumenta javice se potreba za
planiranjem uredenih hotelskih kupaliSta u funkciji hotelskih struktura u zaledu. Programom privremenih
objekata koji se donosi na period od 5 godina potrebno je predvidjeti odgovarajuci broj hotelskih kupalista koji
bi pratio dinamiku izgradnje hotela u zaledu.

OpSti uslovi za kupaliSta

Velika plaZa spada u kategoriju zasticenih prirodnih dobara, stoga je neophodno postovati odredena pravila za
uredenje kupalista i postavijanje privremenih objekata na ovim povrSinama.

- Na samom zasti¢enom prirodnom dobru se ne mogu postavljati objekti trajnog karaktera, izvoditi radovi
betoniranja, eksploatacije pijeska, uklanjanja vegetacije, izmjene obalne linije i strukturnog remodeliranja
pjeS€ane plaze.

- Privremeni objekati koji se postavljaju na pjeS¢anoj povrsini zasticenog prirodnog dobra moraju zauzimati
minimalne povrsine neophodne za obavljanje djelatnosti u tim objektima, uz obavezno uklanjanje u periodu
van sezone.

- Zasticeni pojas dina na Velikoj plaZi definisan Prostornim planom posebne namjene za morsko dobro (SI.
list CG 30/07) mora biti osloboden od bilo kakvih objekata i aktivnosti, vidno ograden, uz jasno trasiran javni
pristup svakom pojedinanom kupalistu.

- U ogradenim prostorima kupaliSta i na udaljenosti 200 m od obale zabranjeno je prilaziti gliserima, a na
udaljenosti od 150 m od obale, zabranjeno je prilaziti Camcima, jedrilicama, daskama za jedrenje, skuterima
isl.
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- Na kupalistu je dozvoljena izgradnja objekata (usluznih, sportskih, ugostiteljskih i sl.) iskljucivo tipskih, lako
montaznih objekata - tzv. infrastrukturni punkt koji sadrZi: sanitarni ¢vor, spremista i prostor za najam plazne
opreme (lezajke, suncobrane, rekvizite za igru i sportove), kao i drugi plazni mobilijar. Infrastrukturni
punktovi mogu biti i mobilni. Tipski objekat, razraden do nivoa izvodackog projekta, treba da je sastavni dio
urbanisticko tehnickih uslova za uredena kupalista.

- Sanitarni objekat - postavlja se 1 sanitarni objekat na 1000 m? povrSine kupalista, koji mora biti povezan sa
bioloSkim preciscivacem bez primarnog taloznika, sa stepenom precis¢avanja 95-99%.

- TuSevi - postavljaju se Cetiri tusa na svakih 50 m, koji mogu biti na istom ili razdvojenim nosacima.

- Korpe za otpatke - postavljaju se na razdaljini od svakih 10 m i treba da budu mobilne i lake za odrzavanje.

- Kabine za presvlacenije - postavljaju se po dvije kabine za presvlaenje na svakih 50 m.

- Plazni mobilijar i informativne table

Kako bi se sprije€ila prenatrpanost plaznim mobilijarom korisnik javno uredjenog i hotelskog kupalista

duzan je da:

1. ostavi slobodnim: - pristupne staze do mora, u Sirini od najmanje 1 m, na svakih 20 m, koje moraju biti
jasno oznacene,
2. zonu uz more u §irini od najmanje 3 m,
3. nadrugoj polovini plaze, planski rasporedi plazni mobilijar postavljanjem:
- jedne lezaljke na najmanje 6 m?,
- jednog suncobrana i dvije lezaljke na najmanje 8 m2.
Kod javnog uredjenog kupalita neophodno je osloboditi od plaZnog mobilijara 1/2 plaZe (po duzini i Sirini) i taj
prostor jasno i vidljivo oznaciti.

Napomena: Na hotelskim kupaliStima dozvoljeno je postavljanje plaznog mobilijara na ukupnoj povrsini
kupali$ta, dok na prirodnim kupaliStima nije dozvoljeno postavljanje plaznog mobilijara.

Uslovi bezbjednosti

Na uredenom i izgradenom kupaliStu pod uslovima bezbjednosti podrazumijeva se organizacija spasilake
sluzbe i ostale spasilacke opreme, kao i obilieZavanje kupalidta sa morske strane.

ObilieZzavanje kupalista

Vr8i se na moru i to postavljanjem plutajuce ograde sastavljene od medusobno povezanih bijelih i crvenih bova,
na udaljenosti od 100 m od obale. U ovako ogradenom vodenom prostoru kupaliSta zabranjen je ulazak svih
plovila na motorni i jet pogon. Takode, prostor namijenjen za kupa¢e mora biti ograden i odvojen od zone
namijenjene za sportsko-rekreativne aktivnosti.

Odrzavanje kupalista

Uredeno kupaliste je izdvojena organizaciona cjelina koja u funkcionalnom, estetskom i ekoloSkom smislu
omogucava boravak kupa€a i moraju u potpunosti da ispunjavaju organizaciono tehnicke, infrastrukturne,
higijenske i bezbjednosne uslove shodno vaze¢im propisima. Optimalan raspored funkcija na uredenom
kupalistu ili u njegovom neposrednom zaledu je sljedeci:

Sva uredena kupalidta moraju se redovno odrZavati, a u zavisnosti od nivoa usluga na kupalistu. Na uredenim
kupali$tu mora biti organizovana spasilatka sluzba (odredeni broj struéno osposoblienih lica, primjeren
kapacitetu kupalidta), odreden broj ¢amaca za spaSavanje i ostala spasilaCka oprema prema medunarodnim
standardima.
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Zaétita kupalista

Prirodna - zasti¢ena kupaliSta su ovom Studijom definisana u zonama zelenih koridodra sa Sumskim zastitnim
pojasevima. One predstavljaju izletniCke plaZze koje su organizovane za cjelodnevno koriséenje i boravak, pa je
pozelino da imaju Sumovitu zaledinu.

Ova kupalista spadaju u grupu prirodnih zati¢enih javnih kupalidta i za njih vaZe dolje navedeni uslovi iz zastite:

- plaze se nalaze na obali otvorenog mora;

- na njima se ne smiju vriti nikakve intervencije kako se ne bi poremetila prirodna ravnoteza i autenticni
izgled;

- nanjima se ne postavljaju i ne grade objekti, ne grade se posebne staze osim obalne Setnice.

Studijom nije planirano proSirivanje kupalista nasipanjem obale. Takode nije dozvoljeno betoniranje i otkopavanje

obale ili sli¢an vid stvaranja dodatnog prostora za kupalista.

USLOVI ZA ZASTITU | REHABILITACWU PJESCANIH DINA NA PODURUCJU KUPALISTA VELIKE
ULCINJSKE PLAZE

(Izvod iz Plana objekata privremenog karaktera u zoni Morskog dobra za period 2015-2018)

Korisnik na Cijem se zahvatu nalaze pje$¢ane dine sa halofitnom vegetacijom duZan je da:

- postavi ogradu oko prostora dina sa drvenim stubovima valjkastog oblika debljine do 10 cm u precniku,
premazanim zastitnim slojem u boji drveta, kako bi se prostor zatitio usled evidentnog antropogenog
uticaja i dalje degradacije, i saéuva postojeca raznolikost vrsta na ovom podrudju;

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

- uzme u obzir udaljenost ograde od postojece granice prvog reda embrijonskih dina prema unutrasnjosti koja
ne moze biti manja od 1 m, kako bi prirodni procesi mogli formirati nesmetano dinu nonoSenjem sitnog
pijeska i stvoriti uslove za nastajanje halofitne vegetacije;

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

u pojasu prostora dina zabranjeno je ravnati povrSine, uklanjati halofitnu vegetaciju organizovati parking
prostore, kréiti pristupne puteve i sl.

Pravila i uslovi za SetaliSte pored mora

Osnovni elementi prostornog i organizacionog definisanja SetaliSta pored mora (Das¢ana promenada) su
sliedeci:

. Uspostaviti propusne veze pjeSackih komunikacija unutar mjesta i Setalista;

. SetaliSte je neophodno jasno definisati, a pravac njegovog pruzanja propratiti adekvatnom
signalizacijom;

. Obezbijediti neophodnu infrastrukturnu opremljenost Setalista;

. Zavrsnu obradu hodnih staza potrebno je predvidjeti u skladu sa ambijentalnim karakteristikama lokacije
odnosno od montaznih elemenata (drvena oplata ); staza - DaSCana promenada, karakteriSu drvena brvna sa
platformama, koja prati teren. Drvo se moZe ili postaviti direktno na zemlju ili podiéi na stubove radi zastite
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postojece vegetacije. U poslednjem slu€aju do njih se stize preko stepenista ili uzdignutog prilaza. Takvim se
brvnima mogu prevazi¢i razlike u visini.

. Omoguciti neometan pristup svim zainteresovanim korisnicima bez ogranicenja;
. Omoguciti neometan pristup hendikepiranim licima na njima prilagodenim prostorima Setalista;
. Setali$nim redom regulisati odrzavanje Gistoée i nagin kori$éenja (unodenje kuénih ljubimaca i dr.);

Pravila i uslovi za Centralnu pjeSacku i biciklistiCku promenadu

Osnovni elementi prostornog i organizacionog definisanja $etalidta pored mora (DaSCana promenada) su
sliedeci:

. Uspostaviti propusne veze pjeSackih komunikacija unutar mjesta i Setalista;

. Promenadu je neophodno jasno definisati, a pravac njegovog pruzanja propratiti adekvatnom
signalizacijom;

. Obezbijediti neophodnu infrastrukturnu opremljenost Setalista;

. Zavrsnu obradu hodnih staza potrebno je predvidjeti u skladu sa ambijentalnim karakteristikama lokacije
. Omoguciti neometan pristup svim zainteresovanim korisnicima bez ograniéenja;

. Omoguciti neometan pristup hendikepiranim licima na njima prilagodenim prostorima Setalista;

. Na pojedinim dijelovima, a u skladu sa prostornim mogucnostima, predvidieti i staze za bicikliste.

. Setalignim redom regulisati odrzavanje istoce i nacin korigéenja (unosenje kuénih ljubimaca i dr.);

. Da bi se zastitili Setaci neophodno je definisati granice Setali$nih podrucja u kojima se ne smiju voziti

bicikli, motori, i druga vozila i je dovoljno Sirok za snabdijevanje i vozila hithe pomo¢i, a za slu€aj nuzde, a
pogodan je i za golf auta ili mala elektro-auta.

- Promenada predstavija 10 m Sirok multifunkcionalni ,bulevar®, koji povezuje razne module kroz cijeli
Sektor 66 i nudi udoban pristup do sportskih sadrzaja u zelenom koridoru. ,Bulevar® se sastoji od
glavnog puta Sirokog 5 m, koga mogu Kkoristiti i Setaci i dZzogeri.

- Paralelno sa glavnom stazom postoji stazu Sirine 2,5 m za bicikliste. Na malim slobodnim povr§inama u
Sumama nude se prostori za odmor i rekreaciju, za viezbanje na otvorenom i mjesta za izlete.

Uslovi za prikljuéak na saobrac¢ajnu i komunalnu infrastrukturu

Na urbanisticku parcelu mora se projektovati i obezbijediti kolski pristup sa gradske sabra¢ajnice ili javnog puta.
Dozvolieno je projektovati pristupe na vise mjesta, s obzirom na sloZzene zahtjeve projektovanja turistikih
kompleksa (ekonomski ulaz, ulaz za goste i sliéno).

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

Planira se parkiranje u okviru svake urbanisticke 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
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Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta kriterijumima namjene povrSina, elementima
urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (*Sluzbeni list CG”, br. 24/10).

Na urbanistiCku parcelu moraju se obezbijediti komunalni prikljuéci, na vodovodnu, elektroenergetsku i
telekomunikacionu mrezu i prikljucenje na kanalizaciju prema uslovima planiranim ovim planom i uslovima
nadleznih javnih preduzeéa za oblast infrastrukture.

Uslovi za zastitu i unapredenije zivotne sredine

Mijere zaStite imaju za cilj da uticaje na zivotnu sredinu u okviru planskog podru¢ja svedu u okvire granica
prihvatljivosti, a sa ciljem spre¢avanja ugroZavanja Zivotne sredine i zdravlja ljudi. Mjere zastite omogucavaju
razvoj i sprijeCavaju konflikte na datom prostoru $to je u funkciji realizacije cilieva odrzivog razvoja. Sprovodenje
mjera zastite zivotne sredine uticae na smanjenje rizika od zagadivanja i degradacije Zivotne sredine, kao i na
podizanje kvaliteta Zivotne sredine, $to ¢e se odraziti i na podizanje sveukupnog kvaliteta Zivota na podruju
plana.

Zastita vazduha

Kvalitet vazduha na podruéju prostorno-urbanistickog plana op3tine Ulcinj nije znacajnije ugrozen. Da bi se
ostvarila planska koncepcija zastite Zivotne sredine neophodno je primijeniti sliedeCa pravila i mjere zastite
vazduha:

- kod postojeih izvora zagadivanja vazduha primijeniti ekoloSki povoljnije tehnologije u
proizvodnii i sisteme za preci§¢avanje 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 najbolje dostupne tehnologije (BAT) i tehnika
maksimalne zastite za veoma toksi¢ne, 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;

- u novim vozilima javnog gradskog i prigradskog saobracaja i dostavnim vozilima koristiti gas
kao gorivo;

- uspostaviti sistem monitoringa kvaliteta vazduha u skladu sa Evropskom direktivom o procjeni i
upravljanju kvalitetom ambijentnog vazduha (96/62/ES);

- postaviti zaStitne pojaseva zelenila duz najfrekventnijih magistralnih i regionalnihputnih
pravaca, kraj zona eksploatacije Sljunka i pijeska i dr.;

- 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;

U cilju zastite vazduha i sistematskog praéenja aerozagadenja opstina Ulcinj mora uspostaviti monitoring sistem
koji bi na adekvatan nacin sistematski pratio promjene osnovnih parametara kvaliteta vazduha. U tom smislu
posebno se potencira uspostavljanje mjernih mijesta za automatske stanice, koje bi tokom
dvadesetetvoro€asovnog perioda omogucile uvid u relevantno stanje u konkretnim vremenskim intervalima.
Moguce lokacije za mjerna mjesta su zone u kojima glavne saobracajnice prolaze pored stambenih i turistickih
zona. Neophodna je izrada integralnog katastra zagadivata vazduha na teritoriji opstine Ulcinj kako bi se
efikasno evidentirali svi stacionarni i mobilni izvori aerozagadenja na podrucju optine i minimizirali njihovi
negativni uticaji.

Zastita mora

U cilju efikasnog smanjenja potencijalne eutrofikacije neophodno je preduzeti hitne mjere smanjenja ispustanja
nutrijenata u more, odnosno $to prije obezbijediti adekvatno kanalisanje otpadnih voda i njihovo preci¢avanje
kao i identifikaciju neevidentiranih kanalizacionih ispusta €iji broj rapidno raste u zadnjih par godina.
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Mijere koji bi trebalo preduzeti odnose se prevashodno na odrzivo upravljanje i iskoriS¢avanje morskog
ekosistema. Prije svega, neophodno je pridrZzavati se ve¢ donedenih zakona i adekvatno sankcionisati
nepostovanje istih.

U cilju zastite priobalnog mora neophodno je preduzeti sliedece mjere zastite:

- Identifikovati velike zagadivae na morskoj obali i sanirati postojeée ,hot spot’- ove koji
predstvaljaju prijetnju za osjetljive morske vrste;

- Za odredivanje dobrog ekoloSkog statusa mora, potrebno je odrediti set karakteristika koje
odreduju dobar ekolodki status morske vode, kao i listu indikatora sa elementima (fizicko-hemijske
odlike, tipovi stanista, bioloSke odlike, hidro-morfoloSke karakteristike, pritisci i uticaji ljudskih aktivnosti i
dr.) na osnovu kojih ¢e se pratiti i odredivati ekolo$ki status.

- U priobalnoj zoni uspostaviti zonu gdje izgradnja nije dozvoljena u skladu sa Protokolom o
integralnom upravljanju obalnim podrucjima Mediterana Barselonske konvencije. Ova zona ¢e se
prostirati do tacke gdje voda dostize najvisi nivo u zimskom periodu. Uzimajuéi u obzir izmedu ostalog i
podrucja koja su direktno pogodena klimatskim promjenama i suo€avaju se prirodnim rizicima, $irina
ove zone ne moze biti manja od 100 metara. StroZije nacionalne mjere koje definiSu Sirinu ove zone
ostace na snazi;

- Sirina ove zone je podlozna promjenama i moze se prilagoditi na nacin dosljedan cilievima i
principima pomenutog Protokola za:

. Objekte od javnog interesa

° U podruéjima koja imaju specifitna geografska ili lokalna ograniéenja naro€ito u pogledu
gustine naseljenosti ili socijalnih potreba i tamo gdje su individualno stanovanje i urbanizacija u skladu
sa nacionalnom zakonskom regulativom.

- Kanalizacione ispuste rjeSavati putem podmorskog cjevovoda na odgovarajucoj udaljenosti s
obzirom na morska kretanja i podmorski reljef.

- Uspostaviti zone zastite plaza:
. uza zona zastite 500 m od ivice mora
. Sira zona zastite 2 km od ivice mora.

U uZoj zastitnoj zoni ne smije se ispustati kanalizacija, ni fekalna ni kisna. U obije zone se uvodi stroga kontrola
sakupljanja otpadaka i organizuje sanitarna infrastruktura.

Zastita zemljista
Radi zastite i spre€avanja nepovoljnog uticaja na kvalitet zemljidta potrebno je preduzimati sliedece mjere:

- zastititi poljoprivrijedno i gradsko zemljiste od poplava odrZzavanjem postojee mreze za
odbranu od poplava i njenim pojaavanjem na mjestima gdje je potrebno poveéati nivo zastite;

- izgraditi kanalizacionu mreZu sa uredajima za preciS¢avanje otpadnih voda;

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

- kontrolisati sje¢u autohtonih Sumskih vrsta, naro€ito u ugroZenim predjelima;

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

- postovanjem graniénih vrijednosti dozvoljenih vrijednosti nivoa buke u zivotnoj sredini, shodno
Pravilniku o graniénim vrijednostima nivoa buke u Zivotnoj sredini (,Sl. list RCG”, br.75/06);

- podizanjem pojaseva zastitnog zelenila i tehnickih barijera na najugrozenijim lokacijama
(pojasevi uz postojece i planirane saobracajnice);
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- za gradevinska podrucja na podrucju 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

Delta Bojane spada u najvaznija mo¢varna stanidta u istoénom Mediteranu. Imajuéi u vidu neobiéno raznolik
kompleks jedinstvenih i ugroZenih prirodnih i kulturnih pejzaza, stanista i vrsta namece se potreba za jasno i
cjelovito definisanje i realizaciju mjera i aktivnosti koje treba preduzeti za njihovu zastitu.

Sljedece mjere moraju biti jasno definisane i sagledane:

- Prioritetno oCuvanje najvaznijin i najugrozenijih ekosistema kao $to su pjeScani ljiljan
Pancratium maritum - najugroZenija biljna vrsta u Crnoj Gori koja se moZe pronaci samo na Velikoj plaZi
ili registrovane tri vrste ptica od globalnog znacaja za zastitu: Kudravi pelikan Pelecanus crispus, droplja
Otis tarda i veliki orao klokoto$ 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 oCuvanih prirodnih vrijednosti;

- Restauracija naruSenih prirodnih vrijednosti sa obnovom ekolo$kih vrijednosti i staniSta vrsta
ugroZenih degradacijom;

- Primjena postoje¢ih domacih i medunarodnih, odnosno utvrdivanje specifiChih lokalnih
standarda za ocjenu ugroZenosti, veli¢ine, promjena i trendova populacija te veliCine, promjena i
trendova rasprostranjenosti biljnih i Zivotinjskih vrsta (IUCN, ,Crvena lista®);

- Kartiranje biljnih i Zivotinjskih vrsta (koristiti medunarodne kriterijume i standarde), posebno
vrsta od medunarodnog znacaja kao i onih koje su globalno, regionalno ili lokalno ugroZzene. Ova mjera
ima dugoroCni karakter i treba da bude predvidena i konkretizovana godisSnjim planovima zastite i
razvoja gdje Ce biti decidno definisane vrste Cije kartiranje treba izvrsiti;

- Definisanje objekata, parametara i lokaliteta za uspostavljanje dugoroénog monitoring sistema
ugrozenih i zna€ajnih biljnih i Zivotinjskih vrsta;

- Na mjestima gde postoji Sansa da planirana izgradnja ugrozi zastiene vrste, investitor je u
obavezi da uradi Studiju uticaja na Zivotnu sredinu;

- Raditi na jaCanju institucionalnog okvira za kontrolu lova i ribolova, i preduzeti hitne korake u
cilju spre¢avanja gubitka vrsta.

U Crnoj Gori su zapocete aktivnosti na harmonizaciji zakonske regulative i aktivnosti prikupljanja podataka za
ustanovljavanje mreze zasti¢enih podrucja.

Za novoformiranu EMERALD ekolodku mrezu sastavljenu od podrucja koja su od interesa za specifiénu zastitu
(Sasko jezero, rijeka Bojana, Knete i Ada Bojana,Velika plaza sa Ulcinjskom Solanom, Rumija) neophodno je:

1. Uraditi i implementirati planove kojima Ce se identifikovati kratkoro¢ni i dugoroCni ciljevi (ovi
planovi mogu da se odnose ili na pojedinacne oblasti ili na Sire oblasti kao $to su, na primjer, moCvare).

2. VrSiti redovnu reviziju uslova planova upravijanja u skladu se promijenjenim uslovima ili
ste€enim novim saznanjima.

3. Jasno oznatiti ASCI (Areas of Special Conservation Interest) podruja od interesa za
specifiénu zatitu na mapama i ukoliko je moguce na terenu.

4. Informisati nadlezne organe i zemljoposjednike o karakteristikama i obimu ASCI podrucja od
interesa za specificnu zastitu.

5. Obezbijediti monitoring ASCI podruja, a posebno faktora zbog kojih je njihovo oCuvanje
veoma vazno.
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Za zastitu vrsta i staniSta/ekosistema, Evropska unija zahtijeva uspostavljanje nacionalne mreze zasticenih
podrucja od evropskog zna¢aja NATURA 2000.

Planirano je da se imenuju upravljadi svih sajtova mreze NATURA 2000, Cije uspostavljanje ima utemeljenje u
Zakonu o zaétiti prirode Crne Gore (Sl.list CG 51/08, od 22.08.2008. godine).

U tom smislu, definisa¢e se indikatori pracenja realizacije aktivnosti i uspostaviti baza podataka. Prikupljeni
podaci Ce se razraditi i digitalizovati, izvrSi¢e se analiza i odredivanije predloga za NATURA 2000 podruéja.
Izviesne od ovih mjera imaju dugoroan karakter, a njihovo sprovodenje je od velikog nacionalnog i
medunarodnog znaaja i zahtijeva angazovanje specijalizovanih stru¢nih i nau¢nih institucija.

Mere zastite uspostavljenih EMERALD podrucja
Velika plaza

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

- Zaétita razliCitih vodozemaca i gmizavaca koji su od evropskog zna¢aja za zaétitu.

- Zastita oko 250 vrsta ptica, medu njima 1% su populacije rijetkih vodenih ptica u Evropi,
prdavac (porzana pusilla) kao i vrste koje su na Evropskoj listi vrsta od posebnog znacaja za zastitu
(SPEC), medu kojima je i izuzetno rijetka Turnix sylvatica.

Mjere zastite prirodne bastine

Zastita prirodne bastine bitna je komponenta prirodne osnove, planskih koncepcija i postavki u svim djelovima
Plana. Iz tog razloga, ne smije se dozvoliti ugroZzavanje prirodnih vrijednosti tako da je PUP-om definisana zastita
osnovnih vrijednosti objekata prirode.

Ciljevi zastite prirodne bastine generidu se po vise osnova, i to kao:

1. Ciljevi zastite posebnih prirodnih vrijednosti koji obuhvataju zastitu:

- prostora (mjesta) izuzetnih i jedinstvenih djelova prirode od znacaja za naucne, kulturno-
obrazovne, rekreativne i druge svrhe;

- karakteristiCnih predstavnika pojedinih ekosistema i izrazitih biogeografskih podruéja, odnosno
predstavnika pojedinih tipova predjela, od izvornih do antropogenih;

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

- zaStitnih zona (zona uticaja) oko zasticenih prirodnih dobara.

2. Ciljevi zastite biodiverziteta koji zahtijevaju:

- oCuvanje genetskog, specijskog i ekosistemskog biodiverziteta, na osnovu preduzetih prouCavanja
geno-fonda, formiranja baza podataka, inventarizacije i kategorizacie elemenata komponenti
biodiverziteta;

- preduzimanje dugoroénih 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 politkom odrZivog razvoja i metodama i
postupcima rada na konzervaciji/obnovi i revitalizaciji u konkretnim slu¢ajevima.

3. Posebni ciljevi koji podrazumijevaju:
- ocuvanje ambijentalnih, estetskih i rekreativnih potencijala podrucja od javnog interesa;
- razvoj informacionog sistema zastite prirode (u okviru informacionog sistema Zivotne sredine i prostora);
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- zasnhivanje zaStite na sistemskom prostornom, urbanisti¢kom i ekoloSkom planiranju; odrzavanje i
Sirenje medunarodne saradnje od zajednickog interesa.

Zasticena prirodna dobra — domaca dezignacija
Na podruéju plana nalaze se sliedeéi zasticeni objekti (zasticeni po osnovu matiénog Zakona o zaétiti prirode —
SI. List SRCG br. 36/77, 39/77,2/89, 29/89, 39/89, 48/91, 17/92,27/07):

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

Zasticena prirodna dobra — medunarodna dezignacija
- IPA (Important Plant Area) podrucje od znacaja za zastitu biljaka: Velika ulcinjska plaza, Rumija;

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

- Velika plaZa sa Ulcinjskom Solanom (2835ha).

Mjere zastite prirode

Integralna zastita prirodnih dobara na podruéju opstine Ulcinj realizovace se integrisanjem mjera zastite prirode i
Zivotne sredine u sve namjene koridCenja prostora predvidene ovim planskim dokumentom; sva buduca
zasticena podrucja na planskom podrugju moraju imati Planove upravljanja, pri éemu ¢e se njihova klasifikacija i
organizacija subjekata upravljanja uskladiti sa vaze¢im IUCN smjernicama zastite prirode, a sve u skladu sa
osnovnim postavkama Nacionalne strategije odrzivog razvoja Crne Gore.

- prilikom projektovanja na lokalitetima koja imaju status zaStiéenih prirodnih dobara obavezno je
primjenjivati odredbe Zakona o zastiti prirode (posebno &lanove 9 12);

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

- definisanje ekolo$kih koridora i zatitnih zona oko zastiéenih podruéja prirode (primjena zoniranja u
svim slu€ajevima za koje je to neophodno) ;

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

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

Mjere zastite i rehabilitacije dina

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

- visina ograde ne smije prelaziti 1.5 m - prisutnih uzviSenja (fiksnih dina) i time ne narusi prirodni ambijent i
pejzaz ovog prostora;
- uzeti u obzir udaljenost ograde od postojeée granice prvog reda embrijonskih dina prema unutradnjosti koja ne

moze biti manja od 1 m, kako bi prirodni procesi mogli formirati nesmetano dinu nonoSenjem sitnog pijeska i
stvoriti uslove za nastajanje halofitne vegetacije;

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

- U pojasu prostora dina zabranjeno je ravnati povrine, uklanjati halofithu vegetaciju, organizovati parking
prostore, kréiti pristupne puteve.
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Mjere ublazavanja uticaja na biodiverzitet i ekoloski osjetljive lokalitete

- lzvr8iti kartiranje staniSta i bitopova i Studiju mapiranja dina i Pejzaznu taksaciju postojeCeg zelenila sa
elaboratom zastite zelenila.

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

o U zastitnom pojasu , u pojasu dina, moguce je podiéi vjetrozastitni pojas ukoliko ne ometa habitate, kao
nastavak ve¢ postojeéeg pojasa u drugim Modulima. Preporuka je da se vjetrozastitni pojas formira od
autohtonih biljnih vrsta uz izbjegavanje monokulture alepskog bora.

0 Za skadarski hrast (Quercus robur L. Ssp scutariensis Cernj) predvidjeti obavezno ouvanje i sve aktivnosti
(izgradnju) podrediti njegovom ocuvanju. Presadivanje je moguce ukoliko vitalnost stabala to omogucava.

0 Maksimalno izbjegavati nasipanje terena na slobodnim povrdinama u okviru urbanisti¢kih parcela predvidenih
za izgradnju i uredenje radi oéuvanja postojee vegetacije i stanista.

0 Predvidjeti zabranu koriS¢enja invazivnih biljnih vrsta.
0 Kontrolisati parametre morske vode u cilju ouvanja morskih habitata.

0 Predvidjeti ogradivanje zasti¢enih podrucja, stanista i jedinki tokom gradevinskih radova.

4.5.6 Tretman postojecih objekata

Prostor zahvata DSL “Dio sektora 66 — postoje¢a hotelska grupacija i modul I”, Velika plaZza obuhvata povrsinu
od oko 219,55 ha.

Sto se postojeéih objekata tice, u ovom planskom dokumentu kori$¢eni su zvaniéni podaci sa sajta Uprave za
nekretnine, i analizirali su se samo objekti koji postoje u evidenciji katastra. Na topografsko-katastarskom planu
koji je potpisan i ovjeren od strane nadleznog organa (Uprava za nekretnine Republike Crne Gore), postoje i
objekti koji nijesu u evidenciji katastra nepokretnosti, o Cijem statusu, kvadraturi i namjeni nema podataka.
Obilaskom lokacije, na terenu je primjeceno jo$ izgradenih objekata, kao i par aktivnih gradiliSta. Pretpostavka je
da su svi objekti u zahvatu izgradeni bez gradevinske dozvole.

Dakle, na osnovu podataka dobijenih koriséenjem web sajta Uprave za nekretnine, u zahvatu plana postoji 195
objekata, od kojih je:

- 129 objekata namijenjenih turizmu — T1, T2 T3 - ukupna BRGP svih objekata = 69.713 m?,

- 39 objekata u namjeni Stanovanje male gustine (Porodi¢ne stambene zgrade) — ukupna BRGP svih
objekata = 5.999 m?;

- 11 objekata u namjeni infrastruktura — ukupna BRGP svih objekata = 742 m?
- 5 poslovnih objekata — ukupna BRGP svih objekata = 2.568 m?;
- 2 objekta Doma zdravlja — ukupna BRGP svih objekata = 217 m?,

- 9 pomocnih objekata — ukupna BRGP svih objekata = 978 m2.
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Ukupna povrsina pod svim objektima iznosi 39.019 m?, dok je ukupna BRGP svih objekata 80.636 mZ.

Postojeci objekti se, prilikom legalizacije, rekonstrukcije, adaptacije moraju uskladiti sa svim uslovima
datim u ovom planskom dokumentu. lzuzetno, ukoliko se postoje¢i objekat nalazi van granica zone
gradnje to jest van gradevinske linije, a unutar granica urbanisticke parcele, isti se moze legalizovati
ukoliko se uskladi sa svim ostalim uslovima datim u ovom planskom dokumentu. Ukoliko je nemoguce
uskladiti postojec¢i objekat sa svim uslovima datim u ovom planu, postojeéi objekat se rusi. Takode,
postojeci objekat se moze srusiti ukoliko je to potreba investitora.
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4.6 Konceptualni 3D model sa prikazanim kubusima objekata

Napomena: Prilozeni 3D modeli sa prikazanim kubusima objekata su orijentacioni i sluze da pokazu
odnos izmedu planiranih maksimalnih kapaciteta za izgradnju objekata i neizgradenog prostora, a u cilju
preispitivanja zadatih maksimalnih urbanistickih parametara. Oblik, polozaj, visina, broj i raspored
objekata, staza, terena i bazena na konceptualnim 3D modelima nijesu obavezujuéi prilikom razrade
Idejnih i Glavnih projekata na urbanistickim parcelama.
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4.7 Ekonomsko - trzi$na i demografska projekcija

Cilj izrade Ekonomske analize je ocjena finansijske isplativosti projekta sa stanovista drustva, na osnovu
postojec¢ih inputa i investicionih ulaganja u turizmu i standarda poslovanja u turisti¢koj privredi.

Lokacija
Urbanisticki plan DSL “Dio sektora 66 - postojeca hotelska grupacija i modul 1" - Velika plaza - Ulcinj.

Velika plaza proteZe se u blagom luku od rta Berane sjeverozapadno-jugoistoéno do Ade Bojane. Duga je 12,5
km a prosje¢no Siroka oko 100 m. Od centra Ulcinja udaljena je 4 km. Vrhunac predivnog pejzaza je mek, zlatan
pijesak od 0,1 mm do 0,5 mm kojem se zbog minerala pripisuje i ljekovito svojstvo. Procjena je da Velika plaza
moze da primi 150.000 kupaca. U pozadini je gotovo netaknuta priroda $to je €ini jednom od najprirodnijih plaza
na Crnogorskom primorju.

Turisticki kompleks smjeSten je na atraktivnoj lokaciji, sa pogledom na more, bogatom florom i faunom, gustim
maslinjacima i borovom Sumom, SetaliStem predvidenim duZ cijele obale Sto daje posebne prednosti planiranoj
turistickoj valorizaciji kompleksa. Blizina aerodroma Tivat, marine Porto Montenegro, NP Lovéen, NP Skadarsko
jezero, moguénost organizovanja splavarenja Tarom i druge sli¢ne turisticke atrakcije koje nudi Crna Gora,
doprinose poveéanju vrijednosti projekta.

Buduéi turistiCko-hotelski kompleks €inice hoteli, vile, sportsko rekreativni tereni, plazni restoran i parkovske
povrsine.

Osnovne namjene povrina na prostoru ovog Plana date su u poglavlju 1.2. Prostorna organizacija i namjena
povrsina

Ukupna ulaganja u infrastrukturno opremanje lokacije DSL “Dio sektora 66 - postojeé¢a hotelska
grupacija i modul I”- Velika plaza.

U sljedecoj tabeli prikazana je rekapitulacija planiranih ulaganja.
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Redni broj Struktura ulaganja Iznos ulaganja % ulaganja

1. Saobracaj 4.662.590,00 43,81

2. Elektroenergetika 1.961.200,00 18,43

3. Telekomunikacije 330.807,00 3,11

4, Hidrotehnika 3.688.000,00 34,65

5. Ukupno (1 do 4) 10.642.597,00 100,00
6. PDV 21% 2.234.945,37

7. UKUPNO (5 + 6) 12.877.542,37

Procijenjena investiciona vrijednost plana

U sljedecoj tabeli iskazani su oCekivani troSkovi za planirane radove® koje je potrebno izvesti na realizaciji
ukupnog zahvata i izgradniji, po namjeni i sadrzajnim cjelinama. Svi tro8kovi izgradnje su procijenjeni, a mogu i

odstupati‘.

Cilj navedenih procjena je dobijanje referentnih poCetnih veli¢ina na osnovu kojih ¢e se izraditi model finansiranja

projekta.
Struktura
NAMJENA Zauzetost BGP Cijena
m? m? EUR/m? Iznos u EUR
Turisticko-ugostiteljski
1 sadrzaji 1.373.136.417,00
T2 Hotel 40,07% | 667.118,49 2.000,00 1.334.236.980,00
T1 Vile 0,62% | 13.692,95 1.500,00 20.539.425,00
Prate¢i sadrZaji 0,7% | 15.300,01 1.200,00 18.360.012,00
2 Infrastrukturno opremanje 12.877.542,37
Saobracajna infrastruktura 3,56% 5.641.733,90
Hidrotehnicke instalacije 4.462.480,00
Elektroenergetika 2.373.052,00
Telekomunikaciona
infrastruktura 400.276,47
PejzaZno uredenje 19,53% | 1.260.886,18
3 Ostali troskovi 37.444.629,20

3 Ukupna planirana povr§ina prostora je podijeljena u srazmjeri 70% za osnovne objekte

(hoteli T2) i 30% za depadanse ili “vile”.

Prosjeéena bruto razvijena gradevinska povrsina po jednom lezaju u hotelima (T2) je 100 m2
u objektima sa 5 zvjezdica, a 80 m2 u objektima sa 4 zvjezdice.

* Procjene su izvriene na bazi iskustava za sli¢ne lokacije na podrugju Crnogorskog primorja i
Studije troskova gradnje kompleksa Plavi horizonti autora GT (Gardiner&Theobald). Procjenom nije
obuhvacéena kamata na kreditna sredstva za finansiranje izgradnje.
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Projektno tehnicka

dokumentacija 680.811,44 25,00 17.020.286,00

Ekoloski elaborati, saglasno-sti i
dr.

Pripremni radovi

Ru$enje i rad€iSCavanje

Uklanjanje opasih materijala

Nadzor 680.811,44 30,00 20.424.343,20
Naknada za ured,gradev,zemljista
Marketing

4 Oprema hotela, turistickih vila, 696.111,45 300,00 208.833.435,00
Restorana
UKUPNO (1do 4): 1.632.292.023,57

Projektovani finansijski rezultati hotela

Projekcija prihoda i rashoda na bazi eksploatacije hotelskih kapaciteta sa prate¢éim sadrzajima (Spa centar,
restorani, caffe bar, sportski tereni) zasniva se na predvidanjima broja nofenja u pojedinim periodima
kalendarske godine, aktuelnim cijenama izdavanja soba u hotelima, po kategorijma, prihodima na bazi
vanpansionske potrosnje, kao i na uobi¢ajenim hotelskim standardima u pogledu troSkova.

Projekcija polazi od pretpostavke da ¢e kompleks biti otvoren tokom Eitave godine, da ée njim upravljati poznati
hotelski svjetski operatori (Four seasons, Luxury Collection, Raffles, One & Only), da ¢e ostvariti skoro 100%-nu
popunjenost u glavnoj sezoni, 35 - 50% u predsezoni i podsezoni i u ostalom periodu, uz dobar marketing, imati
zadovoljavajucu popunjenost. Na taj nacin, prosjecna godiSnja popunjenosti kapaciteta iznosila bi 50%.
Finansijska projekcija planiranih prihoda zasnovana je na cijenama hotelskih soba, apartmana i prate¢ih sadrzaja
kao u sli¢nim turistickim objektima.

PreporuCena prosje¢na prodajna cijena kapaciteta u iznosu od 6.000 € po m? pruza investitorima moguénost
kupovine kapaciteta radi prodaje ili davanja u zakup (kada se ne koristi).

Prihodi od eksploatacije smjestajnih jedinica

Prilikom planiranja prihoda od eksploatacije smjestajnih jedinica pretpostavijene su razliCite cijene, u zavisnosti
od perioda eksploatacije.

Pretpostavka je da ¢e cijene u sezoni u hotelu dosti¢i iznos od 600 € po osobi, u pred i postsezoni oko 250 € i
van sezone 200 €, $to znaci da je prosjecna cijena 350 € po osobi.

Cijene u vilama su planirane na 350 € u sezoni, 250 € u pred i post sezoni i oko 120 € van sezone, $to
pretpostavlja prosjecnu cijenu od 200 € po osobi.

%

Tip Sk Pros;
. mjes | . -
smiest, | Broj ecna | Prihodl | e | ligodina | IVgodina |V godina
' cijen od
krevet . ) god,
a , | jedinic | 3
a e

T 7478 150 | 3739 | 350 1.308.650, | 1.347.909, | 1.388.346, | 1.429.997, | 1.472.897,

00 50 79 19 10
T3 138 |50 | 69 200 | 13.800,00 | 14.214,00 | 14.640,42 [ 15.079,63 [ 15.532,02
0,00
Ukupn | 7616 1.322.450, | 1.362.123, | 1.402.987, | 1.445.076, | 1.488.429,
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Prihodi od utroSka hrane i pi¢a

Prihod po osnovu rada restorana, kafeterija, plaznih barova i restorana, noénih klubova i sl. izradunat je na
osnovu iskustvenih parametara hotela u okruzenju i planskih orijentacija. Ocekuje se njihov dalji rast 3% na

godi$njem nivou.

Struktura [;?if]\cggl Br,dana | | Godina Il godina lll'godina | IVgodina | Vgodina
Hotel T2

Vansezona 1032,00 | 155 | 159.960,00 | 164.758,80 | 169.701,56 | 174.792,61 | 180.036,39

Predsezona 1234,00 60 74.040,00 | 76.261,20 | 78.549,04 | 80.905,51 | 83.332,67
Sezona 2157,00 90 194.130,00 | 199.953,90 | 205.952,52 | 212.131,09 | 218.495,03

Podsezona 1234,00 60 74.040,00 | 76.261,20 | 78.549,04 | 80.905,51 | 83.332,67

Vile

Vansezona 345,00 ] 155 53.475,00 | 55.079,25 | 56.731,63 | 58.433,58 | 60.186,58

Predsezona 489,00 60 29.340,00 | 30.220,20 | 31.126,81 | 32.060,61 | 33.022,43
Sezona 747,00 90 67.230,00 | 69.246,90 | 71.324,31 | 73.464,04 | 75.667,96

Predsezona 278,00 60 16.680,00 | 17.180,40 | 17.695,81 | 18.226,69 | 18.773,49
Ukupno: Vansezona 213.435,00 | 219.838,05 | 226.433,19 | 233.226,19 | 240.222,97
Ukupno: Predsezona 103.380,00 | 106.481,40 | 109.675,84 | 112.966,12 | 116.355,10
Ukupno: Sezona 261.360,00 | 269.200,80 | 277.276,82 | 285.595,13 | 294.162,98
Ukupno: Podsezona 90.720,00 | 93.441,60 | 96.244,85 | 99.132,19 | 102.106,16
Ukupno: 668.895,00 | 688.961,85 | 709.630,71 | 730.919,63 | 752.847,22

Direktni troSkovi

Tro8kovi direktnog materijala (hrana, pice i roba) proizilaze iz normativa utrodaka i nabavnih cijena i obradunati
su na osnhovu sljedecih pretpostavki:

- odnos hrane i pi¢a u ukupnim prihodima restorana na godiSnjem prosjeku je 35:65, tako da su i troSkovi uzeti
u toj srazmjeri. Na osnovu trZiSnih ispitivanja u ugostiteljstvu dobijeni su sljede¢i podaci 0 marZzama:

- Hrana - odnos 1: 2,50

- Pi¢e - odnos 1: 3,20

%

%

Struktura Uk,priho | pi¢ | marz trq$ak hran | Marz | troSak Uk tr, Tr robe Ukupni
d a a pica e a hrane tr,
Vansezo | 213.435, 70 01:03 | 46.688,9 30 01:02 | 59.761,8 | 106.450,
na 00 2 1 9 0 71
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Predsezo | 103.380, 65 01:03 | 20.999,0 35 01:02 | 26.878,8 | 47.877,8
na 00 2 6 5 0 6
Sezona 261.360, 55 01:03 | 44.921,2 45 01:02 | 57.499,2 | 102.420,
00 2 5 5 0 45
Podsezo | 90.720,0 65 01:03 | 18.427,5 35 01:02 | 23.587,2 | 42.014,7
na 0 2 0 5 0 0
| godina 668.895, 131.036, 167.727, | 298.763, | 197.817, | 496.581,
00 72 00 72 47 18
Il godina 688.961, 134.967, 172.758, | 307.726, | 203.751, | 511.478,
85 82 81 63 99 62
Il godina 709.630, 139.016, 177.941, | 316.958, | 209.864, | 526.822,
71 85 57 43 55 98
IV godina 730.919, 143.187, 183.279, | 326.467, | 216.160, | 542.627,
63 36 82 18 49 67
V godina 752.847, 147 482, 188.778, | 336.261, | 222.645, | 558.906,
22 98 22 20 30 50

Tro8kovi zaposlenih su raunati po prosjeénim bruto zaradama za stalno zaposlene i sezonske radnike.
Tro$kovi odrzavanja soba su projektovani na cca 3,8% od ukupnih operativnih prihoda.
Tro8kovi investicionog odrzavanja su projektovani na cca 5,5%.
Amortizacija gradevinskih objekata je projektovana na 2,5% i oprema 12%.

Porez na dobit je utvrden na nivou 9%.

Ostali troSkovi (voda, struja, sitan inventar...) su projektovani na cca 14,6%.

Planirani rezultati poslovanja ugostiteljskih objekata

Planirani rezultati poslovanja ne ukljuéuju troSkove finansiranja kreditnim putem jer bi prihod bio umanjen za

10%.
Struktura | godina % |l godina Il godina |V godina V/ godina
Ukupni poslovni

PRIHODI 3.926.111,00 | 100,00 | 4.043.894,33 | 4.165.211,16 | 4.290.167,49 | 4.418.872,52
Prihodi od smjeStaja | 1.322.450,00 | 33,68 | 1.362.123,50 | 1.402.987,21 | 1.445.076,82 | 1.488.429,13

Prihodi od restorana
i barova 668.895,00 | 17,04 688.961,85 | 709.630,71 730.919,63 752.847,22

Prihodi sporta i

rekreacije 470.000,00 | 11,97 484.100,00 | 498.623,00 | 513.581,69 528.989,14
Prihodi trgovine 546.899,00 | 13,93 563.305,97 | 580.20515| 597.611,30 615.539,64

Ostali prihodi(takse,
tel...) 917.867,00 | 23,38 945.403,01 973.765,10 | 1.002.978,05 | 1.033.067,39
Ukupni TROSKOVI | 3.319.458,73 | 100,00 | 3.419.042,49 | 3.521.613,77 | 3.627.262,18 | 3.736.080,05
Troskovi hraneipiéa | 496.581,18 | 14,96 51147862 | 526.82298 | 542.627,67 558.906,50
TroSkovi zaposlenih | 2.493.500,00 | 75,12 | 2.568.305,00 | 2.645.354,15 | 2.724.714,77 | 2.806.456,22
Odrzavanje soba 4318722 | 1,30 44.482,84 45.817,32 47.191,84 48.607,60
TroSkovi telefona 1491922 | 045 15.366,80 15.827,80 16.302,64 16.791,72

Amortizacija i

inv,odrzav, 196.305,55 | 5,91 202.194,72 | 208.260,56 | 214.508,37 220.943,63

TroSkovi turistickim
agen, 20.000,00 | 0,60 20.600,00 21.218,00 21.854,54 22.510,18
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Ostali rashodi 54.965,55 | 1,66 56.614,52 58.312,96 60.062,34 61.864,22
BRUTO DOBIT 606.652,27 624.851,84 643.597,39 662.905,31 682.792,47
Porez na dobit 54.598,70 | 0,00 56.236,67 57.923,77 59.661,48 61.451,32
NETO
DOBIT/GUBITAK 552.053,56 | 0,00 568.615,17 585.673,63 603.243,84 621.341,15
Neto dob,/Uk,prihodi

Direktni (finansijski) prihodi drzave
Direktni prihodi koje drzava ostvaruje od realizacije projekta obuhvataju:
1. Jednokratne prihode:

- prihodi od poreza na promet nepokretnosti, i
- prihodi od naknada za gradevinsko zemljiste.

2. Prihode koji se ostvaruju svake godine:

- prihodi od poreza na dodatu vrijednost,

- prihodi od poreza na neto dobit,

- prihodi od poreza na li€na primanja,

- prihodi od poreza na promet nepokretnosti.

Prihodi od poreza na promet nepokretnosti

Predlozeno rjeSenje izgradnje “vila” predvida i mogucnost njihove prodaje. Cijena luksuznih vila kretala bi se, u
prosjeku oko 6.000 € po m?, dok bi o¢ekivani prihod od poreza na promet nepokretnosti (pri stopi od 3% i prodaiji

svih izgradjenih vila) mogao da iznosi oko 2.644.731,00 €.

Prihodi od naknada za gradevinsko zemljiste

Uredivanje gradevinskog zemljista vr3i se prema srednjoroénim i godisnjim programima uredivanja, koje donosi
jedinica lokalne samouprave.

U skladu sa odredbama Odluke o naknadi za uredivanje gradevinskog zemljista (Opstina Ulcinj), naknada se
sastoji od:

- naknade za pripremu gradevinskog zemljista,

- naknade za prethodna ulaganja,

- naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista,
- naknade za pogodnosti koje zemljiste pruza korisniku.

TroSkovi za komunalno opremanje obraCunati su na teret investitora i iskazani u narednoj tabeli:

Red.br. Struktura PovrSina m? Komun. dopr. Ukupno (EUR)
T2 Hotel 667.118,49 122 81.388.455,78
T3 Vile 13.692,95 123 1.684.232,85
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UKUPNO 83.072.688,63

Prihod od poreza na dodatu vrijednost

PDV na sobe u prvoj godini projektovanog perioda (stopa 7%) iznosi

1) 7%=92,571.50 €.
PDV na ostale sadrZaje u prvoj godini projektovanog perioda (stopa 17%) iznosi
2) 17%=112,712.15 €.

UKUPNO PDV (I godina):  1+2 = 206,283.65 €

Prihodi od poreza na neto dobit

Prihod od poreza na neto dobit u prvoj godini iznosi ---54,598.70 €.

Prihodi od poreza na lina primanja

. . . Prosj,bruto Bruto na Porez na
R,br, Zaposleni Broj zaposlenih Zar, god,nivou sarade 9%
1 Stalno zaposleni 1188 800 950.400,00 85.536,00
2 Sezonci 2374 650 1.543.100,00 138.879,00
UKUPNO: 3562 2.493.500,00 224.415,00
Zaklju¢na ocjena
Analizom predloZenog rjeSenja plan je ekonomski prihvatljiv za realizaciju.
Direktni prihodi Drzave Iznos %
Jednokratni prihodi:
Prihodi od poreza na promet nepokretnosti 2.644.731,00 3,07
Komunalni doprinosi 83.072.688,63 96,37

Prihodi koji se ostvaruju svake godine:
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Prihodi od poreza na dodatu vrijednost 206.283,65 0,24
Prihodi od poreza na li¢na primanja 224.415,00 0,26
Prihodi od poreza na neto dobit 54.598,70 0,06
100,00
UKUPNI PRIHODI: 86.202.716,98

U sagledavanju prihvatljivosti ove analize treba uzeti u obzir drutveni aspekt investicije i opSte drustvene koristi
opstine Ulcinj, kroz otvaranje novih radnih mjesta, podsticaj i moguénosti aktiviranja lokalnog stanovnistva na
razvijanju cijelog niza pratecih usluznih djelatnosti, Sto je jedan od osnovnih motiva prihvatanja plana. Realizacija
plana zahtijeva zapoSljavanje oko 1188 stalno zaposlenih radnika i oko 2374 sezonskih radnika. Najveci dio
gradevinskog materijala, kao i robe i usluga za rad hotela ¢e se nabavljati iz domacih izvora.

Osim toga, drustveni doprinos investicije moguce je iskazati kroz koristi za drzavu, prvenstveno kroz poreze i
takse. Ovim planom se u potpunosti podrZzava Strategija razvoja turizma do 2020. i njena vizija kreiranja
visokokvalitetnih destinacija koje ¢e biti aktivne tokom cijele godine.

4.8 Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti od elementarnih nepogoda (Sl.
List RCG br. 57/1992) i Pravilnikom o mjerama zaStite od elementarnih nepogoda (Sl.list RCG br.
8/1993).Podrucje plana, obzirom na svoj prirodno-geografski polozaj i geofizicka svojstva, izlozeno je
kataklizmickim uticajima elementarnih nepogoda.

Klizista

Ovaj problem je narocito vidljiv u zoni Rumije-Anamala i uo¢ava se na osojnim stranama Pinje$a i Mendre.
Pojava likvifakcije-tonjenja tla i pukotina za vrijeme zemljotresa uo¢ava se pri uS¢u Bojane (djelovi Velike plaze i
Ade). Ova pojava ima sli¢ne posljedice kao i kliziSta.Preduzeti mjere zastite u vidu:

- Regulisanja buju¢nih pritoka Bojane (gradevinski i bioloSki radovi u slivu);
- PoSumljavanja zona klizista;
- Zabrane gradnje u zoni klizista.

Poplave

PredloZena planska rjeSenja ¢e razmotriti scenarija prognoziranih klimatskih promjena i ukljuéice mjere za
njihovo ublaZavanje i prilagodavanie.

Nekadasnje katastrofalne poplave rijeke Bojane u Ulcinjskom polju predstavljaju opomenu i zahtijevaju
preduzimanije adekvatnih mjera zastite. Potrebno:

- Identifikovati rjeCne basene i obalska podruéja koja su u opasnosti od poplava i izraditi mape rizika i
planove upravljanja za slu¢aj poplave u skladu sa EU Direktivom o upravljanju rizicima od poplava.

Pozari

Mediteranska vegetacija (makija i Cetinari) koja prozima podrucje plana u susnom godiSnjem dobu je izuzetno
podloZna poZarima. Uzrok je najéeSce ljudski faktor mada mogu biti i prirodni (grom).

Mjerama zastite predvida se:

- Adekvatna namjena povrsina;
- Plansko uredenje zelenih povrsina;
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Primjena teze zapaljivih materijala;
Izrada sistema opazanja i uzbunjivanja;

Sprovodenje propisanih protivpozarnih mjera zatite u svim objektima od drustvenog znacaja.

Posebne mjere za smanjenije rizika od pozara obuhvataju:

Dizanje prostornog i urbanistitkog planiranja na visi nivo ukljuCivanjem struénih lica iz oblasti zastite od
pozara;

PojaCanu inspekcijsku kontrolu na nivou lokalne samouprave i na drzavnom nivou;

Obavezno uceSce struénog lica iz oblasti zaStite od pozara pri projektovanju naselja, stambenih
blokova, viSespratnicai sl.;

Izradu planova zastite od pozara Sumskih kompleksa;

Projektna dokumentacija obavezno mora da sadrzi: uslove snabdijevanja pozarnom vodom, propisanu
Sirinu pristupnih saobracajnica i slobodnih povrsina, aktivne mjere zastite od poZara u objektima gdje se
skuplja veéi broj ljudi (automatska dojava poZara, automatsko gadenje pozara, evakuacioni putevi,
propisna vatrootpornost konstrukcija, unutrasnja i vanjska hidrantska mreZa odimljavanja i ventilacije i
sl.);

Zastita i spaavanje od pozara sprovodi¢e se kroz urbano rjeSenje protivpoZarnih puteva i prilaza
vodnim objektima, smanjenje pozarne optereCenosti protivpozarnih prepreka, uslova za efikasnu
intervenciju vatrogasnih snaga, dobro dimenzionisanje vodovodne i hidrantske mreZe, lokacije
vatrogasnih objekata, obezbjedenje sistema veza i dr.;

Uzeti u obzir i uticaj od prirodnih katastrofa, navode¢i primarni uticaj klimatskih promjena, kao uzrok
nastajanja istih (podizanje nivoa mora, ekstremno visoke i niske temperature itd.).

Jaki vjetrovi

Jaki vjetrovi mogu da pri¢ine ve¢e materijalne Stete na kopnu i moru. Staro gradsko jezgro ugrozeno je najvide
juznim vetrom - jugom koji donosi i obilne padavine. Centralna gradska zona zasti¢ena je od juga, ali je vise
ugrozena burom koja u pojasu Ulcinja dolazi iz sjeveroistonog pravca i zna biti vrlo jaka. Pojas Velike plaze
ugrozen je svim dominantnim vjetrovima. Mjere koje treba preduzeti su:

UrbanistiCke - pravilno lociranje objekata u odnosu na pravac dominantnih vjetrova ili van njihovog
uticaja;

Izgradnja vjetrozastitnih pojaseva u vidu zelenog pojasa ili objekata (pogotovo u zoni Velike plaze u
pojasu dina);

Gradevinske - izgradnja objekata od ¢vrstog materijala sa dobrom izolacijom.

Zarazne ljudske i sto¢ne bolesti

Zarazne ljudske i stone bolesti treba sprijeCiti efikasnim mjerama zdravstvene i veterinarske zastite, odnosno
pracenjem stanja izvoriSta, vodosnabdijevanja, namirnica za ljudsku i stocnu ishranu kao i pracenjem zdravlja
ljudi i stoke. Ove mjere treba da sprijeCe pojavu bolesti koje su se nekada javljale na teritoriji Ulcunja: tifus,
malarija, crijevni paraziti itd. U tom smislu potrebno je preduzimati sliedece mjere zastite:

Melioracija mocvarnih povrsina;
Izgradnja veceg i kvalitetnijeg vodovoda i kanalizacije;
Opste podizanje drustvenog standarda.

Zastita od tehnic¢ko-tehnoloskih nesreéa
Zastita od tehniCko-tehnolo$kih nesreca treba da se zasniva na izradi planova zastite od udesa u industrijskim
objektima povecanog nivoa rizika, kontroli saobracajnih pravaca kojima se prevoze opasne materije i primjeni
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pojaéanog nadzora zona sa povecanim stepenom vulnerabiliteta stanovnistva, prirodnih i materijalnih dobara
(benzinske pumpe, magistralni putevi, buduca brza saobraéajnica).

Planske postavke i mjere zastite od elementarnih nepogoda i tehni¢ko-tehnoloskih akcidenata u PUP-u opstine
Ulcinj uskladene su za zakonskom regulativom iz oblasti elementarnih nepogoda i opasnosti od tehnicko—
tehnolo$kih nesreca, kao i zakonskom regulativom iz prostornog i urbanisti¢kog planiranja u kojima su definisane
preventivne mjere u cilju spre¢avanja ili ublaZzavanja nepovoljnih dejstava elementarnih nepogoda, kao i mjere za
otklanjanje nepovoljnih posliedica nastalih dejstvom elementarnih i drugih nepogoda.

Uslovi za racionalno koriséenje energije

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

Odrziva gradnja je svakako jedan od znacajnijih segmenata odrzivog razvoja koji ukljucuije:
- Upotrebu gradevinskih materijala koji nijesu Stetni po zivotnu sredinu;

- Energetsku efikasnost zgrada;

- Upravljanje 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 povoljnom orijentacijom zgrade i kori§¢enjem sunceve energije
- Korid¢enju obnovljivih izvora energije u zgradama (biomasa, sunce, vjetar itd);
- Povecéanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema;

- U cilju racionalnog koriS¢enja energije treba iskoristiti sve mogucnosti smanjenja koris¢enja energije u
objektima. Pri izgradnji objekata koristiti savremene termoizolacione materijale, kako bi se smanijila potrodnja
toplotne energije.

- Predvidjeti moguénost koris¢enja solarne energije.

- Kao sistem protiv pretjerane insolacije korititi odrzive sisteme (zasjenu Skurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i sl.) kako bi se smanjila potroSnja 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 obezbijediti neophodnu zasjenu u ljetnjim
mjesecima.

Cilj sveobuhvatne ustede energije, a time i zastite Zivotne sredine je stvoriti preduslove za sistemsku sanaciju i
rekonstrukciju postojecih zgrada, a zatim i povecanje obavezne toplotne zastite novih objekata. Prosjecne stare
kuée godisnje troSe 200 - 300 kWh/ m? energije za grijanje, standardno izolovane kuée ispod 100, savremene
niskoenergetske kuce oko 40, a pasivne 15 kWh/ m?i manje. Energijom koja se danas potroSi u prosjeénoj kuéi u
Crnoj Gori, moZemo zagrijati 3-4 niskoenergetske kuce ili 8-10 pasivnih kuca.

Nedovoljna toplotna izolacija dovodi do povecanih toplotnih gubitaka zimi, hladnih spoljnih konstrukcija,
oSteCenja nastalih vlagom (kondenzacijom) kao i pregrijavanja prostora ljeti. Posliedice su oStecenja
konstrukcije, nekonforno i nezdravo stanovanje i rad. Zagrijavanije takvih prostora zahtjeva veéu koli¢inu energije
§to dovodi do povecanja cijene koriS¢enja i odrZzavanja prostora, ali i do veéeg zagadenja zivotne sredine.

142



Drzavna studija lokacije ,Dio sektora 66 — postojeCa hotelska grupacija i modul I“ — Velika plaza — Predlog plana

PoboljSanjem toplotno izolacionih karakteristika zgrade moguée je posti¢i smanjenje ukupnih gubitaka toplote za
prosjecno 40 do 80%.

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

Zato je potrebno:
- Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik objekta

- Primjeniti visoki nivo toplotne izolacije kompletnog spoljinjeg omotaca objekta i izbjegavati toplotne
mostove. U cilju racionalnog kori§Cenja energije treba iskoristiti sve moguénosti smanjenja koridCenja energije u
objektima. Pri izgradniji objekata koristiti savremene termoizolacione materijale, kako bi se smanjila potronja
toplotne energije

- Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zastititi se od pretjeranog osunéanja. Kao sistem protiv pretjerane
insolacije korititi odrzive sisteme (zasjenu $kurama, gradevinskim elementima, zelenilom i sl) kako bi se smanijila
potrodnja energije za vjeStaCku klimatizaciju. Drvoredima i gustim zasadima smanjiti uticaj vjetra i obezbijediti
neophodnu zasjenu u ljetnjim mjesecima

- Rashladno optereenje treba smanjiti putem mijera projektovanja pasivnih kuéa. To moze ukljuditi
izolovane povrsine, zatitu od sunca putem npr. brisoleja, konzolne strukture, ozelenjene nadstre$nice ili njihove
kombinacije

- Pri proracunu koeficijenta prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 20 - 25% niZze 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 ¢e se uzeti u obzir kod kuénih sistema za toplu vodu kao i za grijanje
bazena. Koristenje bazenskih prekrivaCa Ce se takode uzeti u obzir zbog zadrZavanja toplote

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

- Odrzivost fotovoltaiCnih celija treba ispitati u svrhu snabdijevanja niskonaponskom strujom za rasvjetu
naselja, kao i druge mogucnosti, poput punjenja elektrinih vozila.

Sve nabrojane moguénosti se u odredenoj mjeri mogu Kkoristiti pri izgradniji objekata na podruéju zahvata DSL, pri
¢emu se preporucuje da 30% potreba za elektrichnom energijom (na nivou parcele) bude obezbijedeno iz
obnovljivih izvora.

4.9 Uklanjanje komunalnog otpada

Prilikom planiranja upravljanja ¢vrstim otpadom treba se rukovoditi principima usvojenim DrZavnim planom
upravljanja otpadom za period 2014 - 2020 godine i Zakonom o upravljanju otpadom (Sl.list CG 64/11 i 39/16).

U skladu sa élanom 23 Zakona o upravljanju otpadom (“Sl.list Crne Gore”, br.64/11i 39/16) svaka jedinica
lokalne samouprave duzna je da sacini lokalni plan upravljanja otpadom na period vazenja drzavnog
plana. Takode, u skladu sa ¢lanom 26 i sva privredna drustva koja na godisnjem nivou proizvedu vise od 200 kg
opasnog otpada ili viSe od 20 tona neopasnog otpada, duzni su da sacini plan upravljanja otpadom.

Upravljanje komunalnim otpadom podrazumijeva sljedeca planska rjeSenja:

- doslijedno i kontinuirano ¢iS¢enje prostora od kabastog i opasnog otpada;
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- uspostavljanje sistema upravljanja otpadom na regionalnim osnovama;
- podsticanje primarne separacije komunalnog otpada;

- kontrolu i prevenciju neplanskog deponovanja;

- i podsticanje recikliranja, odnosno ponovnog koridéenja.

Sistem sakupljanja otpada u opstini, oslanjace se na primjenu mjera za smanjivanje otpada na mjestu njegovog
nastanka, uz poStovanje uslova propisanih u podzakonskim aktima, Cija izrada je predvidena Zakonom o
upravljanju otpadom, a koji treba da obuhvati primarno odvajanje i prikupljanje pojedinih kategorija otpada .S
obzirom da je ovim planskim dokumentom planirana izgradnja objekata, prilikom pomenutih aktivnosti generisace
se odredene koli¢ine otpada, koje Ce se prikupljati u kontejnerima u okviru urbanisticke parcele na ulaznom
dijelu, gdje projektom uredenja treba predvidjeti poseban prostor za postavljanje kontejnera za smece.
Potreban broj kontejnera odrediti prema povrSini objekta, imajuci 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 vrSi¢e se specijalnim vozilima do sanitarne
deponije. Sakupljanje i transport otpada je potrebno organizovati u kasnim vecernjim ili ranim jutarnjim ¢asovima.

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

Prilikom realizacije ovih kontejnerskih mjesta voditi racuna da kontejneri budu smjesteni na izbetoniranim
platoima ili u posebno izgradenim nisama (betonskim boksovima). Za neometano obavljanje izno$enja smeca
svim niSama obezbijediti direktan prilaz komunalnog vozila.

U toku izgradnje objekata na gradilistu obavezno odvojeno prikupljati:
- Sut i drugi slican gradevinski otpad,
- opasan otpad (lijepkovi, boje, rastvaraci i druga gradevinska hemija i njihova ambalaza) .

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

5. Saobracaj i ostala infrastruktura
5.1 Saobracaj

Postojece stanje

Granicu predmetne zone sa sjeverne strane predstavija postojeci regionalni put Ulcinj-Ada R22. Kroz zonu
zahvata sa zapadne strane ulazi novi bulevar Ciji se zavrSetak vezuje preko upravne saobracajnice duzine oko
150m na regionalni put Ove saobracajnice su sa zastorom od asfalt betona, bez pjeSackih staza (osim bulevara)
i sa uradenom javnom rasvjetom. Unutar same zone se javljaju neuredene saobracajnice sa zastorom od
$ljunka.

PjeSacki saobracaj se uglavnom odvija uz izradene saobracajne povrsine.

Javni prevoz putnika je u stvari tranzitni i obavlja se bulevarom i regionalnom saobracajnicom. Unutar zone nema
organizovanog javnog prevoza.
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Planirano stanje

S obzirom da je, u skladu sa Programskim zadatkom, obaveza Obradivaca da preispita plansko rjeSenje u dijelu
parcelacije u dijelu kompleksa HTP “Ulcinjska rivijera“ AD, kao i da otkloni eventualne neusagladenosti u dijelu
saobracaja izmedu plana i stanja na terenu, a da u preostalom dijelu postoje¢e hotelske grupacije zadrzi vazece
plansko rjeSenje, za prostor postojeée hotelske grupacije preuzima se konceptualno rieSenje, kao i svi ostali
urbanisticki parametri definisani u Drzavnoj studiji lokacije “Turisticki kompleks na Velikoj Plazi - postojeca
hotelska grupacija, naseljska struktura, komunalno servisna i sportsko rekreativna zona” — (dio sektora 66), iz
2010.godine, i vrSi se uskladivanje sa Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima
namijene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima ("Sluzbeni list CG" broj
24/10).

Usled znaCaja zone i njenog sadrzaja, Prostornim urbanistickim planom Ulcinja, planirana je izgradnja nastavka
Bulevara ka Adi odnosno rekonstrukcija regionalnog puta u Bulevar. Popre¢ni presjek ove znaCajne
saobracajnice preuzet je iz DSL i u odnosu na reSenje iz DSL-a razlikuje se po raskrsnicom sa kruznim tokom na
izlasku iz turisti¢kog kompleksa na Velikoj plazi. Bulevar se pruza preko predmetne zone, a zatim se uklapa na
postog regionalnog puta sve do skretanja za Adu. Bulevar ima Cetiri saobracajne trake, po dvije za svaki smjer
razdvojene razdjelnim ostrvom. Profil Bulevara sadrzi i zelena ostrva koja razvajaju kolovoz od pjeSackih i
biciklistickih staza.

SaobraCajna mreZa sekundarnih saobra¢ajnica unutar kompleksa prilagodena je kontaktnim planovima kao i
planiranoj namjeni. Interne-unutarsnje saobracajnice projektovane su tako da zadovolje potrebe svih objekata i
sadrzaja pojedina¢no, a i grupno po uZim cjelinama (uslovno blokovima) uz minimalno okupiranje slobodnih
povrSina saobracajnom infrastrukturom. Na ovaj nacin je ostvarena mreza saobraéajnica koja omogucéava
dostupnost svakoj parceli. Sve projektovane ulice su za dvosmjerni saobracaj sa dvije kolovozne trake, sa
obostranim pjeSackim stazama.

Kroz Citavu predmetnu zonu, paralelno sa morem i plazom planirana je i nezavisna pjeSacko biciklistiCka staza
sa drvoredima i elementima urbanog uredenja koja predstavlja poseban kvalitet plana.

Kroz predmetni zahvat plana planirano je ukupno saobracajnih povrsina:

Saobracajnica Kolovoz Razdjelno PjeSaC+bic+zel
ostrvo

m? m? m?
Bulevar 26 899 5760 15079
Ulica 1 2 358 0 1285
Ulica 2 1887 0 1005
Ulica 3 1164 0 622
Ulica 4 2005 0 1204
Ulica 5 1089 0 690
Ulica 6 1078 0 474
Ulica 7 2106 0 1064
Ulica 8 6 147 0 1 640
Ulica 9 2821 0 1221
Ulica 10 2753 0 1464
Ulica 11 2280 0 1374
Ulica 12 4855 0 2232
Ulica 13 1284 0 615
Ulica 14 3019 0 1791
Ulica 15 3400 0 1996
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Ulica 16 1064 0 630
Ulica 17 2770 0 1535
Setaliste 0 0 24 825
Ukupno povrSine: 68 979 5760 36 453
Parking: 4735

Ukupno saobracajne povrsine: 115 967 m?

Osnovni elementi popreénih profila saobraéajnica dati su na prilogu “SAOBRACAJ’.
Trase saobracajnica u situacionom i nivelacionom planu prilagoditi terenu i kotama izvedenih saobracajnica.

Kolovoznu konstrukciju saobracajnica projektovati s obzirom na ocekivano saobracajno optereéenje. Za
mjerodavno vozilo usvojiti teSko teretno vozilo.

Odvodnjavanije saobracajnih povrsina rieSavati atmosferskom kanalizacijom slobodnim povrsinskim padom.
Prilikom izrade glavnih projekata planiranih ulica, parkinga, pjeSackih i biciklistiCkih staza, moze do¢i do izvjesnih
korekcija u odnosu na zadate parametre u planu. Kote presjeCnih taCaka osa saobracajnica su orijentacione i

kao takve ih treba posmatrati prilikom izrade Glavnih projekata.

Tehnicko regulisanje saobracéaja

Sve ulice unutar kompleksa su pod rezimom dvosmjernog kretanja vozila, sa zabranom parkiranja na kolovoznoj
traci. Parkiranje je dozvoljeno samo na za to posebno uradenim i obilieZenim povrinama.

Sve saobraéajnice moraju biti oznacene, regulisane saobracajnom signalizacijom.

Ukrstanje unutrasnjih saobracajnica regulisati odgovarajucom horizontalnom i vertikalnom saobra¢ajnom

signalizacijom uz odredivanje prava prvenstva. Brzinu kretanja vozilima ograni¢iti na 40 km/h unutar cijelog
zahvata na ulaznim krakovima.

Parkiranje

Parkiranje u zoni zahvata plana rjeSavano je u funkciji planiranih namjena pojedinacno. TeZi se da svaki korisnik
svoje potrebe sa parkiranjem rieSava u okviru svoje gradevinske parcele.

S obzirom na namjenu povrsina, plan je uraden tako da se broj automobila i operativnih saobra¢ajnih povrsina
svede na moguéi funkcionalni minimum.

Kao normativ za potreban broj parking mjesta, koristiti:

namijena Optimalan broj PM
Stanovanje (1000m?) 11
proizvodnja (1000m?) 15
poslovanje (1000m?) 22
trgovina(1000m?) 44
hoteli(1000m?) 5
restorani(1000m?) 85
sportske dvorane, stadioni i sl. (na 100 posjetilaca) 18

Ovim planom je prihvacen i razraden princip da svaki objekat koji se gradi treba da zadovolji svoje potrebe sa
parkiranjem vozila na parceli na kojoj se objekat gradi.
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Ukoliko pri projektovanju novih objekata dode do promjena BGP u odnosu na plan, broj parking mjesta
obezbijediti prema datim normativima za izmijenjeno stanje.

Pri projektovanju klasi¢nih garaza poStovati sliedece elemente:

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

- slobodna visina garaze min 3,00 m;

- dimenzije PM min. 2,5 x 5m;

- Sirina unutardnjih 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 omoguéi maksimalno ozelenjavanje, a na svako 3 PM
obezbijediti (koliko je moguce) zasad drvoreda radi hladovine. Parking mjesto definisati sa dimenzijama 2,5 x 5,0
m sa oivicenjem.

Biciklisticki saobracaj

PUP-om je planirana biciklisticka trasa duZ regionalnog puta Ulcinja Ada, koja praktitno postaje gradska
saobracajnica. S obzirom na Sirine prostora van kolovoza, biciklistiCke staze su obostrane.

Na ovaj nacin povezuje se Ulcinj sa Adom i ovim vidom saobracaja.

Takode, planiranom nezavisnom pjeSacko-biciklistickom stazom moguc¢a je komunikacija i u okviru predmetne
zone i do plaze.

Pjesacki saobracaj

Trotoari su predvideni uz saobracajnice. Prelaze preko ulica unutar kompleksa obezbijediti odgovarajutom
saobracajnom signalizacijom (vertikalnom i horizontalnom).

Javni masovni prevoz putnika

Autobuski prevoz ¢e se i dalje odvijati regionalnim putem. Pozicije BUS stajalista planirane su u zonama
raskrsnica sa kruznim tokovima, kao izdvojene niSe. Potrebno je obezbjediti i nadstreSnice za putnike sa

drugom prate¢om opremom.
Okvirni predrac¢un radova

Za planirane saobracajnice, a na osnovu predracuna iz Glavnih projekata sliénih saobra¢ajnica, dat je okvirni
predracun radova u sljedecoj tabeli:

- kolovoz 68 979 x 50€=3 448 950€

- razdjelno ostrvo 5760 x 20€= 115 200€

- pjeSacke i biciklistiCke staze i zelenilo 36 453 x 30€=1 093 590€

- parking 4735 x40€= 189 400€
Ukupno: 4847140 €
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5.2 Energetska infrastruktura

5.2.1. ELEKTROENERGETIKA POSTOJECA INFRASTRUKTURA

U granicama DSL "Dio sektora 66 — postojeca hotelska grupacija i modul I" — Velika plaza u Ulcinju nalaze se
elektroenergetski objekti tri naponska nivoa: 35 kV , 10 kV i1 kV.

5.2.1.1. Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 35 kV
Na podrucju DSL nalazi se TS 35/10 kV “Velika plaza 1", 8+4 MVA.

Kroz DSL prolaze 35 kV dalekovodi:
TS 110/35 kV ,Kodre” — TS 35/10 kV “Velika plaza 1"
TS 35/10 kV ,Velika plaza 1" - TS 35/10 kV “Velika plaza 2":

Dalekovodi su na €elitno reSetkastim stubovima. Izvedeni su propisno i po “Pravilniku o tehni¢kim normativima
za izgradnju nadzemnih elektroenergetskih vodova nazivnog napona od 1 kV do 400 kV* “Sluzbeni List SFRJ"
br 65/88 i 18/92, zadovoljavaju uslove u pogledu sigurnosne udaljenosti i sigurnosne visine, kao i uslove o
pojac¢anoj mehanickoj i elektricnoj izolaciji.

U prilogu su nacrtani koridori u kojima DV prelazi preko zgrada u smislu &lana 103 .Pravilnika o TEHNICKIM
NORMATIVIMA ZA IZGRADNJU NADZEMNIH ELEKTROENERGETSKIH VODOVA NAZIVNOG NAPONA OD
1kvDO400kV  Sl.List SFRJ 18/92.

5.2.1.2. Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 10kV

Na osnovu podataka dobijenih od CEDIS-a o postojeCem stanju unutar granica DSL postoje sljedeéi
elektroenergetski objekti 10 kV (trafostanice 10/0,4 kV i njihove 10 kV veze) :

a) Trafostanice 10/0,4kV:

-ZTS 10/0,4 kV 1x630 kVA “Restoran Sunce”
-ZTS 10/0,4 kV 400 kVA  “Hotel Belvi“
-MBTS 10/0,4 kV 400 kVA  “Hotel Lido*
-MBTS 10/0,4 kV 2x400 kVA  “Hotel Otrant"

- MBTS 10/0,4kV 400 kVA “‘Autokamp Tomi“
- BTS 10/0,4kV 250 kVA “‘Neptun®,

- STS 10/0,4kV, 160 kVA “Ferijalni savez®,

- STS 10/0,4kV, 50 kVA “Hidrogradnja®,

- STS 10/0,4kV, 160 kVA “Ceski kamp".

Trafostanice se napajaju iz TS 35/10 kV " Velika plaza 1”.
b) 10kV kablovski vodovi
Medusobne veze postojecih trafostanica veze ZTS 10/0,4 kV “Restoran Sunce®,ZTS 10/0,4 kV
“Hotel Belvi*,MBTS 10/0,4 kV “Hotel Lido*“i MBTS 10/0,4 kV “Hotel Otrant* iveze na TS 35/10kV"
Velika plaza 1” izvedene su kablovima tipa PP 41, 3x95 mm? ,IPO 13 A 3x95mm? iIPO13A
3x150 mm? .

MBTS 10/0,4kV “Autokamp Tomi“ i BTS 10/0,4kV “Neptun“ su na DV 10 kV “Stoj” povezane
kablovima tipa PP 41,3x95mm? i XHP48, 3x 95 mm2
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c) 10kV vazdus$ni vodovi
Kroz prostor DSL prolazi dalekovod 10 kV “Stoj* (TS 35//10 kV “Velika plaza 1) .
DV 10kV je dalekovod na Celicno reSetkastim stubovima.
Dalekovod je izveden propisno i po “Pravilniku o tehni¢kim normativima za izgradnju nadzemnih
elektroenergetskin vodova nazivnog napona od 1 kV do 400 kV“ “Sluzbeni List SFRJ* br 65/88 i 18/92,
zadovoljava uslove u pogledu sigurnosne udaljenosti i sigurnosne visine, kao i uslove o pojatanoj mehaniékoj i
elektricnoj izolaciji.
U prilogu je ucrtan koridor u kojem DV prelazi preko zgrada u smislu ¢lana 103 ovog Pravilnika. Vodenje vodova
preko zgrada koje sluze za stalan boravak ljudi moZe se izvesti ako su zadovoljeni uslovi iz &lanova 104. do 108
ovog Pravilnika.

5.2.1.3. Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 0,4kV

Niskonaponska mreza je radijalna i pretezno je podzemna .Vazdu$na NN mreza izvedena je sa SKS kablom na
betonskim stubovima.Priklju¢ci objekata su veéinom podzemnim kablovima, ali ima i vazdusnih prikljuaka.

Instalacija osvjetljenja duz saobracajnica izvedena je Zivinim sijalicama visokog pritiska u svetiljkama montiranim

na lirama okruglih, Zeljeznih stubova, uz kablovsko (podzemno) njihovo napajanie.

Sema povezivanja, trafostanica 10 kV data je na sljedecoj $emi :
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5.2.2 PROGRAM RAZVOJA ELEKTROENERGETSKE INFRASTRUKTURE
5.2.2.1 ELEKTROENERGETSKI OBJEKTI NAPONSKOG NIVOA 35 KV
52211  TRAFOSTANICE 35110 KV
PUP-om Ulcinja predvideno je:
-Povecanje snage TS 110/35 kV ,Kodre” na 3 x 31,5 MVA,
-Povecanje snage TS 35/10 kV “Velika plaZza 17, 2 x 8 MVA,

-Povecanje snage TS 35/10 kV “Velika plaza 2, 2 x 8 MVA,
-lzgradnja nove TS 35/10 kV “Velika plaza 3", 2 x 8 MVA,

U cilju povecanja sigurnosti napajanja potro$aca potrebno je izvrSiti i rekonstrukciju postrojenja
TS 35/10 kV “Velika plaza 1" i TS 35/10 kV “Velika plaza 2",

5.221.2 KABLOVI 35KV
PUP-om Ulcinja predvideno je :

- Kabliranje DV 35 kV TS 110/35 kV ,Kodre” — TS 35/10 kV “Velika plaza 1
sa tri kabla tipa XHP 48 , 3x 240 mm?,

- Kabliranje KV 35 kV TS 35/10 kV ,Velika plaza 1" - TS 35/10 kV “Velika plaza 2"
sa dva kabla tipa XHP 48 , 3x 240 mm?,

- Izgradnja KV 35 kV TS 35/10 kV ,Velika plaza 2" — TS 35/10 kV “Velika plaza 3
(dva kabla tipa XHP 48 , 3x 150 mm?).

Zbog povezivanja u prsten trafostanica TS 35/10 kV ,Velika plaza 17, TS 35/10 kV ,Velika plaza 2", TS 35/10 kV
,Velika plaza 3" i TS 110/35 kV ,Kodre” ovim planom su planirane kablovske veze:

-KV 35kV TS 110/35 kV ,Kodre” = TS 35/10 kV “Velika plaza 1"

dva kabla tipa XHP 48 , 3 x 240 mm?,
-KV 35 kV TS 35/10 kV “Velika plaza 1" — TS 35/10 kV “Velika plaza 2"

jedan kabal tipa XHP 48 , 3 x 240 mm?,

-KV 35 kV TS 35/10 kV “Velika plaza 2" — TS 35/10 kV “Velika plaza 3"
jedan kabal tipa XHP 48 , 3x 240 mm?,

-KV 35 kV TS 35/10 kV “Velika plaza 3" - TS 110/35 kV ,Kodre”
jedan kabal tipa XHP 48 , 3x 240 mm?,

Kabal tipa 3 x XHE 49 A, 240 mm2, 36 kV ima prenosnu mo¢ 27,583 MVA.

Na posebnom prilogu urbanisti¢kog plana je takode prikazana lokacija planiranih TS 35/10 kV i TS10/0, 4kV kao
i planirane trase 10kV i 35 kV mreze.
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5.2.2.2 ELEKTROENERGETSKI OBJEKTI NAPONSKOG NIVOA 10 KV
PROCJENA POTREBE ZA ELEKTRICNOM SNAGOM

5.2.2.2.1 ELEKTROENERGETSKI OBJEKTI DSL "DIO SEKTORA 66 - POSTOJECA HOTELSKA
GRUPACIJA

U Programskom zadatku zahvata Drzavne studije lokacije je navedeno:
,Unutar zahvata definisanog Odlukom o izradi DSL, treba planirati sadrzaje koji ¢e biti predmet detaljne
razrade sa sljedecim opredjeljenjima:

- za postoje¢u hotelsku grupaciju u dijelu kompleksa HTP “Ulcinjska rivijera“ AD potrebno je
preispitati vaze¢e plansko rjeSenje narodito u dijelu parcelacije, kao i otkloniti eventualne
neusaglasenosti u dijelu saobra¢aja izmedu plana i stanja na terenu. U preostalom dijelu postoje¢e
hotelske grupacije zadrzati vazecée plansko rieSenje. Cjelokupno podruéje obuhvaceno vaze¢im planom
potrebno je uskladiti sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima
namjene povrsina, elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima ("Sluzbeni list
CG" broj 24/10);

- prostornim planom podrucja posebne namjene za morsko dobro i Generalnim konceptom za
Veliku plazu, za modul | na Velikoj plazi, planirana je turisticka namjena, tako da u okviru DSL koja se
radi za ovaj prostor treba planski razraditi zonu sa namjenom turizam, kako bi se mogle zadovoljiti
turistiCke potrebe i ostvariti potencijali ovako prestizne lokacije na Ulcinjskoj obali i Crnogorskom
primorju u cjelini;...".

S obzirom da je, u skladu sa Programskim zadatkom, obaveza Obradivaca da preispita plansko rieSenje
u dijelu parcelacije u dijelu kompleksa HTP “Ulcinjska rivijera“ AD, kao i da otkloni eventualne
neusaglasenosti u dijelu saobracaja izmedu plana i stanja na terenu, a da u preostalom dijelu postojece
hotelske grupacije zadrZi vaZece plansko rieSenje, za prostor postojeCe hotelske grupacije preuzima se
konceptualno rjeSenje, kao i svi ostali urbanisti¢ki parametri definisani u Drzavnoj studiji lokacije
“TuristiCki kompleks na Velikoj plazi - postojeca hotelska grupacija, naseljska struktura, komunalno
servisna i sportsko rekreativna zona” — (dio sektora 66), iz 2010.godine, i vr3i se uskladivanje sa
Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima ("Sluzbeni list CG" broj 24/10).

Prema Drzavnoj studiji lokacije “TuristiCki kompleks na Velikoj plaZi - postojeca hotelska grupacija,
naseljska struktura, komunalno servisna i sportsko rekreativna zona” — (dio sektora 66) planirana vrina
snaga na nivou DSL iznosi Pvr1=11,5 MVA,
a potrebno je izgraditi

-10 trafostanica NDTS 10/0,4 kV , 1x1000 kVA i

- 3 trafostanice NDTS 10/0,4 kV , 2x 1000 kVA.

Predvideno je i uklanjanje

-ZTS 10/0,4 kV “Restoran Sunce”,
-ZTS 10/0,4 kV “Hotel Belvi“,
-MBTS 10/0,4 kV “Hotel Lido“,
-MBTS 10/0,4 kV “Hotel Otrant".

5.2.2.2.2 ELEKTROENERGETSKI OBJEKTI DSL " DIO SEKTORA 66 MODUL 1”
PROCJENA VRSNE SNAGE POTROSACA TURIZMA T2

Za ovu kategoriju usvojeno je specificno opterecenje po lezaju od 1200 W.
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PROCJENA VRSNE SNAGE POTROSACA OPSTE POTROSNJE

Za odredivanje vrsnog opterecenja ostale potro3nje koriste se podaci iz Tehnicke preporuke Poslovne zajednice
Elektrodistribucije Srbije:

-TP14a “Planovi razvoja i osnovna koncepcijska rjeSenja za planiranje elektrodistributivne mreze”

i oni su dati u sljedecoj tabeli:

Djelatnost Specificno opterecenje ( W/m?)
Prosvijeta 10 -25
Zdravstvo 10-35
Sportski centri 10 -50
Hoteli sa klima uredajima 30-70
Hoteli bez klima uredaja 20-30
Male poslovne zgrade 15-30
Trgovine 25 - 60

PROCJENA VRSNE SNAGE ZA OSVJETLJENJE

Procjena vrdne snage osvjetlienja saobracajnica krece se po preporukama od 2.5 do 5% od ukupnog vrdnog
optere¢enja na tom konzumu.

Posto se planira koriS¢enje LED svijetiliki usvojen je procenat optere¢enja od 1.5%.

PROCJENA VRSNE SNAGE

Na osnovu podataka procijenjuje se aktivna vrSna snaga na nivou DSL *“ Dio Sektora 66 modul 1" u Ulcinju i
traforeona kao:

n
— X
Pr = Pa mex +iji ed i
1

S,, =P, /cos¢e

gdie je:

Ped_max najveca aktivna vrSna snaga kategorije potroSaca
Ped_i aktivna vrSna snaga ostalih kategorija potrodaCa
kji faktor uceS¢a u maksimumu vrne snage

cos 9=0,95 faktor snage kada je izvrSena kompenzacija.

Vr3na snaga na nivou DSL je:

Vrsna Snaga | Koef. jed. Kj*Pjv

DUP zIMI - -

Pjv (kW) Kj

POSLOVNI PROSTORI Povrsina kW/m2
Javni objekti (m2) 10711 0.05 535.55 0.9 482
Turizam T2 (lezaja) 3949 1.2 4738.8 1 4738.8
JAVNA RASVJETA 79.11525 0.9 71.2
SUMA Kj*Pjv (kW) 5292
Vrsna snaga (kVA) 5570.52
Vr8na snaga (planirana) potro$a¢a DSL (Modul 1) je Pv2=5.57052 MVA.
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Vr8na snaga (planirana) potrodaca DSL ("Dio sektora 66 — postoje¢a hotelska grupacija i modul I" — Velika plaZa
u Ulcinju) je

Pv=Pvr1+k*Pv2=11,5 +0,8* 5.57052 = 15.96 MVA.

Planirano je da se trafostanice 10/0,4 kV ovog DSL napajaju iz TS 35/10 kV "Velika plaZza 1" (8+4 MVA)iTS
35/10 kV "Velika plaza 2" (4+4 MVA) .

PUP-om Ulcinja planirano je da seTS 35/10 kV "Velika plaZza 1”1 TS 35/10 kV "Velika plaza 2” snaga poveca na
2 x 8 MVA.

DEFINISANJE TRAFOSTANICA - RASPORED PO TRAFOREONIMA
Na osnovu navedenih metoda proraéuna, dispozicije planiranih i postoje¢ih objekata kao i postoje¢eg stanja
elektroenergetske infrastrukture prednjim tabelama dat je prikaz snaga postojecih i planiranih trafostanica u UP

sa definisanjem snaga novih trafostanica.

Kod definisanja instalisanih snaga trafostanica raCunato je sa gubicima i rezervom u snazi od oko 20%.

Vrsha Snaga | Koef. jed. Kj*Pjv
Traforeon 1 ZIMI - :
Pjv (kW) Kj
POSLOVNI PROSTORI Povrsina kW/m2
Turizam T2 (lezaja) 1987 1.2 2384.4 1 2384.4
JAVNA RASVJETA 35.766 0.9 32.19
SUMA Kj*Pjv (KW) 2416.59
Vrsna snaga (kVA) 2543.78
‘ Sn Potrosnja Opterecenje TS
.’.\IDTS 10/0,4 kV Br. 14" i MBTS 10/0,4 kV KVA KVA %
Autokamp Tomi
3000 2543.78 84.79
Vrsna Snaga | Koef. jed. Kj*Pjv
Traforeon 2 ZIMI = :
Pjv (kW) Kj
POSLOVNI PROSTORI Povrsina kW/m2
Javni objekti (m2) 10711 0.05 535.55 0.9 482
Turizam T2 (lezaja) 1262 1.2 1514.4 1 1514.4
JAVNA RASVJETA 30.74925 0.9 27.67
SUMA Kj*Pjv (kW) 2024.07
Vrsna snaga (kVA) 2130.6
Sn Potrosnja Opterecenje TS
'l'\lBDrTf6"2I.0/0,4 kv Br. 15" | NDTS 10/0,4 kV KVA KVA %
2520 2130.6 84.55
Vrsna Snaga | Koef. jed. Kj*Pjv
Traforeon 3 ZIMI = :
Pjv (kW) Kj
POSLOVNI PROSTORI Povrsina kW/m2
Turizam T2 (lezaja) 700 1.2 840 1 840
JAVNA RASVJETA 12.6 0.9 11.34
SUMA Kj*Pjv (kW) 851.34
Vrsna snaga (kVA) 896.15

154



Drzavna studija lokacije ,Dio sektora 66 — postojeCa hotelska grupacija i modul I“ — Velika plaza — Predlog plana

Sn Potrosnja Opterecenje TS
NDTS 10/0,4 kv "Br. 17" kVA kVA %
1260 896.15 71.12

Na osnovu prethodno navedenog se zakljuCuje da je za napajanje DSL sa aspekta potreba u snazi potrebno
izgraditi 4 nove trafostanice.

5.2.2.3. PRIKAZ PLANIRANE ELEKTRODISTIBUTIVNE MREZE
Koncept rieSenja napajanja planiranih objekata u DSL "Dio sektora 66 — postoje¢a hotelska grupacija i modul I"
- Velika plaza elektricnom energijom je baziran na postojecoj i planiranoj infrastrukturi 10 kV mreze .
Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 10kV

Polazeéi od izvrSenog proraduna potreba u snazi, i rasporeda novih potrodaCa po traforeonima, kao i
postojeéeq stanja 10 kV mreZze planom razvoja su predvideni sliedeci 10 kV elektrenergetski objekti:

Trafostanice 10/0,4kV :

Prema Drzavnoj studiji lokacije “Turisti¢ki kompleks na Velikoj plazi - postoje¢a hotelska grupacija, naseljska
struktura, komunalno servisna i sportsko rekreativna zona” — (dio sektora 66) predvideno je uklanjanje:

-ZTS 10/0,4 kV “Restoran Sunce”,
-ZTS 10/0,4 kV “Hotel Belvi",
-MBTS 10/0,4 kV “Hotel Lido",
-MBTS 10/0,4 kV “Hotel Otrant,

i izgradnja novih

-NDTS 10/0,4 kV, 1000 kVA "TS 1" Nova,
-NDTS 10/0,4 kV, 1000 kVA "TS 2" Nova,
-NDTS 10/0,4 kV, 1000 kVA "TS 3" Nova,
-NDTS 10/0,4 kV, 1000 kVA "TS 4" Nova,
-NDTS 10/0,4 kV, 1000 kVA "TS 5" Nova,
-NDTS 10/0,4 kV, 1000 kVA "TS 6" Nova,
-NDTS 10/0,4 kV, 2x1000kVA  "TST" Nova,
-NDTS 10/0,4 kV, 2x 1000 kVA  "TS 8" Nova,
-NDTS 10/0,4 kV, 1000 kVA "TS 9" Nova,
-NDTS 10/0,4 kV, 2x 1000 kVA  "TS 10" Nova,
-NDTS 10/0,4 kV, 1000 kVA "TS 11" Nova,
-NDTS 10/0,4 kV, 1000 kVA "TS 12" Nova,
-NDTS 10/0,4 kV, 1000 kVA "TS 13" Nova.

U granicama DSL “ Dio Sektora 66 modul 1 "predvideno je:

- MBTS 10/0,4kV 1000 kVA  “Autokamp Tomi“, ugradnja VN postrojenja u SF6 ,
ugradnja NN postrojenja i zamjena trafoa 400 kVA sa 1000 kVA,

- BTS 10/0,4kV 250 kVA “Neptun®, uklanja se,
- STS 10/0,4kV, 160 kVA “Ferijalni savez®, uklanja se,
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- STS 10/0,4kV, 50 kVA “Hidrogradnja“, uklanja se,
- STS 10/0,4kV, 160 kVA “Ceski kamp", uklanja se.
-NDTS 10/0,4 kV, 2x 1000 kVA "Nova br.14" Nova
-NDTS 10/0,4 kV, 2x 630 kVA "Nova br.15" Nova .
-NDTS 10/0,4 kV, 2x 630 kVA  "Nova br.16" Nova
-NDTS 10/0,4 kV, 2x630 kVA  "Nova br.17" Nova

Takode se uklanja i STS 10/0,4kV, 50 kVA  “llinden“(izvan granica DSL). PotrodaCe ove STS napajace NDTS
10/0,4 kV, 2x630kVA "Novabr.15".

Nove TS su bar dva puta prolazne na strani visokog napona ,izradene u SF6 tehnologiji sa

potrebnim brojem NN izvoda, odnosno osam po transformatoru 630 kVA , a dvanaest po transformatoru 1000
KVA.

Dinamika izgradnje novih trafostanica zavisi¢e od dinamike izgradnje objekata Cijem napajanju su

namijenjene. Za nove trafostanice snage 2 x 630kVA i 2 x 1000kVA, predvida se ugradnja jednog transformatora
u prvoj fazi, a ugradnja drugog transformatora nakon izgradnje objekata (potrosaca) koji ¢e zahtijevati njegovu
snagu.

Pri projektovanju i izgradnii trafostranice, opremu tipizirati u skladu sa tehni¢kim preporukama
EPCG- A. D. — Niksi¢ (TP-1b), odnosno zahtjevima CEDIS-a.

10kV kablovska mreza:
Za realizaciju plana razvoja 10kV mreze u okviru DSL potrebno je izvesti veze prema prilozenoj Semi.
Predlozenim planom razvoja 10kV mreze planirane TS10/0,4kV su ukljuéene u postojeéi sistem napajanja —
koncept otvorenih prstenova uz njihovo kablovsko izvodenje sa napajanjem iz TS 35/10 kV "Velika plaza 1”i TS
35/10 kV "Velika plaza 2"
Izvode i nove dionice izmedu TS 10/0,4 kV izvesti sa 3 x XHE 49 A, 240 mm?, 20 kV (prenosne mo¢i 7,96
MVA).

10kV vazdusni vodovi

Planom je predvideno je uklanjanje dijela dalekovoda 10 kV TS 35//10 kV “Velika plaza 1° ( izvod “Stoj* ) koji
prolazi kroz prostor DSL. Ovaj DV se kablira od TS 35//10 kV “Velika plaZa 1 do izlaska iz prostora DSL.

Na posebnom prilogu urbanistickog plana je takode prikazana lokacija planiranih TS10/0,4kV kao i planirane

trase 10kV i 35 kV mreze.

Sema povezivanja, trafostanica 10 kV data je na sljedecoj Semi :
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Niskonaponska kablovska mreza 0,4kV

Niskonaponsku mrezu izvesti kao kablovsku (podzemnu) do lokacija prikljuénih ormari¢a. Mreza treba da je
radijalna, a za vaznije objekte u okviru njihove instalacije rijesti prstenasto napajanje .

MreZe izvesti nn kablovima tipa PP0OO ili XP0O , 6/1kV (ili drugim, prema zahtjevima struéne sluzbe
Elektrodistribucije), presjeka prema nominalnim snagama pojedinih prostora objekata. NN kablove po
moguénosti polagati u zajednickom rovu na propisanom odstojanju uz ispunjenje uslova dozvolienog strujnog
opterecenja po pojedinim izvodima.

Broj nn izvoda TS10/0,4kV ¢e se definisati glavnim projektima objekata i TS10/0,4kV.

Elektroinstalacije objekata

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

Instalacije moraju zadovoljavati sada vazece tehni¢ke 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 urbanisticke cjeline, treba ga tako izgraditi da se zadovolje i urbanisticki i
saobrac¢ajno - tehnicki zahtjevi, istovremeno teze€i za tim da instalacija osvjetljenja postane integralni element
urbane sredine. Mora se voditi ratuna da osvjetljenje saobracajnica i ostalih povrSina mora osigurati minimalne
zahtjeve koji ¢e obezbijediti kretanje uz §to vecu sigurnost i konfor svih uéesnika u noénom saobracaju, kao i da
ima i svoju dekorativnu funkciju. Zato se pri rjeSavanju uliénog osvjetlienja mora voditi rauna o sva Getiri
osnovna mierila kvaliteta osvjetljenja:

- nivo sjajnosti kolovoza,

- poduzna i op$ta ravnomjernost sjajnosti,

- ograniCenje zaslepljivanja (smanjenje psiholoskog bljestanja) i

- vizuelno vodenje saobracaja.

Izbor rasviete treba izvrsiti po vazeCim evropskim standardima EN 13201.
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5.2.2.3. URBANISTICKOV-TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU PLANIRANE
ELEKTRODISTRIBUTIVNE MREZE | JAVNOG OSVJETLJENJA

1. Trafostanice 10/0,4kV na podrucju plana

Novoplanirane trafostanice su predvidene za ugradnju u objekte UP i kao slobodno stojece. Raspored opreme i
polozaj energetskih transformatora moraju biti takvi da obezbijede $to racionalnije koris¢enje prostora,
jednostavnost rukovanja, ugradnje i zamjene pojedinih elemenata i blokova i omogucava efikasnu zastitu od
direktnog dodira djelova pod naponom.

Projektima uredenja okolnog terena svim trafostanicama obezbijediti kamionski pristup, najmanje Sirine 3,0 m.
Trafostanica mora biti bar dva puta prolazne na strani visokog napona u tehnici SF6. Opremu trafostanice
predvidjeti u skladu sa “Tehnikim preporukama EPCG —TP1-b: Distributivna transformatorska stanica DTS -
EPCG 1 x 1000 kVA (DTS 1 x 630)”, donesenim od strane Sektora za distribuciju - Podgorica “Elektroprivrede
Crne Gore”, A.D. — NikSic.

Posto je prostor plana zasti¢eno podrucje sa znacajnim prirodnim vrijednostima i prisustvom velikog broja ljudi na
prostoru plana u trafostanicama je predvidena ugradnja suvih transformatora.

Upotreba suvih transformatora smanjuje mogucnost zagadenja prostora i moguénost izbijanja pozara.

Za trafostanice snage 2 x 630kVA i 2 x 1000kVA, treba predvidjeti spojno polje u niskonaponskom postrojenju.

Investitori su duzni da obezbijede projektnu dokumentaciju za gradenje planirane trafostanice, kao i da
obezbijede tehnicku kontrolu tih projekata. Investitori su duzni da obezbijede potrebnu dokumentaciju za
izdavanje gradevinske dozvole, kao i struéni nadzor nad izvodenjem radova. Nakon zavrSetka radova, investitor
je duzan zahtijevati vrSenje tehnickog pregleda i nakon njega podnijeti zahtjev za izdavanje upotrebne dozvole.

2.lzgradnja 10 kV kablovske mreze

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

PreporuCuje se polaganie jednoZilnih kablova u trouglastom snopu.

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

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

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

Da se obezbijedi da se u rovu sa vise energetskih kablova (viseZilni, odnosno kablovski snopovi tri jednozilna
kabla) kablovi medusobno ne dodiruju, izmedu kablova moZe da se cijelom duzinom trase postavi niz opeka,
koje se polazu nasatice na medusobnom razmaku od 1m.

Kablove polagati slobodno u kablovskom rovu dubine 0,8 m, a na mjestima prolaza kabla ispod kolovoza
saobracajnica, kao i na svim onim mjestima gdje se moZe oCekivati pove¢ano mehanicko opterecenje kabla (ili
kabl treba izolovati od sredine kroz koju prolazi) kroz kablovsku kanalizaciju, smjeStenu u rovu dubine 1,0 m.
Dozvoljeno je pojedinacno provlagenje jednoZzilnog kabla kroz cijev od neferomagnetnog materijala, pod uslovom
da cijev nije duza od 20 m.

Kroz Celi¢nu cijev dozvoljeno je proviacenje snopa koga €ine jednoZilni kablovi sve tri faze.

Nakon polaganja, a prije zatrpavanja kabla, investitor je duzan obezbijediti katastarsko snimanje taénog polozaja
kabla, u skladu sa zakonskim odredbama. Na grafi¢kom prikazu trase kabla treba oznaditi tip i presjek kabla,
taénu duZinu trase i samog kabla, mjesta njegovog ukrstanja, priblizavanja ili paralelnog vodenja sa drugim
podzemnim instalacijama, mjesta ugradenih kablovskih spojnica, mjesta poloZzene kablovske kanalizacije sa
brojem koriS¢enih i rezervnih cijevi (otvora) itd.
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Ukoliko to zahtijevaju tehnicki uslovi stru€ne sluzbe Elektrodistribucije - Podgorica, zajedno sa kablom (na oko 40
cm dubine) u rov poloZiti i traku za uzemljenje, Fe-Zn 25 x 4 mm.

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

Prije izvodenja radova pribaviti katastre podzenmnih instalacija i u tim slu¢ajevima otkopavanje kabla vrSiti ruéno.
Pri izvodenju radova preduzeti sve potrebne mjere zastite radnika, gradana i vozila, a za$tnim mjerama
omoguciti odvijanje pjeSackog i motornog saobraéaja. Na mjestima gdje je, radi polaganja kablova, izvrSeno
isjecanje regulisanih povrsina, iste dovesti u prvobitno stanje.

Investitori su duzni da obezbijede projektnu dokumentaciju za izvodenje dionica kablovskih 10 kV vodova, kao i
da obezbijede tehniCku kontrolu tih projekata. Investitori su duzni da obezbijede potrebnu dokumentaciju za
izdavanje gradevinske dozvole, kao i stru¢ni nadzor nad izvodenjem radova. Nakon zavr3etka radova, investitor
je duzan zahtijevati vrSenje tehnickog pregleda i nakon njega podnijeti zahtjev za izdavanje upotrebne dozvole.

3. Izgradnja niskonaponske mreze

Nove niskonaponske mreze i vodove izvesti kao kablovske (podzemne), uz koriS¢enje kablova tipa PPOO (ili
XP0O0 zavisno od miesta i nacina polaganja), ukoliko stru¢na sluzba Elektrodistribucije - Podgorica ne uslovi
drugi tipa kabla. MreZe predvidjeti kao trofazne, radijalnog tipa.

Zbog potrebe vrSenja preraspodjele potroSaca po traforeonima, ne rjeSavati pojedine sluéajeve odvojeno od
cieline, ve¢ sagledati uticaj svake izmjene na Siri prostor.

Sto se tice izvodenja niskonaponskih mreza i vodova, primjenjuju se uslovi veé navedeni pri izgradnji kablovske
10 kV mreze.

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

Investitori su duzni da obezbijede projektnu dokumentaciju za izvodenje instalacije osvjetlienja, kao i da
obezbijede tehni¢ku kontrolu tih projekata.

4, Izgradnja spoljneg osvjetljenja

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

Kao nosace svjetiliki koristiti metalne stubove, predvidene za montazu na pripremljenim betonskim temeljima,
tako da se po potrebi mogu demontirati, a napajanje javnog osvjetlienja izvoditi kablovski (podzemno), uz
primjenu standardnih kablova (PP 000 4 x 25mmZ 0,6/1 kV za uliéno osvetljenje i PP 00 3(4) x 16mm2; 0,6/1 kV
za osvjetljenje u sklopu uredenja terena). Pri projektovanju instalacija osvjetljenja u sklopu uredenja terena oko
planiranih objekata poseban znacaj dati i estetskom izgledu instalacije osvjetljenja.

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

Maksimalno dozvoljeni pad napona u instalaciji osvjetljenja, pri radnom rezimu, moze biti 5%. Kod izvedene
instalacije moraju biti u potpunosti primjenjene mjere zastite od elektriénog udara (zastita od direktnog i
indirektnog napona). U tom cilju, mora se izvesti polaganje zajednickog uzemljivaéa svih stubova instalacije
osvjetlienja, polaganjem trake Fe-Zn 25 x 4 mm i njenim povezivanjem sa stubovima i uzemljenjem napojnih
trafostanica. Obezbijediti selektivnu zastitu kompletnog napojnog voda i pojedinih svietiljki.

Obezbijediti mjerenje utroSene elektricne energije. Komandovanje ukljuéenjem i isklju¢enjem javnog osvjetljenja
obezbijediti preko uklopnog sata ili foto celije.

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

Investitori su duzni da obezbijede projektnu dokumentaciju za izvodenje instalacije osvjetljenja, kao i da
obezbijede tehniku kontrolu tih projekata. Investitori su duzni da obezbijede potrebnu dokumentaciju za
izdavanje gradevinske dozvole, kao i stru¢ni nadzor nad izvodenjem radova. Nakon zavrSetka radova, investitor
je duZan zahtijevati vrSenje tehni¢kog pregleda i nakon njega podnijeti zahtjev za izdavanje upotrebne dozvole.
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5224 ORIJENTACIONI TROSKOVI REALIZACIJE U DOMENU
ELEKTROENERGETSKE INFRASTRUKTURE | JAVNOG OSVJETLJENJA

1 Izgradnja novih TS prema planu u prilogu tipa NDTS 2 x 630 kVA sa opremom
prema tehnickoj preporuci TP-1b(EPCG):
kom. 3 a 64000 = 192000

2 Izgradnja novih TS prema planu u prilogu tipa NDTS 1000 kVA sa opremom
prema tehniékoj preporuci TP-1b(EPCG):
kom. 10 a 45000 = 450000

3 Izgradnja novih TS prema planu u prilogu tipa NDTS 2 x 1000 kVA sa opremom
prema tehnickoj preporuci TP-1b(EPCG):

kom. 4 a 80000 = 320000
4 DemontaZza trafostanica 10/0,4 kV :
kom. 8 a 3000 = 24000

5 Ugradnja postrojenja i transformatora 1000 kVA u postojecu TS 10/0,4 kV prema
tehnickoj preporuci TP-1b(EPCG):
kom. 1 a 40000 = 40000

6 Izrada novih dionica kablovskih 10 kV vodova sa uklapanjem na podru¢ju DSL i
izrada novih kablovskih 10 kV izvoda (duZina u podrucju DSL):
m 14590 a 40 = 583600

7 Izrada novih dionica  kablovskih 35 kV vodova sa uklapanjem na podru¢ju DSL:
m 5180 a 70 = 362600

UKUPNO : e = 1972200

Napomena :

-Tro$ak radova i opreme rekonstrukcije TS 35/10 kV “Velika plaza 1”i TS 35/10 kV “Velika
plaza 2’ nije dat.

-Nijesu dati troSkovi nabavke i polaganja kablova 10 i 35 kV izvan podrucja DS zbog nepoznatih
duzina.

5.3 Mjere energetske efikasnosti

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu: niskoenergetskih zgrada,
unapredenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode koriSCenjem solarnih panela za zagrijavanje,
unapredenje rasvjete upotrebom izvora svjetla sa malom instalisanom snagom ( LED ), koncepta inteligentnih
zgrada (upravljanje potroSnjom energije glavnih potro$aca sa centralnog mjesta). Sve nabrojane moguénosti se
mogu koristiti pri izgradnii objekata na podruéju zahvata.
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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 moze neograniteno koristiti ovdje je posebno
naglaSena primjena energije direktnog sunéevog zracenja.

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

1. pasivno - za grijanje i osvjetljenje prostora
2. aktivno - sistem kolektora za pripremu tople vode
3. fotonaponske suncane ¢éelije za proizvodnju elektriCne energije

Na ovom podruéju postoje moguénosti za sva tri nacina koris¢enja sunéeve energije za grijanje i osvjetljavanje
prostora, grijanje vode (klasi¢ni solarni kolektori) i za proizvodnju elektriéne energije (fotonaponske ¢éelije).

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

Savremeni tzv. “daylight” sistemi koriste optiCka sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka, ili
za aktivni ili pasivni prihvat svjetla. Savremene pasivne kuée danas se definiSu kao gradevine 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 preporucuje kao mogucnost odredene ustede u potro3nji elektriéne energije, pri
¢emu se mora povesti raéuna da ne budu u koliziji sa karakteristicnom tradicionalnom arhitekturom.

Za proizvodnju elektriéne energijle pomoéu fotonaponskih elemenata, potrebno je uraditi prethodnu
sveobuhvatnu analizu tehni¢kih, ekonomskih i ekoloskih parametara.

5.4 Termotehnicke instalacije

Predvideno je da vecina objektata na lokacijama "Dio Sektora 66 — postojeca hotelska grupacija i modul I,
Velika plaza budu hotelskog tipa. U djelu A predvidena je izgradnja manjih hotela, a u djelovima B i D predvideni
su hotelski kompleksi velike povrSine sa svim sadrzajima koje imaju hoteli sa 5 zvjezdica.

Kako Ce vlasnicka struktura biti razliCita (u principu ¢e svaki objekat imati nezavisnog vlasnika) nije predvideno
centralno energetsko postrojenje, ve¢ Ce svaki objekat imati nezavisan energetski izvor.

Kao eneretski izvor za objekte, zbog racionalnog koris¢enja energije, i u zimskom i u ljetnjem periodu

predvidene su toplotne pumpe. Zavisno od zahtjeva investitora i tehnickih mogucnosti moguca je ugradnja
sistema sa toplotnim pumpama vazduh — voda ili voda —voda (ukoliko ima dovoljno izda$nosti podzemnih voda ili
je mogu¢ zahvat morske vode).
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Za manije hotele povoljna je ugradnja toplotnih pumpi sa moguéno$¢u iskoridcenja otpadne energije 30-50%.
Alternativno je za manje hotele moguca 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 solarih panela, $to doprinosi
znacajnoj ustedi elektricne 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 znacajno veci nego kod manjih hotela. Za ovakve
sisteme najpovoljnija je ugradnja toplotnih pumpi koje imaju moguénost jednovremene proizvodnije tople i hladne
vode (polifunkcionalne toplotne pumpe). Kod ovakvih sistema moguce je iskoridtenje otpadne enegrije i do
100%, Sto doprinosi znacajnoj ustedi.

Veliki hoteli imaju, zbog specifénih sadrzaja (otvoreni i zatvoreni bazeni, SPA centri i slicno) velike zahtjeve za
sanitarnom potroSnom vodom.

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

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

5.5 Telekomunikaciona mreza

POSTOJECE STANJE

Fiksni telekomunikacioni saobracaj na podruéju Ulcinja, obavlja se u okviru kompanije Crnogorski
Telekom, tj. u okviru Telekomunikacionog Centra Ulcinj, kao njene organizacione jedinice. Pretplatnici fiksne
telefonije u zoni Studije lokacije "Velika plaza", kao i u kontaktnim zonama Studije, trenutno imaju
telekomunikacione prikljucke sa telekomunikacionog ¢vora RSS Velika plaza.

Telekomunikacioni ¢vor RSS Velika plaza se nalazi u centru postojece hotelske grupacije i postavljen je u
montaznom kontejneru Crnogorskog Telekoma, na privatnom zemlji$tu.

Telekomunikacioni ¢vor RSS Velika plaza ima direktne tk prikljucke i omogucava lako i jednostavno proSirenje, u
slu€aju potrebe za istim. Navedeni telekomunikacioni ¢vor RSS Velika plaza, vezan je sa mati¢nim
telekomunikacionim ¢vorom LC Ulcinj, telekomunikacionim kablom.

Telekomunikacioni ¢vor RSS Velika plaza ima direktne tk prikljucke i omogucava lako i jednostavno proSirenje, u
slu€aju potrebe za istim.

Telekomunikacioni &vor omogucava kvalitetno obavljanje fiksnog telekomunikacionog saobracaja i
omogucava pruzanje savremenih telekomunikacionih usluga fiksne telefonije i Sirokopojasnog prenosa podataka
(ISDN, ADSL, itd.).

U samoj zoni studije lokacije, koja je predmet ovog posmatranja, postoji samo u jednom dijelu izgradena
telekomunikaciona kanalizacija i fiksna telekomunikaciona pristupna mreZa poloZzena u zemlju, u vlasniStvu
Crnogorskog Telekoma koja datira od ranijeg perioda. Telekomunikaciona kanalizacija je radena sa dvije PVC
cijevi 110 mm.

Na odredenim rastojanjima uradena su i telekomunikaciona kablovska okna.
ObradivaC ove faze je prilozio graficki prikaz postoje¢eg stanja na posmatranom podrudju, sa detaljima koji
prikazuju trenutno stanje telekomunikacione infrastrukture.

U dijelu mobilne telefonije, u zoni Studije lokacije "Velika plaza", prisutan je signal sva tri mobilna
operatera: T-Mobile, Telenor i M-Tel. Uvidom u prilogu datom od strane Agencije za elekironske komunikacije i
postansku djelatnost ni jedna bazna stanica se ne nalazi u okviru posmatranog podrucja.
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PLANIRANO RJESENJE

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 vecoj informisanosti kao i brzem razvoju privrede i opStine u
cielini.

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

U skladu sa preporukama iz prethodno uradenih planova, kao i preporukama nadleZzne Agencije za elektronske
komunikacije i poStansku djelatnost, porebno je voditi raéuna o sljedeéem:

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

komunikacione infrastrukture,

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

- da se gradnja, rekonstrukcija i zamjena elektronskih komunikacionih sistema mora izvoditi po najvisim

tehnoloskim, ekonomskim i ekolodkim kriterijumima.
Takode, potrebno je voditi racuna o sliede¢em:

- da se elektronska komunikaciona mreZa, elektronska komunikaciona infrastruktura i povezana oprema

grade na nacin koji omogucava jednostavan prilaz, zamjenu, unapredenje i koriS¢enje koje nije
uslovljeno

naginom upotrebe pojedinih korisnika ili operatora,

- da shodno Strategiji razvoja informacionog drustva do 2020. godine, u narednom periodu prioritet
treba dati

razvoju Sirokopojasnih pristupnih mreza (ziénih i bezi¢nih),

-da se planirani kapaciteti (objekti, kanalizacija i antenski stubovi) predvide za mogu¢nost kori§¢enja od

strane viSe operatora.

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

-Pravilnik o grani¢nim vrijednostima parametra elektromagnetnog polja u cilju ograni¢avanja izlaganja

populacije elektromagnetnom zraCenju (,Sluzbeni list Crne Gore® broj 15/10),

-Pravilnika o $irini zatitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i gradnja drugih

objekata (,Sluzbeni list Crne Gore" broj 33/14),

-Pravilnika o zajedni¢kom koriS¢enju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme
(»Sluzbeni

list Crne Gore" broj 52/14),

-Pravilnik o tehnikim i drugim uslovima za projektovanje, izgradnju i koriS¢enje elektronske

komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme u objektima

(»SluZbeni list Crne Gore" broj 41/15),

- Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koris¢enje elektronskih komunikacionih

mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,Sluzbeni list Crne Gore" broj

59/15).

U opisu postojeCeg stanja je navedeno da u zoni predmetne Drzavne studije lokacije, jednim dijelom postoji
telekomunikaciona kanalizacija i fiksna telekomunikaciona pristupna mreZza polagana u zemlju, oboje u
vlasniStvu dominantnog fiksnog operatera Crnogorskog Telekoma, koja se vodi sa telekomunikacionog &vora
RSS Velika plaza.

U dijelu fiksne telefonije, vodeci raCuna o generalnom planu razvoja i montaze telekomunikacionih kapaciteta na
podrucju Telekomunikacionog Centra Ulcinj, projektant predvida, izmjeStanje postojeceg telekomunikacionog
¢vora RSS Velika plaza iz postojeCeg montaznog kontejnera u prostor koji ¢e se nalaziti unutar planiranog
objekta na UP 31 ili na neku drugu lokaciju u neposrednoj blizini postojece.

Da bi se obezbijedili tehniCki preduslovi za izmjeStanje postojeceg telekomunikacionog ¢vora na novu lokaciju,
bice potrebno da se investitor planiranog objekta na UP 31 dogovori sa Crnogorskim Telekomom o
obezbjedivanju adekvatnog prostora i na¢inu izmjestanja telekomunikacionog évora u novi prostor.

U odnosu na trenutno stanje postojece elektronske komunikacione infrastrukture, kao i na moguce planove
dominantnog operatora fiksne telefonije, Crnogorskog Telekoma i ostalih operatora fiksne i mobilne telefonije na
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ovom podrucju, projektant predvida da se unutar zahvata ovog DSL-a, u skladu sa planiranim gradevinskim
objektima i predloZenim saobraéajnim rie$enjima, izgradi nova elektronska komunikaciona kanalizacija sa 6, 4 i
3 PVCcijevi 110 mm.

Elektronska komunikaciona kanalizacija bi se koristila za provlatenje kablova razlicitih kablovskih operatora koji
pokazu interesovanje za pruzanje razliCitih elektronskih komunikacionih servisa, bilo da se radi o Crnogorskom
Telekomu, bilo da se radi 0 nekom drugom elektronskom komunikacionom operateru u Crnoj Gori.

Na taj nacin, u odnosu na situaciju koja se trenutno deSava na trzidtu elektronskin komunikacija u Crnoj Gori,
korisnici iz posmatrane zone bi bili na kvalitetan nadin opsluzeni razli¢itim 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 gradevinskim povrSinama i aktuelnim trendovima u rjeSavanju pitanja kablovske televizije i dr.
Kanalizacioni kapaciteti omoguc¢avaju dalju modernizaciju elektronskih komunikacionih mreza bez potrebe za
izvodenjem naknadih gradevinskih radova, kojima bi se iznova devastirala postojeca infrastruktura.

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

Savremene elektronske komunikacije koje obuhvataju distribuciju sva tri servisa, telefonije-fiksne i mobilne,
prenos podataka i TV signala, omoguéavaju vise nacina povezivanja sa elektronskim komunikacionim
operatorima. Imajuci u vidu namjenu objekata unutar posmatrane zone i samu lokaciju, kroz novoplaniranu
kanalizaciju treba graditi savremene elektronske komunikacione pristupne opticke mreze u tehnologiji FTTx
(Fiber To The Home, Fiber to The Building,...), sa opti¢kim viaknom do svakog objekta, odnosno korisnika.

Ovo rjeSenje je u skladu sa dugoro¢nim rieSenjima u oblasti elektronskih komunikacija sa optiCkim pristupnim
mreZama, a sa ¢ijom implementacijom je

zapoCeo dominantni elektronski komunikacioni operator, Crnogorski Telekom.

Kuénu instalaciju za potrebe elekironskih komunikacija treba izvoditi u RACK ormarima u zasebnim tehni¢kim
prostorijama.

Na isti nain izvesti i ormarice za koncentraciju instalacije za potrebe kablovske distribucije TV signala, sa
opremom za pojaCavanje TV signala. Kuénu instalaciju u svim prostorijama realizovati kablovima koji ¢e
omogucavati koriS¢enje naprednih servisa koji se pruzaju ili Cije se pruzanje tek planira, FTP kablovima cat 6 i
cat 7 i kablovima sa opti¢kim vlaknima, ili drugim kablovima sliénih karakteristika i provlaciti kroz PVC cijevi, sa
ugradnjom odgovarajuceg broja kutija, s tim da u svakom poslovnom prostoru treba predvidjeti minimalno po 4
instalacije, a u stambenim jedinicama 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 obuhvaéeno podruéje, mobilni operatori su u momentu izrade ovog DSL-a nijesu iskazali potrebu
za montiranjem novih baznih stanica na ovom podrudju, tako nijesu definisane nove lokacije za postavljanje
stubova za mobilnu telefoniju. U odnosu na savremene trendove u oblasti mobilne telefonije, projektant
naglaSava da ovo ne znaCi da neki od postojecih ili eventualno novih operatora mobilne telefonije nece imati
potrebu da u nekom momentu postavi novu baznu stanicu na posmatranom podrugju.

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

Prilikom odredivanja detaljnog polozaja bazne stanice mora se voditi rauna o njenom ambijentalnom i
pejzaznom uklapanju, i pri tome treba izbjeci njihovo lociranje na javnim zelenim povrSinama u sredistu naselja,
na istaknutim reljefnim tackama koje predstavljaju panoramsku i pejsaznu vrijednost, prostorima zasti¢enih
djelova prirode,

Gdje god visina antenskog stuba, u vizualnom smislu ne predstavlja problem (mogu€nost zaklanjanja i
skrivanja), preporuCuje se da se koristi jedan antenski stub za viSe korisnika.

Postavljanjem antenskih stubova ne mijenjati konfiguraciju terena i zadrzati tradicionalan nacin koriS¢enja 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 sluaju da se
kablovska okna rade u trasi sacbracajnice ili parking prostora, morali ugraditi teSki poklopci sa ramom i u skladu
sa tim uraditi i ojacanje kablovskih okana, Sto bi bilo neekonomicno.

Kanalizaciju koja je planirana u okviru predmetnog DSL-a, kao i kablovska okna, izvoditi u svemu prema
planovima viSeg reda, vaze¢im propisima u Crnoj Gori i preporukama bivSe ZJ PTT iz ove oblasti.
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Na taj nacin biée stvoreni optimalni uslovi, koji sa tehnickog stanovi$ta, omoguéavaju provlacenje novih
kablovskih kapaciteta, gdje god se za tim ukaze potreba.
Obaveza buducih investitora planiranih objekata u zoni ovog DSL-a jeste da, u skladu sa Tehni¢kim uslovima
koje izdaje nadlezni operator elektronskih komunikacija ili organ lokalne uprave, od novoplaniranih kablovskih
okana, projektima za pojedine objekte u zoni obuhvata definidu nacin prikljuéenja svakog pojedinacnog objekta.

Elektronsku komunikacionu kanalizaciju pojedinacnim projektima treba predvidjeti do samih objekata.

Predmijer i predrac¢un materijala i radova

Br.

A/ MATERIJAL

Jedinica

Koli¢ina

Jed. cijena

Ukupno u €

1.

PVC cijev @110/3.2 mm duzine 6 m

kom

5883.00

12.50

73537.50

2.

Gumene brtve za nastavljanje PVC
cijevi @110/3.2mm

kom

5883.00

0.20

1176.60

PVC uvodnica @110/3.2 mm duzine
05m

kom

1340.00

2.50

3350.00

PVC drzaé odstojni 110/4

kom

7079.00

0.80

5663.20

Cep za zatvaranje PVC cijevi
@110/3.2mm

kom

560.00

1.50

840.00

PTT traka za upozorenje

m

9970.00

0.10

997.00

Laki tf poklopac sa ramom

kom

134.00

175.00

23450.00

UKUPNO A:

109014.30

B/ KANALIZACIJA

Jedinica

Koli¢ina

Jed. cijena

Ukupno u €

Trasiranje-odredivanje trase rova
nove i postojece kanalizacije i
lociranje postojecih i novih okana prije
iskopa

9970.00

1.00

9970.00

Izrada kablovske kanalizacije od PVC
cijevi u V kat.. sa opisom radova:
-ruéni iskop rova sa razupiranjem;
-nasipanje donjeg sloja pijeska
d=10 cm;

-polaganje PVC cijevi

-nasipanje pijeska izmedu cijevi;
-nasipanje zastitnog sloja pijeska
d=10 cm;

-zatrpavanje rova u slojevima sa
nabijanjem;

-postavljanje pozor trake;
-uredenije trase sa utovarom i
odvozom viSka materijala

-za 2 x 3 x PVC cijevi pre¢nika
@110/6 m (rov 45 cm x 101 cm)

280.00

15.00

4200.00

Izrada kablovske kanalizacije od PVC
cijevi u V kat.. sa opisom radova:
-ruéni iskop rova sa razupiranjem;
-nasipanje donjeg sloja pijeska

d=10 cm;

-polaganje PVC cijevi
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-nasipanje pijeska izmedu cijevi;
-nasipanje zastitnog sloja pijeska
d=10 cm;

-zatrpavanje rova u slojevima sa
nabijanjem;

-postavljanje pozor trake;
-uredenje trase sa utovarom i
odvozom viSka materijala

-za 2 x 2 x PVC cijevi preénika
@110/6 m (rov 45 cm x 101 cm)

4555.00

12.50

56937.50

Izrada kablovske kanalizacije od PVC
cijevi u V kat.. sa opisom radova:
-ruéni iskop rova sa razupiranjem;
-nasipanje donjeg sloja pijeska

d=10 cm;

-polaganje PVC cijevi

-nasipanje pijeska izmedu cijevi;
-nasipanje zastitnog sloja pijeska
d=10 cm;

-zatrpavanje rova u slojevima sa
nabijanjem;

-postavljanje pozor trake;

-uredenie trase sa utovarom i
odvozom viSka materijala

-za 3 x PVC cijevi pre¢nika @110/6 m
(rov45cm x 101 cm)

5135.00

11.60

59566.00

UKUPNO B:

130673.50

C/ KABLOVSKA OKNA

Jedinica

Koli¢ina

Jed. cijena

Ukupno u €

Izrada AB okana unutrasnjih
dimenzija (1.60 x 1.40 x 1.90)mu V
kat.. sa opisom radova:

-runi iskop rupe za okno;

-odvoz Suta na deponiju;

-izrada okna (zidova. donje i gornje
ploge) sa ugradnjom lakog poklopca
sa ramom i podeSavajucih konzola
(rad+materijal. bez lakog poklopca sa
ramom)

kom

134.00

680.00

91120.00

UKUPNO C:

91120.00

SVEUKUPNA CIJENA A+B+C:

330807.80
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5.6 Hidrotehnicka infrastruktura

OPSTE OCJENE | POLAZISTA

Nedostatak vode u ljetnjem periodu prati gotovo sve opstine Crnogorskog primorja ve¢ decenijama. Opsezna
hidrogeolo$ka i druga istrazivanja koja su sprovedena pokazala su da se znacajne koliCine pitke vode u ljetnjem
periodu na podruéju crnogorskog primorja ne mogu i obezbijediti iz lokalnih izvorista. Jedino rjeSenje za ovo
podruéje je izgradnja regionalnog vodovoda na koji bi se vezale postojeCe distributivne mreZe primorskih
gradova.

Medutim, razvoj vodoprivredne infrastukture na podruéju svih op$tina Crnogorskog primorja, pa i Ulcinj, nije
adekvatno pratio socijalni, ekonomski, urbani, turisticki i drugi razvoj razmatranog podruja, te je doSlo do
ozbilinog zaostajanja u razvoju hidrotehnickih sistema, Sto moze biti limitirajuci faktor buduceg razvoja opstine. S
obzirom da je turizam osnovna privredna grana za posledicu ima izraZzenu razliku u potrebama za vodom tokom
lietnjeg i zimskog perioda, a samim tim i drasti¢no varira i koli¢ina otpadnih voda. To zaostajanje vodoprivredne
infrastrukture, ukoliko ne bi bilo otklonjeno tokom realizacije ovog i susjednih planskog dokumneta, moglo bi da
ugrozi sve druge planske ciljeve razvoja opstine, posebno razvoj turizma i uslove za urbanizaciju naselja.

ANALIZA POSTOJECEG STANJA

Vodosnabdijevanije

Opétina Ulcinj raspolaze sa nekoliko znacajnih karstnih izvora, koji za grad Ulcinj i podrucje Velike plaze mogu
da obezbijede dovoljne koli¢ine vode tokom veceg dijela godine. Vodosnabdijevanje grada se vrSi sa aqvifera
rijeke Bojane, sa izvoridta Sal¢, Ga¢, Mide, Kaliman i Klezna. U ljetnjem periodu, kada broj turista nadmasi broj
stalno nastanjenog stanovni$tva,ukljucuje se i izvoriste podzemne vode Lisna Bori, koje se nalazi na desnoj obali
rijeke Bojane.

Tabela*: Izdadnost lokalnih izvorista koja se koriste za vodosnabdijevanje Ulcinja

lzvoriste lzdasnost (I/s)
Gaé 30

Mide 10

Sal¢ 3

Kaliman 4

Klezna 15

Lisna Bori 200

BrajSa 5

Ukupno 267

Vodovodni sistem Ulcinja pokriva podrucje od oko 70 km?, sa rastojanjima od najudaljenijih tacaka po pravcu
sjever - jug od 17km, istok - zapad 18 km, sa visinskim kotama od nivoa mora do 500 m.n.m.

Od ukupnog broja stanovnika opstine snabdijeva se vodom iz javnog vodovoda cca 82%. iz pet busenih bunara,
svaki snabdijeven posebnim elektrocrpnim agregatom, voda se potiskuje do prekidne komore na brdu
FraSkanjel, odakle se gravitacionim cjevovodom ukljuCuje u vodovodnu mrezu. Ovaj sistem nije zavrsen, jer je
potrebno ovu podzemnu vodu zbog svog kvaliteta posebno preciséavati. Sada ovaj sistem radi samo u sezoni da
nadomjesti deficitarnost u vodi.

Kvalitet vode iz izvoriSta Lisna Bori ne zadovoljava uslove pravilnika o ispravnosti vode po parametrima: gvozde,
mangan, sumporvodonik, amonijak, nitritideficit rastvoreno gkiseonika. Kvalitet vode je bolji u pocetnim
uslovima eksploatacije sa manjim snizenjem radnog nivoa vode u bunarima (do 3m) ali i tada su gvozde, sumpor
-vodonik, amonijak i nitrit iznad MDK. Sve prethodne studije su definisale potrebu za precis¢avanjem vode sa

168



Drzavna studija lokacije ,Dio sektora 66 — postojeCa hotelska grupacija i modul I“ — Velika plaza — Predlog plana

Lisna Bori i Prostornim Urbanistickim Planom je predvidena izgradnja PPV-a na lokaciji brda Fraskanjel.
Nominalni kapacitet postrojenja je 250 I/s (900 m3/h) i jednak je postojeem kapacitetu izvorista Lisna Bori.

Radni pritisci u donjoj zoni dosta variraju usljed:

1. neizvrSenog zoniranja,

2. nedostatka rezervoarskog prostora preko koga bi se napajala donja zona, i
3. uslied napajanja vodom neposredno preko dovodnih cjevovoda.

Varijacije pritiska zna€ajno utiCu na povecCanje oSteCenja cjevovoda, prosipanje vode i nepouzdanost u
snabdjevanju. Nepouzdanost u snabdjevanju prouzrokuje i to Sto se 60% od zahvacéene koli€ine vode doprema
do podrucja potrodnje pumpanjem i to putem pumpnih agregata koji su davno amortizovani. Zbog ovoga, kao i
dotrajalosti distribucione mreze, ukupni gubici se u Ulcinju procjenjuju na 60 %.

Obzirom da je osnov buduceg razvoja Ulcinja turizam, proSirenjem ponude izgradnjom dodatnih kapaciteta na
Velikoj plazi, bie izrazena i potreba za veCim koliCinama vode na ovom podruéju, $to se moze rijesiti
povecanjem kapaciteta izvoriSta Lisna Bori ifili koriS¢enjem vode iz sistema Reginalnog vodovoda za crnogorsko
primorje.

MreZa dovodnih cjevovoda u Ulcinju je izuzetno dugacka, jer su lokalna izvoriSta vode daleko ne samo od
sadasnjeq tezista potroSnje, ve¢ i od onog koji ¢e se formirati proirenjem zone snabdijevanja na Veliku plazu, i
zahtjeva znaCajnu rekonstrukciju. Distributivna mreZa je podijeliena u dvije visinske zone i potrebno je
poboljSanje koncepta distribucije vode, jer uvijek kada je PS Grad na koti 54 mnm u funkciji, potrosaci visih
djelova | zone se neée snabdijevati vodom. S druge strane, nizi djelovi distributivne mreze |l visinske zone su
pod visokim pritiskom rezervoara Bijela gora, ¢iji je preliv na koti 149 mnm. Jedna od najvecih mana postoje¢eg
distribucionog sistema Ulcinja je nepostojanje rezervoara prve visinske zone. Bez rezervoara je prakti¢no
nemogucée pokriti Spiceve potrosnje vode, a naro€ito kod potrodnje koja ima skokovit karakter, kao potrodnja

vode turista tokom ljetnje sezone.

Odvodenie otpadnih voda

Kanalizacioni sistem je prvobitno projektovan kao separacioni sistem. Kanalizacioni sistem, medutim, trenutno
funksioniSe kao kombinovani sistem zbog nedostatka adekvatne atmosferske kanalizacije u mnogim gradskim
zonama, zbog Cega je atmosferka kanalizacija povezana sa fekalnom kanalizacijom. Obzirom da nakon 1991.
nije izgradena ni jedna kanlizaciona cijev, moZe se pretpostaviti da je veéi broj cijevi preko 30 god. starosti, a
preko 30 cjevovoda je od azbest-cementa. Uslied loSeg rada postojecih objekata i nekompletnosti
kanalizacionog sistema vrlo Cesto upotrebljene otpadne vode se izlivaju direkino u more blizu najposjecenijih
plaza.

Sistem za sakupljanje i odvodenje otpadnih voda u Ulcinju je duZine 42km i podijeljen je na dva slivna podrugja,
na zapadni i istocni sistem:
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Zapadni sistem obuhvata urbani dio grada ukljucuju¢i Stari grad. Kanalizacija te€e u juznom pravcu prema crpnoj
stanici Pristan od koje se prepumpava do Sahta koji je lociran na 24 mnm. Tokom ljetnjih mjeseci, otpadne vode
se preko podmorskog ispusta Pristan, duzine 1250m, ispustaju u Jadransko more, a ostali dio godine, otpadna
voda se u kombinaciji sa atmosferskom kanalizacijom odvodi na ispust na obali, koji se nalazi u blizini zgrade sa
reSetkom. Ova CS je renovirana 2008. godine, a od 2012. u funkciji su nove pumpe.

Osim zapadnog dijela grada Ulcinja, sistem istoéne zone obuhvata i podruéje Kodre i Ulcinjsko Polje. Glavni
pravac sistema: iz sjeverozapadnog prema jugoistoénom i juznom pravcu. Kanalizaciona mreza se zavrSava kod
crpne stanice Derane. Kanalizacija se, posredstvom pumpe, odvodi na oko 1,500 m dug podmorski ispust Velika
plaza. Crpna stanica Derane se, isto kao i PS Pristan, stavlja u pogon u periodu od sredine juna do sredine
septembra. U drugom periodu, otpadne vode se ispustaju u Port Milenu.

Hoteli na Velikoj plazi, hotelsko naselje na Adi i pojedina naselja sa privatnim kuéama nisu obuhvaéena ovim
kanalizacionim sistemom i pitanje kanalizacije rjeSavaju preko septickih jama sa prelivima koji idu u tzv.
drenazna polja, direktno u potok Bratica, u Port Milenu ili u druge kanale i potoke. Ispust na Velikoj plazi je dug
1200m i zavr8ava na dubini od oko 25.

Postoje tri podmorska ispusta na podruéju opstine Ulcinj. Podmorski ispust na plazi Valdanos nije u funkciji.
Podmorski ispust Pristan, rekonstruisan 2012, ispusta otpadne vode iz zapadnog slivnog podrucja. Duzina
podmorskog ispusta je oko 1.250m. Ispust je korugovani PVC sa unutradnjim preénikom od 450mm. Podmorski
ispust Derane ispusta kanalizaciju koja dolazi sa istotnog slivnog podrucja Ulcinja. Duzina PVC cijevi je oko
1.500m i sa unutradnjim pre¢nikom od 400mm. Ispust je rekonstruisan 2012.

Izgradnja vodovodnih sistema je u znatnoj mijeri povecala koli¢inu otpadnih voda. Istovremeno, postojeci
kanalizacioni sistemi nisu proSirivani sa dinamikom koja bi pratila nagli rast pojedinih naselja i porast ukupnih
turistiCkih kapaciteta, odnosno nije omoguceno adekvatno prihvatanje, tretman i uklanjanje poveéane koli¢ine
otpadnih voda. Iz tog razloga, potencijalnu opasnost predstavlja ispustanje otpadnih voda pojedinih objekata u
septiCke jame, koje Cesto nisu adekvatno izgradjene, i to dovodi do upijanja akumuliranih vodu direktno u
zemljiSte. Zagadjivanje podzemnih voda i mora izazivaju i istroSena ulja iz motora koja sa saobracajnica i
gradskih povrsina odlaze u zemljiste i povrSinske vode, a samo dijelom u kanalizacione sisteme.

Trenutno u Ulcinju ne postoji postrojenje za precis¢avanje otpadnih voda. Godine 2009. pripremljena je Studija
izvodljivosti za PPOV od strane IK Consulting. U studiji izvodljivosti je razmatrana lokacija kod Solane,
predloZena u Studiji izvodljivosti za vodosnabdijevanje i odvodenje otpadnih voda, pripremljene od strane Kocks
2007. U Studiji izvodljivosti je predloZeno postrojenje za pre€i¢avanje otpadnih voda koje ima mehaniéko (gruba
reSetka, fina reSetka, reSetka za krupniji materijal) i bioloSko preciS¢avanje, ukljuCujuéi nitrifikaciju i denitrifikaciju
pomoc¢u SBR tehnologije. Predlozeno je da se mulj tretira procesom zgrusnjavania, ¢iséenja, filter presovanjem i
odlaganjem.

Odvodenije atmosferskih voda

U gradskom podrucju Ulcinja nije razvijena mreza atmosferske kanalizacije. Na istoénom slivnom podruéju, potok
Bratica sakuplja atmosfersku vodu i odvodi je u Port Milenu. Osim potoka Bratica, postoji jo$ jedna cijev za
atmosfersku kanalizaciju u Bulevaru Derd Kastrioti Skenderbeg, kao i jo$ jedna cijev u ulici Hafiz Ulginaku. U
zapadnom slivnom podrucju postoje dva glavna kanala za atmosferske vode sa ispustom na Maloj plazi.

Obzirom da je kanalizaciona mreZa Ulcinja mjeSovitog tipa, tj. zajedno se sakupljaju otpadne i kiSne vode,
prioritetna mijera je razdvajanje iste. Dok je sakupljanje i odvodenje otpadnih voda predvideno za Citavo projektno
podruéje grada Ulcinja, mreZza atmosferske kanalizacije treba da bude projektovana samo za urbanu zonu
Ulcinja.

U Prostornom planu ukupna slivna povrSina Ulcinja je podijeljena na podslivove prema padovima terena i
pripadajucim potocima i planiranim i postojecim odvodnim kanalima. Takode su definisani koeficijenti oticaja za
pojedine slivove. Na osnovu slivnih povrsina, koeficijenata oticaja i padavina dimenzionisani su kolektori.

Podaci o padavinama za podru¢je Ulcinja za kontinuirani vremenski period dobijeni su od Zavoda za
hidrometeorologiju i seizmologiju Crne Gore:
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Model padavina je preuzet iz PUP-a. Usvojena je vjerovatno¢a pojave za projektovane padavine od n=0.5. Pri
ovom projektovanom modelu ne bi trebalo da dode do prelivanja u sistemu. Prema dijagramu prikazanom iznad,
intenzitet padavina r tokom trajanja padavina od 15 minuta (referentno trajanje) daje r15,n=0,5 = 189 l/(s*ha).
Stvarna situacija padavina je bolje simulirana modelom padavina nego sintetickom kiSom jer je za proracune
koridtena racionalna metoda. Stoga je napravljen model padavina tipa Euler u skladu sa EU normativom EN 752
na osnovu dijagrama na sljedecoj slici. Da bi se pokrio najveci broj slu¢ajeva padavina za sve projektovane
dionice, za dalje proraCune primijenjeno je vise modela za razli¢ita trajanja padavina. Modeli padavina dati su u
sliedecoj tabeli:

(Tgfja”je padavina | 5| 10| 15| 20 30 40 50 60
Vrijeme min 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60
Intenzitet () n=0.5 | mm/ 81 70| 63| 56 46,7 41,3 35,9 30,5
Padavine (r) za mm

period d 68| 11,7| 156| 187 234 27,5 29,9 30,5
Delta r (rpy— Ngpy) [ mMm 68| 49| 40| 30 47 42 24 0,6
Delta r za 5 min mm 68| 49| 40| 30 23 2,3 2.1 2.1 1,2 1,2 03 0,3
Model padavina,

Euler mm

D =15 min 68| 49 6,8

Model padavina,

Euler mm

D =30 min 49 68| 4,0 3,0 23 23

Model padavina,

Euler mm

D =60 min 3,00 40| 49 6,8 14 14 1,1 1,1 1,0 0,9 0,1 0,0

PROJEKCIJA RAZVOJA ULCINJA

Vodosnabdijevanje

Predvideno je da sva izvoriSta ostanu u maksimalnoj upotrebi sa svim svojim elementima, rekonstruisana i
modernizovana, pri ¢emu se prvo misli na uvodenje SCADA sistema u cijelom sistemu snabdijevanja Ulcinja
vodom.
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Drzavni koncept dugoroénog snabdijevanja vodom Crnogorskog primorja, a time i opstine Ulcinj se zasniva na
izgradnji regionalnog vodovoda na koji bi se vezale postojeCe distribucione mreze primorskih gradova.
Regionalni vodovod za crnogorsko primorje je pusten u rad 2012. godine, te je opstina Ulcinj prvi put koristila
vodu iz Regionalnog vodovoda 2012. godine. Voda je u sistem uvedena preko rezervoara Il visinske zone Bijela
Gora 2, a ostavljen je joS jedan priklju¢ak direktno na mrezu i visinske zone.

Deficitarne koli€ine vode, koje je potrebno obezbijediti iz regionalnog vodovodnog sistema, predstavljaju razliku
izmedu minimalnih koli¢ina, koje ljeti obezbjeduju lokalni izvori i potreba lokalnog stanovnistva, turista i ostalih
potro$aca.

Studija ,lzbor izvori$ta dugoroénog snabdijevanja vodom regiona Crnogorskog primorja” daje projekciju
deficitarne koli¢ine vode koju treba obezbijediti iz Regionalnog vodovoda.

Tabela**: Deficit vode u periodu 2010-2033.

X GODINA
KOLICINA VODE 2010 2020 2033
Potrebe 360 385 415
RaspoloZive koliine 255 255 255
Deficit 105 130 160

Izvori$te Lisna Bori i bunari na njemu nastavljaju da rade istim kapacitetom i karakteristikama kao i dosad:
kapacitet izvoriSta ostaje 250 I/s, a bunarske pumpe ostaju na 25 I/s svaka. Postrojenje za precis¢avanje vode
se predvida na lokaciji PK Fraskanjel koja viSe nije potrebna, jer se na lokaciji PPV predvida izgradnja rezervoara
zapremine 1000m3 sa prelivom na koti 89,4 mnm, jednakoj koti preliva postojece prekidne komore. 1z rezervoara
se voda gravitaciono odvodi ka gradu i ka ruralnoj vodovodnoj mrezi (Viadimir, preko veze za Sas). Lokacija
Fraskanjel je na vrhu brda iznad naselja Fraskanjel, a na kotama od 80 do 90mnm. Odvod preciSéene vode je
gravitacionim postoje¢im cjevovodom ka Ulcinju i novim cjevovodom povratno ka sistemu Viadimir. Kapacitet
predvidenog postrojenja za pitku vodu Fraskanjel je 250 I/s, koliki je i kapacitet bunara na izvoristu. Medutim,
sve do zavrdetka izgradnje ovog postrojenja na lokaciji Fraskanjel mora postojati slobodni povrsinski nivo vode.
Takav objekat, pored prekida pritiska u cjevovodu od izvorista do PK, treba da omoguéi upravljanje pumpama na
izvoriStu Lisna Bori po nivou vode u njemu, kako bi se izbjegli postojeci veliki gubici na prelivanje iz postojece PK
Fraskanjel. Postoje¢a prekidna komora od 12m? nije dovoljna za upravljanje radom pumpi na izvoristu Lisna
Bori. Predvida se proSirenje komore na 100m?, $to je dovoljno za upravljanje radom pumpi.

Od PK Fraskanjel ka Ulcinju, na mjestu odvajanja puta za mjesto Re¢, se predvida prikljuéenje novog cjevovoda
koji ide ka Donjem Stoju i dalje ka Ulcinju, preko Velike plaze. Na glavne dovode velikog preénika se ne
dozvoljava priklju¢enje pojedinacnih potro$aga. Zbog toga se uz glavni dovod kroz Veliku plazu postavija manii
distributivni cjevovod na koji ¢e se vrSiti prikljucci. Ovaj cjevovod, sa postojeéim cjevovodom preénika 250 mm,
Cini prsten za prikljuenje sekundarne distributivne mreze potroSaca. U periodima male potrosnje tj. kada nema
turista, koristi se iskljuCivo manji cjevovod u cilju izbjegavanja stajanja vode u tranzitnom.

Novi cjevovod koji ide preko Velike plaZe i pravi prsten sa d600 iz Lisne Bori, ¢e poboljSati snabdijevanje
potro3aca na Velikoj plazi, jer ¢e njegovom izgradnjom biti omoguceno snabdijevanje potrosaca sa dvije strane,
iz smjera PK Fraskanjel - Velika plaza i Ulcinj - Velika plaza. Istovremeno, postojeci cjevovodi ACC DN450 mm i
ACC DN250 mm ¢e biti djelimiéno rastereéeni, jer e dio protoka biti preusmjeren u novi cjevovod. Na dionicu
cjevovoda upravnu na Veliku plazu je potrebno ugraditi reducir pritiska, kako se kod potro$aca na Velikoj plaZi ne
bi javili visoki pritisci, usljed velike geodetske razlike izmedu PK Fraskanjel (kota preliva 89,4 mnm) i cjevovoda
(nekoliko metara iznad nivoa mora).

Odvodenie otpadnih voda

Trenutno se kanalizaciona mreza sastoji od dva nezavisna sistema, gdje se otpadne vode iz zapadnog sistema
ispustaju u more putem pumpne stanice Pristan i podmorskog ispusta, dok se otpadne vode iz zapadnog
sistema ispustaju preko pumpne stanice Derane i podmorskog ispusta. Lokacija za izgradnju postrojenja za
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preciS¢avanje otpadne vode u Ulcinjskom polju definisana prethodnim studijama i planovima, iziskuje da se
otpadna voda iz zapadnog slivnog podruéja mora usmijeriti prema mijestu za njihovo precis¢avanje pomocu
pumpnih stanica i prateceg potisnog-gravitacionog cjevovoda. Dakle, okosnicu razvoja sistema predstavijaju
planirani potisni cjevovod dug oko 1,2km od pumpne stanice Pristan i gravitacioni kolektor duzine oko 4km do
glavne pumpne stanice na kruznom toku. Glavna pumpna stanica na kruznom toku prima otpadnu vodu istoénog
slivnog podrucja koje gravitira ka PS Derane, gravitacionim kolektorom duzine oko 1,2km. Iz glavne pumpne
stanice na kruznom toku, predviden je potisni cjevovod do PPOV-a. Podrucje Stoja, Velike plaze ukljuéujuéi i Adu
Bojanu se sistemom od 7 prepumpnih stanica uklju€uje u glavnu pumpnu stanicu na kruznom toku.

Predvideno je sakupljanje otpadnih voda na lokaciji, njihovo kanalisanje i preci§¢avanje u skladu sa zakonskom
regulativom (Pravilnik o kvalitetu i sanitarno-tehni¢kim uslovima za ispustanje otpadnih voda u recipijent i javnu
kanalizaciju, na¢inu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda, minimalnom broju ispitivanja i sadrzaju
izvjeStaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda, ("Sluzbeni list CG", br. 02/10).

Odvodenije atmosferskih voda

Uzimajuéi u obzir troSkove izgradnje atmosferske kanalizacije kao i kanalisanje atmosferskih voda rigolama uz
saobracajnice i staze u naselju gdje god je to moguce, uz odvodenje kanalisane vode u zelenilo pored istih na
kratkim dionicama, mreza atmosferske kanalizacije je predvidena samo za urbanu zonu Ulcinja. Predvidena je
mreZa zatvorenih atmosferskih kanala na glavnim odvodnim pravcima tj. saobra¢ajnicama upravnim na pad
slivnog podrucja i za zajednicke odvodne pravce.

HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA ZA DSL DIO SEKTORA 66 - POSTOJECA HOTELSKA GRUPACIJA |
MODUL I", VELIKA PLAZA

Vodovodni sistem

Prema Prostornom planu Opstine Ulcinj od 2017.godine povezivanjem dovoda @250 i @450 iz pravca Gaca i
izgradnjom novog cjevovoda koji bi preko Velike plaze napravice se prsten sa postojecim dovodnim cjevovodima
i bice otklonjeno usko grlo na prelazu vode iz cjevovoda @600 iz pravca Lisna Bori na cjevovod @450 kojim se
dovodi voda iz Gaga. Posle paZljive analize potreba sistema, kao i ranije predloZenih rieSenja zakljuCuje se da je
novi cjevovod na potezu Fraskanjel - Velika plaza - | visinska zona Ulcinja obavezan element razvoja sistema.
Dakle, sa cjevovoda C DN60O mm, koji vodi od PK Fraskanjel ka Ulcinju, na mjestu odvajanja puta za mjesto
Reg, se predvida priklju¢enje novog cjevovoda koji ide ka Donjem Stoju i dalje ka Ulcinju, preko Velike plaze. Na
glavne dovode velikog precnika se ne dozvoljava priklju¢enje pojedinacnih potroSaca. Zbog toga se uz glavni
dovod kroz Veliku plazu postavlja manji distributivni cjevovod na koji ¢e se vrsiti prikljucci. Ovaj cjevovod, sa
postojeCim cjevovodom pre¢nika 250 mm, €ini prsten za prikljuenje sekundarne distributivne mreze potroaca.
U periodima male potroSnje tj. kada nema turista, koristi se iskljuivo manji cjevovod u cilju izbjegavanja stajanja
vode u tranzitnom.

Novi cjevovod koji ide preko Velike plaze i pravi prsten sa @600 iz Lisne Bori, ¢e poboljSati snabdijevanje
potrodaCa na Velikoj plazi, jer ¢e njegovom izgradnjom biti omoguéeno snabdijevanje potro$aga sa dvije strane,
iz smjera PK Fraskanijel - Velika plaZa i Ulcin; - Velika plaZa. Istovremeno, postojeci cjevovodi ACC DN450 mm i
ACC DN250 mm ¢e biti djelimiéno rastereéeni, jer ée dio protoka biti preusmjeren u novi cjevovod. Na dionicu
cjevovoda upravnu na Veliku plazu je potrebno ugraditi reducir pritiska, kako se kod potroSaca na Velikoj plazi ne
bi javili visoki pritisci, usljed velike geodetske razlike izmedu PK Fraskanjel (kota preliva 89,4 mnm) i cjevovoda
(nekoliko metara iznad nivoa mora).

Dakle, glavnom sacbracajnicom prema Adi Bojani predvidena su dva paralelna cjevovoda pre¢nika @400, @350 i
@250, koji su glavni cjevovodi za vodosnabdjevanje ove zone. Takode, samom obalom, duZ plaZe postoji
izveden cjevovod AC“C* @250 koji je bio glavni cjevovod za vodosnabdjevanje kompleksa postoje¢ih hotela u
ovoj zoni, kao i distributibni za Adu Bojanu.

Programskim zadatkom je navedeno da je potrebno za postoje¢u hotelsku grupaciju u dijelu kompleksa HTP
“Ulcinjska rivijera“ AD preispitati vaze¢e plansko rjeSenje naro€ito u dijelu parcelacije, kao i otkloniti eventualne
neusaglaSenosti u dijelu saobracaja izmedu plana i stanja na terenu. U preostalom dijelu postoje¢e hotelske
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grupacije zadrzati vazece plansko rjeSenje. Shodno tome za ovaj dio su preuzeta planska rieSenja iz Drzavne
studije lokacije “Turisticki kompleks na velikoj plazi - postoje¢ahotelska grupacija, naseljska struktura, komunalno
servisna i sportsko rekreativna zona” — (dio sektora 66)” obradenog od strane “CAU” februara 2010.

Da bi se dimenzionisala potrebna distributivna vodovodna mreZa, potrebno je usvojiti specifiénu dnevnu
potrosnju po korisniku, kao i koeficijente dnevne i satne neravnomjernosti.

Odredivanje specifithe potrodnje je jako osjetljivo, jer se bazira na éitavom nizu pretpostavki i drugih parametara
i osnovnih kriterijuma kao $to su: veli€ina i tip naselja, struktura potro$aca, stepen opremljenosti stanova ili
porodiénih kuéa, struktura i kategorija hotelskih kapaciteta, klimatski uslovi, zastupljenost kultivisanog zelenila,
vrsta i veli¢ina okucnica, saobracajne povrsine i drugi zahtjevi koje treba da zadovolji procjenjena dnevna bruto
potrodnja po korisniku. U sledeéoj tabeli dati su osnovni parametri za proracun potrosnje:

Tabela* Osnovni parametri za proracun potro$nje Modil |

Maksimalni broj Broj
br UP Povrsina parcele (m?) leZaja zaposlenih
Zona A
101 8446,71 59 18
102 8507,48 59 18
103 14525,23 101 30
104 5989,05 41 12
105 8073,57 56 17
106 5922,52 41 12
107 6942,06 48 14
108 12050,31 84 25
109 13125,79 91 27
110 15378,75 107 32
111 15858,9 111 33
112 11685,49 81 24
113 12812,59 89 27
14 7009,59 46 14
115 12586,61 88 26
116 5748,81 40 12
120 15300,81 0 54
121 8179,5 57 17
75 12538,62 ) ]
S11 13497,97 - -
S12 6386,41 - -
S13 1668,77 - -
S14a 21435,74 - -
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S15a 2415,75 )
S164 1030,05 -
E1 71,14 -
E3 64 -
H1 386,38 -
101 8446,71 )
Zona C
Z1 5785,09 0 0
72 377,53 0 0
Z3 2060,54 0 0
74 143561,97 0 0
Z10 185482,94 0 0
P1 95366,42 0 0
M1 69249,8 0 0
S11a 1689,31 0 0
S14 11708,21 0 0
S15 4437,62 0 0
66,07
E2 0 0
Zona D
1 115048,39 -
M2 242924,45 -
2 13470,55 -
2a 612,96 -
2b 2093,34 -
2c 1107,32 -
3 4239,62 -
3a 1059 -
4 680,75 -
6 2392,08 -
7 2237,77 -
8 1020,81 -
9 68483,67 668 200
10 88472,33 918 275
11 154236,34 1320 427
11a 8307,17 70
11b 5456,74 46
13 80599,99 689 207
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14 34753,85 -
15 39466,49 -
16 1968,08 -
S4a 9204,86 -
S6 7478,54 -
Sla 11504,21 -
S7 4904,47 -
61 4305,37 -
E10 64 -
E11 64,57 -
E12 69,28 -
E13 64,17 -
E14 64,44 -
E15 64 -
E16 68,07 -
E17 64,62 -
E18 64,3 -

Tabela* Osnovni parametri za proraCun potroSnje za prostor postoje¢e hotelske grupacije

Povrsina parcele Maksimalni broj Broj
br UP (m? Maksimalni broj lezaja stanovnika zaposlenih
ZONAE

18 9524,77 -

19 9023,84 -

20 1973,95 - 15

21 1970,56 - 15

22 2065,18 - 15

23 13692,95 138 - 41
24 1524,65 - 11

25 1753,41 - 13

26 1921,11 - 14
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27 550,29

28 618,89

29 23306,15 - 772 722
30 405,28

31 405,28

32 2171,84

33 1306,17 - 10
34 1322,91 - 10
35 1317,79 - 10
36 13268,04 - 10
37 1413,36 - 11
38 786,22

39 1257,97 - 9
40 1180,66 - 9
41 1176,09 - 9
42 1185,24 - 9
43 1169,66 - 9
44 41259 - 165 165
45 744,57

46 1290,3 - 10
47 1303,56 - 10
48 1303,54 - 10
49 1303,46 - 10
50 1303,41 - 10
51 1389,71 - 10
52 764,44

53 1245,92 - 9
54 1163,46 - 9
55 1163,46 - 9
56 1163,46 - 9
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57 1163,46 . 9 .
58 1146,69 : 9 :
59 8428,29 : 337 337
60 1768,28 i i i
62 483,26 : : :
S1 10849,99 : : :
S2 9535,52 : - .
S3 9132,62 - - -
S4 8354,39 : : :
E6 64 i i i
E7 64 - - -
E8 64,45 - - .
E9 87,53 i i i
H1 406,34

Da bi se provjerila opravdanost planiranih tehnickih rjeSenja i izbjegle vece greSke u investicionim zahvatima
vezanim za objekte vodosnabdijevanja, zna¢ajno je utvrditi perspektivne potrebe za vodom. Vodoprivrednom
osnovom Crne Gore okvirno su definisane norme potroSnje za vodovodne sisteme, u funkciji vremena. U
zavisnosti od vrste hotela prema Vodoprivrednoj osnovi, Master planu i lokalnim planovima viSeg reda usvojene
su sljedece specificne potrosnje:

200 l/dan/st.

650 I/dan/kor.
450 l/dan/kor.
450 I/dan/kor.
350 I/dan/kor.
350 I/dan/kor.
300 I/dan/kor.
100 I/dan/kor.

Stalni stanovnici
Hotel A kategorije
Hotel B kategorije
Vile i apartmani
Hoteli nizih kategorija
Privatni smjestaj
Odmaralista
Kampovi

Pri izraunavanju vrSne potrosnje vode, primjenjivace se sliede¢i koeficijenti vrSne potro$nje, zasnovani na
mjerenju protoka i dobroj inzenjerskoj praksi:

Koeficijent dnevne neravnomjernosti fd 1.4 (Qdmax = fd x Qdm)
Koeficijent Casovne neravnomjernosti (vrhunac sezone, ljeto) fh,s 2,6 (Qhmax = fh,s x Qdm)

Tabela *. ProraCun potrebnih koli€ina pitke vode za Modul |

Broj Specifi¢na -
. . o Y. Potrosnja vode
Namjena Kategorija potrosaca potrosnja
povrsina potrosaca Qmax.d. Qmax.h.
Nst gs (I/st.dan) (U/s) (V/s)
Hoteli Turisti 5048 450 36,81 68,36
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Zaposleni 1563 100 2,53 4,70

Stanovanje Stanovnici ;zz 200 j gz z;’z
Zaposleni 100 , ]

UKUPNO 46,40 86,17

Posmatrane srednje dnevne potrebe za vodom na ukupnom posmatranom podrucju ¢e biti 33,14 I/s, maksimalne
dnevne potrodnje 46,40 I/s.

Na osnovu maksimalne satne potro$nje, koja iznosi 86,17 I/s, dimenzionisana je planirana vodovodna mreza
ovog podrucja.

Osim vode za vodosnabdijevanie, potrebno je obezbjediti i potrebnu koli¢inu vode za gaSenje pozara u trajanju
od 2h, proticaj 10 I/s.

Vodovodna mreZa trabe da dovede vodu za svaki objekat predviden u razmatranoj zoni, sam precnik glavnog
voda dozvoliée dobar reZim teenja i raspodjelu pritiska. Precnici se odreduju dimenzionisanjem prema
maksimalnoj ¢asovnoj potrosnji vode pojedinih objekata (ili prema potrebi provodenja proticaja potrebnog za
gasenje pozara — ako je isti vedi).

Predvida se ukidanje, tj.izmjeStanje AC ,C* cjevovoda preCnika @250 koji se pruza sredinom dijela plaze
obuhvacenim ovim planskim dokumentom. Planirana vodovodna mreza ée ujedno biti i hidrantska mreza, pa se
vodilo ratuna da minimalni preénik nove mreze ne bude manji od 100mm. Nova distributivna mreza je
predvidena trasama i spojevima da pravi prstenastu mrezu (i sa glavnim distributivnim vodom preénika 400mm,
350mm i 250mm) kako bi se obezbjedila kontinuiranost i sigurnost u vodosnabdijevanju. Spojevi na glavni
distributivni cjevovod za Veliku PlaZu su ograni¢eni na minimum.

Prilikom projektovanija i izgradnje vodovodne mreze potrebno je voditi racuna o sljede¢em:

-Cjevovode dimenzionisati prema maksimalnoj ¢asovnoj potro$nji vode pojedinih objekata (ili prema potrebi
provodenja proticaja potrebnog za gasenje pozara — ako je isti veci).

-Na cjevovodu predvidjeti potrebne sekcione zatvarace, vazdusne ventile i muljne ispuste u skladu sa tehnickim
potrebama.

-U pogledu vrste materijala za cjevovode, mogu se, u principu, primijeniti svi raspoloZivi na trzistu za ovu
namjenu. Predlazu se cijevi od polietilena visoke gustine (PEHD PE100), precnika @100 i @150, a za pre¢nike
@200, @250 i @300 od nodularnog liva (DUCTIL), a sav materijal i oprema da budu namijenjeni za odgovarajuci
radni pritisak.

-Na svim prikljuccima izvoditi armirano-betonske Sahtove minimalnog svijetlog otvora 1,20 x 1,20m, a zavisno od
veli¢ine prikljucka. Dubina $ahta je min. 1,40m.

- Na distributivnim cjevovodima predvidjeti odvojke za povezivanje buducih potroSaca.
- Na distributivnom cjevovodu planirati postavljanje nadzemnih hidranata.

- Trase sekundarne distributivne mreze voditi postojeé¢im putevima, a kucne prikljucke voditi najkraéom moguéom
trasom koliko uslovi na terenu to budu dozvoljavali.

- Dubina polaganja cjevovoda je minimum 80cm od tiemena cijevi do povrSine terena.

- Na mjestima ukrstanja kanalizacionih cjevovoda sa vodovodnim, kanalizacioni se moraju postaviti ispod
vodovodnih, na odgovarajutem razmaku, uz eventualnu zastitu vodovodnih cijevi.

Prikupljanje, odvodenie i tretman otpadnih voda
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Prikljuenje fekalne kanalizacije sa parcela uz glavnu sacbracajnicu ka Adi Bojani je predvideno na treci glavni
kolektorski pravac koji obuhvata podrucje Velike Plaze i prostire se od Ade Bojane, pa sve do Port Milene, prema
Prostornom planu. Za taj dio fekalnih voda predvidena je fekalna crpna stanica PS2 Donji Stoj I. Nakon
prepumpavanja, fekalne vode se gravitacijski dovode do PS 1 Donji Stoj |, pa dalje prema budu¢em postrojenju
za precidavanje otpadnih voda. Fekalna kanalizacija sa ostalih parcela je usmjerena ka kolektoru fekalne
kanalizacije @300, koji je predviden kroz prostor obuhvaé¢en DSL Dio sektora 66-Postoje¢a hotelska grupacija,
pa dalje prema PS 1 Donji Stoj I.

Do izgradnje centralnog postrojenja za preciS¢avanje otpadnih voda Ulcinja odvodenie fekalnih voda je moguce
izgradnjom pomenutog kolektora pre¢nika @300 mm i navedenih pumpnih stanica sa priklju¢enjem na postojecu
kanalizacionu mrezu tj. na PS Derane odakle se otpadsne vode ispustaju u more preko postojeceg podmorskog
ispusta. Izgradnja ovih objekata bi bilo i trajno rjeSenje odvodenja otpadnih voda sa ovog dijela Ulcinja nakon
izgradnje postrojenja.

Kao prelazno rjeSenje moguca je izgradnja bioloskih uradaja za preciScavanje za svaku urbanisticku parcelu, sa
stepenom preciS¢avanje u skladu sa zakonskom regulativom (Pravilnik o kvalitetu i sanitarno-tehni¢kim uslovima
za ispustanje otpadnih voda u recipijent i javnu kanalizaciju, nainu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda,
minimalnom broju ispitivanja i sadrzZaju izvjeStaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda, ("Sluzbeni list CG", br.
45/08, 9/10, 26/12, 52/12 1 59/13).

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
precis¢avanije otpadnih voda.

Planirana otpadna voda je isklju¢ivo separacionog tipa. Prilikom planiranja kanalizacione mreZe vodilo se ra¢una
da se cijeli posmatrani prostor pokrije kanalizacionom mrezom uzimajuéi u obzir pad terena. Provjera rezultata
za ispunjenost kolektora radena je uz pomo¢ ,shareware* programskog paketa Flow Master v6.0. Proraéun se
bazira na DarcyWeisbach (Colebrook-White)formuli za proracun dubine vode u cjevima kruznog oblika.

Maksimalna koli¢ina otpadne vode koje je potrebno sakupiti i odvesti obraCunate su kao 80% potroSene koliine
vode, uzimajuci u obzir da je za dimenzionisanje kanalizacione infrastrukture mjerodavna maksimalna satna
koliCina potroSene vode, to iznosi 68,94 I/s.

Tabela *. Proradun koli¢ina otpadne vode za Modul |

Broj Specifiéna Potrosnja vode Otpadne
Namjena Kategorija potrosaca potrosnja vode
povrsina potrosaca Qmax.d. ( Qmax.h. ( Qmax.h. (
Nst gs (I/st.dan) I/s) I/s) I/s)
. Turisti 5048 450 36,81 68,36 54,69
Hoteli
Zaposleni 1563 100 2,53 4,70 3,76
Stanovanje Stanovnici 1567 200 508 943 7,54
Zaposleni 1224 100 1,98 3,68 294
UKUPNO 46,40 86,17 68,94

Kanalizaciona mreZa trabe da odvede fekalne vode od svakog objekta predvidenog u razmatranoj zoni, sam
preénik glavnog voda dozvoli¢e dobar rezim teenja. Preénici se odreduju dimenzionisanjem prema maksimalnoj
¢asovnoj potrosniji vode pojedinih objekata.

Prema proradunu ukupnih koli¢ina otpadnih voda, usvoje ni su precnici @250 i @300 za razmatrano podrucje.
Prilikom projektovanija i izgradnje fekalne kanalizacione mreze potrebno je voditi raéuna o sljedeéem:

- Predvideni kanalizacioni sistem je separacioni tj. nije dozvoljeno mijeSanje atmosferske i fekalne
kanalizacije;
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- Projektovanje cjevovoda treba da je takvo da se obezbijedi maksimalna mogucnost gravitacionog
transporta kanalskog sadrZaja;

- U pogledu vrste materijala za cjevovode, predvidene su cijevi od polivinil hlorida (PVC) ili punozidne
cijevi od polipropilena (PP)

- Reviziona okna treba predvidjeti od prefabrikovanog betona, polipropilena, polietilena ili poliestera u
zavisnosti od primijenjenog materijala cjevovoda, prisustva podzemne vode i tipa zemljista;

- Cjevovodi su od okruglih profila, proticajnog kapaciteta da moZe propustati maksimalni raunski proticaj
pri maksimalnom punjenju Dx0,60, a sve zbog neophodne rezerve i uslova potrebne ventilacije;

- Zbog uslova odrzavanja, za minimalne pre¢nike ne treba usvajati manje profile od @250mm za glavni
kolektor.

- Minimalne padove (nagibe) kolektora (cjevovoda), usvojiti u iznosu reciproéne vrijednosti precnika
cjevovoda za aktuelnu dionicu. Tako, inaCe uobiCajeno usvojeni padovi, uglavnom obezbjeduju dovoljne
minimalne brzine za korektan transport kanalskog sadrzaja;

- Minimalna poCetna dubina ukopavanja zavisi od toga da li objekti koji se kanaliSu imaju ili su bez
podrumskih (suterenskih) prostorija, kao i udaljenosti kuénog prikljucka od uline mreZe. Ukoliko postoje
usvaja i do 2,0m. Ukoliko tih prostorija nema, ili se iz njih ne oekuje produkcija otpadnih voda, ta minimalna
dubina mora biti dovoljna da obezbijedi dovoljnu debljinu nadsloja u smislu stabilnosti i sigurnosti kolektora;

- Na mjestima ukrstaja kanalizacionih cjevovoda sa vodovodnim, kanalizacioni se moraju postaviti ispod
vodovodnih, na odgovaraju¢em razmaku, uz eventualnu zastitu vodovodnih cijevi.

- S obzirom da je nivo podzemnih voda dosta visok, a pad terena je suprotan u odnosu na smjer odvodenja
fekalnih voda Sto izaziva relativno velike dubine ukopavanja, prilikom izrade glavnih projekata fekalne
kanalizacije potrebno je razmotriti varijantu vakumske kanalizacije.

Ovodenie kiSnih voda

S obzirom da je kanalizaciona mreza Ulcinja mjeSovitog tipa, tj. zajedno se sakupljaju otpadne i kiSne vode,
prioritetna mjera je razdvajanje iste. Dok je sakupljanje i odvodenje otpadnih voda predvideno za Citavo projektno
podruéje grada Ulcinja, mreza atmosferske kanalizacije je projektovana samo za urbanu zonu Ulcinja. Stoga se
predlaZe izgradnja kompletno nove infrastrukture za odvodenije kiSnih voda na razmatranoj lokaciji.

| ako to nije predvideno Prostornim planom odluc¢eno je da i u ovoj zoni, u slu¢aju saobracajnica sa ivichjacima i
trotoarima, da je ipak neophodno prikupljanje atmosferskih voda slivnicima i cjevovodima atmosferske
kanalizacije.

Padavine sa tih povrSina bi¢e zauljene i moraju se odvesti u separatore ulja i benzina prije ispustanja u
recipijente - upojne bunare. Separatori moraju da obezbjede stepen preciS¢avanja koji je u skladu sa
odredbama Pravilnika o kvalitetu i sanitarno-tehnickim uslovima za ispustanje otpadnih voda u recipijent i javnu
kanalizaciju, nadinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda, minimalnom broju ispitivanja i sadrZaju
izvjeStaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda ("Sluzbeni list CG", br. 45/08, 9/10, 26/12, 52/12 i 59/13).

Separatori ulja i masti se moraju redovno odrzavati (i separirani materijal ukljuCivati u proces upravljanja Cvrstim
otpadom).

Diemnzije cjevovoda atmosferske kanalizacije odredeni su prema raCunskoj kisi i odgovaraju¢im slivnim
povrSinama (minimalnih pre¢nika @300).

Racunski intenzitet padavina polazi od mjerodavne kiSe vjerovatnoce 20% sa trajanjem 15 minuta: 189 I/s.ha (
podatak preuzet iz Prostorno urbanistilkog plana opstin Ulcinj). Pri proracunima su se uzimale u obzir samo
asfaltirane saobracajne povrsine i trotoari. Koeficijent oticanja se usvaja u vrijednosti 0,90.

Pretpostavljena koli¢ina prikupljenih voda:
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Slivna povrsina kolicina Usvojeni kapacitet
Oznaka separatora prikuplenih separatora sa 10%
P atmosferskih P rediscavania ?
— - voda (Is) p Y
saobracajnice Povrsina (ha)
MODUL |
Separator S1 UPS.11,12,13,14,16, DIO S2, 5.34 908.33 1000/100 I/s
DIO S5
Separator S2 UP S15 0.40 68.04 100/10 I/s
POSTOJECA HOTELSKA
GRUPACIJA
Separator S3 UP:S3,S4 DIO S5 1.89 321.49 400/40 I/s
Separator S4 UPS, DIO UPS2 | UP3 2.85 485.98 500/50 I/s

Provjera rezultata za ispunjenost kolektora radena je uz pomo¢ programskog paketa Flow Master v6.0. Proraéun
se bazira na DarcyWeisbach (Colebrook-White) formuli za proradun dubine vode u cjevima kruznog oblika.
Pojedine koli¢ine atmoferskih voda u konkretnim tackama, gdje se ulivaju u separatore sa upojnim bunarima,
naznacene su u grafitkom prilogu.

Prilikom projektovanija i izgradnje atmosferske kanalizacione mreze potrebno je voditi racuna o sliedecem:

- Predvideni kanalizacioni sistem je separacioni tj. nije dozvolieno mijeSanje atmosferske i fekalne
kanalizacije;

- Projektovanje cjevovoda treba da je takvo da se obezbijedi maksimalna moguénost gravitacionog
transporta kanalskog sadrZaja;

- U pogledu vrste materijala za cjevovode, predvidene su cijevi od rebrastog polietilena (PEHD R);

- Revizione slivnike treba predvidjeti od prefabrikovanog betona, polipropilena, polietilena ili poliestera u
zavisnosti od primijenjenog materijala cjevovoda, prisustva podzemne vode i tipa zemljita;

- Cjevovodi su od okruglih profila, proticajnog kapaciteta da moze propustati maksimalni raGunski proticaj
pri maksimalnom punjenju Dx0,80, a sve zbog neophodne rezerve i uslova potrebne ventilacije;

- Zbog uslova odrZavanja, za minimalne pre¢nike ne treba usvajati manje profile od @300mm.

- Minimalne padove (nagibe) kolektora (cjevovoda), usvojiti u iznosu reciproéne vrijednosti pre¢nika
cjevovoda za aktuelnu dionicu (min 2%o zbog izvodenja). Tako, inae uobi¢ajeno usvojeni padovi, uglavnom
obezbjeduju dovoljne minimalne brzine za korektan transport kanalskog sadrZaja;

-S obzirom da se radi o podru¢ju sa visokim nivoima podzemnih voda prilikom projektavanja kolektora
atmosferske kanalizacije razmotriti mogucnost teenja pod pritiskom, ¢ime se znatno smanjuju dubine
ukopavanja pa samim tim i izrada uponih bunara na kotama iznad nivoa podzemnih voda.

- Minimalna poCetna dubina ukopavanja je 1,30m za kolektor preénika @500 i 1,10m za kolektor preénika
@300 , kao minimalna dubina koja je dovoljna da obezbijedi dovoljnu debljinu nadsloja u smislu stabilnosti i
sigurnosti kolektora;

- Na mjestima ukrstaja kanalizacionih cjevovoda sa vodovodnim, kanalizacioni se moraju postaviti ispod
vodovodnih, na odgovaraju¢em razmaku, uz eventualnu zatitu vodovodnih cijevi.

PREDMJER | PREDRACUN RADOVA

U okviru ukupne cijene sadrzani su svi radovi i materijali neophodni za stavljanje u funkciju sistema (iskop,
priprema rova, nabavka transport i montaza vodovodnih cijevi sa svim potrebnim armaturama i fazonskim
komadima, nabavka i montaza kanalizacionih cijevi, izrada betonskih $ahtova, revizionih okana i revizionih
slivnika, ugradnja separatora itd).

|R. Br. \ jed. \koliéina \ jed. cijena \ cijena |

A) VODOVOD
MODUL |
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1. cjevovod @350 m1 1550 350.00 542,500.00 €
2. cjevovod @250 m1 2550 250.00 637,500.00 €
3. cjevovod @200 m1 70 200.00 14,000.00 €
4. cjevovod @150 m1 230 150.00 34,500.00 €
5. cjevovod @100 m1 1400 100.00 140,000.00 €
1,368,500.00 €
POSTOJECA HOTELSKA GRUPACIJA
1. cjevovod @400 m1 900 400.00 360,000.00 €
2. cjevovod @250 m1 2230 250.00 557,500.00 €
4. cjevovod @150 m1 1400 150.00 210,000.00 €
5. cjevovod @100 m1 1300 100.00 130,000.00 €
1,257,500.00 €
B) FEKALNA KANALIZACIJA
MODUL |
1. cjevovod @300 m1 1200 500.00 600,000.00 €
2. cjevovod @250 m1 3800 300.00 1,140,000.00 €
3. pumpne stanice kom 11 250000.00 250,000.00 €
1,990,000.00 €
POSTOJECA HOTELSKA GRUPACIJA
1. cjevovod @300 m1 1450 500.00 725,000.00 €
2. cjevovod @250 m1 2400 300.00 720,000.00 €
3. pumpne stanice kom 1 500000.00 500,000.00 €
1,990,000.00 €
B) ATMOSFERSKA KANALIZACIJA
MODUL |
1. cjevovod @700 m1 320 700.00 224,000.00 €
2. cjevovod @600 m1 580 500.00 290,000.00 €
3. cjevovod @500 m1 1120 300.00 336,000.00 €
4. cjevovod @400 m1 1050 250.00 262,500.00 €
5. cjevovod @300 m1 1350 200.00 270,000.00 €
6. separatori Q=1000/100 I/s kom 11 100000.00 100,000.00 €
7. separatori Q=100/10 I/s kom 1 15000.00 15,000.00 €
1,497,500.00 €
POSTOJECA HOTELSKA GRUPACIJA
1. cjevovod @1000 m1 250 1000.00 250,000.00 €
2. cjevovod @700 m1 700 700.00 490,000.00 €
3. cjevovod @600 m1 760 500.00 380,000.00 €
4. cjevovod @500 m1 400 300.00 120,000.00 €
5. cjevovod @400 m1 540 250.00 135,000.00 €
6. cjevovod @300 m1 1430 200.00 286,000.00 €
6. separatori Q=400/40 I/s kom 1 30000.00 30,000.00 €
7. separatori Q=500/50 I/s kom 1 45000.00 45,000.00 €

1,736,000.00 €

UKUPNO:

A) VODOVOD 2,626,000,00 €

B) FEKALNA KANALIZACIJA 3,935,000.00 €

C) ATMOSFERSKA KANALIZACIJA 3,233,500.00 €
9,794,500.00 €
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> Uslovi i smjernice za izgradnju hidrotehnickih objekata

Planirana hidrotehnicka infrastruktura prikazana je u grafickom prilogu br.18.
Vodovod

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

Vodovodnu mrezu neophodno je razvijati u skladu sa usvojenim konceptom duz planiranih saobra¢ajnica,
cjevovode hidraulicki dimenzionisati prema ¢asovnoj potro$nji vode pojedinih objekata.

Fekalna kanalizacija

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

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

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

U detaljnoj projektnoj dokumentaciji je potrebno predvidjeti stepen preci§¢avanja fekalnih i atmosferskih voda
koji je u skladu sa odredbama Pravilnika o kvalitetu i sanitarno-tehnickim uslovima za ispustanje otpadnih voda
u recipijent i javnu kanalizaciju, na¢inu 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,
52/12159/13).

Atmosferska kanalizacija

Buduéi da su planirane ulice sa ivinjacima i trotoarima, potrebna je atmosferska kanalizacija sa slivnickim
reSetkama za odvodnju kiSnih voda. Sve prihvaéene vode sa saobracajnica i trotoara moraju se odvesti u
separatore ulja i benzina prije ispustanja u recipijent. Dalie se prihvacene i prediSéene atmosferske vode
odvode u upojne bunare.

Opsti zajednicki uslovi

Neki od uslova koje treba ispuniti u izradi projekine dokumentacije su ve¢ prethodno navedeni, ali se zbog
sistematiCnosti navode jo$ neki opsti uslovi i smjernice:

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

e 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 preCnika @100 i @150, a za pre¢nike @200, @250 i @300 od nodularnog liva
(DUCTIL), a sav materijal i oprema da budu namijenjeni za odgovarajuci radni pritisak.

e Minimalni, odnosno maksimalni pad fekalne kanalizacione mreze iznosi 4% i 40%. a atmosferske
kanalizacione mreze iznosi 2%o i 30%o retrospektivno vodeéi raCuna o precnicima cijevi;

e Na svim vertikalnim i horizontalnim lomovima, mjestima promjene preCnika i prikljuéenja
kanalizacionih i atmosferskih cijevi, potrebno je predvidjeti revizione Sahtove, takode na svim
vertikalnim lomovima vodvodne mreZe predvidjeti vazdusne ventile i ispuste;
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¢ Na kanalizacionim cijevima u pravcu, razmak Sahtova predvidjeti na maksimalnom rastojanju od 160
D (precnika cijevi), ali ne veéem od 50 m;

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

Precnik cijevi na kanalizacionoj mrezi predvidjeti minimalno 250 mm, na atmosferskoj mrezi precnika
300 mm, dok je kod vodovodne mreze potrebno predvidjeti mrezu prema odgovarajuéoj propusnoj
mo¢i ili minimalno 100 mm zbog protivpozarne zastite;

o prilikom dimenzionisanja vodovodne mreze, pored potrebne kolilne vode za sanitarne potrebe,
potrebno je obezbijediti i potrebnu koli€inu vode za gasenje pozara u trajanju od 2h, proticaj 10 I/s.

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

o kod odvodenja fekalnih voda do izgradnje postrojenja za precid¢avanje otpadnih voda Ulcinja, kao
prelazno rjeSenje, moguca je izgradnja bioloSkih uradaja za preciSCavanje za svaku urbanisticku
parcelu, sa stepenom preciS¢avanije u skladu sa gore navedenom zakonskom regulativom;

o atmosferske vode sa saobracajnih povrsina i trotoara povrsina bic¢e zauljene i moraju se odvesti u
separatore ulja i benzina prije ispu$tanja u recipijente - upojne bunare

o Na mijestima ukr$tanja kanalizacione i vodovodne mreZe, kanalizacionu cijev postaviti ispod
vodovodne sa minimalnim visinskim razmakom od 0.5 m, a u slu¢aju manjeg visinskog razmaka
postaviti adekvatnu zastitu vodovodne cijevi;

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

o U slu€aju 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 sluéaju prekida napajanja elektricnom energijom;

o Ne upustati kiSnicu u fekalnu kanalizaciju;

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

o Projektnu dokumentaciju uraditi u skladu sa tehni¢kim propisima, normativima i standardima za
projektovanje ove vrste objekata, kao i u skladu sa drugim propisima kojima se reguliSu pitanja iz
ove oblasti;

e Na osnovu ovih urbanisticko tehnickih uslova investitor treba da izradi tehnicku 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 nacinu izrade, razmjeri i blizoj
sadrzini tehnicke dokumentacije (»Sl.list CG« br.23/14) i drugim propisima, standardima, tehnickim
normativima, a tehnicka dokumentacija podlijeze reviziji u skladu sa ¢I.86 istog Zakona. Prilikom
izdavanja Urbanisticko — tehnickih uslova u prilogu istih potrebno je dati izvode iz grafi¢kih djelova
DSL.

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

5.7 Pejzazno uredenje

POSTOJECE STANJE

Dio sektora 66 — Postojeca hotelska grupacija i Modul | zahvataju dio prostora na poCetku Velike plaze sa
ukupnom povrsinom od 219,55 ha.

Postojeca hotelska grupacija
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Ortofotosnimak- postojeca hotelska grupacija

Ukupna povrsina zahvata plana DSL "Sektor 66 — dijela postojece hotelske grupacije* 1,115,748.82 m? odnosno
111,5 ha.

Prostorni zahvat lokacije postojece hotelske grupacije nema mnogo javnih zelenih povrSina. Naime, one se
mogu naéi samo u zoni za sport i usluge na istoku zahvata planskog dokumenta. Najveée povrSine pod
zelenilom pripadaju hotelima, a nedefinisanog su zdravstvenog stanja, boniteta i dekorativnosti, uslied
nefunkcionisanja pojedinih objekata u posliednjoj deceniji i minimalnih uzgojnih mjera primijenjenih na postojeée
zelenilo.

Modul |

Prostor zahvata DSL "Sektor 66 — modul I", Velika plaza povrSine 113,47 ha (kopneni dio zahvata plana
103,87), nalazi se na prostoru Velike plaze u Ulcinju.

Zahvat plana obuhvata dio akvatorijuma morskog dobra, plazu u duZini od oko 1100 m, zonu vegetacije
halofita na dinama u zaledu plaZe, pojaseve Suma i livada u paralelnim trakama duz cijelog zahvata, kao i
objekte individualnog stanovanja uz postojeci regionalni put (R 17) na sjeveru.

Prostor se odlikuje izostankom urbanizacije i gradnje i predstavlja dominantno kulturni sloj u predjelu, koji se
nadovezuje na prirodni sloj mora i obale.
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Evidentni su ostaci borovih Suma uz samu obalu, koji ujedno predstavljaju prostornu i vizuelnu barijeru, kao i
sanitarno higijenski pojas, u svrhu spreCavanja erozije Sljunkovite obale.

Na prirodni sloj predjela, obalu mora, nadovezuije se halofita vegetacija koja je karakteristiéna za cijelo podrucje
Velike plaze i koja €ini ovaj karakteristiCan predio bioloSki raznovrsnim i atraktivnim. Oblast dina (uzviSenja
pjeS€anih nanosa) kao Zivotni prostor ima posebnu vrijednost za biljke kojima pogoduju slani tereni (halofite).

U sjevernom dijelu, u zaledu borove Sume evidentirani su ostaci mjeSovitih Suma, sastavljenih od listopadnih
vrsta, hrasta, srebrne topole, graba, Zalosne vrbe, jove i drugog listopadnog drveéa. Pod posebnom
zastitom je skadarski hrast (Skadar Oak, Quercus robur L. Ssp scutariensis Cerny).

Ortofotosnimak - Modul |

U ovom pojasu Modula I, na drugom kilometru ulcinjske Velike plaZe, locirano je Turisticko naselje Akcionarskog
drustva HTP "Velika plaza" Ulcinj sa tri vrste smjeStajnih jedinica (hotel, porodi¢ni apartmani i bungalovi)
kapaciteta 450 kreveta sa svim prate¢im sadrzajima na prostoru od 30000 kvadratnih metara udaljeno od mora
250 metara. Bungalovi su jedinice povezane u grozdovima. Spratnost objekata ne prelazi dva sprata i bungalovi
su pored hotela glavne smjestajne jedinice.

lzvod iz postojecih studija i analiza predjela

Prema Studiji ,,Mapiranje i tipologije predjela Crne Gore*“ (Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, 2015.),
Ulcinj se nalazi u okviru regiona 1. Predjeli primorskog regiona, odnosno u okviru tipa predjela: 1.7 Ravni¢arski
predjeli ulcinjskog podruéja, podrucje karaktera predjela: 1.7.4 Aluvijani predjeli Velike plaZe.
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1.7 Ravni¢arski predjeli ulcinjskog podrucja 1.7.4 Aluvijalni predijeli Velike plaZe
Izvod iz Plana predjela PPPN Obalno podruéje

Za Plan Podrucja posebne namjene je uraden Plan predjela u kome su Tipovi predjela kao i karakteri predjela
vrednovani u pogledu ranjivosti.

Ranjivost predjela

|zabrani koncept je koncept opSte ranjivosti predjela po sistemu ,$to je vrednije to je i ranjivije®, pa se ranjivost u
ovom slu€aju moze smatrati kao poseban oblik vrednovanja prostora.

OpSti model ranjivosti uzima u obzir glavne karakteristike predjela koje mogu biti naruSene u slu¢aju izgradnje u
datom prostoru (turizam, industrija, infrastruktura i dr.) i prema njima daje procjenu osjetljivosti tj. ranjivosti
predjela.

Posmatrane karakteristike predjela koje mogu biti potencijalno ugrozene su sljedece:
= EkoloSke karakteristike - Zivotna sredina (vode, zemljidte, vazduh, biljni i Zivotinjski svijet);

= Kulturne karakteristike — kulturna bastina (npr. na tradicionalne poljoprivredne povrsine tradicionalne objekte
stanovanja, na raznolikost predjela i sl.);

= PejzaZzne karakteristike - vizuelni kvalitet predjela.
e Procjena ranjivosti pomo¢u vrijednosne skale ocjena (1 - 5), gdje 1 predstavlja najmanju vrijednost, a 5
najvisu.

Tabelarni prikaz ocjena ranjivosti za predio:

Veoma visoka ranjivost | Podrucja velike predione prepoznatljivosti i velikog predionog diverziteta,
sa posebnim oblicima reljefa, vegetacije i tradicionalnim poljoprivrednim
uzorkom, vidljivo izlozena

4 Visoka ranjivost Podrucja srednje predione prepoznatljivosti i predionog diverziteta, vidno
izlozeni prirodni predjeli

3 Srednja ranjivost Podrucja manje predione prepoznatljivosti i predionog diverziteta,

2 Niska ranjivost Urbanizovana podrucja sa zelenim povrSinama
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Veoma niska ranjivost

Podruéja infrastrukturnih koridora, proizvodnih aktivnosti, degradirana
podrucja

Legenda

@D Obuhvat studije
Ranjivost

:] 1. Veoma niska ranjivost

2. Niska ranjivost

. 3. Srednja ranjivost

- 4. Visoka ranjivost
- 5. Veoma visoka ranjivost
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Prikaz tipologije predjela Plana predjela PUP-a Ulcinj

TIP 1 - Sljunkovito-pjeskovita obala — obuhvata obalni pojas sa &ljunkovito-pjeskovitim plazama smjestenim u
otvorenim uvalama i zalivima, izmedu strmih kreCnjackih grebena i rtova. Plaze su pokrivene pijeskom ili
pijeskom i $ljunkom razliCite boje i veliCine. Kvalitet pejzaznog izraza zavisi od: granulometrijskog sastava
podloge, oCuvanosti plaza, karaktera predjela kontaktnog pojasa kopna i neposrednog zaleda.Ovaj tip predjela je
u direktnoj vezi sa predjelom primorskih grebena i stjenovitih obala i akvatorijalnim predjelom kao svojim
neposrednim okruZenjem. Kompleksan problem predstavlja pritisak od turisticke eksploatacije (uredenja,
izgradnje objekata i prateCe infrastrukture na samim plazama kao i izgradnja turistiCkih i sportsko-rekreativnih
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sadrzaja u neposrednom zaledu). Velika ulcinjska plaza sa plazom na Adi Bojani obuhvata pjes¢ani obalni pojas
od kanala Porto Milena na istoku, duZine 13 km, pokriven veoma sitnim pijeskom. U zapadnom dijelu Velike
plaze primjetni su jasni antropogeni uticaji, dok njen istoéni dio i plazu na Adi karakteriSe velika bioloska
raznovrsnost i identifikovani su kao podrucje znacajno za bilike (Important Plant Area, IPA).

TIP 3 - Sume priobalnog i plavnog pojasa na aluvijalnim terenima- ovaj predio higrofilnih $uma i $ibljaka
obuhvata poplavnu zonu ulcinjskog podruéja kao i priobaine djelove kanala Porto Milena i rijeke Bojane, poCev
od obale mora pa sve duz njenog 30 km dugog toka kroz Crnu Goru. U depresijama, u pozadini Velike plaze,
zastuplieni su higrofilni Sibljaci sa konopljikom (Viticetum agni-casti) i Sumarci sa uskolisnim jasenom (Leucojo-
Fraxinetum oxycarpae montenegrinum) i skadarskim luznjakom (Periploco-Quercetum scutariensis) koji ih
uokviruju i razdvajaju od pjeS€anih dina i moévarne aluvijalne ravni Ulcinjskog polja. Duz Bojane i kanala Porto
Milena razvijeni su Sumarci bijele i krte vrbe (Salicetum albae-fragilis, Salicetum albae mediterraneum) i Sibljaci
konopljike i tamariksa (Vitici- Tamaricetum dalmaticae). Ovi biotopi su velike ekoloske vrijednosti i identifikovani
su kao EMERALD podrucje. Gustina i veli¢ina Suma se povecéavaju prema istoku u pravcu ostrva Ada. Nasuprot
tome, u zapadnom dijelu je osjetno smanjenje Sumskih povrsina, a na pojedinim djelovima su izgradeni stambeni
objekti. Na pojedinim potezima su podignuti zasadi alepskog bora iza pojasa dina radi stabilizacije pjeskovitog
terena. Uske povrSine Suma vizuelno dijele ovu oblast u vidu niSa i Zivica. Posebnu draz prostoru daju atraktivne
‘kalimere” - tradicionalne drvene kolibe na vodi sa ribarskim mrezama koje predio Cine prepoznatljivim.
Skadarski hrast luznjak je zakonom zasti¢ena biljna vrsta, a malobrojni ostaci njegovih sastojina i pojedinacna
stabla predstavljaju vegetacijski kuriozitet.

Plan predjela (tipologija predijela)

e  Programskim zadatkom za izradu DSL, kao ni u fazi pripreme studijske osnove za izradu DSL nije uradena,
a ni predvidena izrada Studije predjela za ovo podruéje po metodologiji definisanoj u Priru¢niku o nacinu
izrade plana predjela, Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma, Crne Gore. Stoga je za potrebe izrade plana
predjela za postojecu hotelsku grupaciju i modul | uradena tipologija predjela u odnosu na prirodne uslove,
namjenu prostora i ostale dostupne podatke. U daljim fazama implementacije planskog dokumenta, a
uzimajuci u obzir vrijednosti predione cjeline kao i ranjivost predjela potrebno je uraditi Detaline studije
prediela sa pejzaznom taksacijom postojeceg zelenila i elaboratom zastite zelenila za sve urbanisticke
parcele. Ovim ¢e se vrednovati sastavni predioni elementi i dati preciznije smjernice i preporuke za o€uvanje
karaktera predjela i revitalizaciju ili podizanje novih povrsina, kako ne bi daljom intervencijom na parceli
doslo do naruSavanja identiteta ovog vrijednog predjela.

Postojeca hotelska grupacija

Zahvat ve¢im dijelom ¢ini postojea hotelska grupacija, pojas borove Sume, ulcinjske dine sa halofitnom
vegetacijom, pjeSCana plaza, sportsko rekreativne povrsine, na sjeveru agrikulturni predio, izgradeno zemljiSte-
stanovanje a u centralnom dijelu pojas poljana i livada.
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LEGENDA

TIPOVI PREDJELA
Pojas pejskovitih obala - plaza

Oblast ulcinjskih dina sa
halofitnom vegetacijom

Pojas borove Sume
Agrikulturni predio
Akvatorijum Morskog dobra
Poljane i livade

Izgrad zemljiste nj

Izgradeno zemljiste-

Sportsko rekreativne povrsine

TITTTT R

Tipovi predjela u okviru granica zahvata Postojeca hotelska grupacija
Modul |

Zahvat Modula | je jedinstven, neizgraden prirodni ambijent pje$Canih plaza i dina, povrSina mediteranskog bilja,
trava, borove i mjeSovite Sume sa mnogim stanistima autohtonih vrsta biljaka, vodozemaca, gmizavaca i ptica.

s

LEGENDA

TIPOVI PREDJELA

Pojas pejskovitih obala - plaza

i

Oblast ulcinjskih dina sa
halofitnom vegetacijom

Pojas borove Sume

Pojas mjesovitih Suma
Agrikulturni predio
Akvatorijum Morskog dobra

Poljane i livade

Tipovi predjela u okviru granica zahvata Modul |
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Akvatorijum morskog dobra

U zahvatu plana obuhvaéen je u povrSini od oko 9,06 ha. Ovaj tip predjela obuhvata relativno plitak dio mora, sa
karakteristiénom granulacijom pijeska, flore i faune.

Pojas pjeskovitih obala - plaza

Zahvat plana obuhvata dio Velike plaZe. Obalni pojas sa fluvijalnom povrSinom u zaledu pokriven je pijeskom
veoma sitne granulacije koji u more dospjeva sa tokom rijeke Bojane. PovrSina ovog pojasa iznosi 6,3 ha.
Zbog izuzetno jakog vjetra, posebno Maestrala koji duva vecim dijelom godine, i lake pokretljivosti pijeska zbog
njegove sitne granulacije, u zaledu se formirao pojas dina.

Vizuelni dozivaljaj obale zajedno sa formiranim dinama Cini ovaj tip predjela jedinstvenim medu tipologijom
crnogorskih predjela. Planom privremenih objekata na lokaciji plaze i neposrednom zaledu planirani su privremeni
objekti plaznih barova kao i zakup djelova plaze.

Oblast ulcinjskih dina sa halofitnom vegetacijom

Dine na Velikoj plaZi sa borovom Sumom u zaledu

Ulcinjske dine predstavljaju uzviSenja pjeSc¢anih nanosa na prostoru Velike ulcinjske plaze i obalnom dijelu
ostrva Ada Bojana. SpecifiCan karakter predjelu daju: veoma sitan pijesak, izrazen mikroreljef koji se brzo
mijenja pod intenzivnim uticajem vijetra i talasa, i bujna vegetacija dina (Ammpholiteum mediterraneum).
Najvetu i za regionalne prilike neponovljivu vrijednost ovih ekosistema predstavijaju rijetke i specificne vrste
psamofitnih biljaka kao $to je morski ljilian (Pancratium maritimum) koji je zakonom zaétiena biljna vrsta. Ovaj
tip predjela obuhvata pojas u kojem je zastupljena psamofitna i halofitna vegetacija j. biljake koje su svojom
gradom i naginom Zivota adaptirane na zivot na pjeskovitim, zaslanjenim i slanim podlogama. Od vegetacijskih
zajednica pjeS¢anih plaza na ovom podruéju znaCajna je zajednica Xanthio-Cakiletum maritimae koja je u
stanju da preZivi ekstremne ekolodke uslove tj. intezivan uticaj slane vode i vjetra. Predstavnici ove grupe
biljaka koji se mogu naéi na Sirem podruc¢ju predmetne lokacije su: Pancratium maritimum Salsola kali, Salsola
soda, Calystegia soldenella i dr.

Unutar predjela dina su uoClive devastacije na povrSinama na kojima se uz objekte plaznih barova (Plan
priviemenih objekata Morsko dobro) formiraju parkinzi kao i saobracajne veze zaleda sa plazama u zakupu na
kojima se nalaze plazni barovi i parkinzi. Tokom lietne sezone se ovim privremenim putevima krece veliki broj vozila
i posjetilaca koji zna€ajno utiu na devastaciju i nestajanje dina na prostoru kojim se kreéu i parkiraju automobili.
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U zaledu dina, formiran je pojas alpskog bora Pinus halepensis radi stabilizacije pjeskovitog terena i zastite
od sunca. Ovdje su dominantne drvenaste vrste Pinus halepensis i Pinus pinaster, a osim njih jo$ su prisutne i
Zbunaste vrste: Quercus coccifera, Ephedra distachya, Crataegus monogyna, Myrtus communis, Phillyrea
latifolia, puzavica Periploca graeca, a od zeljastih vrsta Petrorhagia saxifraga, Stellaria media, Consolida ajacis,
Euphorbia characias ssp. wulfenii, Helianthemum nummularium ssp. obscurum, Tuberaria guttata, Spiranthes
spiralis, Colchicum cupanii ssp. glossophyllum (Petrovi¢ & al. 2012).

Zona borove Sume na jugu Cini prelaznu oblast od otvorenih livada prema plazi.
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Pojas poljana i livada

U zaledu plaze na slanim mo¢varnim livadama
je zastupliena vegetacija klase JUNCETEA
MARITIMI Br. — Bl. 1931 sa asocijacijama
Juncetum  maritimo—acuti  Horvatic 1934,
Eriantho-Schoenetum nigricantis (Pignatti 1953)
Géhu in Géhu et al. 1984, Holoschoenetum
romani Tchou 1948. Na moévarnim livadama u
zaledu plaze sporadicno se javljaju bocatni i
slatki vodeni baseni sa bujnom emerznom
vegetacijom koja pripada klasi PHRAGMITIO-
MAGNOCARICETEA Klika in Klika & Novak
1941 sa asocijacijom Cladietum marisci Allorge
1922 ex Zobrist 1935 (Bubanja 2016).

Mediteranske vlazne livade se obicno javljaju izmedu vlaZnih pokretnih dina i lieti bez obzira na visoke
temperature ne presuSuju. Vrste koje su prisutne na ovom tipu stanidta su Rumex conglomeratus, R.
hydrolapathum, Lythrum salicaria, Carex vulpina, Aster tripolim, Pulicaria dysenterica, Juncus acutus, Juncus
maritimus i dr. (Petrovi¢ et al. 2012; Bubanja 2016).

Mediteranske slane mogvame livade (juncetalia maritimi) se javijaju u zaledu Velike plaze (Doniji Stoj, Gornji Stoj)
i ostrva Ada Bojana. Dominiraju buseni Juncus maritimus i Juncus acutus. Ovom tipu staniSta pripadaju razlicite
asocijacije iz klase JUNCETEA MARITIMI Br. — Bl. 1931(BLECIC & LAKUSIC 1976, DOMPKE 2008) koje
okruzuju vodene basene u zaledu plaze. Asocijacije se medusobno preplicu tako da je u nekim djelovima teSko
odrediti granicu. ass. Juncetum maritimo — acuti Horvati¢ 1934 je sa dominantnom vrstom Juncus acutus a osim
nje se javljaju joS Juncus maritimus, Limonium angustifolium, Inula crithmoides, Samolus valerandi, Aster
tripolium i dr. (Petrovi¢ & al. 2012).

Pojas mjesovitih Suma

Izmedu regionalne saobracajnice i zasada borovih Suma nalazi se pojas vlaznih Suma sa endemic¢nom
podvrstom takozvanim skadarskim hrastom. Ove prirodne autothone Sume zbog uticaja mediteranske klime i
sezonskog plavijenja, sadrze i zimzelene i listopadne vrste. Osim u kombinaciji sa skadarskim hrastom
listopadna vrsta bjelograbi¢ (Carpinus orielntalis) javlja se zajedno sa obi¢nom srebmom topolom. Ostale

znacajnije vrste drveCa u ovom podru¢ju su konopljusa, mirta, tamariks, poljski jasen, brijest, kupina te livade
Safrana karakteristine po svom periodu cvjetanja krajem septembra

U depresijama, u pozadini Velike plaZe, zastupljeni su higrofilni Sibljaci sa konopljikom (Viticetum agni-casti) i
Sumarci sa uskolisnim jasenom (Leucojo-Fraxinetum oxycarpae montenegrinum) i skadarskim luznjakom
(Periploco-Quercetum scutariensis) koji ih uokviruju i razdvajaju od pjeS€anih dina i mocvarne aluvijalne ravni
Ulcinjskog polja.

Vrste zastupliene u pojasu mjeSovite Sume su: skadarski hrast - Quercus robur L. Ssp scutariensis Cernj,
konopljika - Vitex agnus castus, panonski $afran - Colchicum hungaricum, bijela topola - Populus alba, uskolisni
jasen - Fraxinus angustifolia Vahl.

Agrikulturni predio

Na sjeveru Modula I, duz glavnog puta, nalazi se polururaino podruje sa individualnim stambenim objektima,
okuénicama i manjim poljoprivrednim zasadima na iskréenim Sumskim povrSinama. Usitnjena gazdinstva sa
manjim obimom poljoprivredne proizvodnje i individualnim objektima na parcelama omedena su fragmentima
nekedasnje vegetacije koji predstavljaju uske povrsine mjeSovitih Suma i vizuelno dijele ovu oblast u vidu niSa
i Zivica — naslijedena poljoprivredna parcelacija. Prijatan ambijent rurainog karaktera obogaduje pejzaz u
likovnom smislu.
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Agrikulturni predio sa pojasom mjeSovitih Suma na sjeveru
Izgradeno zemljiSte — postojeca hotelska grupacija

Veliki dio parcela postojecih hotela ¢ine povrSine pod zelenilom. Nedefinisanog su zdravstvenog stanja, boniteta
i dekorativnosti, uslied nefunkcionisanja pojedinih objekata u posljednjoj deceniji i minimalnih uzgojnih mjera
primijenjenih na postojece zelenilo, a ine element karaktera ovog visoko vrijednog predjela.

Postojeca hotelska grupacija

PLANIRANO STANJE
Velika plaZa je medu zasti¢enim prirodnim dobrima kao spomenik prirode.

Prema parametrima iz Plana predjela za PPPNOP u kome su nakon odredenih tipova karaktera predjela i
njihovih podrucja karaktera predjela odredena njihova vrednovanja, odnosno ranjivost na osnovu ekolo$kih,
kulturnih i pejzaznih karakteristika. Evidentirano je da su predjeli Velike plaZe, a time i zahvata plana, VISOKE
ranjivosti i VEOMA visoke ranjivosti u dijelu namjene ostalih povrsina, odnosno obale.

Time se razvoj ovih predjela usmjerava na odrzivi uz o€uvanje zivotne sredine, kulturne bastine i visokog
vizuelnog kvaliteta predjela.
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Opste smiernice:

o Tokom implementaciie planskog dokumenta, a u ciliu maksimalnog o€uvanja karaktera i
autentiCnosti pejzazno-ambijentalnih  vrijednosti predione cieline, a prije izrade idejno
arhitektonskog rjeSenja potrebno je uraditi Detaline studije predijela sa pejzaznom
taksacijom postojeéeg zelenila i elaboratom zastite zelenila za sve urbanisti¢ke
parcele. Ovim ¢e se vrednovati sastavni predioni elementi i dati precizniie smjernice i
preporuke za oCuvanje karaktera prediela i revitalizaciju ili podizanje novih povrsina, kako
ne bi daliom intervencijom na parceli dodlo do narudavanja vizura pejzaza i degradaciie
postojeceg zelenilo i dale smjernice za nadoknadu zasticenih vrsta. Pejzaznu taksaciju
raditi po metodologiji definisanoj u poglavlju Zastita identiteta i karaktera prediela -
pejizazna taksacija u Priruéniku o nacinu izrade plana predijela, Ministarstvo odrzivog
razvoja i turizma, Crne Gore.

e Za ulcinjske dine sa halofithom vegetacijom postoji potreba da se djelovi podrucja
dodatno istraze i da im se posveti posebna paZnja zbog njihove vriiednosti i znacaja.
Preduslov za implementaciju planskog dokumenta na prostoru pojasa dina je izrada
Detaline studije predjela dina. Detaliniia studija predjela obuhvata: identifikaciju i
mapiranje predionih elementa; prepoznavanje znacajnih predionih elemenata dina;
vrednovanije predionih elemenata; procienu ranijivosti prediela dina; procienu pogodnosti za
razvoj predjela dina. Studiju raditi po metodologiii definisanoj u Priruéniku o nacinu izrade
plana prediela, Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma, Crne Gore.

Izvod iz Priruénika o nacinu izrade plana prediela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, Crne
Gore:

,Detaline studije predjela rade se ako postoji opravdana potreba da se odredeni predio sacuva
od promjena i zastite njeqove karakteristike ili se pak planira revitalizacija nekog predjela a ne
postoje ve¢ radenje studije predjela za dato plansko podrucje. Detalina studija predijela ima za
cili da definise:

1. Koncept razvoja i zaStite predjela - odluke o razvoju i za$titi na osnovi uskladenih
cilieva;
2. Smijernice za razvoj i zastitu, smjernice za buffer zone, smjernice za oCuvanje identiteta

predjela, sanaciju predjela, smjernice za buduce intervencije u predjelu i sl.”
Radi oCuvanja prirodnih i pejzaznih vrijednosti predjela DSL je planirano:

- Maksimalno oCuvanje autenti¢nih pejzazno-ambijentalnih vrijednosti predione cjeline (orografske,
geomorfoloke, hidroloskeitd.);

Zeleni prodori formirani su kao biokoridori i kao multifunkcionalni prostori parkova na kojima ¢e biti
saCuvane postojece zelene strukture.

- Ocuvanje struktura borovih Suma kao i mjeSovitih Suma u zaledu;

- OCuvanije higrofilnih Suma i Sibljaka;

- Ocuvanje i uklapanje postojeéeg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova urbanisticka rjeSenja;
- Uskladivanje kompozicionog rjeSenja sa namjenom (kategorijom) slobodnih povrina;

- Uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih-zelenih povrsina;

- Funkcionalno zoniranje slobodnih povrina;

- Postavljanje zastitnih pojaseva, pored magistralnih puteva, postojecih vodenih tokova i kod
funkcionalnog zoniranja, odrzavanje tradicionalnih Zivica i formiranje novih uz stvaranje biokoridora za
neometano kretanje faune;

Povezivanje planiranih zelenih povrsina u jedinstven sistem sa pejzaznim okruzenjem;
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- Koris¢enje vrsta otpornih na ekoloSke uslove sredine i uskladene sa kompozicionim i funkcionalnim
zahtjevima;

OBJEKTI PEJZAZNE ARHITEKTURE U ZAHVATU PLANA:
I Povrsine za pejzazno uredenje javne namjene

e Zelenilo uz saobracajnice

o PjeSacka ulica

e Park
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Il Povrsine za pejzazno uredenje ogranicene namjene

o Zelenilo turisti¢kih naselja

e Zelenilo odmaralita i hostela

e Zelenilo stambenih objekata i blokova

e Zelenilo individualnih stambenih objekata

e Sportsko rekreativne povrsine

e Zelenilo poslovnih objekata

e Zelenilo administrativnih objekata-kultura

Namjena povrsina PovrSine polProcenat ozelenjenosti Zelene  povrSine

namjenama (m?) (m?)
| Povrsine za pejzazno uredenje javne namjene
Zelenilo uz saobracajnice 16 877 100% 16 877
PjeSacka ulica 26 078 40% 10 431
Park 182 549 70% 127 784
Il Povrsine za pejzazno uredenje ograni¢ene namjene
Zelenilo turistickih naselja 874 052 60% 524 431
Zelenilo odmarali$ta i hostela 13757 50% 6 878
Zelenilo stambenih objekata i blokova 35 860 30% 10 758
ggjlzgfa individualnih stambenih44 021 40% 17 608
Sportsko rekreativne povrsine 74 220 50% 37 110
Zelenilo poslovnih objekata 15300 30% 4590
E&I&r:!o administrativnih objekata-1 022 30% 207
Il PovrSine specijalne namjene
Zastitni pojasevi 206 064 70% 144 244
Zelenilo infrastrukturnih objekata 2048 20% 410
OSTALE POVRSINE
Ostale povrsine 210 195 20% 42 039
UKUPNO ZELENIH POVRSINA (m?)

943 467

Prethodna tabela prikazuje povrsinu unutar parcele koja je pejzazno uredena. Ukupna povrsina plana je 219,55
ha, dok je ukupna povrsina plana kopnenog dijela 188,30 ha. Planom je predvideno 944 539 m2 pod zelenim
povrSinama, $to Cini da obezbijedeni nivo ozelenjenosti na nivou plana iznosi 50,10%. Planirani broj korisnika
(stanovnika + zaposelnih + broj lezaja) na nivou plana iznosi 12824. Stepen ozelenjenosti iznosi 73,57 m?/

korisniku.

U sluéaju da nije moguce ostvariti planirani nivo ozelenjenosti, planirati alternativne vidove ozelenjavnja
kao Sto je krovno i vertikalno ozelenjavanje radi poveéanja nivoa ozelenjenosti.
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Ukupna povrsina namjene ostale povrsine (OP) iznosi 210 195 m2 obale i dina sa halofithom vegetacijom,
ove povrsine su usle u ukupan procenat ozelenjenosti zahvata plana.

Smjernice za pejzazno uredenje
Zelenilo uz saobracajnice i Linearno zelenilo (drvoredi)

Na urbanistickoj parceli UP S17 je planiran javni parking koji je potrebno urediti sa zelenilom i formirati drvorednu
sadnju sa partetnim uredenjem izmedu parking prostora. Akcenat je dat na drvorednoj sadnji kako bi se formirala
zastita od sunca. Minimalan procenat zelenih povrsina na ovoj urbanisti¢koj parceli je 30%.

Ozelenjavanje duz saobracajnica, pjeSackih i parking prostora sprovodi se tzv. linearnom sadnjom. Duz
saobracajnica zelenilo treba rjeSavati linearno ili sa potrebnim prostornim akcentima koji bi prekidali monotone
nizove drvoreda. Promjenom sadnog materijala, kombinovanjem masiva razliCitih habitusa ili formiranjem
prodora otvaraju se vizure prema okolini i prekida se monotonost drvoreda. Treba naglasiti da “linearno zelenilo*
ne podrazumijeva klasi¢an niz drvoreda, ve¢ niz manjih i raznovrsnijih grupacija zelenila ¢ime se obezbjeduje
ritmika u prostoru, likovno bogatstvo prostora i njegovih boja kao i naizmjeni¢na zasjena mjesta duz pravca
kretanja.

Ove povrsine osim estetske i ekoloske funkcije imaju i ulogu bu¢ne barijere, $to je vazno uzevsi u obzir njihov
polozaj duz planirane saobracajnice.

Primijenom sve tri kategorije zelenila (visoko, srednje i nisko), se usmjerava strujanje zagadenog vazduha duz
kolovoza, posebno duz veoma prometnih saobracajnica. Na zelenim povrsinama uz saobracajnice je planirana
sadnja visokog drve¢a koje ¢e imati zaStitnu funkciju, a prostor izmedu popuniti niskim drvecem, grmljem i
parternim zelenilom pri ¢emu treba voditi ratuna o kompoziciji, koloritu i izboru vrsta tako da se u urbanom
zelenilu stvori prirodan ambijent i ostvari njegova funkcionalnost. Posebnu paznju posvetiti preglednosti i
bezbjednosti u saobraéaju i voditi ratuna da zelenilo ne bude smetnja ve¢ da bude u sluzbi bezbjednosti
saobracaja.

Prilikom izbora vrsta sadnog materijala treba odabrati one vrste koje su prvenstveno otporne na aerozagadenie,
praSinu, insolaciju, dominirajuéi vjetar, kao i vrste koje zahtijevaju najmanja ulaganja oko odrZavanja, ¢ime bi bile
ekonomski opravdane. Pri izboru vrsta voditi rauna o visini okolnih objekata - kod niskih objekata koristiti vrste
sa rijetkom krunom, a kod visocijih vrste sa vi§im deblom.

Za sadnju drvoreda van zelenih pojaseva narocito ako se ona planira u otvorima duz trotoara treba voditi rauna
da takva sadnja duz saobracajnica zahtijeva specifitne uslove obzirom da se koridori trotoara koriste za
sprovodenje razliCitih sitema instalacija ( vodovodne cijevi, elektrovodovi, TK instalacije i sli¢no). Da bi se
sprijecila oSteCenja navedenih instalacija i pored toga Sto se ove instalacije smjeStaju u PVC cijevi razliCitih
profila dodatna zastita se sprovodi u sluCajevima kada ne postoji moguénost veéeg udaljenja stabla od
instalacija.
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Smijernice za formiranje zelenila uz saobraéajnicu i linearnog zelenila

Prije izrade projekata uredenja parcele S 17, kao i ostalih parcela zelenila uz saobracajnice 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 pojedinacna
ranjivost i smjernice za odrzivi razvoj predjela. Pejzaznom taksacijom ¢e se vrednovati postojeCe 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 postoje€eg zelenila. Pejzaznu
taksaciju raditi po metodologiji definisanoj u poglaviju Zastita identiteta i karaktera predjela — pejzazna
taksacija u Priru¢niku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, Crne Gore

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

Minimalan procenat zelenila na urbanisittkoj parceli S17 je 30% ne radunajuéi vertikalno zelenilo.

Raster parking mjesta formirati pomoc¢u travnih reetki koje daju prirodan izgled, travna reSetka moze biti
ispunjena travom ili nekim drugim materijalom poput sitnog pijeska ili Sljunka.

Sadnice koje se koriste moraju da imaju pravilno formiran habitus. Treba voditi rauna o visini okolnih
objekata, kod niskih objekata koristiti vrste sa rijetkom krunom.

rastojanje izmedu sadnica u drvoredu je 5 —10 m.

minimalna visina sadnog materijala kada je u pitanju drvece je 2.5 — 3 m i obim stabla na visini 1 m min. 10 —
15 cm.

Drvoredna stabla moraju imati Cisto, po cijeloj duzini uspravno deblo, bez grancica sa dobro definisanom
kroSnjom.

Visina Cistog debla mora biti najmanje 200 cm.
otvori na plo¢nicima za sadna mjesta min. 1,0 x 1,0 m (za sadnju na plo&nicima),
obezbijediti zastitne ograde za sadnice u drvoredu (za sadnju na plo¢nicima),

Drvoredna stabla ,za sadnju uz saobracajnice” moraju imati posebno visoku kronju, posebno u dijelu
uredenja bulevara na urbanistickoj parceli S4a i S14a

Razdjelne trake bulevara urediti parternim uredenjem, koristeci vrste otporne na uslove sredine. Kompoziciju
formirati linearno &ime ¢e se naglasiti blizina kruznog toka

Kruzne tokove urediti parternim zelenilom sa kompozicijom Zbunja srednje vsiine kako se ne bi narusila
bezbjednost saobracaja.
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e Budu¢i da su razli¢ite moguénosti uzgoja u pogledu vrsti/kultivara, treba birati vrste koje dobro podnose
orezivanje donjih grana drveta kako bi se povecala visina Cistog debla, bez naruSavanja konacnog oblika i
izgleda drveta, bilo tokom uzgoja ili kasnije kad je konaéno posadeno.

e Krune susjednih stabala u drvoredima mogu da se dodiruju (Sto nije ba$ najpovoljnije), ali ne smiju da se
preklapaju.

o Dovoljno velikim razmakom medu stablima obezbjeduje se, sem dobrih vizuelnih osobina, i dobro
provjetravanje ulice u vertikalnom smislu.

o Najbolji nain sadnje drvoreda je u okviru uzanih zelenih pojaseva duz saobracajnica koji su min. Sirine 2 m i
vise.

o U dijelu gdje zeleni pojas nije planiran sadnja se moze obaviti i u otvorima duz trotoara, uz obratiti paznju na
podzemne instalacije.

o  Sadnju linearnog zelenila moguce je predvidieti i obodom urbanistickih parcela.

e Obodom parcele S17 potrebno je formirati zeleni pojas minimalne Sirine 6m sa parternom i linearnom
sadnjom radi izolacije parking prostora. Voditi ratuna o preglednosti pri uklju¢enju u glavnu sacbraéajnicu.

o Na dva parking mjesta saditi jedno drvo, izmedu parking prostora formirati linearni pojas sadnje sa parternim
uredenjem,

e U uZim ulicama se formira drvored samo na sunéanoj strani, ili obostrano ali sa niskim drvorednim
sadnicama.

e U zavisnosti od poloZaja gradevinske linije u odnosu na regulacionu birati vrste drveca koje formiraju vecu ili
manju Sirinu krodnje i vrste koje dobro podnose orezivanje.

o Pored toga pri izboru vrsta za uliéno zelenilo treba voditi ratuna da budu prilagodene uslovima rasta u
uliénim profilima (otpornost na zbijenost tla, vodni kapacitet zemljidta, insolaciju).

o Birati vrste koje ne zahtijevaju velike mjere njege, minimaine zahtjeve za vodom i koje su adaptirane na
uticaje vjetra i posolice.

o Planirati sistem za navodnjavanje.
o Planirati sistem za osvjetljenje.

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

Drvoredi su na grafickom prilogu predstavijeni simboli¢no i njihova pozicija nije obavezujuca prilikom izrade
projektne dokumentacije.

Pjesacka ulica - Centralna pjeSacka, biciklisticka promenada i das¢ana promenada

Pejzazno uredenje je ovdje karakteristiénog tipa jer kroz pojas zelenila koji se nalazi uz internu saobraéajnicu,
planiran je koridor sa biciklistickim i pjeSackim stazama oivicenim drvorednom sadnjom. Koridor se proteze kroz
sve module DSL ,Sektor 66“ i time uvezuje cjelokupan potez Velike plaze.

On po duzini povezuje razne module i nudi udoban pristup do sportskih sadrZaja u zelenom pojasu.
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Foothpath, 3.5 metres
wide, can be Used by
joggers, golf carts and
small electric vehicles
Pjesacka staza ,

3,5m siroka

(za dzoging,elktricna
vozila i golf kolica)

Fitness Area with
Apparatus
Fitnes zona sa
spravama

Individual Shade
Trees

Individualno sjenovito
drvece

Bicycle Path, 2.5
metres wide
Biciklisticka staza
2,5m siroka

Woodland Edge
Ivica sume

Picnic Spot with
Facilities

Piknik zona sa
opremom

Riding Trail, 1.5
metres wide
Jahacka staza ,
1,5m siroka

Uredenje glavnog pjeSackog koridora- Master plan razvoja turizma Velike plaze Ulcinj, 2003.god.

Na povrinama gdje se krece veéi broj pjeSaka, zelene povrine treba da pogoduju organizaciji kretanja ljudi, da
usmjeravaju, a takode da pogoduju realizaciji osnovne ideje prostorne organizacije. Kompozicija zelenila treba
da odgovara znaCaju prostora, a takode i veliCini. U kompoziciji nijesu bitni obilje oblika i Sarenilo boja, ve¢
jasno¢a i jednostavnost rieSenja. Duz pravaca svakodnevnog kretanja neophodno je rasporedivati drvorednu
sadnju lis¢arskog drveca sa Sirokim krodnjama, koje pjeSacima stvaraju zastitu od direktni suncevih zraka.

Ozelenjevanje se sprovodi linearnom sadnjom i utice na poboljSanje higijensko-sanitarnih uslova, mikroklimatskih
karakteristika i estetskih vrijednosti. Formiranjem drvoreda postiZe se zasjena mjesta duz pravca kretanja.

IzloZenost priobalja neposrednim uticajima mora, pored opasnosti od mehanickih oStecenja objekata i vegetacije
prilikom jakih vremenskih nepogoda, ugroZena je i permanentnim nepovoljnim uticajima "posolice”. Mali je broj
biljaka koje podnose neposrednu blizinu mora, a jos je manji broj onih koje podnose "posolicu” sitne morske kapi
koje vjetar, ponekad odnose i daleko na kopno. Pod uticajem mora, zemljiste se zaslanjuje pa na njemu mogu
uspjevati samo tkz. "halofitne biljke” tj. one koje podnose visoku koncentraciju soli. Zbog toga je izbor bilja za
ozelenjavanije i bioloSku revitalizaciju pojasa Morskog dobra i dijelom kontakt zone dosta ograniCen, pa se kod
svih intervencija mora strogo voditi rauna da je upotrebljeni materijal otporan na posolicu.

Smijernice za izradu projekata pejzazne arhitekture i izdavanje UTU uslova:

Osnovni elementi prostornog i organizacionog definisanja pjeSackih ulica - Centralna pjesacka i
biciklisticka promenada UPz 6, UPz 7 i UPz 8, po pravilu su sljede¢i:

o Prije izrade projekata izgradnje, rekonstrukcije, kao i idejnih rjeSenja i glavnih/idejnih projekata potrebno je
uraditi Detaljnu studiju predjela sa pejzaznom taksacijom postoje¢eg zelenila i elaboratom zastite
zelenila. Izradom Detaljne studije predjela, ¢e se mapirati predioni elementi, dati njihova pojedinaéna
ranjivost i smjernice za odrzivi razvoj predjela. Pejzaznom taksacijom ¢e se vrednovati postojece 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 postoje¢eg zelenila. Pejzaznu
taksaciju raditi po metodologiji definisanoj u poglaviju Zastita identiteta i karaktera predjela — pejzazna
taksacija u Priruéniku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, Crne Gore.
(Odnosi se i na parcele UP2, UP2a, UP2c, UPZ10)

o Setaliste je neophodno jasno definisati, a pravac njegovog pruzanja propratiti adekvatnom signalizacijom;
e obezbijediti neophodnu infrastrukturnu opremljenost Setalista;
e maksimalno oCuvanje mjeSovitih Suma;

e formirari biciklisticku stazu min Sirine 2,5 m;

203




Drzavna studija lokacije ,Dio sektora 66 — postojeCa hotelska grupacija i modul I“ — Velika plaza — Predlog plana

o Na malim slobodnim povr§inama na ivici koridora formirati ,trimm® i sprave za ,keepfit* kao i mjesta za izlete.
e Minimum 40% povrSine parcele mora biti pod zelenilom

e omoguciti neometan pristup svim zainteresovanim korisnicima bez ograni¢enja;

o omoguciti neometan pristup hendikepiranim licima na, njima prilagodenim, prostorima Setalista;

e na pojedinim djelovima, a u skladu sa prostornim mogu¢nostima, predvidjeti i staze za bicikliste

o  SetaliSnim redom regulisati odrzavanie Cistoce i nacin koris¢enja (unoSenje kuénih ljubimaca i dr.);

o da bi se zastitili Setati neophodno je definisati granice SetaliSnih podrucja u kojima se ne smiju voziti bicikle,
motori, i druga vozila;

e na potezima sa najinteresantnijim vizurama planirati vidikovce, u zoni bujne vegetacije i interesantnih
reljefnih ili geomorfoloskih karakteristika planirati platoe za odmor.

e zastori za staze ,platoe i vidikovce moraju biti od prirodnih materijala (prirodno lomljeni kamen,zemlja,
Sljunak itd.),

e naovim povrinama moguce je postaviti urbanu opremu (oglasne table, table upozorenja, flore i faune, table
upoznavanja predmetnog predjela, klupe, korpe za otpatke) i vrtno-arhitektonsku opremu( nastresnice i
pergole),

o obezbijediti rasvjetu duz Setne staze, vidikovaca,
e obezbijediti odrzavanje i zastitu od poZara.

e Kad je u pitanju izbor vrsta, kako u ovom podruéju dominiraju halofite vrste i vrste otporne na posolicu, tako
bi i u budu¢em ozelenjavanju u okviru ove namjene bilo poZeljno nastaviti sa upotrebom ove i sli¢nih vrsta
biljaka. Takode je moguce mjestimiéno dopunjavati ove poteze nizim dekoratvinim Zbunastim i perenskim
sadnicama kao Sto su olenderi, pitospori, lavanda, ruzmarin pa i neke nize vrste palmi, cikasa, agava,
sukulentnih biljaka i sliéno.

e Sadnice treba da budu minimalne visine od 2 - 3 m, a obim stabla na visini od 1 m minimalno 40 - 60 cm.
Biljni materijal mora biti zdrav i rasadnicki njegovan.

o Pored toga, pri izboru vrsta treba voditi rauna da budu prilagodene uslovima rasta (otpornost na zbijenost
tla, vodni kapacitet zemljista, insolaciju, salinitet...).

e Za UP2, UP2a, Up2c i UP Z10 duz plaze, odnosno u pojasu parkovskih povrSina, proteze se staza -
Das¢ana promenada. Ona sluzi kao glavna veza zapad - istok u oblasti plaze i omoguéava prelazak zone
sa dinama, a da se pri tome ne oSteti osjetljiva vegetacija. Ovu stazu duz plaZe karakteriSu drvena brvna sa
platformama, koja prati teren. Drvo se moze ili postaviti direktno na zemlju ili podici na stubove radi zastite
postojece vegetacije. U posliednjem slu¢aju do njih se stize preko stepenista ili uzdignutog prilaza. Takvim
se brvnima mogu prevazici razlike u visini. Sva drvena konstrukcija ima zastitu od vremena i klizanja. U nju

su integrisana mjesta za zadrZavanje, kafici i natkrivljena mjesta za sjedenje.

e Za UPZ9, UPZ 7 i UP6 vaze isti uslovi, s tim Sto treba projektovati jedinstvenu stazu koja je namjenjena
povremenom prolasku pjeSaka, biciklista i ostalih ka plazi.

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

Park

U skladu sa ostalim planiranim namjenama i raspoloZivim prostorom ovu povrsinu je potrebno urediti na na¢in da
postane estetski, humani i oblikovni prateéi elemenat drugih namjena u okviru kompleksa. Autentiénost parka
postize se malim arhitekturnim rieSenjima (klupe, osvietlienie, informaciono-reklamne table, korpe za otpatke).
Vegetaciisku osnovu u prvom redu treba da ¢ine mediteranske i egzotiéne vrste biliaka, posebno kvalitetno
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visoko drvece koje obezbjeduje veci stepen sanitarno-higiienskog ucinka zelenila, kao i poboljSanje mikroklime
Sireg podrucja.

Parkovska povrsine u okviru zahvata plana, na UPZ4 predstavlja specificnu povrsinu koja ima ulogu zelenog
prodora ka moru kao i oCuvanje postojece zelene strukture odnosno o€uvanje karakteristine slike predjela.
One razdvajaju gradevinske turisticke cjeline, kao i module.

Osnov za uredenje povrSine i formiranje namjene parka na na UPZ4 dat je u dokumentu, studiji Prostorni
koncept za razvoj Velike plaze, Ulcinj, Masterplan koji je izradio DEG Njemacka za potrebe izrade PPPN Morsko
dobro, Generalni koncept Velike plaze.

Na ovim povrSinama je predviden razvoj rekreacije i sporta uz primjene odrzivih sistema razvoja.

Ove povrsine nemaju samo znacaj uticaj na makrolokaciji, ve¢ njihovim uvezivanjem sa ostalim predionim
elementima Velike plaze, stvara se ekoloSka mreza koja se dalje uvezuje na zelenu infrastrukturu grada Ulcinja.

Postojeci zeleni pojas sastoji se od niza razli¢itih tipova pejzaza koji u obliku traka idu prema plazi. Tipi¢an pojas
pocinje sa poliem vegetacije halofita na pjeS€anim dinama koje se nalaze iza plaze. Na zapadnim zelenim
povrSinama nadovezuje se pojas borova, pracen travnjakom. Na njih se nadovezuje gusta mjeSovita Sumu
razliCite Sirine. Izmedu Sume i postojeceg glavnog puta nalaze se livade. Naizmeni¢na zastupljenost razliéitih
tipova prejsaza daje zanimljive kontraste. Slika predjela sa Sumom ili livadom u potpunoj je suprotnosti sa
Sirokom pje$¢anom plazom.

i Vframo Artel ==
——Savbracajna arteri:

Meadow
Poljana

Mixed Woodland |
Mjesovita suma

Grassland
Travnjak

Pine Tree Belt

__Lanac borovog
Halophylic |

—Vegetation

Sand Dunes

Pjescane dine

Sandy Beach
Pjescana plaza

xisiting Land

Postojeci pejzazi

Postojeci zeleni pojas

Planirana parkovska povrSina, na UP Z4, zajedno sa Zastitnim pojasom na UP Z10, je predvidena takode za
ozelenjavanje, s obzirom da se radi o postojeCim zasadima borovih Suma, Ciji korijenov sistem ima ulogu
sprecavanja erozije Sljunkovite obale. Ujedno stvara se prijatna mikroklima, gdje je u toku ljetnjih mjeseci zasjena
veoma bitna, kao i temperatura koja je za nekoliko stepeni niza u odnosu na obalu. Takode, ovaj pojas ima ulogu
i vjetrozastite.

Predvidena povrsina je u direktnom dodiru sa pojasom pjeS¢anih dina.

Na dodirnim tackama borove Sume i pjeS¢anih dina planira se formiranje pjeSacke staze. Unutar parka se
predvidaju pjeSacCke staze i staze za kretanje elektriCnih eko vozila koje ¢e se pruzati pravcem sjever — jug i
sluZice za prevoz posjetilaca i turista od parkinga do plaZe.

Ona sluzi kao glavna veza zapad-istok u oblasti plaZze i omogucava prelazak zone sa dinama, a da se pri tome
ne oSteti osjetljiva vegetacija halofita.

Ovaj put duz plaZe karakteriSu drvena brvna sa platformama. Ova drvena brvna su atraktivni elementi za
oblikovanje prostora i imaju za zadatak da obezbijede raznovrsnost na putu. Sva drvena konstrukcija ima zastitu

205



Drzavna studija lokacije ,Dio sektora 66 — postojeCa hotelska grupacija i modul I“ — Velika plaza — Predlog plana

od vremenskih nepogoda i klizanja. U nju su integrisana mjesta za zadrzavanje, kafi¢i, bazeni i tereni za
rekreaciju i natkrovljena mjesta za sjedenje.

Field Pattern Structure
Agriculture and Pasture,
Seasonal Sheep Grazing

obimna poljoprivreda i

Informal Games Area

Beach Cafe, Changing
Facilities, Terrace with

Planing Landscape pf the :’n' 1 \
Planirani pejzaz zelenog koridora S

Tree-lined Avenue
Drvored -avenija

Meadow with Typical Parking
Retention Pond
Jezerca za
_skupljanje kisnice
Formal Planting
Edge to Built Area
Ivica zelenila do
izgradjene oblasti

Possible Extensive
Poljana sa tipicnom
strukturom, moguca

stocarstvo, sezonski
pasnjaci

Exisiting Mixed
Woodland
Postojeca mjesovita
suma

Dike / Nasip

Kick-about Field
Igraliste Ponding Area

Oblast jezeraca

-ribnjaka

Aleppo Pines /

Wooden Boardwalk Aleppo borovi

Dascana promenada

"/ “Halophytic Vegetation
Halofitna vegetacija
Tent Shade Roofg "

Koncept planiranog pejzaznog uredenja parkovskog koridora

Smijernice za izradu projekata pejzazne arhitekture i izdavanje UTU uslova:

Prije izrade projekata izgradnje, rekonstrukcije, kao i idejnih rjeSenja i glavnih/idejnih projekata 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 pojedinacna
ranjivost i smjernice za odrzivi razvoj predjela. Pejzaznom taksacijom Ce se vrednovati postojece 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 poglaviju Zastita identiteta i karaktera predjela — pejzazna
taksacija u Priruniku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma, Crne Gore.

Takode, prije izrade projekata rekonstrukcije, kao i idejnih rjeSenja i glavnihfidejnih projekata potrebno je
uraditi Detaljnu studiju predjela sa pejzaznom taksacijom postojeceg zelenila i elaboratom zastite zelenila,
¢ime Ce se mapirati predeoni elementi, dati njihova pojedinacna ranjivost i smjernice za odrzivi razvoj kako
koridora na UP Z4 tako i pojasa borovih Suma.

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

Parkovske povr$ine treba da budu izolovane od okolnih saobra¢ajnica, buke i zagadenja, pa je u skladu sa
njegovom povrsinom najbolje postaviti pojas zelenila samim obodom parka odnosno koridora. To se postize
sadnjom Zbunja i visokog drveéa tako da se spratno$¢u vegetacije dobije Sto bolji takozvani «bioloSki zid»
od negativnih uticaja okoline.

Minimum 70% povrSine parka treba da bude pod zelenilom
Maksimalno ocuvanje sklopa mjeSovitih Suma;

Halofitu vegetaciju je potrebno zastit od gaZenja, formiranjem izdignutih Setalista
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e Predvidjeti sadnju autohtonog mediteranskog rastinja, ¢ime se projekat uklapa u postojeéi karakter predjela.

e Planirani parkovski koridor sadrzi: prosotre za sport i rekreaciju, otvorene  povrSine-travnjaci, razlidite
vodene povrsine, ljetnje pozornice, itd.

o Zauredenje pjeSackog koridora koji prolazi kroz UP Z4, preuzeti smjernice iz uredenja pjeSackih ulica.

e Staze parka projektovati od drveta, konstrukcije odignute od tla kao i centralna Setna staza koja se
pozicionira paralelno sa obalom. Odvojiti pjeSatke komunikacije od komunikacija kojima Ce se kretati
elektriéna ekoloska vozila koja ¢e posjetioce voziti od parkinga do plaZe.

o Kod ove kategorije zelenila optimalna visina i obim za projektovanje sadnog materijala je minimalna visina
sadnica drveca 2.5 - 3 m, a obim stabla na visini od 1 m minimalno 10 - 15¢cm.

o  Gradevinski materijal koji se koristi u okviru uredenja vrta treba da bude prirodan: drvo, kamen, lomljeni
kamen, $ljunak i sl.

e Predvidjeti hidransku mreZu radi zalivanja novoplaniranih zelenih povrsina.
o  Predvidjeti rasvjetu parkovske povrSine
o Uvodenje Satl-saobracaja elektriCnim eco vozilima izmedu parkinga i plaZe.

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

Zelenilo turisti¢kih naselja T2, odmaralista i hostela

Zelenilo u okviru turistiCkih naselja je vaZzan element turistiCke ponude, koja ukazuje na reprezentativnost i
kvalitet usluga.

Pored ekoloskih funkcija ima ulogu obezbjedivanja prijatnog prirodnog okruzenja za turiste.

EkoloSka funkcija je primarna jer se radi o predjelima sa visokom ranjivo$¢u, prema Planu predjela za Prostorni
plan posebne namjene obalnog podrucja Crne Gore.

Predvidene turisticke povrSine u okviru modula su razdvojene zelenim koridorima izmedu modula, stavrajuci
zelene prodore do obale ka oi vizuelnu i prosotrnu barijeru izmedu tursitékih naselja.
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Green Corridor
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Zeleni prodori i zeleni koridori na ivicama urbanistiCkih parcela tursitickih naselja- Master plan turizma Ulcinj,
2003. god

Za razvoj turistiCkih naselja u okviru zahvata plana na neizgradenim lokacijama potrebno je primjeniti principe
ECO Lodge turizma, koji zadovoljava sljedece kriterijume:

o Stiti prirodne i kulturne komponente svog okruzenja

o Tokom izgradnje vr3i minimalan uticaj na zivotnu sredinu

e Uklapa se u specifiéni kontekst okruzenja

o Koristi alternativna, odrZiva sredstva u potrosnji vode

o  Obezbjeduje paZljivo postupanje sa smeéem i otpadnim vodama

e Odli¢no saraduje sa lokalnim stanovniStvom

e Primjenjuje programe ekoloSkog obrazovanja i vaspitanja i zaposlenih i turista
o Daje doprinos odrzivom razvoju lokalne zajednice kroz istraZivake programe.

ECO Lodge je smjestajni objekat niskog uticaja na prirodnu okolinu koji je projektovan, dizajniran i konstruisan
tako da bude ekoloski i drustveno prihvatljiv.

Smjernice za izradu projekata pejzazne arhitekture i izdavanje UTU uslova - TuristiCka naselja T2 i
odmarali$ta i hostela:

o Prije izrade projekata izgradnje, rekonstrukcije, kao iprije izradi idejno arhitektonskog rjeSenja potrebno je
uraditi Detaljnu studiju predjela sa pejzaznom taksacijom postojec¢eg zelenila i elaboratom zastite
zelenila. Izradom Detaljne studije predjela, ¢e se mapirati predioni elementi, dati njihova pojedinaéna
ranjivost i smjernice za odrzivi razvoj turistickih objekata/naselja. Pejzaznom taksacijom Ce 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 Zastita identiteta i karaktera predjela —
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pejzazna taksacija u Priruéniku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, Crne
Gore. Za UP 122 i UP 123, potrebno je uklopiti postoje¢u borovu Sumu u buduce rieSenje tursitékog naselja.

¢ Na djelovima parcela na kojima se nalazi borova Suma nije dozvoljena gradnja pomoénih objekata do izrade
pejzazne taksacije postojeceg zelenila sa elaboratom zastite zelenila .

o Na djelovima parcela na kojima se nalaze dine nijesu dozvoljene intervencije do finalizacije Detaljne studije
predjela dina. ( UP 13). Za pojas dina postoji potreba da se djelovi podruéja dodatno istraze, mapiraju i da
im se posveti posebna paznja zbog njihove vrijednosti i znaCaja. Preduslov za implementaciju planskog
dokumenta na prostoru pojasa dina je izrada Detaljne studije sa mapiranjem predjela dina. Detaljnija
studija/analiza predjela, podrucja ili lokacije obuhvata: identifikaciju i mapiranje predionih elementa;
prepoznavanje zna¢ajnih predionih elemenata dina; vrednovanje predionih elemenata; procjenu ranjivosti;
procienu pogodnosti. Nakon izrade studije na mjestima najmanje ranjivosti je moguce graditi pomocne
objekte u funkciji rekreacije u turizmu kao i objekte tipa EcoLodge koji ¢ée biti od prirodnih materijala i
odignuti od zemlje kako ne bi spre€avali razvoj halofithe vegetacije. Studiju raditi po metodologiji definisanoj
u Priruéniku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, Crne Gore.

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

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

e Skadarski hrast (Quercus robur L. Ssp scutariensis) je neophodno saCuvati. Tokom gradnje u sluéaju
nemoguénosti uklapanja stable u buduée rjeSenje, faktor kompenzacije za svako oboreno stablo je tri nova
zasada.

o Halofitu vegetaciju je potrebno zastit od gaZenja, formiranjem izdignutih Setalista
o Maksimalno o€uvanje postojecih sklopova mjeSovite Sume
e Minimum 70% povrSine parcele treba da bude pod zelenilom

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

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

o za kategorisane turisticke objekte bez obzira na kategorizaciju, planirati 100m2 zelenih i slobodnih povrsina
po lezaju (zelenilo | rekreacija). U zonama D i E, odnosno za dio  postojece hotelske grupacije odnos
izmedu broja leZaja i povrSine zelenih povrSina u okviru turistiCkog naselja ili kompleksa hotela, definisan sa
80 m? zelene povrSine na svaki lezaj.

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

o otvorene povrSine oko hotela oblikovati u skladu sa zahtijevima ekskluzivne turisticke ponude (bazeni, trgovi,
restorani na otvorenom, platoi za odmor, prostori za igru djece, Setne staze i sl.), koristiti 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;

e za ozelenjavanje u zoni hotela koristit autohtone biljne vrste i odomacéene egzote uz uskladivanje zelenog
obrasca sa predionim specificnostima;
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e ograniiti broj spartova turistickih objekat (hotela) da bi se smanjilo djelovanje objekata na sliku predjela;

e ove zelene povrsine fretirati kao zelenilo najviSe kategorije odrzavanja i njege . zelenilo sa najve¢im
stepenom odrZavanja,

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

o Uredenje ovih povrsina kako u smislu ozelenjavanja, tako i u smislu planiranja ostalih sadrzaja, ukljuéuje
obaveznost izrade Glavnog projekta (sa projektima arhitekture, pejzazne arhitekture, uredenja terena i
ostalim neophodnim projektima).

Zelenilo individualnih stambenih objekata

Svojim postojanjem doprinose stvaranju povoljnih mikroklimatskih uslova sredine. Zelena povrsina neposredno
uz i oko kuca za stanovanije u kompozicionom smislu predstavlja jednu cjelinu. Predvideni su od zasada vocaka i
dekorativnih vrsta Sto ¢e kompoziciono proizaci iz arhitekture i Zelie samih vlasnika. Granica parcela moze biti
naglaSena Zivom ogradom ili odgovaraju¢om ogradom.

Uredenje slobodnih povrSina oko objekta zavisi od orijentacije kuce i njenog poloZaja na parceli. Ako objekat ima
prednje i zadnje dvoriSte, onda prednji dio orijentisan ka ulici treba da prate elementi poplo¢anja, nadkrivena
pergola i cvijetne povrsine. U zadnjem dvoridtu se mogu formirati vocnjaci, povrtnjaci i sl.

U zonama sa ku¢ama za individualno stanovanje, prostor izmedu regulacione i gradevinske linije treba da bude
slobodan i ozelenjen. Za ogradivanje se preporuéuje ziva ograda, naroCito u ulicama koje zbog Sirine nemaju
drvored.

Tamo gdje su objekti postavljeni na regulacionu liniju, na zelenim povrSinama ispred objekta, na prostoru prema
ulici, mogu se saditi vrste iz kategorije niskog ili srednjevisokog drveca. Na lokacijama gdje su objekti uglavnom
proizvoljno povucéeni od uli¢ne linije, dobro organizovanim zelenim povrSinama sa Zivim ogradama, ulicama se
moze dati nov, karakteristiCan izgled. Ulice mogu da bude prepoznatljive i po odredenoj vrsti drveca, Siblja,
puzavica ili cvetnica.

Osnovna pravila za uredenje okucnice:

Pristup do ulaza u kuéu je najatraktivniji, pa mu je potrebno posvetiti posebnu paznju (kolskiprilaz, parking
irasvjeta).

Prostor za boravak smjestiti u juzni, jugoisto¢ni ili jugozapadni dio vrta i neposredno ga povezati sa kuhinjom,
kako bi se mogao koristiti kao prostor za ru¢avanje.

Prostor za odmor obi¢no se smjesta dalje od objekta, tamo gdje se moze smjestiti paviljon, pergola i sl. Ovdje
su dobrodosli detalji, kao bazen, fontana, esmaii sl.

Koristan vrt (povrtnjak i voénjak) trebalo bi smijestiti u najudaljeniji dio vrta.
Staze u vrtu su vazan elemenat. Oblikom ih treba prilagoditi kompoziciji drveca i Zbunja. One moraju lako voditi
u razne djelove vrta. Kod manjih vrtova postaviti ih uz ivicu parcele, kako bi povrsina djelovala sto kompaktnije.

Smijernice za projekte pejzazne arhitekture i izdavanje UTU uslova:

. Stepen ozelenjenosti je minimum 40% u okviru ove namjene na nivou urbanisticke parcele.

. Osnovna pravila uredenja okuénice su da ku¢a bude u 1/3 placa, blize ulici, samim tim dobijamo predvrt
koji ima estetsku ulogu i sadrZi kolski prilaz, parking, rasvjetu i sl.

. U samu kucu sa suprotne strane se predlaZe prostor za boravak koji prakti¢no predstavlja produzetak
dnevnog boravka ili kuhinje, kako bi se mogao koristiti za ru¢avanije.

. Prostor za odmor se smjeSta dalje od objekta, tu se moze smijestiti paviljon, pergola i sl., sa detaljima
kao Sto su ¢esma, bazenéi¢ i sl.

. Ekonomski dio vrta (povrtnjak i voénjak ) trebalo bi smjestiti u najudaljeniji dio vrta.
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Zbog nemogucnosti planiranja linearne sadnje u okviru trotoara neophodno je planirati drvored
ivicom parcele orijentisane ka saobracajnici.

Staze u vrtu su vazan elemenat i one vode u razne djelove vrta. Kod manjih vrtova postaviti ih uz ivicu
parcele, kako bi centralna povrSina ostala kompakina.

Gradevinski materijal koji se koristi u okviru uredenja vrta treba da bude prirodan: drvo, kamen, lomljeni
kamen, $ljunak i sl.

Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi rauna o svim kompozicionim elementima.
PredloZene vrste su dekorativne kako zbog boije i oblika cvjetova i plodova tako i zbog oblika krosnje drveéa.
Kombinacijom liS¢arskih, zimzelenih i Cetinarskih vrsta drveca dobija se pozitivan efekat zelenila u svim
godi$njim dobima.

Travnjaci su predvideni na svim slobodnim povr§inama, a posebnu paznju treba posvetiti odabiru travne
smijese, a kasnije njihovom odrzavaniju.

Ukoliko se u okviru stanovanja planira i poslovanje zelene povrsine treba da zadovolie kako funkciju
namijenjenu poslovaniju tako i stanovnicima ovih objekata.

Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi rauna o svim kompozicionim elementima.
PredloZene vrste moraju biti dekorativne kako zbog boje i oblika cvietova i plodova tako i zbog oblika krosnje
drveca. Kombinacijom lis¢arskih, zimzelenih i etinarskih vrsta drve¢a dobija se pozitivan efekat zelenila u
svim godisnjim dobima,koristiti visokokvalitetne trave, jednogodisnje cvijece, perene, dekorativne zbunaste
vrste.

Kod ove kategorije zelenila optimalna visina i obim za projektovanje sadnog materijala je minimalna
visina sadnica 2.5 - 3 m, a obim stabla na visini od 1 m minimalno 10 - 15 cm.

Tamo gdje nema mjesta za sadnju drveca i Zbunja planirati vertikalno i krovno zelenilo, kao i sadnju u
Zardinjerama radi povecanja nivoa ozelenjenosti i Sto potpunijeg estetskog doZivljaja prostora. Vertikalno
ozelenjavanje sprovesti ozelenjavanjem fasada kuca, terasa, potpornih zidova, u vidu zelenih portala na
ulazima u objekat i primjenom pergola.

Prednost vertikalnog zelenila je u tome Sto razni oblici i vrste puzavih biljaka stvaraju razgranatu
vegetacionu povrsinu koja djeluje svojim mikroklimatskim i sanitarno higijenskim pokazateljima.

Na objektima sa ravnim krovom pozeljno je planirati krovno ozelenjavanje uz neophodnu pripremu

Primjer uredenja dvorista individualnih stambenih objekata (predvrt)

Zelenilo stambenih objekata i blokova

Osnovni principi ozelenjavanja zasnivaju se na ekoloSko estetskim kriterijumima, medu kojima najveci znacaj

ima pravilan smje$taj onih elemenata koji utiéu na zastitu od okolnih zagadujuéih faktora. U unutradnjosti
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urbanisti¢ke parcele potrebno je obezbijediti slobodne i zelene povrSine sa posebnom namjenom npr. prostori
za igru djece, kao i povrSine za pasivan odmor stanovnika sa klupama za odmor i drugim elementima.

Neophodno je takode voditi rauna da se obezbijedi dovoljan priliv svjetlosti unutar parcele. Mikroklimatske
razlike izmedu osuncane strane i strane u sjenci ponekad su velike zbog ¢ega individue pojedinih vrsta teSko
uspijevaju, tako da pri odabiru biljaka treba u velikoj mjeri postovati uslove svietlosti, sienke i relativne viage u
vazduhu.

U sklopu stambenih blokova Cesto se javljaju prostori koji svojom veli¢inom, oblikovanjem, pozicioniranjem i
naginom koriS¢enja dobijaju karakter javnog gradskog trga. Trg je povrSina javnog karaktera koja predstavija
fokalnu taCku pri planiranju stambenog bloka planskim dokumentom. To je slobodan pjeSacki prostor povezan
pjeSackim ulicama. Pozeljno je da ima aktivne rubove, odnosno da ga definidu javni programi. Najveci procenat
povrsine trga je poploCan sa pratecim mobilijarom (klupe, rasvjeta, fontane) uz moguénost postavke skulpture,
statue, Cesme itd. Elementi pejzazne arhitekture trga su faktori orijentacije i prepoznavanja trga. Voditi racuna
da ne dode do pretjerane upotrebe zelenila na prostoru trga, $to moZe dovesti do pojave Sematizma, odvajanja
ivine izgradnje od prostora trga, monotonosti koncepta, velikog broja odabranih biljnih vrsta koje je teSko
kompoziciono postaviti i sl.

Krovni vrtovi - Ve¢ pri gradevinskom projektu objekata potrebno je znati kakav krovni vrt Zzelimo kako bi se
statiCki osigurala nosivost za Zeljenu debljinu supstrata, a gradevinski omogucila njegova postava (rubni zidici
krova).

Prednosti krovnih vrtova

Ekoloske prednosti krovnih vrtova :

o Efekat preciS¢avanja vazduha i poboljSanje njegovog kvaliteta
e Smanjenje efekta gradskog ostrva toplote

o Stvaranje mikroklime na krovu

e Termicka izolacija — efekat hladenja

e Zvulna izolacija — zastita od buke

e Zastita od Sunca

e Zastita od kiSe i zadrzavanje padavinskih voda

e Stvaranje urbanog ekosistema (urbanog habitata)
Ekonomske prednosti krovnih vrtova:

e Produzavanje Zivotnog veka krova

e USteda novca za viasnike komercijalnih objekata
o Nova radna mjesta

e  Produkcija hrane

¢ Unapredenje toplotnih performansi objekta

Tipovi krovnih vrtova:

KRITERIJUMI EKSTENZIVNI KROVNI | POLU-INTENZIVNI INTENZIVNI  KROVNI
VRTOVI KROVNI VRTOVI VRTOVI
Odrzavanje vrta Nisko Povremeno Visoko
Navodnjavanje vrta Nepotrebno Povremeno Redovno
- . . Travne meSavine, | Trava, zbunje, nisko | Travnjak, perenjak,
Biline zajednice u . . o A .
Mahovina, Sedum vrste | drveée, aromaticno i | zbunje, drvece
krovnom vrtu o -
zacinsko bilje
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KRITERIJUMI EKSTENZIVNI KROVNI | POLU-INTENZIVNI INTENZIVNI  KROVNI
VRTOVI KROVNI VRTOVI VRTOVI
Visina izgradenog 60 - 200 mm 120 - 250 mm 150 - .400 mm - na
sistema zelenog krova podzemnim - garazama
>1000 mm
Tezina krovnog vrta 60 - 150 kg/m? 120 - 200 kg/m2 180 - 500 kg/m?
Cijena podizanja Niska Srednja Visoka
Ekoloska funkcija, | Estetska i dekorativna | Veliki broj funkcija za
Koristi od krovnog | koriScenje nije | funkcija boravak i rekreaciju
vrta predvideno, uslovno
prohodan

Hidroizolaciona
membrana
Protan

Reéni isprani pesak

Slojevi ekstenzivnog ili intenzivnog
_zelenog krova (u zavisnosti od vrste biljaka)

T 4 Geotekstil
Drenazna i = — ABplo¢a
akumulaciona celija ¢

Atlantis

Poprecni presjek ekstenzivnog ili intenzivnog zelenog krova

Smijernice za izradu projekta uredenja terena i pejzazne arhitekture i izdavanje UTU uslova:

Prije izrade projekata izgradnje, rekonstrukcije, kao i idejnih rjeSenja i glavnih/idejnih projekata potrebno je
uraditi Detaljnu studiju predjela sa pejzaznom taksacijom postojeceg zelenila i elaboratom zastite
zelenila. Izradom Detaljne studije predjela, ¢e se mapirati predioni elementi, dati njihova pojedinacna
ranjivost i smjernice za odrzivi razvoj turistiCkih objekata/naselja. Pejzaznom taksacijom ée se vrednovati
postojece zelenilo i dati preciznije smjernice i preporuke za revitalizaciju i projektovanje ovih povrsina, kako
ne bi daljom intervencijom na parceli doSlo do naruSavanja vizura pejzaZza i degradacije postojeceg
zelenila. Pejzaznu taksaciju raditi po metodologiji definisanoj u poglaviju Zastita identiteta i karaktera
predjela — pejzazna taksacija u Prirucniku o nainu izrade plana predjela, Ministarstvo odrZivog razvoja i
turizma, Cre Gore. Takode ¢e se dobiti smjernice za uklanjanje manje vrijednog zelenila, njegovu
nadoknadu novim projektnim rjeSenjem kao i gabariti parkiranja u podzemnim etaZzama.

Stepen ozelenjenosti je minimum 30% u okviru ove namjene na nivou urbanisticke parcele, a ostale
slobodne povrSine planirati za platoe, staze i saobra¢ajne manipulativne povrsine.

Prilikom projektovanja povrSina u dijelu gdie se nalazi poslovanje voditi raduna o preglednosti terena iz
objekta i predvidjeti sadnju nizeg zbunja u kombinaciji sa perenama.

Narodito je vazan izgled zelene povrSine oko ulaza u objekat i prilaznih povrina. Na tim povrSinama
predvidjeti visoko dekorativne reprezentativne vrste. Ozelenjavanje se sprovodi primjenom autohtonih i
odgovarajuéih alohtonih vrsta, sa posebnom paznjom na uredenje prilaza, isticanje reklamnih i
informacionih tabli, uz ostale elemente kao $to su klupe, korpe za otpatke i adekvatno osvietljenje.

S obzirom da se planiraju podzemne garaze, veci dio pejzaznog uredenja potrebno je urediti u vidu krovnog
vrta i predvidjeti adekvatnu dubinu supstrata za kategoriju drveéa, Zbunja, perena i pokrivaca tla.

Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi ratuna o svim kompozicionim elementima. PredloZene
vrste moraju biti dekorativne kako zbog boje i oblika cvietova i plodova tako i zbog oblika krodnje drveca.
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Kombinacijom li§¢arskih, zimzelenih i Getinarskih vrsta drveca dobija se pozitivan efekat zelenila u svim
godidnjim dobima, koristiti visokokvalitetne trave, jednogodiSnje cvijeCe, perene, dekorativne Zbunaste
vrste.

Diegja igralista:

malo djeCje igraliSte za djecu od 1 do 3 godine, 1m? potrebne povrSine po djetetu, a radijus gravitacije
igralista je 500 do 100 m, sa uobi¢ajenom veli¢inom 100 m?2

srednja djecja igralidta za djecu od 3 - 7 godina, normativ je 5 m? pod djetet, dozvolieni su svi elementi
igrali$ta, a radijus gravitacije 150 = 250 m, P=300 do 500 m?

velika diecja igrali$ta za diecu od 7 - 14 godina, normativ je 6 m? po djetetu-sportski tereni, koji mogu biti u
okviru objekata obrazovanja.

U sluaju da se trg nalazi iznad podzemne garaze, zelene povrSine nadoknaditi sadnjom sklopa biljaka u
vidu Zardinjera,
uokviriti trg sa formiranim zelenim povrSinama visokog ili niskog rastinia,

centralno postaviti fontanu ili skulpturu koja bi Einila fokalnu tacku prostora, spomenici ili fontane se mogu
postaviti simetri€no u odnosu na glavno procelje trga ili prema smieru vizure koja se Zeli istaknuti.

Zadrzati se u odredenim normativima pri projektovanju fontana - ne zauzimati velike povrSine i uskladiti
arhitekturu sa arhitekturom okolnih objekata,

projektovati prostor sa otvorenim vizurama ka znacajnim objektima - vierskim, drzavnim, zdravstvenim.

Kod ove kategorije zelenila optimalna visina i obim za projektovanje sadnog materijala je minimalna visina
sadnica 2.5 - 3 m, a obim stabla na visini od 1 m minimalno 10 - 15 cm.

Opremiti prostor bloka i trga urbanim mobilijarom
Planirati sistem za navodnjavanje
Planirati sistem rasvjete

Predvidjeti odrzavanje

Sportsko rekreativne povrsine

Na ovim povrinama predvideni su rekreativni sadrzaji, gdje se dozvoljava izgradnja objekta koji je u funkciji
rekreacije, kao i otvorenih sportskih terena (teretana na otvorenom, teretana u zatvorenom, mini golf, mali fudbal,
koSarka, tenis, bazen, aktivnosti jahanja konja, mreza staza za rekreaciju i planinarenje kao i voznju bicikla —
“‘mountain bike”).

Osnovni zadatak je pravilno prozimanje svih sportskih i drugih elemenata zelenilom koje stvara ugodnu
atmosferu i zdravije uslove.

Smijernice za projekte pejzazne arhitekture i izdavanje UTU uslova:

Prije izrade projekata izgradnje, rekonstrukcije, kao i idejnih rjeSenja i glavnih/idejnih projekata potrebno je
uraditi Detaljnu studiju predjela sa pejzaznom taksacijom postojeceg zelenila i elaboratom zastite
zelenila. Izradom Detaljne studije predjela, ¢e se mapirati predioni elementi, dati njihova pojedinaéna
ranjivost i smjernice za odrzivi razvoj turistickih objekata/naselja. Pejzaznom taksacijom ¢e 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 Zastita identiteta i karaktera predjela —
pejzazna taksacija u Priruéniku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, Crne
Gore.

Na djelovima parcela na kojima se nalazi borova Suma nije dozvoljena gradnja pomoénih objekata do izrade
pejzaZne taksacije postojeteg zelenila sa elaboratom zastite zelenila .
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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 podrucja dodatno istraze, mapiraju i da im
se posveti posebna paZnja zbog njihove vrijednosti i znaCaja. Preduslov za implementaciju planskog
dokumenta na prostoru pojasa dina je izrada Detaljne studije sa mapiranjem predjela dina. Detaljnija
studija/analiza predjela, podrucja ili lokacije obuhvata: identifikaciju i mapiranje predionih elementa;
prepoznavanje znacajnih predionih elemenata dina; vrednovanje predionih elemenata; procjenu ranjivosti;
procienu pogodnosti. Nakon izrade studije na mjestima najmanje ranjivosti je moguce graditi pomocne
objekte u funkciji sporta i rekreacije koji ¢e biti od prirodnih materijala i odignuti od zemlje kako ne bi
spreCavali razvoj halofitne vegetacije. Studiju raditi po metodologiji definisanoj u Priruéniku o nacinu izrade
plana predjela, Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma, Crne Gore.

Formirati zastitni pojas oko urbanistiCke parcele Cijim ce se podizanjem smaniiti aerozagadenje, buka,
prasina i stvoriti dobar mikroklimat.

Sadni materijal koji se koristi mora biti pazljivo odabran, izbjeCi vrste sa otrovnim plodovima ili plodovima koji

su na drugi nacin Stetni (npr. trnovite biljke, biljke Ciji je cvijet alergogenog karaktera).
Minimun 50% parcele treba da bude pod zelenilom.
Predvidjeti opremanje prostora tribinama, klupama i svim prate¢im mobilijarom

Kod ove kategorije zelenila optimalna visina i obim za projektovanje sadnog materijala je minimalna visina
sadnica 2.5 - 3 m, a obim stabla na visini od 1 m minimalno 10 — 15 cm.

U pogledu vrtno-arhitektonske obrade prostora forsirati prirodni, pejzazni stil, umjesto pravinog —
geometrijskog. Sadnja je u sklopovima.

Za uredivanje slobodnih povrSina uz objekat koristiti parterne kompozicijie sa visokodekorativnim
listopadnim, zimzelenim i Cetinarskim Zbunjem razli¢itog oblika i visine, uz upotrebu perena i jednogodisnjeg
cvije¢a razliCitog kolorita i doba cvijetanja kao i manje grupe ili pojedinatna stabla niskog zimzelenog i
listopadnog drveca.

Planira se dovodenje ove povrine u stanje potpune funkcionalnosti. S obzirom na zonu u kojoj se nalazi i
stanje zelenog fonda, potrebno je izvrSiti rekonstrukciju unoSenjem srednje visokog i visokog dekorativnog
listopadnog i zimzelenog zbunja i manjih grupa zimzelenog i listopadnog drveca rasporedenih u pejzaznom
stilu.

Kada su u pitanju sportski tereni zbog velike optere¢enosti ovih povrSina, predlaze se koriScenje travnjaka
specijalizovanih za ove namjene, kao i poseban pristup drenaZi terena na kome se formira travnjak.

Predvidjeti odrZzavanje
Projektovati sistem zalivanja
Predvidjeti sistem osvjetljenja

Uredenje ovog kompleksa, kako u smislu ozelenjavanja, tako i u smislu planiranja ostalih sadrzaja (staze,
platoi, osvetljenje, mobilijar), ukljuCuje obaveznost izrade projekta pejzazne arhitekture.

Zelenilo administrativnih objekata-kultura

Prostor koji okruZuje objekat kulture je bitan element pejzaza i njegovim paZljivim uredenjem i Cuvanjem
karakteristika okolnog predjela daje se poseban akcenat i vaznost ovog dijela naselja. Zelene povrSine u funkciji
kulture po svom istorijskom i socijalnom znacenju zauzimaju posebno mjesto u sistemu savremenih parkova.
Oni svedoCe o nezaboravnim dogadajima iz proSlosti ili odredenim kulturnim vrijednostima, a istovremeno Cine
dio sistema zelenih povrSina javnog kori$¢enja. Osim navedene namjene u ovakvim parkovima mogu da se
organizuju svecanosti, a istovremeno stanovnidtvo moZze da ih koristi za kratkotrajni odmor.

Smijernice za projekte pejzazne arhitekture i izdavanje UTU uslova:

Prije izrade projekata izgradnje, rekonstrukcije, kao i idejnih rieSenja i glavnih/idejnih projekata potrebno je
uraditi Detaljnu studiju predjela sa pejzaznom taksacijom postojeceg zelenila i elaboratom zastite
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zelenila. Izradom Detaljne studije predjela, ¢e se mapirati predioni elementi, dati njihova pojedinaéna
ranjivost i smjemice za odrZivi razvoj turistiCkih objekata/naselja. Pejzaznom taksacijom ¢e se vrednovati
postojece zelenilo i dati preciznije smjernice i preporuke za revitalizaciju i projektovanje ovih povrsina, kako
ne bi daljom intervencijom na parceli doslo do naru$avanja vizura pejzaza i degradacije postoje¢eg zelenila.
Pejzaznu taksaciju raditi po metodologiji definisanoj u poglavlju Zastita identiteta i karaktera predjela —
pejzazna taksacija u Priruéniku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, Crne
Gore.

stepen ozelenjenosti je minimum 30% u okviru ove namjene na nivou urbanistiCcke parcele, a ostale
slobodne povrsine planirati za platoe, staze i saobra¢ajne manipulativne povrsine.

kao dopunu zelenilu na parceli neophodno je planirati alternativne vidove ozelenjavnja kao $to je krovno i
vertikalno ozelenjavanje radi povecanja nivoa ozelenjenosti i $to potpunijeg estetskog doZivljaja prostora.
Efekat se moZe postici sadnjom biljaka ( aromaticnog bilja-perena, sukulenti i cvjetnica) u saksijama ili
Zardnjerama, kao i postavljanjem viseéih zardinjera

karakteristiCni su sinteza arhitekture i vrtno parkovske umjetnosti,

monumentalni karakter kompozicije,
stvaranje odredenog raspolozenja,
geometrijski stil odredenih kompozicija,
specifiéni karakter vegetacije,

strogo promisliena Sema kretanja.

zasadi ukljuCuju vrste sa izrazitim arhitektonskim oblicima (Cetinarske, piramidalne vrste, liS¢arske
vrste sa pravilnim gustim krunama), SiSani bosketi, Zive ograde i zidovi, velike povrine parternih travnjaka,
niski cvjetnjaci jasnih boja i oblika.

Od materijala za obradu staza i partera Cesto se koristi kamen, zbog dugovje€nosti ali i zbog dobrog
uklapanja sa zelenilom, vodom, zemljom. Zajedno sa kamenom u malim arhitektonskim elementimna
primjenjuje se i metal - bronza, liveno gvozde i drvo.

Karakter pejzaZa koji ulazi u sastav ovakvih parkova &ine pored sastava i rasporeda biljnih vrsta ostali
oblikovni elementi: parkovska oprema, arhitektonski elementi, vidikovci, vizure i sl.

Zelenilo poslovnih objekata — UP120

Ova kategorija ima estetsko-dekorativno-higijenski karakter.

Prilikom projektovanja povrSina na glavnom ulazu voditi rauna o preglednosti terena iz objekta i predvidieti
sadnju patuljastog Zbunja u kombinaciji sa cvjetnicama.

Naro€ito je vazan izgled zelene povrine oko ulaza u objekat i prilaznih povrSina. Na tim povrSinama predvidieti
visoko dekorativne reprezentativne vrste sa ciliem da se istakne vaznost samih objekata ispred kojih se nalaze.

Ozelenjavanie se sprovodi primjenom autohtonih i odgovaraju¢ih alohtonih vrsta, sa posebnom paznjom na
uredenije prilaza kompleksu, isticanje reklamnih i informacionih tabli, uz ostale elemente kao $to su klupe, korpe
za otpatke i adekvatno osvjetlienje.

Smijernice za pejzazno uredenje i izdavanje UTU uslova - UP120:

Prije izrade projekata izgradnje, rekonstrukcije, kao i idejnih rjeSenja i glavnih/idejnih projekata potrebno je
uraditi Detaljnu studiju predjela sa pejzaznom taksacijom postojeceg zelenila i elaboratom zastite
zelenila. Izradom Detaljne studije predjela, ¢e se mapirati predioni elementi, dati njihova pojedinaéna
ranjivost i smjemice za odrzivi razvoj turistiCkin objekata/naselja. Pejzaznom taksacijom ¢e se vrednovati
postojece zelenilo i dati preciznije smjernice i preporuke za revitalizaciju i projektovanje ovih povrSina, kako
ne bi daljom intervencijom na parceli doslo do naru$avanja vizura pejzaza i degradacije postojeceg zelenila.
Pejzaznu taksaciju raditi po metodologiji definisanoj u poglaviju Zastita identiteta i karaktera predjela —
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pejzazna taksacija u Priruéniku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, Crne
Gore.

e S obzirom da se radi o povrSinama, 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 postojeCeg identiteta i karaktera predjela kao i
biodiverziteta na lokaciji..

e Minumum 30% povrSine parcele treba da bude pod zelenilom, a ostale slobodne povrSine planirati za platoe,
staze i saobracajne manipulativne povrsine. .

e Koncepcija ozelenjavanja planskog podrucja usmjerena je na povecanje kvaliteta zelenih povrSina,
rekonstrukciju postojecih i povezivanije svih zelenih povrSina u sistem, preko liniiskog zelenila i na drugi
nacin. Prilikom projektovanja povrSina na glavnom ulazu voditi ratuna o preglednosti terena iz obijekta i
predvidjeti sadnju nizeg zbunja u kombinaciji sa perenama.

o Narodito je vaZan izgled zelene povrSine oko ulaza u objekat i prilaznih povrina. Na tim povrSinama
predvidieti visoko dekorativne reprezentativne vrste sa ciliem da se istakne vaznost samih objekata ispred
koijih se nalaze.

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

o  Ozelenjavanie se sprovodi primjenom autohtonih i odgovarajucih alohtonih vrsta, sa posebnom paZnjom na
uredenije prilaza kompleksu, isticanje reklamnih i informacionih tabli, uz ostale elemente kao $to su klupe,
korpe za otpatke i adekvatno osvetlienje.

o Maksimalno oCuvanje postojecih sklopova mjeSovite Sume;

o Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi ratuna o svim kompozicionim elementima. PredloZene
vrste moraju biti dekorativne kako zbog boje i oblika cvietova i plodova tako i zbog oblika kro3nje drveca.
Kombinacijom liS¢arskih, zimzelenih i Cetinarskih vrsta drveca dobija se pozitivan efekat zelenila u svim
godisnjim dobima, koristiti visokokvalitetne trave, jednogodisnje cvijece, perene, dekorativne zbunaste vrste.

o Po obodu parcela ka saobrac¢ajnicama je obavezna sadnja linearnog zelenila prema smjernicama iz
kategorije Zelenilo uz saobracajnice, a koje ¢e imati jaku vizuelnu i sanitarno-higijensku zastitu
novoplaniranih sadrzaja.

o Poploanje u okviru parcela ove namjene je veoma bitno i treba mu posvetiti posebnu paznju.
e staze i platoi moraju biti od poroznih prirodnih materijala.

e sadnju vrsiti u manijim grupama (drvenasto-zbunasti zasadi) i u vidu solitera u kombinaciji sa parternim
zasadima,

e kod kompozicije zasada voditi rauna o spratnosti, ritmu i koloritu,
o predvidjeti fontane ili skulpture,

o sadnice drveca koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min. visine od 3,00 do 4,00 m i obima
stabla, na visini od 1 m, min. 15 - 20 c¢m,

e ovu zelenu povrSinu tretirati kao zelenilo najviSe kategorie odrzavanja i niege tj. zelenilo sa najve¢im
stepenom odrzavanija,

e sacuvati i uklopiti svako zdravo i funkcionalno stablo,

e kao dopuna ozelenjavanja mogu se Kkoristiti zardinjere ili saksije,
o predvidjeti hidrantsku mrezu,

o predvidjeti osvetlienje zelene povrsine,

e predvidieti odrzavanie zelene povrSine.
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o Uredenje ovih povrsina kako u smislu ozelenjavanja, tako i u smislu planiranja ostalih sadrzaja, ukljuéuje
obaveznost izrade Glavnog projekta (sa projektima arhitekture, pejzazne arhitekture, uredenja terena i
ostalim neophodnim projektima).

Zastitni pojasevi
Zastitni pojasevi su formirani u sjevernom dijelu zahvata plana uz glavni Bulevar.

Zastitni rekreativni pojasevi su formirani u juznom dijelu plana u pojasu ulcinjskih dina sa halofithom
vegetacijom na parceli UPZ10. Ovom namjenom spre¢ava se izgradnja kao i naruSavanje osjetljive halofitne
vegetacije. Ujedno spreava se naruSavanje karakteristiéne slike predjela ulcinjskih dina i daje se osnova za
potencijalno uvodenje u visi nivo zastite.

Sanitarno-higiienski pojasevi spre€avaju negativan uticaj buke, aerozagadenja, dominantnih vietrova i Stite
prostor od dalie neformalne gradnje. PoboliSavaju sanitarno-ekolo$ku sliku grada kroz spe€avanie erozije i
popravljanje mikroklime.

Ovaj pojas kao dio prirodne vegetacije u turistickom kompleksu treba pored zestitne funkcije da ima i estetsku
funkciju. Naime, treba najpre da ublaZi tragove degradacije, a vremenom i da postane dio kompletne slike
turistickog naselja. Na izrazitije degradiranim djelovima pejzaza, treba primjenjivati mjere rekultivacije i
regeneracije putem introdukcije flornih elemenata koji ¢e doprinijeti ekoloSkoj stabilizaciji i opStoj pejzaznoj
implementaciji susjednih prostornih jedinica.

Ovi pojasevi se formiraju kao viSefunkcionalni sanitarni, rekreativni i dekorativni pojasevi u granicama
gradevinskih zona, i sluZze dodatno kao sredstvo za ograni¢avanje nelegalne gradnje i prekomjerno Sirenje
naselia u horizontalnom smislu. Ovoj kategoriji pripadaju zone prirodnog i poluprirodnog prediela i
predstavljaju znacajan pejzazni i ekoloSki elemenat koii se ne bi smio unitavati. Ove povrSine imaju vaznu ulogu
za zastitu zemljiSta od erozije, stabilizaciju slabih zemljiSta, kao i za odrZanje mikroklimatskih uslova.

Kao mijera zadtite postoje¢e vegetaciie i obnavlianja degradiranih povrSina prediaZzu se rekultivaciia i
regeneracija i podizanje novih zastitnih pojaseva.

Rekultivacija postoje¢ih i proSirenje ovih povrSina smatra se veoma znacajnim. Pri ovome treba imati u vidu
cilieve prostornog i pejzaznog uredenja. Gotovo je pravilo da na jednoj istoj zelenoj povrSini treba da se ispuni
viSe funkcija (npr. zatita od eroziie,vietra, pejzazni aspekt | sl.).

Smijernice za uredene zastitnih pojaseva:

o Prije izrade projekata rekonstrukcije, kao i idejnih rjeSenja i glavnih/idejnih projekata potrebno je uraditi
Detaljnu studiju predjela sa pejzaznom taksacijom postojeceg zelenila i elaboratom zastite zelenila.
Izradom Detaljne studije predjela, ¢e se mapirati predioni elementi, dati njihova pojedinacna ranjivost i
smjernice za odrZivi razvoj turistikih objekata/naselja. PejzaZznom taksacijom ¢e se vrednovati postojece
zelenilo i dati preciznije smjernice i preporuke za revitalizaciju i projektovanje ovih povrSina, kako ne bi
daljom intervencijom na parceli do$lo do naru$avanja vizura pejzaza i degradacije postojeceg zelenila.
PejzaZnu taksaciju raditi po metodologiji definisanoj u poglaviju Zastita identiteta i karaktera predjela —
pejzazna taksacija u Priruéniku o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, Crne
Gore.

e U vec postoje¢im pojasevima preporuCuje se sprovodenje sanitarno-higiienskih uzgoinih mjera u skladu sa
smiernicama datim u Detalinoj studiji predijela (sanitarna sje€a, orezivanie, podkresivanie, itd),

¢ 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 podrucja dodatno istraze, mapiraju i da im
se posveti posebna paznja zbog njihove vrijednosti i znaCaja. Preduslov za implementaciju planskog
dokumenta na prostoru pojasa dina je izrada Detaljne studije sa mapiranjem predjela dina. Detaljnija
studija/analiza predjela, podrucja ili lokacije obuhvata: identifikaciju i mapiranje predionih elementa;
prepoznavanje znacajnih predionih elemenata dina; vrednovanje predionih elemenata; procjenu ranjivosti;
procjenu pogodnosti. Nakon izrade studije na mjestima najmanje ranjivosti je moguce graditi pomocne
objekte u funkciji sporta i rekreacije koji ¢e biti od prirodnih materijala i odignuti od zemlje kako ne bi

218




Drzavna studija lokacije ,Dio sektora 66 — postojeCa hotelska grupacija i modul I“ — Velika plaza — Predlog plana

spreCavali razvoj halofitne vegetacije. Studiju raditi po metodologiji definisanoj u Priruéniku o nacinu izrade
plana predjela, Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma, Crne Gore.

Dopuna zelenog fonda autohtonom florom i introdukcija drugih flornih elemenata

Koristiti standardne sadnice sa busenom, rasadnicki dobro odnjegovane i viske vitalnosti, minimalana
starost sadnog materijala 5 godina.

voditi raéuna o protivpoZarnoj zastiti (osiguranje protivpozarnih — vatrogasnih puteva sa omogucavanjem
pristupa u sva podrucja, formiranje Sumskih prosjeka-protivpozarnih pruga upravno na pravac duvanja
dominantnih vietrova)

Koristiti prvenstveno autohtone vrste drveéa i zbunja i to vrste koje su edifikatori potencijalne prirodne
vegetacije.

Koristiti standardne sadnice sa busenom, rasadnicki dobro odnjegovane i viske vitalnosti.
rekultivaciju devastiranih povrsina vrsiti primjenom tehnickih, agrotehnickih i bioloSkih mjera.
izbjegavati nastajanje monokultura

preventivne mjere - uklanjanje suvih stabala i raznovrsnih drvenih otpadaka.

izgradnja hidrantske protivpozarne mreze

Zelenilo infrastrukturnih objekata

Predvideno je oko trafostanica, elektroenergetskih objekata i ostalih komunalnih objekata u zahvatu plana.

Smijernice za uredenje infrastrukturnih objekata:

Ova povrsina i njeno pejzazno uredenje ima veliki zna€aj za ukupan izgled prostora. Ukoliko oko buducih
objekata ne postoje vece povrSine pogodne za ozelenjavanje, akcenat treba staviti na ozelenjavanje u
Zardinjerama. Predvidjeti pored zastitne i estetsko dekorativnu funkciju, a na malim povr§inama na kojima je
moguca sadnja (bez podzemnog nivoa) velikih soliternih stabala li§¢ara i Cetinara, ukrasno grmlje, perene i
travnjaci sa sezonskim cvijeCem. Predvidjeti i vertikalno ozelenjavanje na mjestima gdje je to moguce.

Osnovni uslov je da zelenilo svojim korjenovim sistemom ili kroshjom ne ometa normaino funkcionisanje
navedenih infrastrukturnih objekata. Zelenilo oko navedenih objekata ima i ulogu da ,kamuflira®
infrastrukturne,komunalne i servisno skladishe objekte. Osnovna ogranicenja za objekte navedenih namjena
su u funkciji zastite Zivotne sredine i kompatabilnosti sa susjednim djelatnostima.

Zelenilo u estetskom smislu artikulise, naglasava znacaj objekta, ali i ublazava negatine elemente izgradenih
objekata i njihovih namjena. Prilikom projektovanja izbjegavati sarenilo vrsta i oblika, bez pretrpavanja
povrsina.

Ostale povrsine - plazni pojas

Zahvat plana koji ima namjenu ostalih povrsina, obuhvata samu obalu Velike plaZe. Karakteristika ovog predjela
jesu pjeskovite dine koje su formirane usled rada vjetrova. Na pjeskovitim dinama formirana je specificna
vegetacija halofita. Biljne vrste koje mogu da rastu u extremnim uslovima uticaja slane vode i zemljista.

Prema parametrima iz Plana predjela za PPPNOP u kome su nakon odredenih tipova karaktera predjela i
njihovih podrucja karaktera predjela odredena njihova vrednovanja, odnosno ranjivost na osnovu ekoloskih,
kulturnih i pejzaznih karakteristika. Evidentirano je da su predjeli morske obale Velike plaze, odnosno u dijelu
namjene ostalih povrSina u VEOMA visoke ranjivosti.

Smijernice za uredenje ostalih povrS§ina odnosno obale:

Za predmetni prostor potrebno je uraditi Detaljnu studiju predjela dina. Za pojas dina postoji potreba da se
djelovi podrucja dodatno istraze, mapiraju i da im se posveti posebna paznja zbog njihove vrijednosti i
znacaja. Preduslov za implementaciju planskog dokumenta na prostoru pojasa dina je izrada Detaljne
studije sa mapiranjem predjela dina. Detaljnija studija/analiza predjela, podru¢ja ili lokacije obuhvata:
identifikaciju i mapiranje predionih elementa; prepoznavanje znacajnih predionih elemenata dina;
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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 ukljuéujuéi Adu Bojanu

1310 JEDNOGODISNJA VEGETACIJA CAKLENJACA (SALICORNIA) NA MULJU | 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 JEDNOGODISNJIM VRSTAMA (BRACHYPODIETALIA)
2270 * BOROVE SUME NA OBALNIM DINAMA

3170 * MEDITERANSKE POVREMENE LOKVE

6420 MEDITERANSKE VISOKE HIDROFILNE LIVADE (MOLINIO-HOLOSCHOENION)
b) Alohtona vegetacija

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

6.1 Plan realizacije

Nakon usvajanja DSL, potrebno je izraditi faznost i smjernice za realizaciju Plana.
U okviru faznosti realizacije planirati:
Rekonstrukcija postojeéeg regionalnog puta Ulcinj-Ada R17,

- Izgradnja kolskih i pjeSackih saobracajnica sa postojeceg regionalnog puta Ulcinj-Ada R17 do hotelskih rizorta
i ostalih urbanistickih parcela u zahvatu Plana; .

- lzgradnja saobra¢ajne i tehnicke infrastrukture;

- Intervencije u okviru urbanistickih parcela ¢e se raditi, u cjelost ili fazno, shodno zahtjevu investitora, nakon
obezbjedenja uslova priklju¢enja na saobra¢ajnu i tehnicku infrastrukturu.

- Prilikom izgradnje sadrzaja u okviru UP M2 potrebnih za funkcionisanje ribarske luke na lokaciji Rt Deran,
moguce je postavljanje privremenih barijera kojim bi se omogucila fazna izgradnja ovog objekta pomorske
infrastrukture. Pozicije barijera bice definisane prilikom izrade tehnicke dokumentacije.
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- Izgradnja Centralne pjeSacke i biciklisticke promenade i Dad€ane promenade, sa pripadaju¢im uredenjem
terena i zelenilom;

- PejzaZno uredenje Parkovskih povrsina zelenog koridora i pojasa u zaledu plaze;

- Obavezno uraditi idejno arhitektonsko rjesenje tipskih privremenih montazno — demontaznih objekata sa
rijeSenom organizacijom prate¢ih plaznih sadrzaja za kompletan zahvat plaznog pojasa na Velikoj plazi, i pratiti
stanje na terenu u pojasu Ostalih povrsina — plazni pojas;

- Izrada Elaborata o geomehanickim/geotehnickim odlikama terena za predmetnu lokaciju tokom izrade projektne
dokumentacije.

- Izrada Detaljne studije predjela sa pejzaznom taksacijom postojeceg zelenila i elaboratom zastite
zelenila, za svaku urbanisticku parcelu.

- Na djelovima parcela na kojima se nalaze dine nijesu dozvoljene intervencije do finalizacije Detaljne
studije predjela dina.

- U skladu sa skicom, dobijenom u Dopisu broj 0201 — 135/3 od 21.02.2018. godine JP Morsko dobro, na
prostorima koji zahvataju urbanisti¢ke parcele namijenjene za gradnju, ne nalaze se zone pjes¢anih dina,
osim na urbanisti¢kim parcelama UP1, UP2, UP2b, UP2¢c, UP 13, UP14, UPP1 i UPZ 10. Investitor inicira
izradu Detaljne studije predjela dina na povrsini urbanisti¢ke parcele koja zahvata zonu dina i na kojoj
planira gradnju, u saradnji sa Morskim dobrom. Detaljna studija predjela dina mora dobiti saglasnost
Agencije za zastitu prirode i Zivotne sredine.

- Obezbjedivanje komunalnih priklju¢aka, odnosno prikljuéaka na vodovodnu, elektroenergetsku i
telekomunikacionu mrezu;

- Obavezno uraditi Idejno arhitektonsko rjeSenje za svaku urbanisti¢ku parcelu nakon izrade Detaljne
studije predjela sa pejzaznom taksacijom postojeceg zelenila i elaboratom zastite zelenila u okviru
urbanisti¢ke parcele po metodologiji iz Priru¢nika o planiranju predjela (MORT, LAMP, 2015 god.);

- Ostvarivanje gradnje i uredenja terena na parcelama na kojima je planirana gradnja, u skladu sa ldejnim
arhitektonskim rjeSenjima i Glavnim projektima, uradenim na osnovu prethodno izradene Detaljne studije
predjela sa pejzaznom taksacijom postojeceg zelenila i elaboratom zastite zelenila u okviru parcele po
metodologiji iz Priru¢nika o planiranju predjela (MORT, LAMP, 2015 god.);

- Ukoliko se u okviru urbanisticke parcele planira izgradnja viSe objekata, moguéa je fazna izgradnja objekata
na osnovu usvojenog ldejnog arhitektonskog rjesenja za cijelu lokaciju, u skladu sa ¢lanom 76. Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 064/17 od 06.10.2017), s tim da je
obavezno prvo izgraditi osnovne objekte hotela, a potom ostale objekte (depadanse, vile i ostale objekte u
sklopu kompleksa). Idejno rjeSenje mora biti odobreno od strane Glavnog drzavnog arhitekte, u skladu sa
¢lanom 87. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 064/17 od
06.10.2017).

- Cijeli potez zelenog koridora je ureden kao Park, za koji se preporuCuije izrada Arhitektonskog konkursa.
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6.2 Pravni aspekti

Dokumentacija Drzavne studije lokacije ,Dio sektora 66 — postojeca hotelska grupacija i modul I* — Velika plaza
je radena na osnovu:

o Odluke o izradi DrZavne studije lokacije "Dio sektora 66 — postojeCa hotelska grupacija i modul i" -
Velika plaza, ("Sluzbeni list Cre Gore", br. 071/17 od 31.10.2017, 035/18 od 29.05.2018;

o Programskog zadatka za izradu DrZavne studije lokacije ,Dio sektora 66 — postojeca hotelska grupacija
i modul I* - Velika plaza

A u skladu sa:

e Zakonom o planiranju prostora i izgradnii objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 064/17 od 06.10.2017)

e Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima (,Sluzbeni list Crne Gore*, broj 24/10 i 33/14).

e Zakonom o turizmu (“Sluzbeni list CG”, br. 61/10 i 31/14).

e Zakonom o Zivotnoj sredini (,Sluzbeni list CG”, broj 52/16),

e Zakonom o zaétiti prirode (,Sluzbeni list CG”, broj 51/08, 21/09, 40/11, 62/13).
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NARUCILAC: MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA I TURIZMA

OBRADIVAC: ARHIENT D.0.0 PODGORICA

[zvjesStaj sa Javne rasprave, odgovori
na primjedbe Savjeta za reviziju i
odgovori na misljenja na nacrt DSL “
Dio sektora 66 - postojeca hotelska
grupacijaimodul I 7,

Velika plaza

Podgorica
jul, 2018



Obradivac “Arhient” d.o.o. Podgorica | 2018

Sadrzaj

e |zvjestaj sa Javne rasprave sa odgovorima i komentarima Obradivaca;
e Odgovori i komentari na MiSljenja;
e Odgovori i komentari na primejdbe Savjeta za reviziju.

Napomena:

Obradivac je dao slijedece oblike odgovora na primjedbe, konstatacije i misljenja:

Primjedba se prihvata, sa obrazloZenjem;
Primejdba se djelimiéno prihvata, sa obrazlozenjem;
Primjedba je neosnovana, sa obrazloZenjem;
Primjedba se ne prihvata, sa obrazloZenjem.



Prisutne je u ime Opsine Ulcinj pozdravo Aleksandar Dabovi¢, dao je osvrt na objavljeni oglas u vezi
odrZavanja javne rasprave, kao i moguénosti dostave sugestija, primjedbi.

U ime Obradivaca plana, saradnica na izradi planskog Nevenka Rajkovi¢ Batini¢, je izloZila prisutnima
konceptualno rjeSenje nacrta plana, zatim je dala rije¢ planeru faze Pejzazna arhitektura Sanji LjeSkovic¢
Mitrovic, koja je dala osvrt na rjesSenje faze Pejzazna arhitektura.

Nakon prezentacije plana data je rije¢ prisutnima, koji su postavljali slijedeéa pitanja:

Pitanje 1: Primjedba se odnosi na prethodne planove koji se tiCu Sektora 66, obradivaca CAU i Green
home, Venecija. Ukazuje se na greske u prethodnim planovima, i istice se vaznost faza elektroinstalacija i
hidroinstalacija. Zasto niko od obradivaca hido i elektro instalacija nije tu?

Odgovor Obradivaca: Programskim zadatkom je predvideno usaglasavanje prethodnog plaskog rjesenja
sa novim Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, cijom je primjenom moguénost
greSke svedena na minimum. Na javnoj raspravi nije predvideno prisustvo svih ¢lanova radnog tima.

Pitanje 2: Iskazano zadovoljstvo zbog 3D prezentacije plana. Zamjerka za neobradivanje Sektora 65, uz
Port Milena kanal. Skrece se paznja da na 3D modelu Sportska sala ne izgleda kao na konkursu koji je
organizovan za datu parcelu. Da li se od tog rjeSenja odustalo? Postojeci hotelski kompleksi su gradeni 60-
tih, a jedan od njih 80-tih, a ne 60-tih i 70-tih kao Sto je navedeno, stoga to treba ispraviti u planskom
dokumentu.

Odgovor Obradivaca: Oblici na 3D modelu su orjentacioni. Takode, orjentacioni je i oblik sportske hale,
jer Obradivac nije imao dostavljeno rjesSenje sa Konkursa.

Pitanje 3: Koridor puta koji se nastavlja sa mosta Port Milena prelazi preko postojeceg objekta, izgradenog
2006.godine, a u okolini objekta se nalazi joS objekata koji su u zoni zelenila. IzraZzeno veliko nezadovoljstvo
zbog planiranog rjesenja koje rusi veliki broj kué¢a, koje su podignute na porodi¢noj naslijedenoj zemlji.
Most nije ni trebao biti tu, a izveden je tako da nastavak puta rusi kuce.

Odgovor Obradivaca: Namjene povrsina i koridori saobracajnica su preuzeti iz planova viseg reda.

Pitanje 4: Da li ste u zoni B predvidjeli zelenu povrsinu izmedu prostora Karizme i hotela Lido, kao u
prethodnom planu iz 2010.godine? Da li moZe da se gradi u tom dijelu zelene povrsine?

Odgovor Obradivaca: Plansko rjeSenje prethodnog DSL iz 2010.godine je zadrZano, stoga se pomenuta
pjesSacka ,ulica” nalazi i u Nacrtu ovog plana. Na zelenim povrSinama je dozvoljena gradnja privremenih
objekata, uz prethodno uradenu PejzaZznu taksaciju.

Pitanje 5: Da li ste snimili postojeée stanje? Problematican je objekat kulture na ulazu u kanal Port Milena,
da li je on u skladu sa ciljevima zastite Zivotne sredine?

Odgovor Obradivaca: U skladu sa Programskim zadatkom, rjeSenje prostora postojece hotelske grupacije
je zadrzano iz prethodnog DSL, usvojenog 2010.godine, stoga je i objekat ,svetionika“ zadrzan. Postojeée
stanje je snimljeno. U prostoru postojeée hotelske grupacije nema toliko elemenata koje treba zastititi
kao na ostatku Velike plaZe, jer su to kompleksiizgradeni prije 60 godina. Prioritet je bio saCuvati postojece
borove Sume.



Pitanje 6: UP19 je planirana kao zelena povrsina. Da li ste uzeli u obzir da su na tom prostoru objekti
izgradeni 2006.godine? U planu iz 2010.godine su planirane Centralne djelatnosti a sada je zelena
povrsina. Zbog Cega je to tako uradeno? U toj zoni ima dvadeset malih objekata. Da li ¢e se na te primjedbe
odgovoriti?

Odgovor Obradivaca: Nije istina da je prethodnim planom predvidena namjena Centralne djelatnosti na
pomenutom prostoru. Sva rjeSenja iz DSL za prostor postojece hotelske grupacije iz 2010.godine su
preuzeta i uskladena sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, Sto je u skladu sa
Programskim zadatkom. Na predmetnom prostoru je prethodnom planu predvideno zelenilo. Na
primjedbe je Obradiva¢ obavezan da odgovori, a oni se objavljuju na internet stranici Ministarstva
odrzivog razvoja i turizma.

Pitanje 7: Napravljena je velika nepravda i Steta prema gradanima ciji se objekti nalaze uz put na zelenom
pojasu, a na parcelama blize moru uopste nema zelenila. Sve nase kuce su uknjizene u katastar, a vi niste
prikazali ¢injeni¢no stanje. Ni jedan Prigovor nikada gradanima nije bio usvojen.

Odgovor Obradivaca: Na parcelama koje su predvidene za Turizam, a koje se nalaze u pojasu pri moru,
planirane su zelene povrsine u funkciji turizma, i ta¢no je definisano koliko prostora te zelene povrsine
moraju da zauzmu. Planerski tim ée pazljivo prouditi svaku primjedbu. Primjedba treba sadrzati List
nepokretnosti, sa geodetskim snimkom objekata i parcela u digitalnoj formi.

Pitanje 8: Istakli ste da urbanisticka parcela mora biti minimalne povr$ine 5500 m?2. Kad se radio plan
2010.godine, svi gradani su dali primjedbe, ali nisu prihvacene. Koje parametre ste uzeli za ovo podrucje?
Pomenuli ste 100m? zelenih povrs$ina. Kolika parcela mora da bude minimalno da bi mogla biti
urbanizovana, pa makar i privremeno?

Odgovor Obradivaca: Pomenuti parametri se odnose na prostor Modula I. Parcele koje su definisane su
konacne i ne postoji ,privremena urbanizacija“.

Pitanje 9: U PUP-u Opstine Ulcinj, prostor zone D je oznacen kao prostor za naselja. Samim tim, DSL iz
2010.godine nije u skladu sa PUP-om. Zasto insistirate da isposStujete DSL iz 2010.godine, kada on nije u
skladu sa PUP-om iz 2016.godine? Zasto nemate zapisnik sa javne rasprave?

Odgovor Obradivaca: PUP Opstine Ulcinj i DSL su u tom pogledu uskladeni, jer i povrsine naselja moraju
sadrzati povrSine za pejzaino uredenje. Zapisnik sa javne rasprave se izraduje po zavrSetku Javne
Rasprave, a izrada zapisnika i nije obaveza Obradivaca plana. Predstavnici Ministarstva nisu prisutni, ali
javnu raspravu se snima.

Pitanje 10: Da li su planirani parkinzi iz prethodne DSL iz 2010.godine? Da li ovaj plan sadrzi regulaciju?

Odgovor Obradivaca: Parkinzi iz prethodnog DSL nisu planirani, ve¢ se rjeSenje parkiranja ostavlja da bude
rjeSeno u okviru glavnih projekata. Ovaj Nacrt plana sadrzi Regulaciju i nivelaciju. Plan je izloZzen u Opstini
i slobodan je na uvid.

Pitanje 11: Sta je planirano u zoni oznaéenoj crvenom bojom?

Odgovor Obradivaca: Na povrSinama namjenjenim za Sport i rekreaciju planirana je sportska sala i
sportski tereni.



Pitanje 12: Da li su predvideni javni prolazi izmedu kompleksa do plaze? Prosle godine nije bio mogu¢
prolaz.

Odgovor Obradivaca: Plan daje mogucnosti i osnovu za prolaz javnosti do plaza, a Rezimi koriS¢enja
prostora se definiSu na drugi nacin, i to nije zadatak Obradivaca.

Pitanje 13: Da li se saobracajnica ispod parcele namjenjene za izgradnju Sportske hale moZze ,ispraviti“?
Ovako isplanirana saobracajnica nije povoljna jer ima neprijatne uglove.

Odgovor Obradivaca: Obradivac je zadrZao postojece rjeSenje iz DSL iz 2010, a za predmetnu parcelu je
raden i konkurs, tako da je Obradiva¢ posebno vodio racuna da nista ne promjeni kako ne bi ugrozio
primjenjivost pobjednickog konkursnog rjeSenja.
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Podnosilac Primjedbe 104-222/36: Ali¢ Cufo | Suéurija

Primjedbe

Odgovor Obradivaca

Na povrsini kp 221/1, iji je vlasnik,
predvidena je povrsina DS — drumski
saobracaj. Na pomenutoj kp postoje dva
stambena objekta koja sluze | za izdavanje
turistima, a upisani su u katastar. Prilaze se
prigovor na namjenu | zahtjeva se namjena
T2.

1.

Primjedba se ne prihvata! Predmetni prostor
je Prostornim planom podruéja posebne
namjene za Morsko dobro i Prostornim -
urbanistickim planom Opétine Ulcinj, planirana
kao “zeleni koridor” izmedu Modula | i Modula
1. Zeleni koridor je planovima viSeg reda
predviden kao pretezno Sumska povrsina, sa
parkingom za dnevne posjetioce u blizini
putnog pravca Ulcinj — Ada, odakle se
pjeSackim | biciklistiGkim stazama stize do
obale. U ovoj zoni, prema planovima viSeg
reda, nije dozvoljena gradnja objekata.

Podnosilac Primjedbe 104-222/38: Muratovi¢ Suad, Servet, Cufo, Hakija, Ruzdi, Arben, Hajdar, Pase

Primjedbe

Odgovor Obradivaca

Vlasnici kp 123/20, 123/4, 134/9, 122/1, 121/5,
122/4, 123/6, 134/10, 121/4, 123/9, 134/11,
12111, 121/6, 134/13, 123/10, 134/12, 134/8.
Na predmetnim katastarskim parcelama
nalaze se porodi¢no — stambeni objekti |
objekti za turizam, koji su osnovni izvor
primanja porodicama. PUP-om Opstine Ulcin;,
ovaj prostor je namjenjen poluurbanim
naseljima | turizmu, medutim ovaj planski
dokument daje sasvim drugu namjenu, pa se
povrsine pod nasim katastarskim parcelama
najvecim dijelom predvidaju za pejzazno
uredenje javne namjene, kao | za saobracajnu
infrastrukturu. Ovakvim rjeSenjem se svi nasi
objekti ruSe | ne postuje se PUP Opstine
Ulcinj.

Primjedba se ne prihvata! Programski
zadatak za izradu DSL “Dio Sektora 66 —
postojeca hotelska grupacija | modul I, Velika
plaza, glasi: “Unutar zahvata definisanog
Odlukom o izradi DSL, treba planirati sadrZzaje
koji Ce biti predmet detaljne razrade sa
sliedecim opredjeljenjima:

- Za postojecu hotelsku grupaciju u
dijelu kompleksa HTP “Ulcinjska rivijera“ AD
potrebno je preispitati vaZzece plansko rjeSenje
narocito u dijelu parcelacije, kao i otkloniti
eventualne neusaglasenosti u dijelu
saobracaja izmedu plana i stanja na terenu. U
preostalom dijelu postojece hotelske grupacije
zadrzati vaZece plansko rjeSenje. Cielokupno
podrucje obuhvaceno vaZecim planom
potrebno je uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke requlacije i jedinstvenim grafickim
simbolima ("Sluzbeni list CG" broj 24/10)”
Dakle, u predjelu zahvata postojece hotelske
grupacije zadrzava se plansko rjeSenje iz
DrZavne studije lokacije “Turisti¢ki kompleks
na Velikoj Plazi - postoje¢a hotelska grupacija,
naseljska struktura, komunalno servisna i
sportsko rekreativna zona” - (dio sektora 66),
iz 2010.godine. Stoga Vam, kao Obradivac,
nismo u mogucénosti izaci u susret sa ovom
primjedbom, jer smo u obavezi da prethodno
plansko rieSenje zadrzimo. Takode, dajemo
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Vam | midljenje da su planirane namjene
predlozene u ovom planskom dokumentu u
skladu sa PUP-om Opétine Ulcinj. Naime, u
PUP-u su date OpSte namjene, kao | koridor
putnog pravca Ulcinj — Ada linijski, tako da u
planovima detaljne razrade mora doéi do
definisanja tacnih dimenzija sacbraéajnih
koridora, njihovih zastitnih pojasa | sliéno.

Podnosilac primjedbe 104-222/48: Capital Estate d.o.0. Budva

Primjedbe

Odgovor Obradivaca

Kao vlasnici kp 11/3, 11/4, 12, 13, 15, 16/1,
16/2, 16/3, 16/9, 17/1, 30-63, 64/1, 67/2, 126,
12713, 67/3, 127/2, 128/2, dajemo primjedbu
na UP10. U odnosu na planiranu BRGP,
prema standardima renomiranih svjetskih
hotelskih operatera sa kojima planiramo da
saradujemo, broj kreveta bi bio 1622, stoga
nam koriguijte broj smjestajnih jedinica na 800,
a broj kreveta na 1600.

2. Primjedba se ne prihvata! Programski

zadatak za izradu DSL “Dio Sektora 66 —
postoje¢a hotelska grupacija | modul I, Velika
plaza, glasi: “Unutar zahvata definisanog
Odlukom o izradi DSL, treba planirati sadrZaje
koji Ce biti predmet detaljne razrade sa
sliedecim opredjeljenjima:

- Za postojecu hotelsku grupaciju u
dijelu kompleksa HTP “Ulcinjska rivijera“ AD
potrebno je preispitati vazece plansko rjeSenje
narocito u dijelu parcelacije, kao i otkloniti
eventualne neusaglasenosti u dijelu
saobracaja izmedu plana i stanja na terenu. U
preostalom dijelu postojece hotelske grupacije
zadrzati vaZece plansko rjeSenje. Cielokupno
podrucje obuhvaceno vazecim planom
potrebno je uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke requlacije i jedinstvenim grafickim
simbolima ("Sluzbeni list CG" broj 24/10)”
Dakle, u predjelu zahvata postojece hotelske
grupacije zadrzava se plansko rieSenje iz
DrZavne studije lokacije “Turisticki kompleks
na Velikoj Plazi - postoje¢a hotelska grupacija,
naseljska struktura, komunalno servisna i
sportsko rekreativna zona” — (dio sektora 66),
iz 2010.godine. Stoga Vam, kao Obradivac,
nismo u mogucnosti izaci u susret sa ovom
primjedbom, jer smo u obavezi da prethodno
plansko rjeSenje zadrzimo. Osim toga,
povecanje kapaciteta je svakako
onemoguceno, jer se u PUP-u Opétine Ulcinj
predlaze Cak smanjenje broja leZaja za prostor
postojece hotelske grupacije.

Podnosilac primjedbe 104-222/47: Karisma Hotels Adriatic Montenegro d.o.o.

Primjedbe

Odgovor Obradivaca
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1.

Saobracajnica koja je paralelna sa Bulevarom,
oduzima veliki dio UP11 i sluzi samo UP11,
stoga trazimo njeno ukidanje | pomjeranje
gradevinske linije ka bulevaru.

Zahtjevamo da se zadrzi postojeCi ulaz u
Hotelski kompleks.

U skladu sa Ugovorom o zakupu zaklju¢enog
izmedu Konzorcijuma Karisma | Vlade Crne
Gore, u mjeri moguceg iskljuciti vlasnistva
trecih lica iz urbanistickih parcela na kojima
kompanija Karisma ima parvo zakupa.

1.

Primjedba se prihvata!

2. Primjedba se prihvata!
3. Primjedba se prihvata!

Podnosilac primjedbe 104-222/37: Fici¢ Bukurije

Primjedbe

Odgovor Obradivaca

Vlasnica kp 134/7, poslovne zgrade u
vanprivredi od 865 m? | dvori$ta u povrSini od
826 m2 Na ovoj povrsini je izgraden restoran
Primavera | motel — turisticki kompleks sa
bazenom Primavera, oba upisani u katastar.
Pokrenut je | postupak legalizacije. U PUP-u
Opstine Ulcinj, prostor pod kp 134/7 je
namjenjen turizmu, a ovim DSL-om se planira
saobracajna infratsruktura — raskrsnica, | cijela
imovina na predmetnoj parceli se rusi.Steta u
ovom slucaju bi bila viSemilionska, a
uklanjanje ne bi bilo u skladu sa
Memorandumom o razumijevanju iz
2010.godine, kojim je garantovano da se ni
jedan objekat izgraden prije 30.08.2008.
godine nece rusiti, a nasi objekti su izgradeni
prije tog datuma.

Primjedba se djelimi¢no prihvata!
Saobracajnica, zbog koje je | postojala
raskrsnica koja je zauzimala veliki dio kp
134/7, se ukida, stoga je dio kp 134/7
osloboden putne infrastrukture | nalazi se u
namjeni Turizam u sklopu UP 13. Dio kp 134/7
se | dalje nalazi u koridoru saobracajnog
pravca Ulcinj — Ada.

Podnosilac primjedbe 104-222/39: Predskolska ustanova “Radost”, Cadak, Srbija

Primjedbe

Odgovor Obradivaca

Djedji vrtic Radost posjeduje dva objekta na kp
119. Kompleks je organizovan sa pripadajuéim
sportsko — rekreativnim povrSinama.
Kompleks je izgraden na osnovu RjeSenja
br.03-709/1-1969 od 27.2.1970.godine. U
skladu sa gore navedenim zahtjevamo da se
granica UP poklopi sa granicom vlasnistva |
granicom funkcionalnog kompleksa od
1970.godine.

Da se dozvole intervencije u smislu sanacije |
adaptacije, dogradnje u okviru GL, nadgradnje
u postojeCem gabaritu, kao | izgradnja novih
objekata.

1.

Primjedba se ne prihvata! Programski
zadatak za izradu DSL “Dio Sektora 66 —
postojeca hotelska grupacija | modul I, Velika
plaza, glasi: “Unutar zahvata definisanog
Odlukom o izradi DSL, treba planirati sadrZaje
koji Ge biti predmet detaljne razrade sa
Sliedecim opredjeljenjima:

- Za postojecu hotelsku grupaciju u
difelu kompleksa HTP “Ulcinjska rivijera“ AD
potrebno je preispitati vazece plansko rjeSenje
narocito u dijelu parcelacije, kao i otkloniti
eventualne neusaglasenosti u dijelu
saobracaja izmedu plana i stanja na terenu. U
preostalom dijelu postojece hotelske grupacije
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3. Da se planirani urbanisticki parametri

povecaju - maksimalna spratnost da bude
P+4, a indeksi izgradenosti | zauzetosti da se
povecaju maksimalno moguce.

4. Da se GL koriguje u skladu sa prilogom.

zadrZati vaZecée plansko rieSenje. Cielokupno
podrucje obuhvaceno vazecim planom
potrebno je uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadrZaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke requlacije i jedinstvenim grafickim
simbolima ("Sluzbeni list CG" broj 24/10)”
Dakle, u predjelu zahvata postojece hotelske
grupacije zadrzava se plansko rieSenje iz
DrZavne studije lokacije “TuristiCki kompleks
na Velikoj Plazi - postoje¢a hotelska grupacija,
naseljska struktura, komunalno servisna i
sportsko rekreativna zona” — (dio sektora 66),
iz 2010.godine. Stoga Vam, kao Obradivac,
nismo u mogucnosti iza¢i u susret sa ovom
primjedbom, jer smo u obavezi da prethodno
plansko rieSenje zadrZimo.

2. Vidjeti odgovor pod 1.

3. Vidjeti odgovor pod 1.

4. Vidjeti odgovor pod 1.

Podnosilac primjedbe

104-222/40: Fici¢ Gani

Primjedbe

Odgovor Obradivaca

Vlasnik kp 124/1, | objekata — zgrada u
trgovini, ugostiteljstvu | turizmu. PUP Opstine
ulcinj je za prostor kp 124/1 dao namjenu
turizam. Na ovoj parceli posjedujem objekat
koji je izgraden 1971.godine | posjeduje
upotrebnu dozvolu, a kupljen je u postupku
privatizacije od HTP Ulcinjska rivijera zajedno
sa pripadajucim zemljistem. Pored ovog
posjedujem | nelegalno izgradene objekte za
koje sam predao legalizaciju. Ovim DSL-om je
za moje zemljiSte predvidena namjena
Pejzazno uredenje javne namjene. Ako bi se
ovo rieSenije realizovalo | moj objekat srusio,
Steta bi bila viSemilionska, a uklanjanje ne bi
bilo u skladu sa Memorandumom o
razumijevanju iz 2010.godine, kojim je
garantovano da se ni jedan objekat izgraden
prije 30.08.2008. godine nece rusiti, a nasi
objekti su izgradeni prije tog datuma.

1. Primjedba se ne prihvata! Programski
zadatak za izradu DSL “Dio Sektora 66 —
postojeca hotelska grupacija | modul I, Velika
plaza, glasi: “Unutar zahvata definisanog
Odlukom o izradi DSL, treba planirati sadrZaje
koji Ge biti predmet detaljne razrade sa
Sliedecim opredjeljenjima:

- Za postojecu hotelsku grupaciju u
dijelu kompleksa HTP “Ulcinjska rivijera“ AD
potrebno je preispitati vaZzece plansko rjeSenje
narocito u dijelu parcelacije, kao i otkloniti
eventualne neusaglasenosti u dijelu
saobracaja izmedu plana i stanja na terenu. U
preostalom dijelu postojece hotelske grupacije
zadrZati vaZece plansko rjeSenje. Cielokupno
podrucje obuhvacdeno vaZzecim planom
potrebno je uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke requlacije i jedinstvenim grafickim
simbolima ("Sluzbeni list CG" broj 24/10)”
Dakle, u predjelu zahvata postojece hotelske
grupacije zadrzava se plansko rjeSenje iz
DrZavne studije lokacije “Turisti¢ki kompleks
na Velikoj Plazi - postojeca hotelska grupacija,
naseljska struktura, komunalno servisna i
sportsko rekreativna zona” — (dio sektora 66),
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iz 2010.godine. Stoga Vam, kao Obradivac,
nismo u mogucnosti izaci u susret sa ovom
primjedbom, jer smo u obavezi da prethodno
plansko rjeSenje zadrzimo. Takode, dajemo
Vam | mi$ljenje da su planirane namjene
predloZene u ovom planskom dokumentu u
skladu sa PUP-om Opétine Ulcinj. Naime, u
PUP-u su date OpSte namjene, kao | koridor
putnog pravca Ulcinj — Ada linijski, tako da u
planovima detaljne razrade mora doéi do
definisanja ta¢nih dimenzija sacbracajnih
koridora, njihovih zastitnih pojasa | sli¢no.

Podnosilac primjedbe 104-222/41 i 104-222/51: Nimanbegovi¢ DZihan, Dzenan, Esad

Primjedbe Odgovor Obradivaca
1. Kao vlasnici kp 138/17, dajemo primjedbu na 1. Primjedba se ne prihvata! Predmetna
saobracajnicu koja je 2m usla u na$ posjed. povrsina je PjeSacka ulica, namjene Pejzazno
Predmetnu saobracajnicu ukliniti. uredenije javne namjene. U dijelu kp 1387/17
2. Gradevinsku liniju postaviti na znatno manjoj je smanjena na minimum — 10m za pjeSacke |
distance od granice parcele, kako bi ostalo biciklistiCke staze u oba smjera.
prostora za gradnju na k.p. 2. Primjedba se prihvata! Gradevinska linija je
3. Da se spratnost poveca na P+6. pomijerena na 3m od granice UP, umjesto na
dosadasnijih 10, tako da je gradnja na dijelu kp
moguca.
3. Primjedba se ne prihvata! Kompoziciono
rieSenje ostaje isto.
Podnosilac primjedbe 104-222/42: Makovi¢ Viktor
Primjedbe Odgovor Obradivaca
1. Vlasnik sam kp 218/1, 219/1, 220/1, 226/1, 1. Primjedba se ne prihvata! Predmetni prostor
235/14 1 235/15, na kojima je predvidena je Prostornim planom podrucja posebne
namjena Drumski sacbracaj. Na kp 218/1 | namjene za Morsko dobro i Prostornim -
219/1 postoji 5 stambenih objekata koji sluze | urbanistickim planom Opstine Ulcinj, planirana
za izdavanje turistiCkog smjestaja. Na kao “zeleni koridor” izmedu Modula | i Modula
predmetnom prostoru predvidjeti namjenu 1. Zeleni koridor je planovima viSeg reda
Turizam - T2. predviden kao pretezno Sumska povrsina, sa
parkingom za dnevne posietioce u blizini
putnog pravca Ulcinj — Ada, odakle se
pjeSackim | biciklistiCkim stazama stize do
obale. U ovoj zoni, prema planovima viseg
reda, nije dozvoljena gradnja objekata.
Podnosilac primjedbe 104-222/43: Katana Vahid
Primjedbe Odgovor Obradivaca
1. Vlasnik sam kp 225/6, na kojima je predvidena 1. Primjedba se ne prihvata! Predmetni prostor

namjena Drumski saobracaj. Na predmetnom
prostoru predvidjeti namjenu Turizam — T2.

je Prostornim planom podruéja posebne
namjene za Morsko dobro i Prostornim -
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urbanistickim planom Opstine Ulcinj, planirana
kao “zeleni koridor” izmedu Modula | i Modula
1. Zeleni koridor je planovima viSeg reda
predviden kao pretezno Sumska povrsina, sa
parkingom za dnevne posjetioce u blizini
putnog pravca Ulcinj — Ada, odakle se
pjeSackim I biciklistickim stazama stize do
obale. U ovoj zoni, prema planovima viSeg
reda, nije dozvoljena gradnja objekata.

Podnosilac primjedbe 104-222/44:

Kollari Kasem

Primjedbe

Odgovor Obradivaca

Vlasnik sam kp 137/9, koja je sastavni dio
UP13. Na katastarskoj podlozi plana, moja
parcela nije izdvojena, iako je parcelacija
izvrSena 2003. Godine. Na parceli posjedujem
objekat porodi¢nog stanovanja | poslovni
objekat, koji su upisani u katastru, ali ih na
podlozi plana nema. Postojece objekte treba
prihvatiti | obuhvatiti planskim dokumentom.

Primjedba se ne odnosi na poslove koje
obavlja Obradivaé! Obradiva¢ nije radio
geodetsku podlogu, ve¢ ju je dobio od nosioca
pripremnih poslova. Ukoliko su postojeci
objekti u okviru granica UP13, naravno da se
mogu legalizovati po uslovima datim u
planskom dokumentu.

Podnosilac primjedbe 104-222/45: Kalavrezovi¢ Fadil

Primjedbe

Odgovor Obradivaca

Vlasnik sam kp 123/5, na ¢ijoj je povrsini
predvideno Pejzazno uredenje javne namjene.
Prilazem Zahtjeve | Primjedbe na planske
dokumente radene proteklih godina za ovo
podruéje — iz 2001.godine, 2004.godine,
2005.godine | 2009.godine. Podnesen je |
zahtjev za legalizaciju za objekte na
predmetnoj kp.Prethodnim GUP-om |
prethodnim planskim dokumentom je na ovom
podrucju planirana gradnja. Nelogi¢no je da se
zelene povrsine planiraju tamo gdije je
izgradena struktura, a tamo gdje su Sume
planira se gradnja.

Primjedba se ne prihvata! Programski
zadatak za izradu DSL “Dio Sektora 66 —
postoje¢a hotelska grupacija | modul I, Velika
plaza, glasi: “Unutar zahvata definisanog
Odlukom o izradi DSL, treba planirati sadrZaje
koji Ge biti predmet detaljne razrade sa
Sliedecim opredjeljenjima:

- Za postojecu hotelsku grupaciju u
dijelu kompleksa HTP “Ulcinjska rivijera“ AD
potrebno je preispitati vaZzece plansko rjeSenje
narocito u dijelu parcelacije, kao i otkloniti
eventualne neusaglasenosti u dijelu
saobracaja izmedu plana i stanja na terenu. U
preostalom dijelu postojece hotelske grupacije
zadrzati vaZece plansko rjeSenje. Cjelokupno
podrucje obuhvaceno vaZecim planom
potrebno je uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke requlacije i jedinstvenim grafickim
simbolima ("Sluzbeni list CG" broj 24/10)”
Dakle, u predjelu zahvata postojece hotelske
grupacije zadrzava se plansko rjeSenje iz
DrZavne studije lokacije “Turisti¢ki kompleks
na Velikoj Plazi - postoje¢a hotelska grupacija,
naseljska struktura, komunalno servisna i
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sportsko rekreativna zona” — (dio sektora 66),
iz 2010.godine. Stoga Vam, kao Obradivac,
nismo u mogucnosti izaci u susret sa ovom
primjedbom, jer smo u obavezi da prethodno
plansko rjeSenje zadrzimo.

Podnosilac primjedbe 104-

222/46: Kapetanovi¢ Ismet

Primjedbe

Odgovor Obradivaca

1.

Vlasnik sam kp 222/2, na kojoj je izgraden
montazni objekat u povrSini 50 m? namjene
stanovanije | turizam. Na predmetnoj kp je
predvidena namjena Drumski saobracaj. Na
predmetnom prostoru predvidjeti namjenu
Turizam - T2.

1.

Primjedba se ne prihvata! Predmetni prostor
je Prostornim planom podruéja posebne
namjene za Morsko dobro i Prostornim -
urbanistickim planom Opstine Ulcinj, planirana
kao “zeleni koridor” izmedu Modula | i Modula
1. Zeleni koridor je planovima viSeg reda
predviden kao pretezno Sumska povrsina, sa
parkingom za dnevne posjetioce u blizini
putnog pravca Ulcinj — Ada, odakle se
pjeSackim | biciklistiGkim stazama stize do
obale. U ovoj zoni, prema planovima viSeg
reda, nije dozvoljena gradnja objekata.

Podnosilac primjedbe 104-222/50:

BusSatli¢c Kadri

Primjedbe

Odgovor Obradivaca

Vlasnik sam kp 134/4, na kojoj su izgradeni
objekti, namjene stanovanie | poslovanje. Ovaj
prostor je PUP-om Opétine Ulcinj predviden za
Turizam. Objekti su izgradeni 2006.godine |
upisani u katastar. Podnesena je | legalizacija.
Ako bi se ovo rieSenje realizovalo | moj
objekat sruSio, Steta bi bila viSemilionska, a
uklanjanje ne bi bilo u skladu sa
Memorandumom o razumijevanju iz
2010.godine, kojim je garantovano da se ni
jedan objekat izgraden prije 30.08.2008.
godine nece rusiti, a nasi objekti su izgradeni
prije tog datuma. Realizovanje saobracajnice
preko mog posjeda nije opsti interes, nego
interes pojedinaca.

Primjedba se ne prihvata! Koridor putnog
pravca Ulcinj — Ada je preuzet iz PUP-a
Opétine Ulcinj, gdje je predstavljen linijski.
Izradom planova detaljne razrade, dolazi do
formiranja profila saobracajnica, a objekat na
predmetnoj parceli se velikim dijelom nalazi na
koridoru saobracajnice. Takode, napominjemo
| da je putni pravac u svemu preuzet iz
prethodnog plana - DrZavne studije lokacije
“Turisticki kompleks na Velikoj PlaZi -
postojeca hotelska grupacija, naseljska
struktura, komunalno servisna i sportsko
rekreativna zona” — (dio sektora 66), iz
2010.godine, a kao takav je uskladen sa PUP-
om Opétine Ulcinj. Predmetnu saobracajnicu
na ovom potezu nije moguce mijenjati, jer bi to
bilo u suprotnosti sa Programskim zadatkom,
koji glasi: “Unutar zahvata definisanog
Odlukom o izradi DSL, treba planirati sadrZzaje
koji Ge biti predmet detaljne razrade sa
Sliedecim opredjeljenjima:

- Za postojecu hotelsku grupaciju u
difelu kompleksa HTP “Ulcinjska rivijera“ AD
potrebno je preispitati vazece plansko rjeSenje
narocito u dijelu parcelacije, kao i otkloniti
eventualne neusaglasenosti u dijelu
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saobracaja izmedu plana i stanja na terenu. U
preostalom dijelu postojece hotelske grupacije
zadrzZati vaZzeée plansko riesenje. Cjelokupno
podrucje obuhvacéeno vazeéim planom
potrebno je uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke requlacije i jedinstvenim grafickim
simbolima ("Sluzbeni list CG" broj 24/10)”

Podnosilac primjedbe 104-222/53: Makovi¢ Franjo

Primjedbe Odgovor Obradivaca

1. Vlasnik sam kp 218/1, 219/1, 220/1, 226/1, 1. Primjedba se ne prihvata! Predmetni prostor
235/14 1 235/15, na kojima je predvidena je Prostornim planom podrucja posebne
namjena Drumski sacbracaj. Na kp 218/1 | namjene za Morsko dobro i Prostornim -
219/1 postoji 5 stambenih objekata koji sluze | urbanistickim planom Opétine Ulcinj, planirana
za izdavanje turistiCkog smjestaja. Na kao “zeleni koridor” izmedu Modula | i Modula
predmetnom prostoru predvidjeti namjenu 1. Zeleni koridor je planovima viSeg reda
Turizam - T2. predviden kao pretezno Sumska povrsina, sa

parkingom za dnevne posjetioce u blizini
putnog pravca Ulcinj — Ada, odakle se
pjesackim | biciklistiCkim stazama stize do
obale. U ovoj zoni, prema planovima viSeg
reda, nije dozvoljena gradnja objekata.

Podnosilac primjedbe 104-222/55: Opétina Ulcinj

Primjedbe Odgovor Obradivaca
1. Na povrSinama ve¢ izgradenih objekata su 1. Primjedba se ne prihvata! Programski
planirane namjene Pejzazno uredenije javne zadatak za izradu DSL “Dio Sektora 66 —
namijene | Drumski saobraéaj. Upucuje se postojeca hotelska grupacija | modul I, Velika
primjedba na planirane namjene. Planom plaza, glasi: “Unutar zahvata definisanog
omoguciti legalizaciju postojecih objekata. Odlukom o izradi DSL, treba planirati sadrZaje

koji Ge biti predmet detaljne razrade sa
sliedecim opredjeljenjima:

- za postojecu hotelsku grupaciju u
dijelu kompleksa HTP “Ulcinjska rivijera“ AD
potrebno je preispitati vaZzece plansko rjeSenje
narocito u dijelu parcelacije, kao i otkloniti
eventualne neusaglasenosti u dijelu
saobracaja izmedu plana i stanja na terenu. U
preostalom dijelu postojece hotelske grupacije
ZadrZati vaZece plansko rjeSenje. Cielokupno
podrucje obuhvacdeno vaZzeéim planom
potrebno je uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrSina, elementima
urbanisticke requlacije i jedinstvenim grafickim
simbolima ("Sluzbeni list CG" broj 24/10)”
Dakle, u predjelu zahvata postojece hotelske
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grupacije zadrZava se plansko rieSenje iz
DrZavne studije lokacije “TuristiCki kompleks
na Velikoj Plazi - postojeca hotelska grupacija,
naseljska struktura, komunalno servisna i
sportsko rekreativna zona” — (dio sektora 66),
iz 2010.godine. Stoga Vam, kao Obradivac,
nismo u mogucnosti izaci u susret sa ovom
primjedbom, jer smo u obavezi da prethodno
plansko rjeSenje zadrZimo.

Jul, 2018.godine
Obradivac: Arhient d.0.0. Podgorica,

Direktor, Mirka Burovi¢, dipl.inz.arh.

\
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Ministarstvo odbrane, Direktorat za materijalne resurse

MiSlienje

Odgovor Obradivaca

1. U planskoj dokumentaciji nisu obuhvaéene
lokacije koje koristi Ministrarstvo odbrane Crne
Gore. MiSlienje pozitivno.

1.

Misljenje pozitivno.

Ministarstvo kulture, Uprava za zastitu kulturnih dobara

MiSlienje

Odgovor Obradivaca

1. U planskom zahvatu nema zakonom
zasticenih kulturnih dobara, kao ni dobara sa
potencijalnim kulturnim vrijednostima.
Obradivac plana je u obavezi da unese
odredbe ¢1.87 | 88 Zakona o zatiti kulturnih
dobara.

1.

Pomenute odredbe ¢1.87 | 88 Zakona o zastiti
kulturnih dobara ¢e biti unesene u Predlog
plana.

Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, Direktorat za razvoj konkurentnosti | investicije u turizmu

Misljenje

Odgovor Obradivaca

1. U dijelu “Analiza postojeceg stanja” dat je
neazuran podatak o broju kreveta kojim
Opéstina Ulcinj raspolaze, kao i ostali podaci iz
2013.godine.

2. Konstatacija u postojecem stanju da nema
strateskih partnera u oblasti turizma ne stoji.

3. Alternativni vidovi ozelenjavanja predlozZeni u
planu nisu prihvatiljivi.

4. Pored osnovne namjene treba prikazati jasnije
Sta se gradi | koji koncept funkcionisanja ¢e
imati turisticki sadrZaji.

5. U skladu sa Master planom za razvoj turizma
u Crnoj Gori do 2020.godine, hotele prve linije
planirati sa 4-5 zvjezdica, a hotele druge linije
sa 3 zvjezdice.

1.

2.

Predmetni podaci ¢e biti ispravljeni u Predlogu
planskog dokumenta.

Predmetni podaci Ce biti ispravljeni u Predlogu
planskog dokumenta.

Primjedba se ne prihvata. Stav Obradivaca je
da treba potencirati krovno | vertikalno
zelenilo, jer takve zelene povrsine obogacuju
ambijentalne vrijednosti.

Primjedba se ne prihvata! Planom su
definisane detaljine namjene povrsina u skladu
sa Pravilnikom o blizem sadrzaju | formi
planskog dokumenta.

Primjedba se ne prihvata. Kategorizacija data
planom je u skladu sa Generalnim konceptom
Velike plaZe.

Ministarstvo saobracaja | pomorstva, Direkcija za saobracaj

Mislienje

Odgovor Obradivaca

1. MiSljenje pozitivno.

1.

MiSljenje pozitivno.

Ministarstvo odrZivog razvoja | turizma, Direktorat za gradevinarstvo

Mislienje

Odgovor Obradivaca

1. MiSljenje pozitivno.

1.

Misljenje pozitivno.

Ministarstvo ekonomije

Mi$lienje

Odgovor Obradivaca

1. MiSljenje pozitivno.

1.

Misljenje pozitivno.

Opétina Ulcinj

Mislienje

Odgovor Obradivaca

1. Planirati namjenu T1 u zoni B.

1.

Primjedba se ne prihvata. Stav Obradivaca je
da je prikladnija namjena T2 — turisti¢ka
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2. U zoni A predvidjeti Regionalnu srednju Skolu
turistickog usmjerenja | Opstinski institute za
zastitu prirode, u skladu sa PUP-om.

naselja za cijeli zahvat, stoga su izvréena i
uskladivanja u tekstualnom dijelu. Smatramo
da je zbog prirodnih | ambijentalnih uslova
bolje graditi turistiCka naselja — kao skup
manjih objekata, nego jedan veliki objekat —
hotel. Data namjena je u skladu sa PPPPN
MD, kao planom vieg reda.

Pomenuti Institut i Srednja Skola su PUP-om
Opétine ulcinj planirani u Modulu VI.

//"i/

Jul, 2018.godine
Obradivac: Arhient d.0.0. Podgorica,

Direktor, Mirka Burovi¢, dipl.inz.arh.

\
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Savjet za reviziju planskih dokumenta je razmatrao rjeSenje planskog dokumenta DSL “DIO
SEKTORA 66 — POSTOJECA HOTELSKA GRUPACIJA | MODUL 17, Velika plaza, opstina
Ulcinj, i s tim u vezi utvrdio sljedece:

1. Ovim planskim dokumentom tretira se dio prostora Velike plaza u Ulcinju, koji je
prirodno dobro, spomenik prirode, kao i njeno zalede namjenjeno razvoju
ekskluzivnog turizma. Planskim rjeSenjem u DSL su planirane povrSine za turizam
(T), stanovanje (SMG i SV), sport i rekreaciju (SR), centralne djelatnosti (CD),
saobrac¢aj (DS), zelenilo (PU) i ostale prirodne povrSine (OP). Na dijelu Plana,
postoje¢a hotelska grupacija, plan viseg reda (PPPPMD), predvida komunalno-
servisnu zonu, dok u planskom rjeSenju te namjene nema. Planirana namjena za
prostor Modula | zahvata DSL je u skladu sa smjernicama za razvoj zadatim
Prostornim planom posebne namjene za Morsko dobro i Generalnim konceptom
Velike plaZe. Primjedba se ne prihvata! Prema Programskom zadatku, za prostor
postojecée hotelske grupacije se od Obradivaca zahtjevalo samo usaglasavanje
urbanistickih parcela sa vlasniStvom HTP Ulcinjska Rivijera AD, kao i
usaglasavanje saobracajnog rjesenja sa postoje¢im stanjem, a za ostatak
prostora zadrzavanje urbanistiCkog rjeSenja iz prethodnog plana. Takode,
napominjemo da je prostor pod namjenom ,komunalno servisna zona“ iz
PPPPNMD, prethodnim planom namjenjen za sport i rekreaciju, za koji je i
organizovan arhitektonski konkurs i izabrano najbolje rjesenje. Bitno je
napomenuti da i PUP Opstine Ulcinj za ovaj prostor planira Sport i rekreaciju.

2. Osnovnu vrijednost prostora Velike plaze €ine : pjeS€ana plaza, dine uz nju i borova
Suma u zaledu dina. Te vrijednosti su identifikovane i planskim rjeSenjima definisane
u dosada radenim planovima. U tom smislu treba postovati planove ,viSeg reda“ od
kojih ,Regionalni Master plan®, raden u okviru Strategije razvoja turizma, najpreciznije
definiSe razvojna opredjeljenja. Sustinsko pitanje ovog DSL-a je: da li doprinosi
realizaciji strateSkog razvojnog opredjeljenja — razvoj turistickin sadrzaja na Velikoj
oplazi? Doprinosi.

3. Prijetnju nespornim vrijednostima Velike plaze, predstavlja prekomjerna izgradnja
kojom se, po pravilu, ugrozava zasti¢eni, autenticni prirodni pejzaz. U skladu sa tim, u
ovom planu treba naglasiti komponentu zastite, tako DSL (u_tekstualnom i
kartografskom dijelu) treba dopuniti posebnim poglavljem o zastiti prirodnih dobara.
Prihvata se. U tekstualnom dijelu obradi¢ée se dio koji se odnosi na mjere
zastite prirodnih dobara.

4. U Planu su pojedini segmeti prirodnih karakteristika dati za cijelu opstinu Ulcinj.
Imajuci u vidu slozenost i znaCaj predmetnog prostora prirodne karakteristike je
potrebno prikazati za konkretnu lokaciju sa neposrednim okruzenjem (npr. geologija,
reljef, geomorfologija, zemljiste, hidrogeologija, hidrografija). Prihvata se. Tekst koji
se odnosi na prirodne karakteristike je preci¢en i dodani su raspolozivi podaci
koji se ticu iskljuéivo zahvata.

5. Analiza vegetacije je data za cjelokupno podruéje Velike plaze sa nekoliko detaljno
istrazenih lokaliteta. Potrebno je nabrojati koje zajednice se nalaze na podrucju DSL-
a, naznaciti lokacije zajednica koje po PUP-u opstine Ulcinj treba maksimalno
oCuvati, kao i lokacije potencijalnih NATURA 2000 habitata i zatim dati smjernice i
ograniCenja za koriScenje prostora na tim lokacijama. Nakon toga i koncept plana
pejzazne arhitekture uskladiti sa ovako uradenom analizom postoje¢e vegetacije.
Primjedba se ne prihvata. U tekstualnom dijelu plana su pregledno dati svi
tipovi staniSta na Velikoj plazi. StaniSta su mozai¢no rasporedena i nije lako
povuéi granicu izmedu njih.U planu posebno su obradena vodena stanista jer
su veoma osjetljiva, a do skoro o njima nije bilo detaljnijih podataka. Borove
Sume su takode navedene u pregledu, sa detaljinim opisom. Sva navedena
stanisSta su na Aneksu | Habitat Direktive tj. podrucje sa ovim tipovima stanista
je potencijalno Natura 2000 podrucje.

6. Cijela lokacija plana je vrlo ranjiva s obzirom na status prirodne zastite koji ima, tako
da i pri planiranju svake buduce intervencije treba paZljivo pristupiti.U tom cilju trebalo
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bi u tekstualnom i kartografskom dijelu plana definisati posebno poglavije o
ograni¢enjima, konfliktima i potencijalima prostora, kako bi se dodatno obrazlozilo
planirano rieSenje. Kartu ogranienja, konflikata i potencijala je moguce obediniti i sa
kartom zastite prirodnih dobara. Prihvata se. Poglavije i karta ,,Ogranic¢enja,
konflikti i potencijali“ su dodati u planski dokument, a karta ,,Zastite prirodnih

dobara“ ¢e biti obradena u predlogu plana.

7. Obradivac plana u tekstualnom dijelu konstatuje da: “..Na povrSinama namjenjenim
turizmu mogu se planirati kompleksi i objekti za smjestaj turista: turisticka naselja (T2)
i hoteli (T1). Prilikom izrade idejno programskih rjeSenja i pristupanja realizaciji
sadrZaja na parcelama namjene T2, moZe se izvrSiti prenamjena turistickih naselja

(T2) u hotele (T1)".

Nije jasno iz kog razloga je zona Resorta dobila namjenu T2 kad Pravilnikom o
vrstama, minimalno-tehniCkim uslovima i Kkategorizaciji ugostiteljskih objekata
(objavljen u "Sl. listu Crne Gore", br. 63 od 28. decembra 2011, 47/12, 8/15) postoji

klasifikacija Hotel & resorte. Ovo isto vazi i za Male hotele.

Obradiva¢ plana bi trebalo da postupa po smjernicama iz Prostornog urbanisti¢kog
plana opstine Ulcinj, da za turisti¢ki kompleks Velika plaza, predvidi i izgradnju hotela
(T1). Takode, predvidjeti izgradnju hotela (T1) u zonu B - Resort zona (modula ) i u
zonu D (prostor postojece hotelske grupacije) na odredenoj urbanisti¢koj parceli, a ne
da se ostavlja samo kao mogucnost prenamjene turisti¢kih naselja (T2) u hotele (T1).
Razmotriti i moguénost planiranja, odnosno izgradnja regionalne srednje Skole
turistiCkog usmjerenja i Opstinskog instituta za zastitu prirode u zoni A - zona Malih
hotela i kompleksa-modula I. Primjedba se djelimi¢no prihvata. Stav Obradivaca
je da je prikladnija namjena T2 - turisticCka naselja za cijeli zahvat, stoga su
izvrsena i uskladivanja u tekstualnom dijelu. Smatramo da je zbog prirodnih |
ambijentalnih uslova bolje graditi turisticka naselja — kao skup manjih objekata,
nego jedan veliki objekat — hotel. Pomenuti Institut | Srednja skola su PUP-om

Opstine ulcinj planirani u Modulu V.

8. Planiranim konceptom je detaljno sagledano podru¢je DSL u smislu planiranih
intervencija po namjenama. Ono $to nedostaje u planu je sveukupno sagledavanje
prostora na nivou urbanisticke cjeline — zone. U skladu sa Programskim zadatkom,
provjeriti planirano rjeSenje volumetrijskom (3D) analizom podru¢ja. DSL U tom

smislu preporuke su sljedece:

e Uraditi konceptualni 3D model sa prikazanim kubusima objekata, kako bi se
prikazala volumetrija planiranih intervencija u okviru DSL. Na ovaj nacin ¢e se
na jasniji nacin sagledao uticaj (vizuelni, ambijentalni) novoizgradenih

struktura u planu.

e Takode, bilo bi neophodno uraditi popreéne presjeke — siluete planiranih
struktura i neposrednog okruzenja, kao i karakteristicne izglede (front prema
plazi, pristupnim putevima, front prema susjednim modulima...), na nivou
zone sa istim tipom izgradnje (zona sa malim hotelima i zona sa rizortima). Na
ovaj nacin se provjerava uticaj planiranih intervencija na prirodni pejzaz, ali u

usmjerava urbanisticko-arhitektonsko rjeSenje kompleksa.

Primjedba se djelimiéno prihvata. Konceptualni 3D model sa prikazanim
kubusima objekata biée sastavni dio Nacrta. Trazeni prilozi iz tre¢e taCke

primjedbe nisu zahtjevani Programskim zadatkom.

9. Kako bi se stvorile nove ambijentalne vrijednosti objekata i javnih povrSina, neohodno
je UTU uslovima usloviti jedinstveno urbanisti¢ko-arhitektonsko rjeSenje na nivou
zone ili dijela zone koji €ini jednu ambijentalni cjelinu, uz moguénost fazne realizacije
na vlasni¢kim parcelema. Primjedba se ne prihvata, jer su u UT uslovima dati
uslovi Arhitektonskog oblikovanja koji garantuju jedinstven izgled u okviru

Modula.

10. Razmotriti mogucnost raspisivanja urbanistiCko-arhitektonskog konkursa za zone ili
dijelove zona namenjene za turistiCku izgradnju, kao i za zone gdje je planirano
pejzazno uredenje (PUJ). Primjedba se djelimiéno prihvata. S obzirom na
razlicitu vlasnicku strukturu katastarskih parcela, nemoguce je realizovati
urbanisticko-arhitektonske konkurse za module, zone ili dijelove zone. Za
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prostor Parka ¢e se u Predlogu DSL-a predvidjeti arhitektonski konkurs, Sto je
u skladu sa Zakonom (a ne urbanisti¢cko-arhitektonski konkurs).

11. Planirano rjeSenje zone postojecCih hotelskih grupacija (D i E), prikazati na isti nacin
kao za zone A, B i C. Isto tako, planiranu namjenu mora je potrebno prikazati sa
istom detaljno$¢u (definisati zone arheoloskih lokaliteta — ako su u zahvatu DSL,
plovni put...) kao i kopneni dio zahvata DSL. Prihvata se. Za namjenu mora: Nisu
nam dostavljeni podaci o liniiama plovidbe i tretmanu morskih povrsina, kao ni
o arheoloskim nalaziStima.

12. Na planskom prostoru nisu_obezbjedene zadate povrSine zelenila na urbanisti¢kim
parcelama po leZaju (T2) za prikazane planske pokazatelje i kapacitete:

- Modulu | zadati parameter - 100 m? zelenih povrSina po lezaju (Generalni
koncept Velika plaza, 2007.godine),
- Postojeca hotelska grupacija preuzeti parameter - 80 m? zelenih povrSina po
leZaju (predhodni DSL)
Naime, primjenom minimalnog procenta zelenila (50% i 70%) u okviru urbanisti¢ke
parcele ne obezbjeduju se zadati parameteri zelenih povrSina po lezaju. Primjedba
se ne prihvata! Buduéi projektanti Idejnih rjeSenja | Glavnih projekata, kao |
Investitori, mocéi ¢e da odaberu Zeljeni model Turistickog naselja ili Hotela, tako
da zadovolje sve parametre date planom. Konkretno, to znaci da ¢ée moéi da
odaberu da li ¢e graditi manje turistiCkih kapaciteta sa viSom kategorizacijom,
ili vise turistickih kapaciteta sa manjom kategorizacijom. Pored toga, postoji
zaista mnogo projektantskih rjeSenja kojima je mogucée zadovoljiti sve planom
predvidene urbanistiCke parametre. Stav Obradivaca je da treba potencirati
krovno | vertikalno zelenilo, jer takve zelene povrsine obogacuju ambijentalne
vrijednosti.

13. U Planu (Pejzazno uredenje i Pregled ostvarenih kapaciteta) uskladiti prikazane
parametre za zelenile povrSine u namjeni turizam. Takode, je zanemarena cinjenica
da su saobracéajno-manipulativne povrsine i parkiranje planirane u okviru urbanistickih
parcela, u parteru. Za planirani broj korisnika (turisti i zaposleni) potrebno je ostvariti
veliki broj parking mjesta. Preispitati zadate kapacitete. Primjedba se djelimi¢no
prihvata! Parametri su uskladeni, medutim, u planskom dijelu se uzimaju u
obzir zelene | otvorene povrsine, dok se u poglaviju Pejzazna arhitektura
odreduje procenat zelenih I otvorenih povrsina koji su iskljucivo pod zelenilom.
Parkiranje | garaZiranje se moze ostvariti na razli¢ite nacine, a ne samo
parkiranjem u parteru. Planom je predviden prostor za povrsine pod
saobracajnicama | parkingom, ali stav obradivaca je da | ne treba dozvoliti
velike povrsine pod otvorenim parkingom, veé¢ treba potencirati vise nacina
smjeStaja parking mjesta na jednoj parceli (npr.dio parking mjesta na
otvorenom, dio u montaznoj garazi, dio u objektu).

14. U dijelu elektroenergetske infrastrukture plan je uraden u skladu sa vazeéim
propisima, standardima i programskim zadatkom. Navedene primjedbe se moraju
otkloniti u konac€noj verziji plana. Prihvata se.

15. U dijelu hidrotehnicke infrastrukture plan se ne moze prihvatiti. Neophodno je da
Obradivac izvr$i dopunu predmetne DSL u dijelu planiranog tehni¢kog rjeSenja
prikupljanja i tretmana otpadnih voda parcijalno za dio zahvata — postojeca hotelska
grupacija sa posebnim uredajem za bioloSko preCiS¢avanja bez primarnog taloznika i
stepenom preciS¢avanja 95 do 99% potrebnog kapaciteta i posebno za dio zahvata
predmetne DSL — Modula | sa uredajem istih karakteristika i potrebnog kapaciteta. Sa
ovim dopunama, ova DSL postaje realno tehniCko rjeSenje sa hidrotehnic¢kog
aspekta. Prihvata se.

U nastavku je dat detaljni pregled sugestija i primjedbi na osnovu kojeg treba korigovati
predmetni plan:

TEKSTUALNI DIO PLANA
e Sve slike, karte, fotografije, tabele, grafikone, Seme i sl. numerisati i navesti izvor
Prihvata se.
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e Tekst treba da bude na crnogorskom (npr. poglavlje 3.5, infrastructure..) Prihvata se.
1. Opsti dio

1.1 Pravni osnov
e Navesti br. Odluke o izmjeni i dopuni, navesti Odluku o izradi SPU
Primjedba se ne prihvata. Posebna Odluka o izradi SPU ne postoji, a osnov za
izradu SPU je sadrzan u ¢lanu 3 Odluke o izradi DSL ,,Dio Sektora 66 —
postojeca hotelska grupacija | modul I“ Velika plaza.

Planski osnov
e Ovo poglavlje nedostaje. Dopuniti Prihvata se.
e Navesti obradivaée planova viSeg reda, kao i br. Sluzbenog lista. Prihvata se.

1.3 Obuhvat i granice Drzavne studije lokacije ,,Dio Sektora 66 — moduli IV i V* — Velika Plaza

e Navesti gdje podru¢je DSL administrativno pripada (opstina Ulcinj, prostorna cjelina (?),
naselje (?), katastarske opstine)
Prihvata se.

¢ Navesti sve kat. parcele koje su u zahvatu DSL (cijele ili dio) sa naznakom K.O. Prikazati
povrsinu kopna i mora u obuhvatu DSL, kao u ukupnu povrsinu plana
Prihvata se.

e Provjeriti povrSine plana. U planu se navodi da je ukupna povrsina zahvata plana 219,55 ha,
dok je povrSina Modula |1 113,47 ha, a povrSina dijela postojece hotelske grupacije 111,5ha
Prihvata se.

e Dopuniti sa tabelom Koordinate prelomnih tacdaka granice zahvata plana. Koordinate
staviti u tabelu sa gridom, oznaciti u zaglavlju tabele X; Y i redni broj (tacke)

Prihvata se.

2. Dokumentaciona osnova

e Za sve planove navesti obradivaca i (,SI. list CG “ ??/??) Prihvata se.

e Na svim slikama prikazati ta¢nu (prosirenu) granicu DSL Prihvata se.

e Dopuniti sa izvodom iz Nacrta PPPN za Obalno podrucje (namjena, rezimi, obalni odmak..)
Prihvata se.

e Dopuniti sa izvodom iz CAMP - za Crnu Goru Ne prihvata se. Podaci iz CAMP-a su
koriséeni u mnogim poglavijima, tako da bi doslo do nepotrebnog ponavljanja u
tekstu.

3. Analiza postojec¢eg stanja

3.1 Prirodni uslovi
(geografski polozaj, reljef Sireg podrucja, konfiguracija terena, hidrografske karakteristike, geoloSke karakteristike, seizmi¢nost
lokacije, pedoloske karakteristike, klimatske karakteristike, flora i vegetacija, fauna i biodiverzitet, predjeli, ocjena stanja
prirodnih karakteristika)

e Tekstu u poglavljima 3.1.1 — 3.1.9, se odnosi na PUP Ulcinj, pa ga treba izostaviti. Tekst bi
trebalo da se odnosi na konkretnu lokaciju DSL. Koristiti ulazne podatke za ovo podrucje, koji
su dobijeni od nadleznih institucija, kao i podatke i planova Sirih teritorijinih cjelina, a koji se
odnose na podrucje DSL. Korigovati
Prihvata se.

e Poglavije 3.1.11 Karakteristike flore, faune, dopuniti odgovaraju¢om kartom (u kartografskom
dijelu plana) gdje bi bile prostorno kartirane i u legendi indetifikovane sve lokacije — zone koje
se nalaze u obuhvatu DSL i u kontakthom podru¢ju koje se pominju u ovom poglavlju.
Takode, na karti prikazati i status habitata u okviru zahvata DSL. Nije jasno da li slika na str.
34 prikazuje podrucje DSL (na ovoj slici treba prikazati granicu DSL). Dopuniti
Prihvata se.

e U poglavlju 3.1.12. Karakteristike Zivotne sredine, dati osvrt na prostor DSL, metodom
analogije sa sli¢nim lokacijama, lokalitetima i staniStima
Ne prihvata se.

e U poglavlju 3.1.14 PejzazZne karakteristike, prikazati pejzazne karakteristike podru¢ja DSL, a
izostaviti sve $to ne pripada ovom podrucju, u skladu sa kartom 06. Analiza tipologija predjela.
Na slici, str. 43 prikazati granicu DSL.

Prihvata se.
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¢ Nedostaje poglavlje Ocjena sa aspekta prirodnih uslova. Dopuniti
Prihvata se.

Zasticenu prirodnu bastinu (podruéja, zone, pojedinaéni lokaliteti) — poglavlje 3.1.3,
neophodno je istaéi i izdvojiti kao posebno poglavije. Ove podatke je potrebno prikazati i u
posebnom kartografskom prilogu.

e Nigdje nije striktno prikazano koliku povrSinu u zahvatu DSL zauzima _dio za$ti¢enog
prirodnog dobra Spomenik prirode — Velika plaza (izrazeno u ha i % podrucja DSL). Dopuniti u
tekstu i tabelama sa zbirnim pokazateljima postojeceg i planiranog stanja. Primjedba se ne
pruhvata, jer stanisSta su mozai¢no rasporedena i nije lako povuéi granicu
izmedu njih, i ne postoji karta mapiranja stanista.

3.2 Ekonomsko — demografska analiza
e Tekst u ovom poglavlju prilagoditi podacima koji se ti¢u lokacije DSL i Sire okoline. Izostaviti
podatke koji nemaju uticaja na prostor plana. U tabeli na str. 49 prikazati samo one smjestajne
kapacitete koji se nalaze u okviru DSL.
Prihvata se.

3.3 Steceni uslovi (analiza postojeceg stanja)
(namjena i kapaciteta, postojecih fizickih struktura, objekata infra i suprastrukture (sa podacima o izgradenim objektima,
uklju€ujuci i neformalne objekte)

e Uopste nije izvrSena analiza postojeée detaline namjene povrsina, ve¢ samo uopStena
analiza uglavnom stambenih objekata u okviru modula I. Dopuniti sa analizom postojecih
hotelskih grupacija (povrSina kompleksa, zauzetost, izgradenost, spratnost..). Prikazati
postoje¢e hotele (neki podaci se prikazanu u okviru poglavlja 3.3.1.), bonitet postojeceg
turistickog smjestaja (sadasnja kategorizacija, koji objekti su obnovljeni, broj lezaja, postojece
standarde — lezaj/m? zelenila, lezaj/m? BRGP). Prikazati podatke za auto-kamp. Prikazati
sportske terene, zelene i poljoprivredne povrSine (voénjaci, baste, livade, — opisati), ostale
prirodne povrSine — plazu (objekti, uredenje, stepen zastite, da li ima neki status - plava
zastava....), postojeée saobracajne povrsine, karakter izgradnje na parceli stanovanja (jedan ili
viSe objekata, koje su vrste pomocnih objekata, kakva je okucnica, zelenilo na tim parcelama i
sl.). Dati podatke o povrSinama postoje¢e namjene prostora. Dopuniti tekst
Prihvata se.

e Dopuniti sa ocjenom saobracajne i infrastukturne opremljenosti prostora, dostupnost javnog
prevoza i pratecih djelatnosti i sl. Dati ocjenu transportnog sistema - postojece ulice, njihova
Sirina i proto¢nost, priohodnost ulica za interventna vozila, trotoari, ostale pjeSacke povrSine,
parkinzi i garaze, zadovoljenost ili nezadovoljenost potreba za parkiranjem.

Prihvata se.

¢ Nedostaju podaci o fekalnoj i atmosferskoj kanalizaciji, septiCkim jamama, o tretmanu &vrstog

komunalnog otpada (nide za kontejnere).

Prihvata se.

¢ Nije uradena analiza i ocjena boniteta (kvaliteta) postojecih objekata — dopuniti tekst
Prihvata se.

e Prikazati prosje¢nu spratnost objekata. Posebno prikazati turistiCke objekte.
Prihvata se.

o Koliki je broj i koji su objekti bez gradevinske dozvole - dopuniti:
Primjedba se ne prihvata, jer nema podataka.

e Koje su povrsine zasti¢ene prirodne bastine u zahvatu DSL i okolini.
Primjedba se ne prihvata, jer nema podataka.

¢ Nedostaje poglavlje Ocjena sa aspekta stvorenih uslova. Dopuniti
Prihvata se.

3.3.5 Analiza kontaktnih zona sa aspekta vazec¢ih planskih dokumenata

e Dopuniti tekst detaljnijim prikazom planiranin namjena u kontaktnim zonama plana (DSL,
PUP, PPPN za Morsko dobro,....).

Prihvata se.

e U kontaktnoj zoni, u DSL Sektor 65 — ,Rt BPeran-Port Milena“, nisu planirani turisti¢ki, ve¢
samo stambeni i stambeno-poslovni kapaciteti. Posebno je zna¢ajna saobrac¢ajna veza koja
se, preko ove DSL, ostvaruje sa Ulcinjem (novi most preko Port Milene).

Nejasna primjedba. Tekst je preuzet iz pomenutog plana.

Strana 5 of 20



Odgovori Obradivaca DSL ,,Dio Sektora 66 — postojeca hotelska grupacija i modul I, Velika
plaza na lzvjeStaj o reviziji planskoq dokumenta, Savjeta za Reviziju planskih dokumenata

e Dopuniti sa planiranom namjenom u kontaktnoj zoni naselja Donji Stoj (DUP ili PUP), kao i
Generalnog koncepta Velika plaza (jugoisti¢ni dio plana)
Prihvata se.

o Navesti obradivaCe DSL, kao br. Sluzbenog lista.
Prihvata se.

3.3.6 Anketa korisnika prostora
e Da li postoje inicijative (zahtjevi) vlasnika hotelskih grupacija. Ako postoje, treba ih prikazati u
ovom poglaviju.
Ne postoje.

Problemi, ograni¢enja, konflikti i potencijali - Primjedba se prihvata.

e Uopste nema ovog poglavlja — dopuniti

e Da li postoje ograni€enja u smislu, povrSinskih i podzemnih voda, seizmi¢nosti, neplanske
izgradnje?

e Jedno od ograniCenja je i zastita prirodnih vrijednosti prostora, linija obalnog odmaka, kao i
saobracéajna (ne)propusnost zateCene saobracajne mreze jednosmjernih uskih ulica — prilaza,
infrastrukturna neopremljenost prostora...

e Analizirati ranjivost podrucja na osnovu podataka iz CAMP za Crnu Goru.

e Potencijali i neka ograni¢enja su prikazani u poglavlju 3.4 Ocjena stanja sa aspekta turisticke
ponude i izgradenosti

Rezime stanja Zivotne sredine — izvod iz IzvjeStaja o strateSkoj procjeni uticaja na zivotnu
sredinu

¢ Uopste nema ovog poglavlja — dopuniti
Primjedba se ne prihvata. Izvjestaj SPU je poseban dokument.

Tabelarni prikaz prostornih pokazatelja postojeéeg stanja - Primjedba se prihvata.

e Uopste nema ovog poglavlja — dopuniti

e U tabeli prikazati zastupljenost postoje¢ih namjena — povrsine pod postoje¢cim namjenama i
procentualna zastupljenost (na osnovu karte ,Analiza postojeceg stanja“, koju je potrebno
dopuniti), urbanisticke pokazatelje postojecih turistiCkih kapaciteta na nivou turisti¢kih
kompleksa (indekse, gustine, leZzaja/m? kompleksa, lezaja/m? zelenila, leZzaja/m? BRGP),
indekse i gustinu stanovanja (koriS¢enja) iskazati kao bruto i neto, ukupnu bruto razvijenu
gradevinsku povrsinu (BRGP), broj stanova i broj stanovnika (korisnika), ukupnu povrsinu pod
objektima; prikazati povrSine pod saobrac¢ajnicama, zelenilom i poljopriviedom, postojece
normative zelenila/stanovniku (korisniku)- bruto i neto.

Opsti i posebni ciljevi
e Uopste nema ovog poglavlja — dopuniti. - Primjedba se prihvata.

4. PLAN

4.2 Prostorna organizacija — koncept organizacije prostora

e Koncept organizacije prostora u planskim zonama D i E je samo pomenut, uz pozivanje na
prethodni planski dokumnet. S obzirom da se ovim DSL mijenja ova zona (ne samo u
parcelaciji, nego i u namjeni povrsina i u saobra¢ajnom rjeSenju), neophodno je detaljnije
obrazloziti planski koncept — zone D i E (sa istom detaljnoSéu kao za zone A, B i C).
ObrazloZiti preciznije u kojoj zoni — urbanisti¢kim parcelama se plan razlikuje u odnosu na
vaze¢u DSL. Dopuniti. - Primjedba se djelimi¢éno prihvata. Zone D | E su jasnije
opisane, a opisana je | svaka razlika u odnosu na prethodni plan. Naglasavamo
da u zoni E nije bilo nikakvih izmjena, jer je namjeni predlozenoj u prethodnom
planu dodijeljena odgovaraju¢a namjena u skladu sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju | formi planskog dokumenta.

e U poglavlju Opsta namjena povrsina, str. 72 je definisano zoniranje na nivou DSL. Postoje dva
nivoa zoniranja — jedan je na nivou nekadasnjih granica DSL (postoje¢a hotelska grupacija i
modul 1) i drugi u okviru ve¢ definisane dvije osnovne zone, $to stvara konfuziju. S obzirom da
je u pitanju jedan planski dokument, koji treba integralno sagledati (kao cjelinu), neophodno je
jasnije razgraniciti zone sa istom namjenom i tretmanom prostora - oznaditi zone postojecih
hotela, kao i zone nove turistiCke izgradnje, oznaciti zonu sa pretezno stambenom namjenom,
zatim, sportsko-rekreativni centar bi trebalo izdvojiti u posebnu zonu, kao i zonu dina i zonu
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plaze. - Primjedba se djelimi¢éno prihvata. Tekst je pojednostavljen, ali je podjela

po zonama ostala ista. Smatramo da je ovakva podjela po zonama logic¢na.

o Postavlja se pitanje zaStite borove Sume, dina i plaze u juznom djelu zone D, diji se djelovi
nalaze u okviru urbanisti¢kih parcela postojecih turistickin kompleksa i sportsko-rekreativhog
kompleksa. Programskim zadatkom je predvideno ugradivanje mijera iz Protokola o
integralnom upravljanju obalnim podru¢jema, kao i svih relevantnih planova (PPPNOP),
stategija i projekata (posebno onih koji se tiCu zastite), tako da je u tom kontekstu potrebno
sagledati cijelo podruéje plana, a ne samo dio (odnosno modul 1). Primjedba se ne
prihvata. Dijelovi koji zalaze u urbanistiCcke parcele su zanemarljivi, a i van

gradevinske su linije.

¢ Nije dovoljno obrazlozen stav da su ,..i povrSine za stanovanje planirane u finkciji turizma*“ (str.
73, Cetvrti pasus). Ovdje je potrebno precizirati vidove turizma u okviru stanovanja — da li su u
pitanju komplementarni ili primarni ugostiteljski objekti, u skladu sa Pravilnikom o vrstama,
minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostitelijskih objekata i Priru¢nikom za
planiranje | projektovanje povrSina za turizam u Crnoj Gori. Takode, treba uskladiti sa
planiranim namjenama definisanim u PPPNOP. Primjedba se ne prihvata. Namjena je

uskladena i dovoljno definisana.

e U poglavlju ,Koncept rjesSenja Modula | — (zone A, B i C)*, str. 75, obrazlozen je koncept
saobra¢aja u modulu I, kojim se povezuje zona Velike plaze sa opStinskim centrom —
Ulcinjem. Ovaj saobracajni koncept je izmjenjen i u odnosu na PPPPN za Morsko dobro
(Generelni koncept Velika plaza) i u odnosu na PUP opstine Ulcinj. Nije jasno zasto je trasa
nove saobracajnice znacajnije korigovana u odnosu na rjeSenje iz PUP, s obzirom da se na
podru¢je mjeSovite Sume svakako prenamjenjuje u gradevinsko podrucje odnosno, na ovom
podru€ju se planira izgradnja (turizam i centralne djelatnosti). Neophodno je da se usklade
saobracajna rieSenja na op$tem i detaljnom novou (izmjenama i dopunama plana viSeg reda —
irih prostornih cjelina ili korekcijom saobra¢aja u DSL). Primjedba se ne prihvata.
Saobracajna trasa iz PUP-a je prolazila kroz sredinu ve¢ formiranog turistickog
kompleksa i kroz sredinu mjesovite Sume. Mjesovita Suma se nasla u okviru
urbanistickih parcela namjenjenih za gradnju, ali je smjernicama osigurano
njeno maksimalno ocuvanje. To svakako ne bi bilo mogucée da je njenom

sredinom prosla saobraéajnica.

e Treba razmotriti lociranje centralne pjeSacke i biciklisticke promenade koja sje¢e zonu B (rizort
zonu). Funkcionalno gledano, ovo nije najbolje rieSenje ni sa stanovista veze biciklistiCkih i
pjeSackih komunikacija i povezivanja sa susjednim zonama, ni sa stanovista razvoja rizort
zone (B). Primjedba se ne prihvata. Centralna pjesacka i biciklisticka promenada
povezuje Modul I sa platoom ispred buduéeg sportskog centra i sa ostatkom
Velike plaze. Zona B je veé viasnicki podijeljena na ovaj nacin, tako da je
parcelacija i pozicija promjenade odraz postoje¢eg stanja i predstavija dobru

osnovu za realizaciju plana.

e Pocetak centralne pjeSacke i biciklistitke promenade (u zoni sportskog centra) nije logicki
povezan sa pjeSackim i biciklistickim trasama koje vode od glavnog pristupnog pravca prema
Ulcinju, a koje su planirane uz novu saobracajnicu. Takode, prekida se kontinuirani zeleni
pojas (PUJ) koji je planiran uz ovu saobracajnicu u zoni D. Primjedba se ne prihvata.
Centralna pjesacka i biciklisticka promenada povezuje Modul | sa platoom
ispred buduéeg sportskog centra i sa ostatkom Velike plaze. Zona B je veé
vlasnicki podijeljena na ovaj nacin, tako da je parcelacija i pozicija promjenade

odraz postojec¢eg stanja i predstavilja dobru osnovu za realizaciju plana.

e Sa druge strane, rizort zona (zona B) je razdvojena ovom promenadom na dva dijela, tako da
kompleksi koji se nalaze sa sjeveroisto¢ne strane gube na vrijednosti i ekskluzivnosti jer
nemaju direktan pristup plazi. Na ovaj nadin se gubi osnovna koncepcija rizort zone — da
svaka urbanistiCka parcela turistiCkog kompleksa rizorta ima direktan pristup plazi. Glavna
orijantacija kompleksa rizorta bi trebalo da bude po pravcu sjeveroistok-jugozapad (upravno
na zonu plaze). Ovaj princip je primjenjen u zoni postoje¢ih hotelskih kompleksa, kao i u
ostalim modulima, a samo je u modulu | dato drugacije rjeSenje. Preporuka je da se centralna
pjeSacka i biciklisticka promenada izmjesti u podrucje sjeverozapadne granice zone B, a da se
urbanistiCke parcele rizorta formiranju viSe-manje upravno na zonu plaze, sa saobrac¢ajnim
pristupima i zelenim prodorima prema plazi, kao $to je to koncipirano u ostalim modulima.
Primjedba se ne prihvata. Centralna pjesacka i biciklisticka promenada
povezuje Modul | sa platoom ispred buduéeg sportskog centra i sa ostatkom
Velike plaze. Zona B je veé vlasni¢ki podijeljena na ovaj nacin, tako da je
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parcelacija i pozicija promjenade odraz postoje¢eg stanja i predstavija dobru

osnovu za realizaciju plana.

o Dalli postoji razlog zasto saobracajni pristupi, posebno oni iz zone B nisu direktno povezani sa
novom saobracajnicom - bulevarom, koji ima status gradske saobracajnice? Saobracajni
pristupi prema zoni B (ulica 6 i 7) bi trebalo da budu direktno povezani sa novim bulevarom,
kao Sto je to uradeno u zoni D. | ostale pristupne saobracajnice (ulice 2, 3 i 4) bi trebalo da
budu povezane u jedinstvenu mrezu (osim ako ne postoje saobracajna ogranicenja).
Primjedba se ne prihvata. Po pravilima struke, ne bi trebalo precesto prekidati
pravac Gradskog Bulevara. Smatramo da je saobracajno rjeSenje logi¢no i

kvalitetno.

e PovrSina na UP18, sa namjenom PUJ bi trebalo da oznagiti kao infrastrukturni koridor

novoplanirane saobracajnice — bulevara. Primjedba se prihvata.

e Zona B (resort zona) ulazi u pojas Suma (mozZe se vidjeti na prikazu na str. 76). Juzno od
planiranog putnog pravca R-17 Ulcinj — Ada u zoni B, formirana je Resort zona sa ciliem da se
tu smjesti turisticko naselje ili kompleks hotela. Preklapanje grafi¢kih priloga DSL-a | PUP-a
Ulcinj pokazuje da je izvrSeno zoniranje je u skladu sa PUP-om. Osim predloga za izradu
Detaljne studije predjela sa elaboratom pejzazne taksacije potrebno je navesti | smjernice iz
PUP-a koje se odnose na maksimalno oGuvanje postojecih suma. Primjedba se prihvata.
U tekstu su navedene smjernice iz planova viseg reda (PUP i PPPN MD -
generalni koncept) za maksimalno ocuvanje postojeceg zelenila pa time i suma.
Iz tog razloga je i predvidjena izrada Detaljne studije predjela sa pejzaznom

taksacijom kako bi se ova smjernica uvazila prilikom izrade projekata.

e Prema smjernicama iz PUP-a opstine Ulcinj za izradu planske dokumentacije na prostoru
opstine Ulcinj za obuhvat DSL Sektor 66 date su planske smjernice: maksimalno oc¢uvanije
higrofilnih Suma, Sumaraka hrasta luznjaka (Quercus robur ssp. scutariensis), kao i borovih
sastojina. Po PUP-u zelene povrSine su oznaCene kao Suma sa prioriotetno zastithom
funkcijom. Definisanjem ovih povrsina u zoni C modula | kao park (P) kako je to naznaceno u
Planu, socijalnim funkcijama se daje prioritet dok se zastita ovih ekosistema stavlja u drugi
plan, pa je potrebno razmotriti da li je opravdanije da se ove povrSine definiSu kao zastitni
pojasevi (ZP). Primjedba se djelimicno prihvata. Parkovska povrsSine u okviru
zahvata plana, na UPZ4 predstavlja specifiénu povrsinu koja ima ulogu zelenog
prodora ka moru kao i o¢uvanje postojece zelene strukture odnosno ocuvanje
karakteristicne slike predjela. One razdvajaju gradevinske turisticke cjeline kao
i module. Osnov za uredjenje povrsine i formiranje namjene parka na na UPZ4
dat je u dokumentu, studiji Prostorni koncept za razvoj Velike Plaze, Ulcinj,
Masterplan koji je izradio DEG Njemacka za potrebe izrade PPPN Morsko
dobro, Generalni koncept Velike plaze. Ove povrsine nemaju samo znacaj uticaj
na makrolokaciji, veé njihovim uvezivanjem sa ostalim predionim elementima
Velike plaze, stvara se ekoloska mreza koja se dalje uvezuje na zelenu

infrastrukturu grada Ulcinja.

e Ispod slike na strani 77 naznadititi da se radi o prikazu koncepta uredenja modula I, a ne

modula IV I V. Primjedba se prihvata.

e Poglavlje ,Parcelacija“, str. 78, da li je linija odmaka uskladena sa linijom odmaka definisanom
u PPPNOP? U ovom poglavlju treba prikazati parcelaciju cijelog podru¢ja DSL, a ne samo

modula I. Linija odmaka je uskladena.

e U poglavlju ,PovrSine za turizam®, str. 78, uops$te se ne pominju turisticke povrsine u zoni D i
E. Dopuniti. Ovo poglavlje bi trebalo da ima drugadiji naslov, zato Sto su ovdje opisane i druge
povrsine, osim onih namjenjenih turizmu. U ovom poglaviju je re¢eno da su u modulu I, u
okviru povrSina za turizam planirane po dvije zone — u zoni uz saobraéajnicu R-17 su planirani
mali hoteli i kompleksi (zone A), dok je u djelu blize plazi planirana zona rizorta (B). Medutim,
u poglaviju 4.3 Namjena povrsSina i organizacija sadrZaja, kao i u karti br. 12 Namjena
povrsina, planirane su isklju¢ivo povrSine za turizam — turistiCko naselje (T2), sa izuzetkom
jedne parcele u zoni E koja je predvidena za odmaraliste (T3)._Neophodno je ove stavove

uskladiti i definisati sa PPPPN za Morsko dobro (Generelni koncept Velika plaza) gdje je

definisano da se na ovom podruéju grade iskljuéivo hoteli. Primjedba se djelimi¢éno
prihvata. lzvrSena su uskladivanja u tekstu. Smatramo da Generalni koncept
Velike plaze nije predvidio izgradnju isklju¢ivo hotela — namjene T1 po
Pravilniku, pogotovo kada se uzme u obzir da u vrijeme izrade Generalnog
koncepta Velike plaze Pravilnik o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta
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nije ni postojao. Takode, stav Obradivaca je da je prikladnija namjena T2 —
turisticka naselja za cijeli zahvat, stoga su izvrSena i uskladivanja u
tekstualnom dijelu. Smatramo da je zbog prirodnih | ambijentalnih uslova bolje
graditi turisticka naselja — kao skup manjih objekata, nego jedan veliki objekat
- hotel.

U poglavlju Povrdine za turizam, potrebno je za turistiCke zone precizirati tip/tipove turistickog
smjestaja u skladu sa Zakonom o ugostiteljstvu i turizmu, kao i vaze¢im Pravilnikom o
vrstama, minimalnim — tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata.

Primjedba se ne prihvata. Plan je dovoljno definisao namjene u skladu sa
Pravilnikom.

Za koncept razvoja zone turizma i centralnih djelatnosti koristiti preporuke Prirucniku za
planiranje i uredenje javnih prostora u Crnoj Gori, Prirucnika za planiranje i projektovanje
povrsina za turizam u Crnoj Gori i drugu relevantnu struénu literaturu. Prihvata se.

U poglavlju ,Povrsine za pejzazno uredenje javne namjene - Park i Ostale prirodne povrsine*,
str. 80, uopsSte se ne pominju povrSine za pejzazno uredenje u zonama D i E. Dopuniti.
Prihvata se.

U opisu koncepta plana se uopste ne pominju povrsine za sport i rekreaciju (zona D), povrSine
namjenjene stanovanju (zona E), kao ni uredenje obale (zona D — kanal Port Milena).
Dopuniti. Prihvata se.

Potrebno je izvrsiti uporednu analizu povrSina postojecih i planiranih kupalista po tipovima kao
i minimalnih i maksimalnih kapaciteta kupali$ta (m2/korisniku) na nivou DSL. Primjedba se
ne prihvata. Nisu nam dostavljeni podaci o tipovima i kapacitetima postojecih
kupalista.

Nedostaje stav o tretmanu plaza (moguca izgradnja plaze ili prirodna plaza itd). Prihvata se.
U ovom poglavlju nije obuhvaéena zona mora. Nedostaje tretman morske povrSine — zona
arheolo$ko nalaziste podmorja, plovni put.. Ne prihvata se. Za namjenu mora: Nisu
nam dostavljeni podaci o linijlama plovidbe i tretmanu morskih povrsina, kao ni
o arheoloskim nalaziStima.

4.3 Namjena povrsina i organizacija sadrzaja

U poglavlju Povrdine za turizam — TuristiCka naselja T2, se pominje i drugi vid turistiCkog
smjestaja - hoteli (T1). Ove dvije namjene treba razdvoijiti i prikazati u posebnim poglavljima.
navesti koja vrsta turistickog smjestaja se planira na svakoj UP u namjeni turizam, u skladu sa
Generalnim konceptom Velika plaza, Pravilnikom o vrstama, minimalnim — tehni¢kim uslovima
i kategorizaciji ugostiteljskih objekata i Prirucnikom za planiranje i projektovanje povrsina za
turizam u Crnoj Gori. Prihvata se.

Na str. 82, istog poglavlja se pominju standardi za objekte sa tri zvjezdice. Ovo treba izostaviti,
jer se u zahvatu DSL, u povrSinama namjenjenim malim hotelima i rizortima, ne planira
turisti¢ki smjestaj nize kategorije od 4 zvjezdice. Prihvata se.

U poslednjem pasusu, str. 82 treba precizirati smjestajnu jedinicu — “klju¢” na koji se odnosi
dati normativ. Za hotele i osnovni objekat turistickog naselja jednu smjestajnu jedinicu (“klju&”)
predstavlja soba. Vila je jedan “klju¢”. Prihvata se. Definisane su smjestajne jedinice
u skladu sa Pravilnikom.

U poglavlju Povrsine za Centralne djelatnosti — CD, precizirati i uskladiti namjenu u skladu sa
poglavljem PovrSine za turizam, str. 79, prvi pasus. Ne pominjati namjene koje nisu planirane
u DSL Prihvata se.

U poglaviju Povriine za stanovanje male gustine do 120 stanovnika / ha — SMG, staviti
napomenu da smijestaj turista moze biti lociran samo u prizemljima i mezaninima objekta, u
skladu sa Pravilnikom o formi planskih dokumenta. Da li je moguca izgradnja pomocnih
objekata na parceli SMG, kao i neki vid (porodi¢nog) poslovanja? Prihvata se. Nije
moguce, to jest nije prevideno prethodnim planom, ¢ije je rjeSenje preuzeto.

U poglavlju Povrsine za stanovanje vece gustine od 250 - 500 stanovnika / ha — SV, staviti
napomenu da smjestaj turista moze biti lociran samo u prizemljima i mezaninima objekta, u
skladu sa Pravilnikom o formi planskih dokumenta. Da li je moguée prizemlja objekata
namjeniti za trgovinu, ugostiteljstvo i/ili poslovanje na povrsinama SV, s obzirom na udaljenost
glavnog gradskog centra? Prihvata se. Nije moguce, to jest nije prevideno
prethodnim planom, cije je rjeSenje preuzeto.

Na povrS§inama namjenjenim stanovanju precizirati koji vid turistickog smjestaja je dopusten, u
skladu sa Pravilnikom o vrstama, minimalnim - tehnickim uslovima i kategorizaciji
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ugostiteljskin objekata. Primjedba se ne prihvata. Plan je dovoljno definisao

namjene u skladu sa Pravilnikom.

U poglavlju PovrSine za kulturu — K, precizirati u kom procentu se mogu planirati objekti
komercijalnih, poslovnih i usluznih djelatnosti. Da li su ove kompatibilne namjene u funkciji
osnovne namjene? Primjedba se ne prihvata. Plan je dovoljno definisao namjene u

skladu sa Programskim zadatkom i Pravilnikom.

U poglavlju Povrsine za sport i rekreaciju — SR, planirane sadrzaje spotrskog objekta uskladiti
sa sadrzajima planiranim u urbanistiCko-arhitektonskom konkursu koji je raden za ovu lokaciju.
Provjeriti da li su svi navedeni sadrzaji obuhvacéeni idejnim rjeSenjem. Primjedba se ne

prihvata. Nije nam dostavijeno konkursno rjesenje.

e U poglavlju Povrsine za pejzazno uredenje naselja — PU, str. 80 navesti samo tipove PU koji
se planiraju, ostale izostaviti Nisu navedene zelene povrSine ograni¢ene namjene u

stanovanju. Prihvata se.

e U poglaviju Povrsine saobracajne infrastrukture — Drumski saobracaj — DS, navesti samo
prate¢e sadrzaje saobraéajne infrastrukture koji se planiraju u DSL, ostale izostaviti (npr.
autobuske stanice, objekti - baze namijenjeni za odrzavanje, kontrolu i upravljanje svih vrsta
saobracaja, naplatu usluga ...). U ovom poglavlju se pominju zastitni pojasevi, odnosno zona
saobracéajne infrastrukture. Ako se ovi zastitni pojasevi planiraju u DSL, treba ih prikazati u
kartama planiranog stanja i dati UTU uslove, u suprotnom ih ne treba pominjati. Prihvata se.

e Poglavlje Ostale prirodne povrdine — OP dopuniti sa planiranim intervencijama na ovim
povrSinama (npr. koji tip plaze se planira, da li mogu da se postavljaju privremeni objekti,

pjeSacke staze — upravne na plazu, kao i poduzne ..) Prihvata se.

e Poglavlje Povrsine mora — PovrSine unutradnjih morskih voda — MU, dopuniti za uslovima
koriscenja priobalnog mora (npr. izgradnja lukobrana na ulazu u kanal Port Milena, kupaliste,
sport i rekreacija, pristup komercijalnih-turisti¢kih plovila....). Da li se u okviru zahvata DSL — u
povr§inama mora nalaze potencijalni arheoloski lokaliteti podmorja? Ne prihvata se. Za
namjenu mora: Nisu nam dostavljeni podaci o linijama plovidbe i tretmanu

morskih povrsina, kao ni o arheoloSkim nalazistima.

zonama)

e Prva Cetiri pasusa ovog poglavlja se odnose na uslove za sprovodenje plana, pa ih treba

prikazati u odgovarajuéem poglavlju. Prihvata se.

e U tekstu i tabelama koragovati termine u skladu sa Pravilnikom o formi planskih dokumenta.
Umjesto termina ,koeficijent, korstiti termin ,indeks". Umjesto ,povrSina u osnovi, koristiti

termin ,povr$ina pod objektom* Prihvata se.

e Ogranic¢enje BRGP na urbanisti¢kim parcelama za namjenu SMG je 500m?2, u skladu sa
Pravilnikom. U tabeli na str. 87 su dati veéi kapaciteti na pojedinim UP, pa ih treba uskladiti sa
Pravilnikom. Primjedba se ne prihvata. Nigdje u prethodnom planu, cije je
rjesenje preuzeto, nije spomenuto da je radi o jednoporodiénom stanovanju, za

koje maksimalna povrsina jeste 500m?=.

e U tabeli na str. 89 (modul I) obrazloziti zasto je indeks zauzetosti na pojedinim UP 0,25
(prema Pravilniku, maksimalni indeks zauzetosti je 0,20) U zoni A indeks zauzetosti je
0,25 zbog definisane maksimalne spratnosti — P+2 i definisanog indeksa
izgradenosti — 0,7. U zoni B je bilo moguée dati manju zauzetost — 0,2, jer je

maksimalna spratnost definisana sa P+4 ili P+6.

e Prikazati na nivou UP spatnost objekata, broj smjestajnih jedinica (,kljuéeva®), tip turistickog
smjestaja (hotel-rizort, mali hotel, turistiCko naselje, odmaralidte, ku¢a za iznajmljivanje..),

Prihvata se djelimiéno. Namjena je definisana u skladu sa Pravilnikom.

e Prikazati ostvarene normative na nivou UP — korisnik / BRGP, kao i korisnik / m?2 zelenih

povrsine (turisticka namjena) Prihvata se.

e Prikazati planirane neto i bruto urbanisticke parametre na nivou zone i ukupno, u skladu sa

Pravilnikom. Prihvata se.
e Prikazati br. korisnika / ha (bruto i neto) Prihvata se.

e Tabelarni prikaz ostvarenih zelenih povrSina u zahvatu plana nije jasan (Modul I). Provjeriti
prikazane procente ozelenjenosti i povrSine u poglavlju PejzaZzno uredenje. Takode, za Modul
| dat je Stepen ozelenjenosti za zaposlene, a ne za sve korisnike prostora. Prihvata se.
Parametri su uskladeni, medutim, u planskom dijelu se uzimaju u obzir zelene |
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otvorene povrsine, dok se u poglavilju Pejzazna arhitektura odreduje procenat
zelenih | otvorenih povrsina koji su iskljucivo pod zelenilom.

e Prikazati stepen ozelenjenosti po zonama i na nivou UP. Prihvata se.

e Prikazati potreban broj parking mjesta po UP. Ne prihvata se. Broj parking mjesta je
definisan u skladu sa Pravilnikom u Poglaviju Saobracaj.

e Prikazati urbanisticke parametre za namjenu 10. Primjedba se ne prihvata. Predvideni
infrastrukturni objekti se dimenzioniSu nakon izrade glavnog projekta.

e Dalije realno ostvariti 70% zelenih povrsina na UP, ako je maksimalni indeks zauzetosti 0,20-
0,25? Na UP treba ostaviti prostora za planiranje povrSina za parkiranje vozila, unutra$nji
saobracaj i dr. Takode, da li je realno ostvariti 30% zelenih povrSina na parcelama S i 10? Na
koje povrSine se odnosi kolona ,Minimalna povrSina zelenih i otvorenih povrsina“? Definisati
minimalnu povrsinu uredenog ili prirodnog zelenila (nezastrtu povrdinu) Primjedba se ne
prihvata. Prostor urbanistiCcke parcele je podjeljen tako da objekat zauzima
maksimalno 20% u zoni B, a maksimalno 25% u zoni A, zelene | otvorene
povrsine zauzimaju 70%, a prostori za kolski saobrac¢aj | parking zauzimaju 10
% u zoni B | E, a 5% u zoni A | D. Takode, buduci projektanti Idejnih rjeSenja |
Glavnih projekata, kao I Investitori, moc¢i ¢e da odaberu Zeljeni model
Turistickog naselja ili Hotela, tako da zadovolje sve parametre date planom.
Konkretno, to znaéi da ¢e moéi da odaberu da li ¢e graditi manje turistickih
kapaciteta sa viSom kategorizacijom, ili vise turistiCkih kapaciteta sa manjom
kategorizacijom. Pored toga, postoji zaista mnogo projektantskih rjesenja
kojima je moguce zadovoljiti sve planom predvidene urbanisticke parametre.

e Na str. 91 izostaviti tekst: ,U slucaju da nije moguce ostvariti planirani nivo ozelenjenosti,
planirati alternativne vidove ozelenjavnja kao Sto je krovno i vertikalno ozelenjavanje radi
povecanja nivoa ozelenjenosti“. S obzirom na karakter turistickog smjestaja i stanovanja, kao i
uslova plana viSeg reda, neophodno je da se ostvari planirani nivo ozelenjenesti ha svakoj
UP. Primjedba se ne prihvata. Stav Obradivaca je da treba potencirati krovno |
vertikalno zelenilo, jer takve zelene povrsine obogacéuju ambijentalne
vrijednosti.

e Prikazati ostvarene normative za kupaliSta korisnik/m? plaze. U ovaj normativ obradunati i
odredeni procenat kupaca koji nisu gosti turistickih kapaciteta u zahvatu DSL. Prihvata se.

e U tabeli, u posebnoj koloni, oznaciti UP na kojima se nalazi dio Spomenika prirode — Velika
plaza. Primjedba se ne prihvata, jer nema podataka o granici i povrSini
Spomenika prirode — Velika plaza. Kao Obradiva¢ plana, nismo u moguénosti
da utvrdimo granicu zastiéenog prirodnog dobra Velike ulcinjske plaze.

e Prikazati povrsinu (UP) plaza. Prihvata se.

Formirati uporednu tabelu postojeéih i planskih bilansa i kapaciteta po postojeé¢im i planiranim
namjenama
Prihvata se.

4.5 Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi i smjernice za izgradnju objekata

e Uslove turisti¢ka izgradnja i pejzaZznog uredenje treba koncipirati tako da se obezbjedi
jedinstvo arhitektonskoq izraza (izgradenog i neizgradenog prostora), u dijelu ili na nivou cijele
zone. Primjedba se ne prihvata, jer su u UT uslovima dati uslovi Arhitektonskog
oblikovanja koji garantuju jedinstven izgled u okviru Modula.

e Tekst u poglaviju 4.5.1 se ponavlja, jer je ve¢ dat u poglavlju 4.3. Treba ga prikazati na
jednom mjestu. Prihvata se.

e U poglavlju 4.5.2 Uslovi za regulaciju i nivelaciju, str. 92, uslovi definisani za modul | bi trebalo
da vaze za cio plan, s obzirom da ¢e se usvajanjem ove DSL, svi drugi planovi u obuhvatu
staviti van snage (ne treba se pozivati viSe na njih). Korigovati. Prihvata se.

e |Ista primjedba vazi i za poglavlje 4.5.3. Uslove koji se odnose na podruje postojeéih hotela
neophodno je prilagoditi uslovima iz Pravilnika (npr. suteren je nhadzemna etaza), odnosno
usaglasiti sa uslovima definisanim za modul I. Prihvata se.

e U poglavlju 4.5.3 Uslovi za regulaciju i nivelaciju — Urbanisticka parcela, str. 94, sporan je stav
da se moze “..vrSiti formiranje vecih urbanistickih parcela udruzivanjem parcela..”, jer to
predstavlja izmjenu plana (u dijelu koncepcije, tipa turistickog smjestaja, parcelacija,
gradevinske linije..), pa €itav pasus treba izostaviti. Ista primjedba se odnosi na poglavlje
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Gradevinska linija, pasus 4, na str. 95. Primjedba se ne prihvata, jer je stav
Obradivaca da je uvojek povoljno objedinjavati manje urbanisticke parcele u
vece.

e U poglavlju Visinska regulacija, str. 95, sporna je spratnost od pet nadzemnih etaza za objekte

depadanasa i vila (?!) na UP117-119. Objekat od pet nazemnih etaza ne moze spadati u
kategoriju vila i depadanasa, ve¢ osnovnoh objekta-hotela. Neohodno je spratnost vila tretirati
jednako na cijelom podrucju modula I, i prilagoditi ih uslovima definisanim u ¢etvrtom pasusu
istog poglavija - etaze. U tom kontekstu, uskladiti visinu maksimalnu objekta. Definisati

maksimalnu visinu objekta za cio plan, ne samo za modul I. Prihvata se.

e U istom poglaviju treba navesti da je kota prizemlja poslovnog objekta 0,20m iznad kote

konaéno uredenog i nivelisanog terena. Korigovati. Prihvata se.

e Na str. 96, u poglavlju Posebni uslovi, tre¢i pasus prikazati ukupan broj lezaja na nivou DSL,
ne samo za modul I. Prema Generalnom konceptu Velika plaza, normativ je 100m2 zelenih
(ne_zelenih i slobodnih!) povrSina po leZaju. Korigovati. Primjedba se ne prihvata! U
Praviniku o blizem sadrzaju | formi planskog dokumenta definisane su “zelene |
slobodne” povrsine, a ne “zelene” povrsine. U pravilniku stoji: “Pripadajuca
zelena odnosno slobodna povrsina, u novoformiranim turistickim podrucjima
izvan urbanih naselja, po jednom lezaju je 100 m2 u objektima sa 5 zvjezdica,
80 m2 u objektima sa 4 zvjezdice i 60 m2 u objektima sa 3 zvjezdice.” Naime,
PPPPN MD je donijet 2007.godine, pa pravilnik 2010.godine, tako da smatramo
da u PPPPN MD termin nije bio dovoljno definisan jer | u smilsu zelenih |

slobodnih povrsina 100m? po lezaju predstavlja izuzetno komforam standard.

e U poglavlju 4.5.5 Opsti uslovi uredenja prostora, objediniti uslove za nivo cijelog plana. Uslovi
koji se ticu zone D i E mogu biti u cijelosti ili djelimiéno preuzeti iz vazece DSL, ali ih treba
prilagoditi sada$njim propisima (ako su mijenjani) i uskladiti sa uslovima datim za modul |, ako
postoji isti tretman prostora (npr. povrSine za turizam, plaza, more...). Obaveza Obradivaca je
da zadrzi planirane kapacitete iz vazec¢e DSL, ali sve druge uslove je moguée korigovati i

uskladivati prema vazec¢im propisima. Prihvata se.

e Takode, neohodno je da se pri preuzimanju uslova iz vazeCe DSL pregleda tekst i prilagodi
tekstu ovog plana — to se odnosi na pozivanje na odredene kartografske priloge, druga
poglavlja u tekstu, zatim tehniCke standarde i normative koje treba uskladiti sa vazec¢im
propisima (npr. na str. 101 se pominje maksimalni nagib rampi za automobila od 25%, na str.
104 se pominje minimalna visina potkrovlja od 1,80m, to nije u skladu sa Pravilnikom, itd ...).
Da li su u zoni postojecih hotela dozvoljene podzemne etaze (ovdje vaze isti prirodni uslovi
kao za modul 1)? Uslovi za projektovanje stambenih objekata su dosta detaljni za zonu E - da

li su u skladu sa Priruénikom za planiranje stambenih naselja u Crnoj Gori? Prihvata se.

e Uslove i mjere objediniti u okviru jedinstvenih tematskih poglavlja koja vaZe za cijelo podrucje
plana. Npr. poglavlje Preporuke za seizmi¢ko projektovanje (za urbanisticko tehnicke uslove),
bi trebalo da vazi za cijelo podrucje plana, ne samo za modul I, isto vazi i za druga poglavlja

uslova i mjera (narogito mjere koje se ti¢u zastite prirode)... Prihvata se.

e Na str. 106, u poglaviju Arhitektonsko oblikovanje objekta, obuhvatiti i montaZzne objekte
(nadzemne garaZze), ¢iju arhitekturu koje takode treba uklopiti sa ostalim objektima. Prihvata

Se.

e U poglaviju 4.5.6 Tretman postoje¢ih objekata, navesti na kojim katastarskim parcelama se
nalaze objekti za uklanjanje, u kojoj zoni. Navesti spratnost i BRGP svakog objekta.
Primjedba se ne prihvata, jer je promjenjen Tretman postojec¢ih objekata.
Postojeci objekti se, prilikom legalizacije, rekonstrukcije, adaptacije moraju
uskladiti sa svim uslovima datim u ovom planskom dokumentu. Ukoliko je
nemoguce uskladiti postojeéi objekat sa svim uslovima datim u ovom planu,
postojeci objekat se rusi. Takode, postojeéi objekat se moze srusiti ukoliko je

to potreba Investitora.

e Definisati parcele plaza i datu uslove za planiranu intervenciju. Dopuniti sa uslovima i
smjernicama za uredenje prostora i gradenje objekata na kupalistima, u skladu sa Pravilnikom
o uslovima koje moraju ispunjavati uredena i izgradena kupalista i uslovima koji se ti¢u zastite

prirodnih vrijednosti. Prihvata se.

e Dopuniti sa uslovima za postavljanje turisticke signalizacije. Konsultovati vazec¢i Zakon o
turizmu i ugostiteljstvu kada je u pitanju ova vrsta signalizacije Primjedba se ne prihvata.
Na nivou DSL-a se ne definise turistiCka signalizacija.
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4.6 Ekonomsko —trzi$na i demografska projekcija - Prihvata se.

Nije prikazana demografska projekcija — dopuniti.

Dopuniti u skladu sa Programskim zadatkom. Prikazati direktne javne prihode uzrokovane
ovom investicijom, procjenu investicione vrijednosti objakata i druge pokazatelje ekonomske i
trziSne opravdanosti planskog rjeSenja.

4.7 Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda - Prihvata se.

Propisati jedinstvene mjere zastite za cijelo podrucje DSL, ne razdvajati zonu postojecih
hotela (D i E) i modula | (A, B, i C).

Sve mjere objediniti u jedno poglavlje (uklju€ujuéi i mjere za zastita mora, zemljista, ...)

U ovom poglavlju treba opisati koje su mjere zastite primjenjenjene u planu, a koje ée se
primjeniti pri njegovom sprovodenju. Dopuniti.

Da li postoji podrucje klizista u zahvatu DSL? Ako ne postoji ne treba prikazivati poglavlje
Klizista, str.127.

U poglavlju Poplave, izostaviti iz teksta mjere koje se ti€u izgradnje nasipa, izgradnje kanala i
dr.

Da li je podrucje DSL ugrozeno od eksplozija i kontaminacije? Ukoliko nije izostaviti ovo
poglavlje.

4.8 Uklanjanje komunalnog otpada - Prihvata se.

U ovom poglavlju treba definisatu uslove za lociranje i dimenzionisanje lokacija za sakupljanje
Cvstog otpada i pozvati se na odgovarajuce pravilnike koji reguliSu ovu oblast. Dopuniti.

4.8 Turisti¢ki aspekti - Prihvata se.

Ovo poglavlje vise odgovara da se nade u ciljevima, ili kao dio koncepta razvoja DSL.

4.9 Preporuke za realizaciju

Da li su ovo smjernice za faznu realizaciju plana? Ovo poglavlje se odnosi i na saobraéajnu i
kominalnu infrastrukturu, pa ga treba locirati na kraju teksta. Prihvata se.

U poglavlju Preporuke za realizaciju za prostor postojec¢e hotelske grupacije (zone D i E), 2
faza, pominje se organizovanje pozivhog konkursa za zonu ,K1% ali u tekstualnom djelu i
kartografskim prilozima ova zona nigdje nije naznacena. Prihvata se. Sporni dio je
obrisan jer ni u prethodnom planu nije bilo jasno za koji dio se tacno odnosi
dati uslov.

U poglavlju Preporuke za realizaciju za prostor modula | (zone A, B i C), u prvom pasusu
korigovati naziv DSL. Ovo poglavlje dopuniti sa obavezom izrade inZenjersko-geoloskog
elaborata, sa mikroseizmi¢kom rejonizacijom terena, hidrogeoloSkim podacima i definisanim
lokacijama pogodnosti terena za urbanizaciju i podacima o stabilnosti terena, Prihvata se.
Sprovodenje plana usloviti prethodnom realizacijom neophodne saobracajne i tehnicke
infastrukture Prihvata se.

4.10 Pravni aspekti - Prihvata se.

Tekst u ovom poglavlju treba da se odnosi na uslove sprovodenja plana, i treba ga locirati na
kraju teksta, u skladu sa Pravilinkom. Tekst koji se ovdje nalazi se ponavlja, i treba ga
izostaviti.

5. Saobracaj i ostala infrastruktura

5.1. Saobrac¢aj

Preuzeti iz PUP-a Ulcinj lokacije mostova preko Port Milene i prilaznih saobracajnica.
Prihvata se.

U tekstualnom dijelu Postojece stanje treba navesti dostupnost javnog gradskog prevoza na
lokaciji, odnosno koliko je udaljena najbliza trasa javnog prevoza od najudaljenije lokacije u
zahvatu DSL; Prihvata se.

Navedeno je da lokacije BUS stajaliSta treba odrediti u dogoru sa Sekretarijatom za saobraca;.
Usaglasavanje bi trebalo uraditi do izrade Predloga plana, da bi, prilikom izrade Predloga, bila
ucrtana stajali$ta jer stajali§ta mogu da utiéu na veliinu urbanisti¢kih parcela. Prihvata se.

U tekstualnom dijelu normative za parkiranje preuzeti iz PUP-a Ullcinj. Primjedba se
djelimiéno prihvata. Za objekte namjenjene turizmu normativ ostaje 5PM na
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1000 m? Sto je u skladu sa Pravilnikom, jer se ne ocCekuje dolazak turista
sopstvenim kolima, pa bi se povec¢anjem ovog normativa bespotrebno zastrle
prirodne povrsine. Ukoliko se preracunaju zadati urbanisticki parametri, dobija
se jedno parking mjesto po smjeStajnoj jedinici, Sto je sasvim dovoljno.
Preporuka u PUP-u Ulcinj nije obavezuju¢a, a dati planski dokument ne
predstavlja plan viseg reda DSL-a.

Dubina parking mjesta ko garaza treba da je 5,0m. Prihvata se.

U poglavlju Parkiranje brisati dio teksta koji se odnosi na podzemne garaze, jer nije u skladu
sa uslovima iz poglavlja 4.5.3 Uslovi za regulaciju i nivelaciju, kao u preporukama iz poglavlja
Zakljuéci i preporuka za seizmicko projektovanje, str. 120. Prihvata se.

U poglavlju PjeSacki saobracaj se pominju samo trotoari uz saobracajnice a nisu pomenute
pjeSacke komunikacije unutar turistickin i zona sa zelenilom. Dopuniti Primjedba se ne
prihvata. Pjesacke staze su obradene u dijelu Pejzazna arhitektura.

Nedostaje dio o vodnom saobracaju — dopuniti Primjedba se ne prihvata. Nisu nam
dostavljeni podaci o linijama plovidbe i tretmanu morskih povrsina.

Dopuniti sa UTU i smjernicama za razvoj biciklistickog saobracaja — staze i parkinzi za bicikle,
pjesacki saobracaj, kao i UTU i smjernice za stajalista javnog prevoza putnika Prihvata se.
Dopuniti sa UTU i smjernicama za razvoj vodnog (pomorskog) saobracaja sportskih,
rekreativnih i komercijalnih plovila (ugovorenog prevoza) u skladu sa posebnim propisima
Primjedba se ne prihvata. Nisu nam dostavljeni podaci o linijama plovidbe i
tretmanu morskih povrsina.

Energetska infrastruktura - Prihvata se.

Uz nacrt DSL nijesu dostavljena, obavezna, misljenja CGES-a i CEDIS-a.

U tacki 5.2.2.1. Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 35kV — Program razvoja, nabrojana
su tehni¢ka rjeSenja predvidena PUP-om Ulcinj, za 35kV mrezu, a odnose se i na napajanje
zahvata ovoga plana. Posebnim zakljuckom u ovoj DSL se mora istaéi da ta rjeSenja
predstavljaju okosnicu predmetne DSL i po€etne uslove za njegovu realizaciju. Tim rieSenjima
predvidena je zamjena svih nadzemnih vodova nazivnog napona 35kV kablovskim vodovima.
Iz takvih rjeSenja proizilazi da se ovom DSL ne mogu vise trtirati bilo kakvi nadzemni vodovi.
Ovim planskim dokumentom je procijenjeno da je ukupna duzina 35kV kablovskih vodova,
koje treba izgraditi, a koji ¢e zamijeniti postoje¢e nadzemne vodove, iznosi oko 5km. Cijena
Izgradnje ovih kablovskih vodova nije nedostiZna da bi onemogucila zadovoljavjuéa tehnicka i
estetska rjeSenja u zahvatu plana. Neprihvatljivo je da se na jednoj ovakvoj lokaciji egzistiraju
bilo kakvi koridori nadzemnih vodova 35 i 10kV, ma koliko oni bili pouzdani i uskladeni sa
elektrotehniCkim propisima.

U istoj tatki se navodi da je PUP-om Ulcinj predvideno poveclanje instalisane snage
trafostanica TS 35/10kV Velika plaza 1 i 2 na 2x8MVA. U okviru ovog planskog dokumenta se
mora istaci da je u cilju stvaranja uslova za pouzdano i sigurno napajanje potrosa¢a u zahvatu
ovog, ali i susjednih planova, neophodno izvrsiti rekonstrukciju navedenih trafostanica u
smislu zamjene cjelokupne opreme zbog njene dotrajalosti i nepouzdanosti.

Karakteristika potroSnje elektricne energije u zahvatu plana je da se njen intezitet znacajno
mijenja u toku godine. U zimskom periodu se oCekuje znatno manja potroSnja. 1z tih razloga ,
a u cilju smanjenja gubitaka, Obradivac¢ treba da predvidi da su niskonaponska postrojenja,
planiranih trafostanica 10/0,4kV, opremljena odgovarajuéim spojnim poljima. Time se stvara
mogucnost isklju€enja jednog od dva instalirana transformatora u zimskom periodu, $to se
moze smatrati kao jedna od mjera energetske efikasnosti.

U skladu sa zahtjevom CEDIS-a, datom u prilogu ove DSL — “Dostava podataka za izradu
plana”, niskonaponsku mrezu planirati detaljnije u tekstualnom i grafickom dijelu studije i
razraditi do nivoa niskonaponskih kablovskih razvodnih ormara.

Nacrtom plana nijesu tretirani kriterijumi za primjenu energetske efikasnosti i koriS¢enja
obnovljivih izvora energije

Obradiva¢ je u dovoljnoj mjeri opisao planirane trafostanice 10/0,4kV, pozivaju¢i se na
preporuke TP-1b. Medutim, kako se radi o velikom broju koncentrisanih trafostanica velike
snage 2x1000kVA i 2x630kVA, zbog namjene prostora, a cilju eventualnog i moguceg
zagadenja okoline i prevencije poZara, sugeriSem Obradivadu primjenu suvih transformatora u
zahvatu plana. Preporuke TP-1b odnose se na tipiCne - gradske distributivne trafostanice i
preporucuju upotrebu uljnih transformatora. Ovim planom se tretira podrugje sa znacajnim
prirodnim vrijednostima , koje je zasti¢eno, sa prisustvom velikog broja ljudi na ograni¢enom
prostoru. Evropskim standardima i izmedu ostalih i za ovakve lokacije preporuCena je
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upotreba suvih transformatora. Napominjem da ova sugestija prema nasim propisima iz oblast
elektrotehnike ne mora biti obavezujuca.

5.3. Telekomunikaciona mreza - Prihvata se.

Definisati UTU za izgradnju telekomunikacione

5.4. Hidrotehnic¢ka infrastruktura - Prihvata se.
1. ANALIZA POSTOJECEG STANJA

l.a.

Snabdijevanje vodom

Postojece stanje vodosnabdijevanja indentiCno je opisanom stanju Drzavne studije lokacije
,Dio sektora 66 — modul IV i V* Velika plaza (nacrt plana). Odgovorni planer je Aleksandra
Stankovi¢, dipl.ing.grad. a privredno drustvo ,Hidrogis“ d.o.0., obradivac isti.

Ponovo je konstatovano da je osnov buduceg razvoja Ulcinja turizam, proSirenjem ponude,
izgradnjom dodatnih kapaciteta na Velikoj plazi, bi¢e izraZzena i potreba za vec¢im koli¢inama
vode na ovom podrucju $to se moze rijeSiti pove¢anjem kapaciteta izvorista Lisna Bori ifili
koriS¢enjem vode iz sistema Regionalnog vodovoda Crnogorsko primorje.

Imajuéi u vidu Cinjenicu da kvalitet vode sa izvorista Lisna Bori ne zadovoljava uslove iz
Pravilnika o ispravnosti vode za pi¢e po sliede¢im parametrima gvozde, mangan,
sumporvodonik, amonijak, nitrit, a pored navedenog prisutan je i deficit kiseonika.

Sve prethodne studije koje su se bavile problemom popravke kvaliteta vode sa izvorista Lisna
Bori smatraju da se radi o ozbiljinom problemu, tako da se treba osloniti na vodu iz
Regionalnog vodovoda, koja se moZze odmah dobiti. PreciS¢avanjem vode iz Lisna Bori treba
se baviti dugoro¢no i ozbiljno, i nadati se da ¢e biti rezultata.

. Odvodenje otpadnih voda

Problema je puno i moze se rec¢i da je to limitirajuéi faktor razvoja turizma u Ulcinju. Zato
smatram da u navedenom periodu ovom problemu treba posvetiti najvecu paznju.

U reviziji koja se odnosila na ,module IV i V* istaknut je primjer uspjeSnog rjeSavanja
odvodenja i precis¢avanja otpadnih voda u Limanu u Ulcinju gdje su pojedinci uzeli stvar u
svoje ruke i grade hotele i uz njih uredaje za bioloSko preciS¢avanje otpadnih voda, bez
primarnog taloZnika, ne &ekajuéi da im neko drugi rjeSava probleme. Ovo je dobar primjer
ozbilinog pristupa valorizaciji turistiCki resusrsa. Slian je slu¢aj na LuSticama gdje nema
kanalizacije, ali se otpadne vode sakupljaju i odvoode do uredaja za biloloSko precisS¢avanje,
naravno bez primarnog taloznika.

. Odvodenje atmosferskih voda

Veliki problem u gradskom podrugju Ulcinja je Sto jo$ uvijek postoje potok Bratica koji se uliva
u Port Milenu i dva kolektora za atmosferske vode sa ispustom na Maloj plaZzi, jer se u njih
mijeSaju atmosferske i fekalne vode.

Obzirom da je kanalizacija Ulcinja mjeSovitog tipa, tj. zajedno se sakupljaju otpadne i
atmosferske vode, prioritet je te vode razdvojiti. Ve¢ su u Bulevaru Majke Tereze,
isprojektovana i djelimi¢no izvedena dva sistema kanalizacije i to treba nastaviti.

2. PLANIRANO STANJE

2.a.

Vodosnabdijevanje

Drzavni koncept dugoro€nog snabdijevanja vodom Crnogorskog primorja,a time i Opstine
Ulcinj se zasniva na Regionalnom vodovodu i povezivanje distributivnin mreza primorskih
gradova na isti. Od 2012.godine od kada je Regionalni vodovod pusten u rad, OpStina Ulcinj je
povezana i koristi vodu iz ovog sistema, i to preko rezervoara Il visinske zone Bijela Gora Il, a
postoji jos jedan priklju€ak direknto na mrezi.

Studija ,lIzbor izvoriSta dugoro€nog snabdijevanja vodom regiona Crnogorskog Primorja“ daje
projekciju deficitarne koli€ine vode koju treba obezbijediti iz Regionalnog vodovoda i to za
period 2010., 2020. i 2033. predvideno je da izvoriSte Lisna Bori i bunari na istom nastavljaju
da rade istim kapacitetom i karakteristikama kao i dosad, kapacitet 250 I/s. Postrojenje za
preci§¢avanje ove vode predvideno je na lokaciji PK Fraskanjel.

Planiran je razvoj mreZe na prostoru Velike plaze i pored glavnog cjevovoda gradi se
distributivni cjevovod pre€nika 250 mm.

Na ovaj nacin realizuje se prsten za priklju€enje sekundarne distributivhe mreze potroSaca.

3. PLANIRANA INFRASTRUKTURA ZA DSL DIO SEKTORA 66 - POSTOJECA HOTELSKA
GRUPACIJA | MODUL I, VELIKA PLAZA

3.a.

Vodovodni sistem

Snabdijevanje vodom Velike plaze detaljno je analizirano i dobro planirano i mozZe se reéi da
¢e svi subjekti biti adekvatno snabdijeveni kvalitethom vodom za pi¢e. Naravno kad se ovo
konstatuje smatram da ¢e se brzo rijeSiti problemi sa vodom sa izvorita Lisna Bori. Obradivac
je uvazio zahtjeve iz Programskog zadatka i vrlo detaljno analizirao sve pretpostavke koje
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mogu uticati na potrebe za vodom u zoni zahvata ,Dio sektora 66 — postojeca hotelska
grupacija i modul I“.
e Osnovni parametri su analizirani u sljedeéim tabelama:
- Osnovni parametri za proracun potroSnje Modul |
- Osnovni parametri za proraCun potroSnje za prostor postojeée hotelske grupacije

e Da bi se provjerila opravdanost planiranih tehnickih rjeSenja i izbjegle vece greSke u
investicionim zahvatima vezanim za objekte vodosnabdijevanja, moraju se utvrditi
perspektivne potrebe za vodom.

e IsposStovane su usvojene specificne potroSnje iz vodoprivredne osnove, Master plana i
lokalnim planovima viseg reda.

e Korektno je usvojen koeficijent dnevne neravnomjernosti, koeficijent ¢asovne
neravnomjernosti iz Tabelarnog proraCuna potrebnih koli€ina pitke vode za Modul | i
Tabelarnog proracuna koli¢ina pitke vode za prostor postojece hotelske grupacije.

e |z tabelarnih proraduna max satne potrosnje koja iznosi za Modul | iznosi 57,78 I/s i 69,90 I/s
za prostor postojece hotelske grupacije.

¢ Na osnovu ovih podataka dimenzionisana je planirana vodovodna mreza ovog zahvata.

e Osim za vodosnabdijevanje, pravilno je obezbijedena i potrebna koli¢ina vode za gaSenje
pozara u trajanju 2 sata i proticaj 10 I/s.

e Predvideno je ukidanje azbest cemtnih cjevovoda.

e Pravilno su predlozeni materijali za planirane cjevovode.

e GrafiCki prikaz je detaljno obraden.

3.b. Odvodenje i tretman otpadnih voda

e Obradivac je ispostovao rjesenje iz Prostornog plana i sve vode iz zahvata DSL Dio Sektora
66 — Postoje¢a hotelska grupacija Qmax.h.=55,22 I/s usmjerio prema PS1 Doniji Stoj |, a ostali
dio otpadnih voda iz dijela zahvata Modul | Qmax.h.=46,22 I/s na glavnu saobracajnicu (ka Adi
Bojani) ka PS 2 Donji Stoj | i dalje u pravcu buducéeg postrojenja za preciséavanje otpadnih
voda.

e Medutim, buduée postrojenje je neizvjesna i daleka pri¢a.

e Neophodno je da ObradivaC treba da za dio Sektroa 66 — Postoje¢a hotelska grupacija
predvidi izgradnju uredaja za bioloSko preciSéavanje otpadnih voda bez primarnog taloznika
sa stepenom preciSéavanja 90-95% i potrebnog kapaciteta. Ovo treba realizovati u 8to kracem
roku da bi ovaj Dio sektora oslobodili septi¢kih jama i ogromnih ekoloskih problema.

e | za dio Modul | treba obraditi isto tehni€ko rieSenje koje ée biti spremno u trenutku poletka
funkcionisanja ovog dijela DSL.

e Na ovaj naCin ova DSL postaje realna zamisao koja ne zavisi od realizacije niza PS, dugih
kolektora, realizacije ogromne kanalizacione mreze i uredaja za preci§éavanje Cija realizacija
dolazi na red poslije realizacije brojnih velikih projekata. A to mozZe potrajati i deceniju pa i
dvije.

3.c. Odvodenje atmosferskih voda

e Pristup obradivaga problemu odvodenja atmosferskih voda u skladu sa konfiguracijom terena i
poveéanom infiltracijom voda.

3.d. Predmjer i predra¢un radova

e Aproksimativni predmjer i predracun radova za vodovod i kanalizaciju korektno je obraden.

Dati UTU i smjernice za hidrantsku mrezu

Dati UTU i smjernice za atmosfersku kanalizaciju uklju€ujuéi i separatore ulja i benzina

Dati smjernice i UTU za zastitu od visokih voda, poplava

Dati smjernice i UTU za planiranu hidrotehnicku infrastrukturu, kao i uslove pri ukrSatnju sa

drugom tehni¢kom infrstrukturom (videti uslove Regionalnog vodovoda).

Termotehniéke instalacije - Prihvata se.
e Uopste nema ovog poglavlja — dopuniti. Na koji nacin se ostvaruje grijanje i hladenje
objekata?

5.5 Pejzazno uredenje
e Detaljni plan predjela lokacije preimenovati u Detaljnu studiju predjela (Priru¢nik o nacinu
izrade plana predjela). - Odgovor: Programskim zadatkom za izradu DSL, kao ni u
fazi pripreme studijske osnove za izradu DSL nije predvidjena izrada Studije
predjela za ovo podrucje po metodologiji definisanoj u Priruéniku o nacéinu
izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, Crne Gore. Stoga
je za potrebe izrade plana predjela za postojecu hotelsku grupaciju i modul |
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uradjena tipologija predjela u odnosu na prirodne uslove, namjenu prostora i
ostale dostupne podatke. U daljim fazama implementacije planskog dokumenta
a uzimajuéi u obzir vrijednosti predione cjeline kao i ranjivost predjela
potrebno je uraditi Detaljne studije predjela sa pejzaznom taksacijom
postojeéeg zelenila i elaboratom zastite zelenila za sve urbanisticke parcele.
Ovim ée se vrednovati sastavni predioni elementi i dati preciznije smjernice i
preporuke za ocCuvanje karaktera predjela i revitalizaciju ili podizanje novih
povrsina, kako ne bi daljom intervencijom na parceli doslo do narusSavanja
identiteta ovog vrijednog predjela.

Izvod iz Priruénika o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja
i turizma, Crne Gore:

Detaljne studije predjela rade se ako postoji opravdana potreba da se odredeni
predio sacuva od promjena i zaStite njegove karakteristike ili se pak planira
revitalizacija nekog predjela a ne postoje veé¢ radenje studije predjela za dato
plansko podrucje. Detaljna studija predjela ima za cilj da definiSe:

1. Koncept razvoja i zastite predjela - odluke o razvoju i zastiti na osnovi
uskladenih ciljeva;
2. Smjernice za razvoj i zastitu, smjernice za buffer zone, smjernice za

ocuvanje identiteta predjela, sanaciju predjela, smjernice za buduce
intervencije u predjelu i sl.

e U Kartografskom prilogu 09. Tipologija predjela, u Legendi (Modul I) nije definisana pojas
izmedu poljana i livada i agrikulturnog predjela (vjerovatno je pojas mjeSovitih Suma), dok u
tekstu (slika - Tipovi predjela u okviru granica zahvata Modul 1), takode u Legendi, nema
pojasa poljane i livade. - Prihvata se.

e U tekstu se za pojas pojas poljana i livada daje naslov (Otvoreni prostor livada). Ispraviti i
usaglasiti priloge i terminologiju. - Prihvata se.

e Takode, u tipologiji predjela za dio plana koji je formulisan kao Postoje¢a hotelska grupacija,
dovoljno je u tipologiji predjela (graficki prilog) navesti kao lzgradeni predio. Ovo vazi za sve
izgradene povrsine (stanovanje turizam, sport i dr.) — Odgovor: za potrebe izrade plana
predjela za postojecu hotelsku grupaciju i modul | je uradjena tipologija
predjela u odnosu na prirodne uslove, namjenu prostora i ostale dostupne
podatke. Uzimajuéi u obzir da je izgradjeni predio veé¢ definisan namjenom a i
sam naziv modula je postojeéa hotelska grupacija, postojeée namjene sporta i
stanovanja smatrali smo za umjesno da stanje u prostoru po pitanju namjene u
tipologiji izgradjenog predjela dodatno determiniSemo.

e Zelenilo uz saobracéajnice — navodi se da je na urb. parceli UP S7 planiran javni parking.
Parking u zahvatu plana je oznac¢en kao UP S17. Korigovati broj parcele. . - Prihvata se.

e U planu nedostaju uslovi za pejzazno uredenje kategorisanih zelenih povrSina: Zelenilo
odmaralista i hostela, Zelenilo stambenih objekata i blokova, Zelenilo individualnih stambenih
objekata i Sportsko rekreativne povrsine . - Prihvata se.

e Preporuka je da se urbanisti¢koj parceli UP Z10 dodjeliti namjenu (PUS), odnosno Zastitni
pojas jer obuhvata pojas dina i vjetrozastitni pojas borova. Za kategoriju Zastitni pojas
prioritetna je zastitna funkcija koja ne iskljuCuje uredenje u smislu urbane afirmacije. . -
Prihvata se.

e Urbanisti¢ke parcele UP 18 i UP 19 treba da imaju prevashodno zastitnu funkciju, odnosno da
budu kategorisane kao Zastitni pojas. - Odgovor: Uzimajuéi u obzir da su povrsSine
parcela od preko 10000 m2 pojedinacno | da gravitiraju namjeni stanovanja,
smatramo neophodnim da pored zastitne funkcije koju ¢ée ostvarivati imaju
namjenu parkovske povrsine kako bi se u zonama koje gravitiraju stanovanju
mogli formirati sadrzaji koji ¢e stanovnisStvu u kontakt zoni podic¢i kvalitet
Zivljenja na ovom prostoru.

e U poglavlju Pejzazno uredenje (tekst i grafika) nema osvrta na Bulevar (UP S4 i UP S14). . -
Prihvata se.
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Sprovodenje plana i faze realizacije - Prihvata se.

Na kraj teksta prebaciti dio teksta koji se tice opstih smjernica za realizaciju plana, faze
realizacije, smjernice za sprovodenje planskog dokumenta, UTU, u skladu sa Pravilnikom

Separat sa urbanisti¢ko-tehniékim uslovima - Prihvata se.

Tekst u Separatu je preobiman i treba ga prilagoditi na uslove koje se ti¢u konkretne UP

U Separatu sa urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima jasno odvaijiti uslove za pejzazno uredenje po
namjenama i dati uslove za povrSine za pejzazno uredenje specijalne namjene (PUS —
Zastitne pojaseve).

Uslove za ostalu infrastrukturu svesti na konkretne uslove izgradnje te infrastrukture, a ne
navoditi cio tekst iz plana, ili sa pozvati na uslove nadleznih javnih preduzeca.

Dopuniti UTU sa smjernicama i mjerama za energetsku efikasnost

Dopuniti sa UTU za uredenje kupaliSta

KARTOGRAFSKI DIO PLANA

U svim kartografskim prilozima u pecatu lista treba da stoji ime odgovornog planera i planera
za pojedinu fazu izrade plana. Dopuniti sa ruzom vjetrova, granicom Morskog dobra i liniju
obalnog odmaka. Prihvata se.

Uskladiti nazive faze u pe€atu sa nazivom karte (saobracajna i ostala infrastruktura).
Prihvata se.

Karte u PDF formatu nisu Gitljive. Prilagoditi oznake na kartama razmjeri $tampe. Prihvata
Se.

U svim grafickim prilozima dodati znak za Morsko dobro u skladu sa oznakom broj 330
Morsko Dobro iz poglavlja XII REZIMI iz Pravilnika o bliZzem sadrzaju i formi planskog
dokumenta Prihvata se.

Dopuniti sa kartom Izvod iz PPPNOP Prihvata se.

Dopuniti kartografski dio plana sa kartama ,Prirodna bastina“ - u karti i u legendi prikazati
povrsinu i taéan naziv, vrsta i IUCN kategorija zastite prirodnog dobra, Prihvata se.

Dopuniti sa kartom ,Ograni¢enja, konflikti i potencijali Prihvata se.

U svim kartografskim prilozima (osim lista br.1) radi bolje Citljivosti, kompletnu katastrasko-
topografsku podlogu prebaciti u tamnosivu ili sl. boju (eventualno naglasiti neke elemente u
boji, kada je to vazno za odredeni grafiCki prilog — npr. kao $to su brojevi i granice katastraskih
parcela na listu parcelacije i dr.) Prihvata se.

01.Topografsko-katastarski plan sa granicom i vlasniStvom

U dokumentaciji koja je dostavljena na uvid nema grafiCkog priloga azurne katastarsko —
topografske podloge. Ne prihvata se. Obradiva¢ nije radio geodetsku podlogu, veé
ju je dobio od nosioca pripremnih poslova.

Topografsko-katastarska podloga nije snimljena sa istom detaljno$¢u za cijeli zahvat DSL, pa
je potrebno ujednaditi djelove u zoni postojecih hotelskih grupacija sa ostalim djelom DSL. Nije
snimljen novi most preko kanala Port Milena i pristupne saobracajnice koje su izvedene na
terenu. Dopuniti Ne prihvata se. Obradivac nije radio geodetsku podlogu, ve¢ ju je
dobio od nosioca pripremnih poslova.

Naziv tabele sa oznakama 1, 2, 3, 4, .. nije koordinate granice zahvata ve¢ koordinate
prelomnih tacaka granice zahvata — ispraviti Prihvata se.

02., 03., 04. 105 Izvodi

Navesti obradivaca i broj Sluzbenog lista u kome je objavljen (,SI. list CG* 30/07) Prihvata
Se.

06. Kontaktne zone

Dopuniti sa planiranom namjenom povrSina sa jugoistotne strane plana (iz Generalnog
koncepta Velika plaza). Prihvata se.

Nedostaje planirani dio naselja Dornji Stoj (za ovo podrugje je svojevremeno uraden DUP; ako
je stavljen van snage treba prikazati planiranu namjenu iz PUP) Prihvata se.

Navesti obradivaCe planova u kontaktnim zonama, kao br. SluZzbenog lista. Prihvata se.

08. Analiza postojeéeg stanja — izgradeni objekti - Prihvata se.
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Nedostaje analiza postojeée namjene povrSina. U grafickom prilogu postojeéeg stanja
prikazane su samo fizi¢ke strukture.

Prikazati postojeéu namjenu povrSina. Jasno razgrani€iti i oznaciti postojeCe povrsine
turistiCke namjene (hoteli, auto-kamp, bunagalovi...), stambene povrsine, lokacije stajaliSta
gradskog prevoza (ako ih ima i u kontaktnim zonama), javnog zelenila i slobodnih prostora,
sportske terene, poljoprivredno zemljiste, pjeSacke povrSine, lokaciju kontejnera, drvorede,
lokacije postojeée tehnicke infrastrukture, itd.

Prikazati (razgrani€iti) zonu postojecih hotelskih grupacija i zonu modula I.

Prikazati zonu plaze, dina i moguce arheolo$ke lokalitete podmorja (ako ih ima)

Prikazati bonitet postojec¢ih objekata.

09. Tipologija predjela - Prihvata se.

Ispraviti i usaglasiti priloge i terminologiju sa tekstualnim djelom.

10. Parcelacija

Ne moze se zakljuciti da li su saobracajnice iscrtane na lejeru 025.ulice u naseljima snimljene
u postoje¢em stanju, ili su planirane. Za one koje odgovaraju faktickom stanju trebalo je da
budu prikazane detaljne tacke sa visinskim kotama koje su snimljene na saobraéajnicama. Ne
prihvata se. Obradivaé¢ nije radio geodetsku podlogu, ve¢ ju je dobio od
nosioca pripremnih poslova.

Crtez nije dovoljno pregledan (brojevi katastarskih parcela su duplirani, topografske oznake
(8ahtovi, elektricni stubovi...) su predstavljeni simbolima prevelikim za crtez. Ne prihvata
se. Obradiva¢ nije radio geodetsku podlogu, vec¢ ju je dobio od nosioca
pripremnih poslova.

Visinske kote su prikazane kao tekst, bez detaljne tacke za koju su vezane i koja je snimljena,
tako da se ne zna na koju tacku se odnosi kota koja je ispisana na crtezu. Ne prihvata se.
Obradivaé nije radio geodetsku podlogu, vec ju je dobio od nosioca pripremnih
poslova.

Nije jasno predstavljeno korito kanala Port Milena. Ne prihvata se. Obradivac¢ nije radio
geodetsku podlogu, vec ju je dobio od nosioca pripremnih poslova.

Po crtezu stoje oznake GL, iako nema tacaka koje definiSu gradevinske linije, niti su linije
iscrtane. Prihvata se.

Pri definisanju saobracajnih parcela i UP predvidjeti prostor za smjestaj ivicnjaka i
saobraéajnih znakova. Granicu UP ne planirati do same linije trotoara i kolovoza. Prihvata
se. Gdje je mmoguce, granica UP ¢e biti povucena.

Definisati parcele plaza. Prihvata se.

Definisati posebne UP za separatore ulja i benzina, a koje imaju pristup na javnu
saobracajnicu Primjedba se ne prihvata. Separatori ¢e se projektovati u sklopu
Glavnih projekata, prilikom izgradnje kapaciteta.

U zoni legende dati $ematski prikaz zona. Prihvata se.

Dopuniti sa analitickim tatkama UP. Prihvata se.

Oznadciti objekte predvidene za uklanjanje. Ne prihvata se.

11. Regulacija i nivelacija

Za UP 9 (Postojeca hotelska grupacija) nije obezbjeden minimalni odmak od 100 m propisan
Protokolom o integralnom upravljanju obalnim podru¢jem. Prihvata se. Gradevinska linija
je pomjerena.

Prikazati saobracajnice u skladu sa Pravilnikom. Prikazati rijeSenje javnih parkinga, definisati
br. parking mejsta. Primjedba se djelimi¢éno prihvata. Rjesenje javnih parkinga ¢e
zavisiti od traZenih Studija i Elaborata i bi¢e definisano glavnim projektom.
Prikazati RL. Kotirati RL u odnosu na GL1. Prihvata se.

Prikazati analiticke tacke UP i RL. Analiticke tacke GL1 nisu jasno vidljive u PDf formatu.
Prihvata se.

Tehnicki elementi saobracajnica (irina kolovoza, trotoara, razdjelnih ostrva, pojasa zelenila)
nisu jasno prikazani u PDF formatu. Prihvata se.

Dati visinske kote saobracajnica Prihvata se.

U zoni legende dati $ematski prikaz zona. Prihvata se.

Srafurom prikazati zonu dina kao poseban rezim kori§¢enja Prihvata se.
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Oznaditi more Prihvata se.

12. Namjena povrsina

U zoni legende dati $ematski prikaz zona. Prihvata se.

U okviru turisti¢kih komleksa definisati orijentacionu zonu osnovnog objekta (hotela) i zonu vila
(depadanasa) Primjedba se ne prihvata. Nemoguce je definisati trazene zone, jer
polozZaj objekata zavisi od trazenih Studija i Elaborata. Takode, Obradivac plana
nije u obavezi da trazene zone definise.

Srafurom prikazati zonu dina kao poseban rezim kori$éenja Prihvata se.

Na UP 18 postoji izvedena saobracajnica. Prihvata se.

Oznaditi stajali$te javnog prevoza, Prihvata se.

Oznake namjena nisu Citliive u PDF formatu. Prihvata se.

13. Saobraéajna infrastruktura - Prihvata se.

Preuzeti iz PUP-a Ulcinj lokacije mostova preko Port Milene i prilaznih saobraéajnica.
Srafurom oznaditi zonu dina kao poseban rezim kori$éenja

U PDF formatu treba jasnije prikazati elemente situacionog plana saobracajnica (Sirine
kolovoza, pjeSackih staza, radijuse..)

Jul, 2018,

Odgovorni planer
Mirka Burovic, dipl.inz.arh
Arhiet d.o.0. Podgorica
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