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C. GRAFICKI PRILOZI
razmjera

1) Topografsko — katastarska podloga sa granicom zahvata 1:1000

2) Izvod iz PPPN za obalno podrucje Crne Gore 1:1000
3) Izvod iz PUP-a opStine Ulcinj —
Postojece stanje - Namjena povrSina 1:2000
4) Izvod iz GUR-a opS$tine Ulcinj — Plan namjene povrsina 1:2000
5) Kontaktne zone 1:2000
6) Analiza postojeceg stanja — Namjena povr$ina 1:1000
PLANIRANO STANJE:
7) Namjena povrsina 1:1000
8) Parcelacija 1:1000
9) Saobracaj 1:1000
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Opsta dokumentacija
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1337.

Na oshovu ¢&lana 218 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni
list CG", br. 64/17, 44/18 i 63/18 ), Vlada Crne Gore, ha sjednici od 12. septembra 2019.
godine, donijela je,

ODLUKU
O IZRADI DETALJNOG URBANISTICKQG PLANA ,HOTELI I VILE VISOKE
KATEGORIJE”, PINJES, OPSTINA ULCINj

Clan 1
Pristupa se izradi Detaljnog urbanistickog plana ,Hoteli i vile visoke kategorije,
Pinjes, opstina Ulcinj (u daljem tekstu: DUP).
DUP predstavlja planski osnhov za koridéenje potencijala, odrZivi razvoj, oéuvanje,
zastitu i unaprijedivanje podrucja iz stava 1 ovog ¢lana.
Clan 2
DUP se prostire sa juzne strane ulice Mirka Srzentiéa, do same obale, odnhosno do
saobracajnice koja opsluzuje obalu.
Povrsina obuhvata DUP-a iznosi cca 3,85 ha.

Clan 3

Za DUP ce se raditi strateSka procjena uticaja na Zivotnu sredinu u skladu sa
Zakonom o strateskoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu ("SluZbeni list RCG ", broj 80/05
i “Sluzbeni list CG", br. 59/11 i 52/16).

Clan 4

Sredstva potrebna za izradu DUP-a obezbijediée se iz BudZeta Crne Gore sa
pozicije organa drzavne uprave nadle2nog za odr2ivi razvoj i turizam (u daliem tekstu:
Ministarstvo) u iznosu od 5.000,00 eura.

Clan 5

Rok za izradu DUP-a je Sest mjeseci, od dana potpisivanja ugovora sa
rukovodiocem izrade planskog dokumenta.

Clan 6

DUP se izraduju na osnovu Programskog zadatka koji je sastavni dio ove Odluke.
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Clan7

Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u “Sluzbenom listu
Crne Gore”.

Broj: 07- 3897
Podgorica, 12. septembra 2019. godine

Vlada Crne Gore
Predsjednik,
Dusko Markovi¢, s.r.
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PROGRAMSKI ZADATAK
ZA IZRADU DETALJNOG URBANISTIEKOG PLANA ,HOTELI | VILE VISOKE KATEGORIJE", PINJES, OPSTINA ULCINJ
l. UVODNE NAPOMENE

Cilj izrade Detaljnog urbanistickog plana .Hoteli i vile visoke kategorije®, Pinjes, opstina Ulcinj (u daljem tekstu: DUP) da se
kroz analizu planiranih sadrzaja i shodno razvojnim potrebama, ponude planska rjesenja kojima bi se stvorili preduslovi u cilju stvaranja
preteZno prostora za turisticke namjene, hotela i vila visoke kategorije.

Pravni osnov za donosenje Programskog zadatka za izradu DUP-a koji se nalazi u zahvatu Prostorno urbanistickeg plana
Opétine Ulcinj (u daljem tekstu: PUP Ulcinj) sadrZan je u élanu 218 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("SluZbeni list CG",
br. 64/17, 44/18 | 63/18) kojim je propisano da se do donodenja plana generalne regulacije Crme Gore primjenjuju vaZecéi planski
dokumenti donijeti do stupanja na snagu ovog zakona odnosno do roka iz élana 217 ovog zakona.

Drzavni i lokalni planski dokumenti predvideni Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG", br. 51/08,
34/11, 3513 | 33/14) mogu se, do donosenja plana generalne regulacije Crne Gore, izradivati odnosno mijenjati po postupku
propisanom ovim zakonom.

Programski zadatak za izradu DUP-a izraduje se u skladu sa ¢lanom 25 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata,
buduci da je isti sastavni dio Odluke o izradi planskog dokumenta.

1. OBUHVAT | GRANICE PLANA

Obuhvat DUP-a iznosi cca 3,83 ha data |
;!Iﬂﬁlmtt-!_nmﬂ._-_'—o_—‘—"—" .
A

na slici broj 1.

Slika br.1: Orijentacioni obutivat DUP-a

1. USLOVI | SMJERNICE PLANSKOG DOKUMENTA VISEG REDA | RAZVOJNIH STRATEGIJA

U postupku izrade DUP-a treba cbezbijediti sljedeci planerski pristup:

. sagledavanje ulaznih podataka iz PUP-a Ulcinj ("Sluzbeni list Crne Gore - opstinski propisi”, broj 24/10), PPPN za Obalno pedruéje
("SluZbeni list Crne Gore", broj 56/18) i druge dokumentacije sa drZavnog i lokalnog nivoa (razvojna dokumenta, studije);

- analizu | ocjenu postojede planske i studijske dokumentacije;

- analizu uticaja kontaktnih zona na ovaj prostor | obmuto;

- analizu i ocjenu postojeceg stanja (prirodni, stvoreni i planski uslovi),

- ekonomsko demografskom analizom dati ocjenu trZisnih i demografskih trendova i posljedica na izgradnju, infrastrukturu,
komunalne objekte, javne funkeije i sliéno;

- sagledavanje moguénosti realizacije investicionih ideja Wiasnika i korisnika prostora u odnosu na opredjeljenja planova viseg reda i
potencijale i ograniéenja konkretne lokacije.

V. PRINCIPI, VIZIJA | CILJEVI PLANIRANJA, KORIQCENJA, UREDENJA | ZASTITE PROSTORA
Vizija razvoja prostora u obuhvatu DUP-a treba da prati viziju razveja Op3tine Ulcinj. Opati principi razvoja treba da osiguraju

racionalnu upotrebu zemljista i primjenu principa odrZivog razvoja. Ravnomjeran i odrZiv prostomi razvoj treba da bude u funkciji
poboljsanja kvaliteta Zivota. Razvoj strukture naselja treba da prati racionalno kori$cenje prostora za urbanizaciju i strogo kontrolisano
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sirenje urbanog podrudja. Posebni cilievi su ofuvanje i unapredenje identiteta prostora — ouvanje i edrzivo koriséenje kulturnog
nasleda, prepoznavanje elemenata i vrijednosti pejzaZa i odréivo koridéenje zasticenih podrugja prirode.

V. KONCEPTUALNI OKVIR PLANIRANJA, KORISCENJA, UREDENJA | ZASTITE
PLANSKOG PODRUCJA SA STRUKTUROM OSNOVNIH NAMJENA POVRSINA | KORISCENJA ZEMLJISTA

Konceptualnim okvirom uredenja prostora potrebno je obuhvatiti i razraditi sljedece:
Sadrzaji u prostoru | mjere zastite

Kroz izradu DUP-a potrebno je obezbijediti kvalitetna urbanisti¢ka rie€enja, a u planiranju sadrZaja neophodno je podtovati
smjernice date PUP-om Opétine Ulcinj i one definisane Pravilnikom o bliem sadrZaju i formi planskog dokumenta, Kriterijumima
namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima ("SluZbeni list CG", br. 24/10 i 33/14), kao i
Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata ("Sluzbeni list CG", broj 36/18).

Saobracajna i tehnicka infrastruktura

Planiranje potrebne tehnicke infrastrukture treba bazirati na prethodno provierenim megucénostima peostojecih mreza i njihoveg
koriStenja za sadrZaje planirane ovim DUP-om, vodeci rauna o uslovima zastite Zivotne sredine.

Planirati propisno dimenzionisane elektro, hidrotehnicke i telekomunikacione instalacije, te savremenu funkcionalnu mre2u u
objektima i za potrebe ukupnog zahvata, u skladu sa propisima.

Planirati funkcionalnu hidrantsku mrezu i protivpoZami sistem, te javnu rasvietu.

Swu infrastrukturu rjesavati u svemu postujuéi rjesenja iz planova viseg reda i uz usaglasavanje sa uslovima koje propisu
nadleZni organi, institucije i preduzeca.

Potrebno je uraditi procjenu potrebnih ulaganja na opremanju gradevinskog zemljista ponaosob za svaku vrstu tehnicke
infrastrukture.

Uzimajuéi u obzir buduée namjene prostora potrebno je da infrastruktura zadovolji posebne standarde i ponudi savremena
tehnoloska rjesenja.

Pejzazna arhitektura

Prilikom planiranja zelenih povrsina izvrsiti podjelu po kategorijama zelenila. Slobodne, zelene povrsine obogatiti biljnim
wrstama karakteristiénim za predmetno podrudje i lokalne klimatske uslove.

lzradom DUP-a treba predvidjeti:

- maksimalno ofuvanje i uklapanje postcjedeq vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova urbanisticka rigsenja;

- karakteristiéne elemente parterne arhitekture i mobilijara u skladu sa tradicionalnim rjesenjima;

- uspostavijanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih povrsina;

- uskladivanje ukupne koli¢ine zelenih povrsina sa brojem kornisnika,

- funkcionalno zoniranje slobodnih povrsina;

- povezivanje planiranih zelenih povrsina u jedinstven sistem sa posebnim odnosom prema neposrednom okruZenju;

- linijsko zelenilo duz svih javnih kemunikacija;

- uskladivanje kompozicionog riesenja sa namjenom (kategorijom) zelenih povréina;

- potrebno je koristiti vrste otporne na ekolodke uslove sredine i uskladene sa kompaozicionim i funkcionalnim zahtjevima.
Smijernice i uslove u vezi navedenog neophodno je pribaviti od institucija nadleZnih za poslove zastite prirede i Zivotne

sredine.

Nivelacija, regulacija i parcelacija

Za podetak izrade DUP-a neophodno je obezbjedivanje kvalitetnih geodetskih i katastarskih podioga. Plan raditi u digitalnom
obliku.

Kod rjesavanja nivelacije i regulacije obezbijediti potrebne elemente koji garantuju najpovoljnije funkcionisanje unutar
prostora. Koristiti povoljnosti koje u ovom smislu pruza konfiguracija terena.

Graficki prilog sa parcelacijom uraditi na azurnoj geodetskoj podiozi. Isti mora sadrZati tiemena planiranih sacbracajnica, kaoi
sve druge analiticke podatke neophodne za prenos$enje plana na teren.

Graficki prikaz urbanistickih parcela mora biti dat na svim grafickim prilozima plana sa jasno definisanim granicama
urbanisticke parcele.

Uslovi za izgradnju objekata i uredenje prostora

DUP, shodno zakonskim odredbama, mora da sadrzi:

- urbanisticko-tehnicke uslove za izgradnju objekata i uredenje prostora (vrsta objekta, visina
objekta, najvedi broj spratova, veli¢ina urbanisticke parcele...);

- indekse izgradenosti i zauzetosti;

- nivelaciona i regulaciona rieéenja;
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- gradevinske i regulacione linije;

- trase infrastruktumnih mre2a i sacbraéajnica i smjernice za izgradnju infrastrukturnih i
komunalnih objekata;

- tacke prikljugivanja na sacbracajnice, infrastrukturne mreZe i komunalne objekte;

- smjernice urbanistickog, arhitektonskog i pejzaznog oblikovanja prostora i sl.

Imajuci u vidu znacaj prostora koji tretira ovaj DUP potrebno je posebnu pazZnju posvetiti odrzivom urbanistickom oblikovanju
prostora i unapriedenju identiteta pojedinih zona i prostora u cjelini, klimatskim promjenama, zelendj gradnji, kao i adaptivnim,
fleksibilnim i integralnim instrumentima za arhitektonsko oblikovanje planiranih sadrZaja.

Ekonomsko demografska analiza | ekonomsko trzidna projekceija i faze realizacije

Posebnom ekonomskom analizom treba:

- dati procjenu ekonomskih i trZisnih trendova Koji su od posebnog znadaja za odabir planiranog rigsenja;

- dati obrazloZenje odabira optimalnog (planom predvidenog) rigsenja;

- cbezbijediti planersko dokazivanje ekonomske i trZisne opravdanosti planskog riesenja;

- dati rezime kljuénih ekonomskih i socijalnih pitanja i uticaja koji proistiéu iz razliitih scenarija izgradnje (uticaj na ekonomske
pokazatelje — zaposlenost | direktne javne prihode uzrokovane ovom investicijom);

- utvrditi potencijalna ograniéenja za predloZenu izgradnju, potencijalna osjetljiva socio-ekonomska pitanja i prilike koje se
ukazuju, kao sto je ofuvanje ifli unapredenje zasticenih lokacija;

- procjeniti investicionu vrijednost objekata, narodito vrijednost infrastrukturnih riedenja i opremanja gradevinskog zemljista, te
ekonomsko-finansijske implikacije i drustvenu korisnost petencijala koji preizilaze iz predmetnog plana.

lzradom DUP-a potrebno je sagledati faze realizacije pri €emu naro€ito treba vediti rauna da se na osnovu trZisnih uslova

cjeline mogu odvojeno realizovati, pa samim tim treba i da budu regulaciono definisane. PredloZene faze realizacije obavezno bazirati i
na ekonomskim pokazateljima.

Vi, METODOLOGIJA

Prilikom izrade DUP-a pridr2avati se metodologije definisane Pravilnikom o metodologiji izrade planskog dokumenta i blizem
nacinu organizacije prethodnog ucescéa javnosti (“Sluzbeni list CG", broj 88/17).

VL SADRZAJ PLANSKOG DOKUMENTA

Obim i nivo ocbrade DUP-a treba dati tako da se u potpunosti primjene odredbe Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata.

DUP se izraduje na topografsko - katastarskim planovima razmjere 1:2.5001 1:1.000.

Detaljni urbanisticki plan po utvrdenim fazama i za definisane segmente, treba da bude uraden i prezentovan u analognom i
digitalnom formatu. Digitalni oblik — za tekstualni dio u standardu Microsoft Word | PDF formatu, a graficki u standardu Auto Cad i GIS
fromatu.

DUP se izraduju na kartama, topografsko-katastarskim planovima i katastrima vodova u digitalnoj formi i georeferenciranim
ortofoto podlogama, a prezentira na kartama i topografsko-katastarskim planovima u analognoj formi izradenim na papirnoj podlozi i isti
moraju biti identiéni po sadrZaju.

Analogne i digitalne forme geodetsko-katastarskih planova moraju biti ovierene od strane organa uprave nadleZnog za
poslove katastra.

Wil OBAVEZE RUKOVODIOCA | STRUENOG TIMA ZA IZRADU PLANA

Rukovodilac izrade DUP-a ¢e nadleZnom Ministarstvu, dostaviti na uvid, ednosno struénu ocjenu u skladu sa Zakonom, faze:
Kencept plana, Nacrt plana i Predlog plana, u skladu sa Pravilnikem o metodologiji izrade planskog dokumenta i bliZem nacinu
organizacije prethodnog uéeséa javnosti ("SluZbeni list Crne Gore", broj 88/17).

Rukovodilac izrade c¢e, saglasno Zakonu, dostaviti Nacrt DUP-a Ministarstvu kako bi se u zakonskom postupku sprovela
procedura njegoveg utvrdivanja.

Rukovodilac izrade je duZan da u Predlog DUP-a, a nakon sprovedenog postupka javne rasprave i struéne ocjene, ugradi sve
prijedloge i misljenja nadieZnih organa.

Predlog DUP-a ¢e rukovodilac izrade dostaviti Ministarstvu, kako bi se u zakonskom postupku sprovela procedura donosenja
ovog planskog dokumenta.

Po usvajanju plana, rukovedilac izrade ¢e Ministarstvu predati konaénu verziju DUP-a u adekvatngj formi koja je definisana

Pravilnikom o nadinu potpisivanja, ovieravanja, dostavljanja, arhiviranja i ¢uvanja planskog dokumenta ("Sluzbeni list Crme Gore", br.
TEMTIT7INE).
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1341.

Na osnovu ¢&lana 22 st. 2 1 9 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni
list CG”, br. 64/17, 44/18 i 63/18), Vlada Cme Gore, na sjednici od 12. septembra 2019.
godine, donijela je

ODLUKU
O ODREDIVANjU RUKOVODIOCA IZRADE DETALJNOG URBANISTICKOG
PLANA ,HOTELI I VILE VISOKE KATEGORLIE”, PINjICS‘, OPSTINA ULCINj
I VISINI NAKNADE ZA RUKOVODIOCA I STRUCNI TIM ZA IZRADU
DETALJNOG URBANISTICKOG PLANA

1. Ovom odlukom odreduje se rukovodilac i1zrade Detaljnog urbanistickog plana , Hoteli i
vile visoke kategorije®, Pinjes, opstina Uleinj (u daljem tekstu: DUP) 1 visina naknade za
rukovodioca i struéni tim za izradu Detaljnog urbanisti¢kog plana.

2. Za rukovodioca izrade DUP odreduje se Nikola Drakié, dipl.ing.arh.

3. Rukovodiocu i stru¢nom timu iz tacke 1 ove odluke utvrduje se naknada u ukupnom
1iznosu od 5.000 cura.

4. Iznos pojedina¢nih naknada za rukovodioca izrade 1 ¢lanove struénog tima, i1z tacke 3
ove odluke, odreduje se ugovorom koji Ministarstvo odrzivog razvoja 1 turizma zakljucuje sa
rukovodiocem izrade, odnosno Elanom struénog tima.

5. Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u “Sluzbenom listu Crne
Gore”.

Broj: 07- 3897
Podgorica, 12. septembra 2019. godine

Vlada Crne Gore
Predsjednik,
Dusko Markovié, s.r.
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Tekstualni dio
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PRAVNI OSNOV

Izradi Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Hoteli i vile visoke kategorije®, Pinjes, opstina Ulcinj, pristupilo
Se na osnovu:

DUP

Odluke o izradi Detaljnog urbanisti¢ckog plana ,Hoteli i vile visoke kategorije“, PinjeS, opstina
Ulcinj (,SI. list CG*, br. 56/19);

Programskog zadatka koji je sastavni dio Odluke o izradi DUP-a;

Odluke o odredivanju rukovodioca izrade Detaljnog urbanisti¢ckog plana ,Hoteli i vile visoke
kategorije®, Pinje§, opstina Ulcinj i visini naknade za rukovodioca i struéni tim za izradu
detaljnog urbanisti¢kog plana (,SI. list CG*, br. 56/19);

Ugovora o izradi Detaljnog urbanistickog plana ,Hoteli i vile visoke kategorije®, Pinjes,
opstina Ulcinj, br. 104-3150/40, zakljuéenog 11. decembra 2019. godine izmedu Ministarstva
odrzivog razvoja i turizma, kog zastupa drzavna sekretarka Dragana Ceni¢, kao narugioca i
Nikole Drakica, dipl.ing.arh., rukovodioca izrade plana, kao izvrSioca.

.Hoteli i vile visoke kategorije* izraduje se u skladu sa odredbama:

Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,SI. list CG*, br. 64/17, 44/18 i 63/18);
Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina,
elementima urbanisti¢ke regulacije jedinstvenim grafi¢kim simbolima (,SI. list CG”, br. 24/10 i
33/14);

Pravilnika o metodologiji izrade planskog dokumenta i blizem nacinu organizacije
prethodnog ucesca javnosti (,SI. list CG*, br. 88/17).

Odlukom o izradi DUP-a i Programskim zadatkom koji je sastavni dio Odluke, definisan je obuhvat
DUP-a koji iznosi cca 3,85ha.

Cilj izrade DUP-a je kreiranje planskog rjeSenja kojim ¢e se stvoriti preduslovi za gradnju novih
kapaciteta turizma visoke kategorije, kao i maksimalno o€uvanje i uklapanje vitalnog i funkcionalnog
zelenog fonda u nova urbanistiCka rieSenja, na osnovu analize planiranih sadrzaja i u skladu sa
razvojnim potrebama.

Programskim zadatkom definisan je sljedeci planerski pristup:

sagledavanje ulaznih podataka iz PUP-a Opstine Ulcinj (,SI. list CG*, br. 16/17); PPPN za
obalno podruc¢je Crne Gore (,Sl. list CG*, br. 56/18) i druge dostupne dokumentacije sa
drzavnog i lokalnog nivoa (razvojna dokumenta, studije);

analiza i ocjena postojece planske i studijske dokumentacije;

analiza uticaja kontaktnih zona na predmetni prostor i obrnuto;

analiza i ocjena postojeceg stanja (prirodni, stvoreni i planski uslovi);

ekonomsko — demografska analiza koja ¢e dati ocjenu trziSnih i demografskih trendova i
posliedica na izgradnju, infrastrukturu, komunalne objekte, javne funkcije i sli¢no;
sagledavanje moguc¢nosti realizacije investicionih ideja vlasnika i korisnika prostora u
odnosu na opredjeljenja planova viSeg reda i potencijale i ograni€enja konkretne lokacije.

U skladu sa Pravilnikom o metodologiji izrade planskog dokumenta i blizem nacinu organizacije
prethodnog uéescéa javnosti (,Sl. list CG*, br. 88/17), prva faza izrade planskog dokumenta je izrada
Koncepta.
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I ANALITICKI DIO

1. SAGLEDAVANJE ULAZNIH PODATAKA IZ PUP-A OPSTINE ULCINJ | PPPN ZA
OBALNO PODRUCJE CRNE GORE

1.1.  PUP Opstine Ulcinj (,,SI. list CG“, br. 16/17)

Predmetna lokacija nalazi se u planskoj jedinici 1 u okviru koje je, osim izgradnje objekata centralnih
djelatnosti, mjeSovite namjene i individualnog stanovanja, predvidena izgradnja turisti¢kih kapaciteta
na postojeéim i novim atraktivhim lokacijama uz obalu, sa kvalitetnim vizurama prema moru i
Starom gradu. Planom je predvidena nova zona ekskluzivnog turizma na padinama brda Pinje§, u
okviru koje ¢e se graditi turisticka naselja male gustine, hoteli, mali hoteli i vile.

Planom je predvidena izrada DUP-a “PinjeS — hotelski kompleks®, u skladu sa parametrima GUR-a.
Oblik intervencije na predmetnom prostoru definisan je kao urbana dogradnja (UD), koja
podrazumijeva povecanje izgradenosti i urbano opremanje, u cilju proSirenja gradskog podrudja i
stvaranja pretezno stambenih prostora, prostora za mjeSovite namjene i centralne djelatnosti.
Planskom preparcelacijom ¢e se stvoriti uslovi za rekonstrukciju i regulaciju prostora, sa
formiranjem blokova, uli€nih nizova i slobodnih pjeSackih povrsina. Intervencije u prostoru treba da
omoguce izgradnju turistiCkih i javnih sadrzaja i komercijalnih prostora.

Namjena prostora GUR-om je definisana za turizam (T1) i povrSine za saobracajnu infrastrukturu -
drumski saobracaj (saobracajnice i parking - DS).

Shodno smjernicama PUP-a na povrSinama za turizam mogu se planirati objekti za smje$taj turista,
za pruzanje usluga hrane i pi¢a, za nauticki turizam, zdravstveni, vjerski, edukativni i kulturni
turizam, kao i sadrzaji poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti, sportski sadrzaji i komunalni
objekti. PovrSinu za turizam planirati do 70%, a neturisti¢kog prostora do 30%.

Zauzetost urbanistiCke parcele turisticke namjene u zahvatu generalne urbanistiCke razrade iznosi
do 40%, koeficijent izgradenosti do 1.0. Spratnost objekata je od P+2 do P+6.

1.2. PPPN za obalno podrucje Crne Gore (,,SI. list CG“, br. 56/18)

Kriterijumi za planiranje turisti¢kih zona na obalnom pojasu Crne Gore (tacka 8.6.) navode slu¢ajeve
u praksi planiranja turistiCkih zona:
- slucaj kada je poc€etna tacka interes investitora za odredeni prostor, i
- slucaj kada postoji plan razvoja jedinice lokalne samouprave (grada i/ili opstine) kao ponuda
potencijalnim (jo$ neidentifikovanim) investitorima.

Prostor koji se razraduje ovim DUP-om nalazi se u obalnom pojasu — 1000m.

Imajucéi u vidu da je turizam kljuéni generator razvoja primorskog regiona i Crne Gore, Plan
iskljuCuje Sirenje novih stambenih zona van postoje¢ih naselja u pojasu 1000m od obale (obalni
pojas), a daje mogucnost razvoja turizma. U pojasu izmedu 100 i 1000m od obalne linije se
zabranjuje stanogradnja na podrucjima izvan naselja, prostor se rezerviSe za turistiCki razvoj, a
planiranje i uredenje prostora se temelji na oCuvanju prirodne, kulturne, istorijske i tradicionalne
vrijednosti, uz zastitu obalnih predjela i primjenu mjera zastite na kopnu i u moru.

PPPN dalje propisuje da ¢e se povrsine za turizam u pojasu 1000m od obalne linije (izmedu 100 i
1000m) odredivati na osnovu prirodnih pogodnosti, aspekta zastite i ograni¢enja datih u planu kroz
definisane reZime koris¢enja prostora. U ovom pojasu je moguée realizovati ve¢ zapocete
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investicione projekte i definisati nove turisticke zone prema definisanim kriterijumima. Za sve
buduce turisticke zone u pojasu od 1000m vaZze pravila ovog plana.

U zahvatu DUP-a ,Hoteli i vile visoke kategorije“ definisana je linijja odmaka 100m kao tip 3,
odnosno mogucéa je adaptacija uz primjenu urbanisti¢kih kriterijuma. Linija odmaka tip 3 se
odnosi na dijelom izgradena i neizgradena gradevinska podru€ja naselja i dijelom izgradena
gradevinska podrucja izvan naselja, primarno turisticke namjene, za koje ne postoje planski
dokumenti detaljnog stepena razrade i Cija je ranjivost 1 ili 2. S obzirom na to da se radi o djelimi¢no
vec¢ izgradenim podrucjima ili podruc¢jima planiranim za Sirenje naselja, daje se prednost planskim
urbanisti¢kim kriterijumima koji ¢e se primijeniti kroz dalju plansku razradu.

Urbanisticki kriterijumi podrazumijevaju da se na neizgradenim djelovima zone odmaka prioritetno
planiraju objekti i sadrzaji od javnog interesa i javnih potreba kao i djelatnosti Cije funkcionisanje je
direktno vezano za morsku obalu. Primjena urbanisti¢kih kriterijuma pri tome podrazumijeva analizu
potreba naselja i njegovih deficita u skladu sa odgovaraju¢im urbanisti¢kim standardima. Pri tome
se utvrduju stvarne potrebe i konkretni sadrZaji koji se mogu realizovati i u zoni odmaka. Posebno je
bitno da objekti koji se grade u ovoj zoni budu okruzeni prostorom koji je u javhom koriséenju, a
nikako zatvorenim povrSinama u privatnom koriSéenju. Samo izuzetno, gdje postojec¢a izgradenost i
postojeca fiziCka struktura namece drugacija pravila, omoguéava se adaptacija odmaka.

Zastita i razvoj predjela obuhvata ditav niz planskih mjera kojim se djeluje u pravcu ocuvanja,
unapredivanja i sprjeCavanja devastacije identiteta, karaktera i odlika predjela. U tom smislu, kao
prioritetna i osnovna mjera istaklo se utvrdivanje zona sa odgovarajuéim reZimima zastite i razvoja,
tj. zelenih prodora-cezura kojima se sprjeCava linearna gradnja duz obale i omoguc¢ava prirodno
povezivanje obale i zaleda.

Za zahvat predmetnog DUP-a nisu definisani rezimi zaStite i razvoja.

Prema Planu predjela PPPN-a, predmetni prostor je okarakterisan kao izuzetno vrijedni poluprirodni
predio.

Planom namjene povrsina, zahvat predmetnog DUP-a oznaéen je kao povrsina za turizam. Za
definisanje turisti¢kih povrina treba postovati indikatore prema tipu turisticke zone, kao i vrSne
kapacitete smjeStajnih kapaciteta i gradevinskih podrucja date za svaku opstinu pojedinacno, koji su
definisani planom. Prethodno se ne odnosi na ve¢ potpisane drzavne ugovore, odnosno sporazume
o zakupu i izgradnji potpisane od strane Vlade Crne Gore odnosno ratifikovane od strane Skupstine
Crne Gore, koji se ne preispituju na osnovu prethodnih kriterijuma.

Predmetni prostor je definisan kao turisticka zona D2 — turisticke zone unutar podrucja od
posebnog prirodnog znac¢aja. U ovu grupu svrstavaju se turisticke zone u podrucjima od posebnog
prirodnog znacaja koje se Stite planskim mjerama u daljoj detaljnoj planskoj dokumentaciji i/ili koji se
nalaze na istaknutim polozajima u terenu:

- slucaj kada postoji plan razvoja jedinice lokalne samouprave (grada i/ili opstine) kao ponuda
potencijalnim (jo$ neidentifikovanim) investitorima;

- turistiCke zone koje nastaju prenamjenom vojnih zona, a nadzemno su izgradeni manje od
100/0;

- turisticke zone koje nastaju prenamjenom podrucja eksploatacije mineralnih sirovina
(kamenolomi i sl.) iskoriS¢ene povrsine zahvata do 10% (eksploatacije).
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Za zone druge grupe primjenjuju se sljededi kriterijumi koji se odnose na urbanisticke parcele unutar
turistickih zona:

Najveca dopustena zauzetost T1 Iz < 30%
Najveca dopustena izgradenost T li <0,8
Najmaniji udio prirodnih povrSina T1 > 60%
Najveca dopustena zauzetost T2 Iz <25%
Najveca dopustena izgradenost T2 li <0,7
Najmaniji udio prirodnih povrSina T2 > 60%

Okuviri prostornih uslova planiranja po vrstama turistiCkih zona (T1, T2, T3)

PocCetna taCka za odredivanje kvantitativnih indikatora za turisticke zone je broj lezaja po
smjestajnoj jedinici, i to:

- smijestajna jedinica u hotelima, depandansima i sl. = 2 lezaja;

- smijestajna jedinica u apartmanu = 3 lezaja;

- smjestajna jedinica u ,vilama“ = 6 lezaja.

Zona T1

U turisti¢kim zonama T1 od ukupne povrSine zone, planirana povrsina terena za gradevine koje su
prema sluzbenoj kategorizaciji hoteli je najmanje 70%, a ukupna planirana povrsina terena za ostale
objekte koji mogu biti vile ili turisti¢ki apartmani je 30%. U¢eSc¢e smjestajnog kapaciteta je najmanje
70% u gradevinama koje su prema sluzbenoj kategorizaciji hoteli i najvise 30% za ostale dozvoljene
objekte.

U udio bruto izgradenih povrSina ulaze i druge namjene u funkciji turisticke ponude npr. povrsine
terasa, bazenaii sl.

TuristiCku zonu (T1) nije mogucée prenamijeniti u turisticku zonu T2, niti u turisti¢ku zonu T3.

Okuviri prostornih uslova planiranja smjestajnih jedinica — vila

Vila je samostalna turistiCka jedinica, viSeg standarda, u sklopu podrudja ugostiteljsko — turisti¢ke
namjene. Vila moZe biti samostalna smjestajna jedinica, smjestajna jedinica u nizu ili smjestajna
jedinica u sklopu T1 ili T2 zone.

Ovaj plan izri€ito zabranjuje gradnju ikakvih rezidencijalnih jedinica u obalnom pojasu do 1000m.
Vile u sklopu T1 i T2 zona nijesu rezidencijalne, ve¢ smjestajne jedinice.

Prostorni pokazatelji planiranja hotelskih vila u PUP-ovima opS$tina treba da se razvrstaju po
tipovima objekata i oblicima prostorne organizacije:

- samostalna/samostojeca vila — Tip 1;

- poluugradena/ugradena vila (u nizu) — Tip 2;

- grupa vila (u obliku struktura naselja — ,rizorti“) — Tip 3.

Predlozeni prostorni indikatori su okvirni i treba ih prilagoditi prostornom kontekstu u lokalnim
uslovima. U detaljnoj planskoj dokumentaciji prostorni uslovi treba da se detaljnije propiSu u skladu
sa predlozenim indikatorima. Za atipicne slu¢ajeve sa posebnim zahtjevima (rezidencijalne vile
najvise turisticke kategorije i sl.), moze se odstupiti od predlozenih prostornih indikatora (osim u
broju nivoa - etaza), a moguce je primijeniti i druge prihvatljive tipoloSke arhitektonske obrasce.
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Tip 1

Samostalna/samostojeca vila — svaka vila jedna je smjestajna jedinica (jedan kljuc)

Broj leZaja < 6 / sm. jedinica

NajviSe 30 leZaja po hektaru

Gustina smjestajnih jedinica

Najvide 5 jedinica po hektaru

PovrSina objekta (BRP)

Najvise 500m?

Racdunska povrsina terena po vili

Najmanje 3000m?

Visina gradnje

Najvide dva nivoa — etaZe

Tip 2

Poluugradena/ugradena vila (u redu) — svaka vila je jedna smjestajna jedinica (jedan kljuc)

Broj lezaja <6 / sm. jedinica

NajviSe 90 lezaja po hektaru

Gustina smjestajnih jedinica

NajviSe 15 jedinica po hektaru

Povrsina objekta (BRP)

Najvise 300m?

Racunska povrsina terena po vili

Najmanje 500m?

Visina gradnje

NajviSe dva nivoa — etaze

Duzina niza

Najvise 40m, odnosno 5 smjestajnih jedinica

Tip 3

Grupa vila — svaka je vila jedna smjeStajna jedinica (jedan kljuc)

Broj leZaja <4 / sm. jedinica

Najvide 120 leZaja po hektaru

Gustina smjestajnih jedinica

Najvide 30 jedinica po hektaru

Visina gradnje

NajviSe dva nivoa — etaze ili S+2

Pravilima za sprovodenje plana definisano je da se podrucje opStina ureduje prema vaZecoj
planskoj dokumentaciji nizeg reda do donoSenja Plana generalne regulacije, ali na nacin da se
poStuju odredbe i smjernice PPPN-a u smislu poStovanja koridora infrastrukture i mjera zastite
zasticenih prirodnih i kulturnih dobara. Podrucja urbanih centara detaljno se ureduju prema vazecim
PUP-ovima, {j. konceptima Generalne urbanisticke razrade (GUR) do dono$enja Plana generalne
regulacije.

2. ANALIZA | OCJENA POSTOJECE PLANSKE DOKUMENTACIJE

Za predmetni prostor nije ranije usvojena planska dokumentacija nizeg reda. PUP-om Opstine Ulcinj
lokacija je planirana za izgradnju hotela i vila visoke kategorije (4 i 5%).

Opéstina Ulcinj donijela je Odluku o izradi DUP-a za hotele i vile visoke kategorije u PinjeSu — Ulcin;j
(»SI. list CG — 0.p.“, br. 27/12), a nakon usvajanja novog PUP-a Opstine Ulcinj i Odluku o izmjenama
i dopunama Odluke o izradi DUP-a za hotele i vile visoke kategorije u PinjeSu — Ulcinj (,SI. list CG —
0.p.“, br. 42/17), nakon Cega se pristupilo izradi DUP-a, do faze nacrta.

Kako je ¢lanom 217 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,SI. list CG®, br. 64/17, 44/18 i
63/18) definisan rok za donoSenje planskih dokumenata &ija je izrada zapoceta prije stupanja na
shagu novog zakona, obustavila se dalja izrada planskog dokumenta, s obzirom na to da nije
usvojen u zadatom roku.

17



DUP "Hoteli i vile visoke kategorije”, Pinjes, opstina Ulcinj

3. ANALIZA UTICAJA KONTAKTNIH ZONA NA PREDMETNI PROSTOR |
OBRNUTO

DUP ,Hoteli i vile visoke kategorije” se prostire sa juzne strane ulice Mirka Srzentica do same obale,
odnosno do saobraéajnice koja opsluzuje obalu.

Uvidom u GUR Ulcinja konstatuje se da se predmetno podrucje na zapadnoj strani granici sa
vazec¢im UP-om ,Lokalitet hotela Galeb® (,SI. list CG — 0.p.“ br. 40/12), Cija je pretezna namjena
turizam. Na sjevernoj strani graniCi se sa vaze¢im DUP-om ,Ulcinj grad — lokalitet Pinjes 1 —
Izmjene i dopune (,Sl. list CG — o.p.%, br. 8/12), Sto stvara preduslove za efikasno povezivanje
predmetnog podrucja sa kontaktnim zonama, kako saobracajnom infrastrukturom, tako i ostalim
sadrzajima. Pretezna namjena u zahvatu DUP-a ,Ulcinj grad — lokalitet Pinje§ 1“ — Izmjene i dopune
je individualno stanovanije.

U toku je izrada DUP-a ,Pinje$ — Borova Suma®“, sa kojim se prostor grani¢i na isto€noj strani, a cilj
izrade ovog planskog dokumenta je stvaranje prostora za turisticke namjene, hotela i vila visoke
kategorije. S obzirom na to da su ova planska dokumenta u direktnom kontaktu, formiraée se
jedinstvena zona ekskluzivnog turizma sa bogatom turistiCkom ponudom.

Poseban akcenat se stavlja na saobraéajnu povezanost kontaktnih zona, kako kolske tako i
pjeSacke - fomiranje obalnog SetaliSta, na Sta je potrebno obratiti posebnu paznju, s obzirom na
mogucnost koridéenja konstantnog vizuelnog kontakta sa morem i prirodnim pejzazem brda Pinjes.

4.  ANALIZA | OCJENA POSTOJECEG STANJA (PRIRODNI, STVORENI | PLANSKI
USLOVI)

Ovim poglavljem obuhvacene su bitne karakteristike postojeCeg stanja kroz aspekt prirodnog i
izvedenog nasljeda, kao osnovne inspiracije za formiranje strukture i arhitektonike prostornog
modela.

4.1. Inzenjersko-geolosSke karakteristike — seizmika tla

Geolodki sastav terena na Siroj lokaciji je uglavnom krecnjacki i flisni, 8to ga €ini uglavnom stabilnim,
ali potrebno je prije izrade projektne dokumentacije izvrsiti inZinjersko-geoloska ispitivanja na lokaciji
radi utvrdivanja tacnih uslova za gradnju — fundiranje objekata.

Potrebno je konstantno pracenje i ispitivanje seizmickih aktivnosti, s obzirom na to da prostor
pripada VIl seizmickoj zoni (8° MKS za predmetnu lokaciju, iako na prostoru opstine ima i terena sa
9° MKS), potrebna je izrada odgovarajuée tehni¢ke dokumentacije za konstrukciju objekata.

4.2. Klimatske karakteristike

Cijela teritorija opstine Ulcinj karakteriSe se izuzetno povoljnom klimom, SMT je 15.6° a broj
osuncanih sati iznosi 2256 h godinje, uz povoljno strujanje maestrala sa 1383 mm vodenog taloga
godisnje.

Mediteranska klima, blago izmijenjena uticajima planinske i umjereno kontinentalne klime,
predstavlja potencijal za produZenje trajanja turisticke sezone na najmanje 9 mjeseci. U ljetnjim
mjesecima strujanja iz planinskog zaleda cine ljetnje noci prijatnijim, dok veliki broj sun¢anih dana,
mali broj obla¢nih dana i dana sa jaCim vjetrom Cine prostor opstine turisticki atraktivnim i van ljetnjih
mjeseci.
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4.3. Morfoloske karakteristike

Prednosti: Pojas zone brda Pinje$ koji se obraduje ovim DUP-om, bez obzira na velike padove
terena od 15% do 30% i viSe, svrstava se u red najkvalitetnijih prostora koji imaju izrazite
karakteristike kvaliteta mediteranskog podneblja sa svim nagladenim fenomenima prirodnog i
stvorenog ambijenta: osuncanje, Siroke vizure, vizuelni kontakt sa morem s jedne strane i zalede
brda s druge strane, dobru saobraéajnu povezanost, bogati fond zelenila.

Osnovni nedostaci : Veliki nagibi tla i komunalna neopremljenost lokacije.

4.4. Analiza postojeceg stanja namjena i kapaciteta

Predmetno podru¢je PUP-om Ulcinja definisano je kao prostor naselja (postojeCa namjena
povrdina), za koje se planira izrada DUP-a.

Najvrjednije povrSine su pod bogatim Cetinarskim zelenilom, o kojem u posljednje vrijeme nije
narocito vodeno rauna, a zastupljene su i povrsine pod niskim rastinjem - makijom.
4.5. Analiza postojecih fizickih struktura

Na prostoru koji je zahvaéen DUP-om “Hoteli i vile visoke kategorije“* nema evidentiranih
gradevinskih objekata.

Sa sjeverne i juzne strane granice lokacije nalaze se postoje¢e saobracajnice koje su znacajne za
kvalitetno funkcionisanje saobracajnog sistema cijelog grada.

Takode, kroz lokaciju prolazi lokalni put koji povezuje obalnu zonu sa vilama hotela Albatros, uskog
popre¢nog profila.

Prilikom realizacije i urbane transformacije kompleksa Pinje$ — hoteli i vile, potrebno je najprije
pristupiti uredenju i infrastrukturnom opremanju zemljista, a zatim izgradnji objekata.
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4.6. Analiza podrucja zasti¢enih propisima o prirodnoj i kulturnoj bastini

Zona zahvata studije lokacije ne sadrzi zakonom zasti¢ena kulturna dobra, koja su kategorisana za
odredeni vid zastite na nacionalnom i lokalnom nivou.

Nije izvrSeno detaljno arheolodko rekognosciranje predmetnog prostora i nema podataka o
prostorno definisanim potencijalnim arheoloskim lokalitetima, ali u skladu sa aktuelnim saznanjima o
sporadi¢nim nalazima iz razliCitih istorijskih perioda, znaCajno je dosljedno sprovoditi odredbe
Clanova 87 i 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara (,SI. list CG*, br. 49/10, 44/17 i 18/19), a koje se
odnose na slu¢ajne nalaze.

Odredbama Zakona utvrdeni su postupci i obaveze slucajnih pronalazac¢a, Uprave i investitora.

Od znacaja je da se kroz urbanisti¢ko-tehniCke uslove investitoru ukaze na punu sadrZinu ovih
¢lanova Zakona, kako bi se sprijeCila mogu¢nost unistenja potencijalnih arheoloskih nalazista.

Na datom podrucju nisu evidentirana zasticena prirodna dobra, ali s obzirom na to da se radi o
prostoru izrazenih ambijentalnih vrijednosti, planom se predvida oCuvanje zate€enog stanja visoko
ambijentalne borove Sume, uz prilagodavanje planirane gradene strukture bogatom fondu zelenila.

4.7. Ocjena stanja
Potencijali - prednosti

Sa aspekta prirodnih i stvorenih uslova, lokacija DUP-a “Hoteli i vile visoke kategorije* ima
potencijalne prednosti kroz aspekte :

- Odli¢nih vizura i dobre povezanosti sa morem i zaledem;

- Klimatskih karakteristika;

- Morfoloskih struktura;

- Kvalitetnog fonda, zelenila u najveéoj mjeri, formiranje specificnog ambijenta;

- Okruzenja sa autenticnim arhitektonskim vrijednostima graditeljskog nasljeda
karakteristi€no za Siri priobalni pojas crnogorskog primorja.

Ogranicenja - problemi

Trenutno najvec¢a ograni¢enja su u €injenici da je prostor izuzetno slabo infrastrukturno opremljen,
Sto Ce uticati na ekonomi¢nost gradnje.

Veliki nagibi terena iziskuju skuplju gradnju i vece intervencije u uredenju terena i izgradniji
saobracajnih povrsina, ali u finalnoj obradi imaju velike prednosti koje se ogledaju u atraktivnosti
slike prostora: funkcije, vizura, osuncanja itd.
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I KONCEPT PLANSKOG RJESENJA

1. PROGRAMSKI | PROSTORNI KONCEPT

Programski i prostorni koncept zasniva se na formiranju odgovarajuce strukture arhitektonskog i
ukupnog ambijentalnog modela, u kontekstu specifi¢nosti nasljeda priobalnog pojasa opstine Ulcinj i
Sire.

U skladu sa usvojenim principima i ciljevima, prostorni model se bazira na rjeSenju koje ukupan
prostor tretira u urbanisti¢ko - planskom smislu kao dio velikog priobalja opstine Ulcinj, sa funkcijom
turisticke ponude - hotela i turistickih vila visoke kategorije, uz postovanje svih principa naslijedenog
ambijenta. Zate€eni prirodni ambijent potrebno je sacuvati u najvetoj mogucoj mijeri, uz
prilagodavanje planirane gradene strukture nekada bogatom fondu zelenila.

Prostorni koncept definisan je afirmativnim pristupom kori§éenja izvanrednih prirodnih uslova, kao i
topografije terena, u skladu sa privodenjem ovog prostora namjeni turizma, kao bitnoj grani razvoja
Opstine Ulcin,.

Ovim urbanisti¢kim rjeSenjem stvaraju se prostorni kvaliteti sliedecih karakteristika:

- uvecéanje popre¢nog profila ulice uz obalu (kolska ulica bogatog profila, sa dodatim
sadrzajima pjeSackih i biciklistiCkih kretanja, kao i linearnog zelenila);

- povezivanje ulice Mirka Srzenti¢a i ulice uz obalu postignuto je prostornom dijagonalom, koja
snabdijeva veliki broj urbanisti¢kih parcela. Zbog velike visinske razlike uvedene su kruzne
rampe izrazenih funkcionalnih i arhitektonskih vrijednosti (naglaseni elementi u prostoru);

- racionalno i adekvatno rjeSenje saobra¢aja u mirovanju rijeSeno je parking prostorom u 3
nivoa (podzemna garaza);

- sa nivoa ulice Mirka Srzenti¢éa moguce je ostvariti kvalitetne vizure ka moru i u skladu sa tim
je formirano SetaliSte Sirine 4m odvojeno linearnim zelenilom od prometne ulice, sa
proSirenjima — vidikovcima;

- definisani su polozaji jakih pjeSackih poteza bogatog profila, zatim pozicije vidikovaca koji su
glavnim stepeniSnim pravcima povezani sa obalom, kao i uredenih zelenih povrsina i
povrSina za pejzazno uredjenje;

- planom je maksimalno ispoStovana vlasni¢ka struktura, u smislu zadrZzavanja postojecih
katastarskih granica, gdje je god bilo moguée, $to otvara moguénost oCekivane realizacije
lakS8om, a da se pritom ne naru$ava kvalitet okruzenja.

Saobracaj u mirovanju je, s obzirom na relativno malu veliinu zahvata i namjenu prostora sa
slobodnostoje¢im objektima na parcelama, predviden za korisnike u okviru svake pojedinacne
parcele, u suterenskim i podrumskim prostorima, a za posjetioce u podzemnoj garazi.

Prostorni model je odrziv jedino ukoliko se ispostuju detaljni uslovi u kvalitetnoj razradi uredenja i
remodelacije terena, oslanjaju¢i se na zate€eni model meda — podzida, ali bez velikih i upadljivih
inzenjerskih zahvata. Treba nastojati da se izbjegnu previsoki potporni zidovi iz razloga Sto grubo
mogu da naruSe lako povrjedljivu strukturu morfologije terena i §to su nepovoljni za seizmicko
podrucje i podrucje aluvijalno deluvijalnih profila zemljiSta. Velike visine treba raditi viSestepeno u
duhu mediteranskih vrtova.

Preporu€uje se da se nakon usvajanja DUP-a, poStujuéi osnovne urbanisticke indikatore za ovaj
prostor, uspje$no realizuju objekti kroz posStovanje zadatih urbanistiCkih uslova uz primjenu
elemenata arhitekture koja afirmiSe ovaj prostor, pojedinacno ili u cjelini, kao izuzetan prirodni
resurs, mozda i najznacaijniji za Ulcinj.
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Velika paznja je posveéena kretanjima pjeSaka, formiranjem SetaliSta uz morsku obalu, sa
konstantnim vizuelnim kontaktom sa morem ili prirodnim pejzazem. Ova zona je ve¢ prepoznata kod
korisnika kao prostor idealan za rekreativne potrebe, i ovim planom je to podrzano.

2. KONCEPCIJA KORISCENJA PROSTORA

U skladu sa Programskim zadatkom i prostornim modelom, principima ambijentalne zastite i
osnovnim postavkama PUP-a Ulcinj i GUR-a Ulcinj, kao i PPPN za obalno podrucje Crne Gore, a
na bazi izabranih ciljeva formiran je program i sadrzaj u prostoru DUP-a Hoteli i vile visoke
kategorije.

Shodno Pravilima za sprovodenje PPPN-a za obalno podrucje Crne Gore, prilikom definisanja
urbanistickih parametara za ovaj plan, kori§¢eni su urbanisti¢ki parametri dati PUP-om, odnosno
GUR-om Ulcinja, kao prostornim planom koji je blize definisao mogucnosti ovog prostora. Na nivou
zahvata ovog DUP-a urbanisti¢ki parametri su u skladu sa maksimalnim parametrima definisanim
PPPN-om za povrsine T1 (maksimalni parametri - zauzetost 30%, indeks izgradenosti 0.6).

Pejzazno uredenje javne namjene Cini ukupno 3% zahvata plana. U cilju Sto ve¢eg ozelenjavanja,
vlasnici urbanistiCkih parcela moraju obezbijediti 60% zelenila na parceli (parterno uredenje, zeleni
krovovi, linearno zelenilo i sl.), 8to ¢e detaljno biti obradeno u poglavlju PejzaZna arhitektura.

Za zahvat koji se obraduje ovim planskim dokumentom predvidene su sljede¢e namjene:
- povrsine za turizam T,
- povrine za centralne djelatnosti CD;
- povrSine za pejzazno uredenje naselja PU;
- povrSine saobracajne infrastrukture IS;
- povrsine ostale i komunalne infrastrukture i objekata 10.

Povrsine za turizam T
PreteZzna namjena povrSina predvidena je za turizam.

Na ovim povrSinama mogu se planirati kompleksi:
- za smijeStaj turista T1 (hoteli, mali hoteli, moteli);
- za pruzZanje usluga ishrane i pica;
- poslovnih, komercijalnih, usluznih djelatnosti, sportski sadrzaji, komunalni objekti.

Planirani su turisticki objekti visoke kategorije (minimum 4%, a poZeljno 5¥), kako bi se na adekvatan
nacin valorizovala visoko vrijedna ambijentalna cjelina, atraktivnih morfoloskih i pejzaznih
karakteristika.

Shodno Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina,
elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (,SI. list CG*, br. 24/10 i
33/14), u hotelima (T1) udio smjestajnih kapaciteta mora biti najmanje 70% u osnovnom objektu
hotela, a najvise 30% u "vilama" ili depadansima. Ukupna planirana povrSina prostora za osnovne
objekte hotela je najmanje 70%, a ukupna planirana povrsina za depadanse ili "vile" je najviSe 30%.

Shodno vazec¢im propisima, smjestajna jedinica u hotelima obuhvata 2 leZaja, dok smjestajna
jedinica u vilama obuhvata 6 lezaja.

Turisticka namjena, kao dominantna namjena prostora, planira se kroz strukture karakteristi¢cne za
terene u nagibu (do 30%), sa maksimalnim poStovanjem prirodnih uslova i topografije terena.
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Planom su predvidene sljedec¢e kategorije ugostiteljskih objekata (u skladu sa vaZec¢im Pravilnikom
o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata), a prema
prostornim moguénostima pojedinacnih urbanisti¢kih parcela: Hotel & Resort, Hotel, Mali hotel,
Boutique hotel, Apart hotel, Vile visoke kategorije.

Sto se tite komplementarnih sadrzaja u okviru parcela planiranih objekata turisticke namjene,
program ne definiSe tacnu strukturu i distribuciju u prostoru, kao ni potrebe izrazene u fizickim
parametrima s obzirom na mogucnost prestrukturiranja sadrzaja.

Komplementarne sadrzaje Cine i sadrzaji na slobodnim povrSinama zajednickih prostora i prostora
unutar lokacije, kao npr. bazeni, vrtovi, sport, rekreativne povrSine, razne vrste usluga, zelenilo kao
javno i privatno u sklopu parcele, parking prostori - privatni u sklopu parcele itd.

Ostali komplementarni sadrzaji pored smjestajnih jedinica visoke kategorije planiraju se u skladu sa
vaze¢im Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata, za planirane turistiCke strukture — hotele i vile.

Planskim rjeSenjem predvideno je 19 urbanisti¢kih parcela namjene T1.

Za obracun broja lezajeva uzeta je kategorizacija objekata sa 4*. Prosje¢na BGP po jednom lezaju
u hotelima (T1) je 80 m2. Na taj nacin obezbijedeno je 267 lezaja.

namiena povrsina UP maxozoc\)/tr:ma indeks max indeks broi le3aia
) m? P m? ) zauzetosti BGRP izgradenosti ) :
21322.37 8528.95 0.40 21322.37 1.0 267

Povrsine za centralne djelatnosti CD

Povrsine za centralne djelatnosti su povrsine koje su planskim dokumentom preteZzno namijenjene
smjestanju centralnih - poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti i obiljeZja su centara naselja.
Shodno Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina,
elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima, na povrSinama centralnih
djelatnosti mogu se graditi i:

- ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj turista - hoteli;

- trgovacki (trzni) centri, izlozbeni centri i sajmista.

Planskim rieSenjem predvidene su 2 urbanisti¢ke parcele centralnih djelatnosti.

Na urbanistickoj parceli UP12 je moguce izgraditi manji trzni centar za obezbjedivanje dnevnih
potreba korisnika kako ove, tako i kontaktnih zona.

namiena povrsina UP maxozo(\)/tr)s'lna indeks max indeks
: m? P m? . zauzetosti BGRP izgradenosti
2639.53 1055.81 0.40 2639.53 1.0
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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 povrSine javne namjene su: parkovi (gradski, vangradski, viSe-funkcionalni,
sportski, djecji, zabavni i akva parkovi itd.), zone rekreacije izmedu stambenih naselja, park Sume,
uredenje obala, parkovi prirode; skverovi; trgovi; pjeSacke ulice; zelenilo uz saobracajnice; slobodne
povrSine stambenih objekata i blokova; slobodne povrSine administrativnih i poslovnih objekata i
drugi.

Zelene i slobodne povrSine ograni¢ene namijene su: sportsko rekreativhe povrsine; povrsine pod
zelenilom i slobodne povrsine u turizmu (uz hotele i turisticka naselja, zelenilo kampova, objekata
nautickog turizma, zdravstvenog turizma, odmaraliSta i hostela, planinarskih i lovackih domova);
povrSine pod zelenilom i slobodne povrSine uz obrazovne ustanove i zdravstvene objekte,
specijalizovani parkovi (zoo parkovi, botani¢ke baste, memorijalni parkovi, etnografski parkovi) i
drugi.

Zelene i slobodne povrsine specijalne namjene su: zelenilo uz groblja, zastitni pojasevi, vertikalno
zelenilo, povrsine pod zelenilom i slobodne povrsine oko industrijskih objekata, skladiSta, stovarista,
servisa, slobodnih zona i skladista, zastitni koridori infrastrukture (hidrotehnicka, elektroenergetska,
telekomunikaciona, termotehnicka i dr.) i komunalnih servisa, povrSine za rekultivaciju (jalovista i
pepelista, bivsi povrsinski kopovi mineralnih sirovina, deponije), povrsine za sanaciju (kliziSta i sl.) i
povrSine oko objekata odbrane i zastite i vojni poligoni.

Planom je predvideno 8 urbanisti¢kih parcela za pejzazno uredenje javne namjene PUJ, ukupne
povrsine 1093.28 m?2,

Povrsine za saobracajnu infrastrukturu IS

Povrdine saobraéajne infrastrukture namijenjene su za kolski i pje$acki saobrac¢aj u okviru koridora
(regulacionih linija) saobracajnica, za prilaz motornih vozila i za postavljanje autobuskih stajalista.
Na povrS§inama namijenjenim za saobracajnu infrastrukturu moze se dopustiti i:

a) izgradnja mjesta i nia za postavljanje kontejnera za prikupljanje ¢vrstog komunalnog otpada,

b) izgradnja vodova ostale infrastrukture,

Povrsine ostale i komunalne infrastrukture i objekata 10

Povrsine ostale infrastrukture — komunalni sevisi sluZze za izgradnju vodovodne, kanalizacione,
telekomunikacione, elektroenergetske i ostalih infrastrukturnih mrezZa i objekata, osim saobracajne
infrastrukture. Dopusteni su svi objekti i mreze vodovodne, kanalizacione, telekomunikacione,
elektroenergetske i ostale infrastrukture, i komunalnih i infrastrukturnih servisa (trafostanice,
rezervoari vodovoda, crpne stanice i sl.), uklju€ujuéi i mjesta i niSe za postavljanje kontejnera za
prikupljanje ¢vrstog komunalnog otpada.

Planom su predvidene 2 urbanisti¢ke parcele za izgradnju trafostanica, ukupne povrsine 68.34 m2.
Obrazlozenje namjena dato je na osnovu Pravilnika o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta,

kriterijumima namjene povrSina, elementima urbanistiCke regulacije jedinstvenim grafickim
simbolima (,SI. list CG”, br. 24/10 i 33/14) i smjernica PUP-a.

24



DUP "Hoteli i vile visoke kategorije”, Pinjes, opstina Ulcinj

3. USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA

Postavljanje objekata na parceli vrSi¢e se u skladu sa priloZenom matricom i tipovima u skladu sa
programom investitora, ali tako da se zadovolje sljedeci osnovni parametri:

- gradevinska linija definisana graficki i koordinatama;
- indeksi izgradenosti i zauzetosti.

Regulacione linije se poklapaju sa granicama urbanistiCkih parcela prema saobraéajnicama,
odnosno ivicom trotoara, pa se koordinatne taCke granica urbanistiCkih parcela poklapaju sa
koordinatama tacaka regulacionih linija.

Odstojanja novoplaniranih objekata od regulacione linije RL definisana su gradevinskim linijama,
graficki i koordinatama. Gradevinske linije GLO se definiSu na odstojanju od 1m od granice
urbanisti¢ke parcele, dok se gradevinske linije GL1 i GL2 poklapaju i definiSu kroz graficki dio plana
sa zadatim taCkama i koordinatama.

U okvirima gradevinskih linija na urbanisti¢koj parceli se formira zona za gradnju, gdje se prilikom
izrade projektne dokumentacije definiSu gabariti objekata, a sve do maksimalnih urbanisti¢kih
indikatora zadatih za odredenu urbanisti¢ku parcelu.

Kod glavnih stepenidnih pravaca, gradevinske linije su postavljene na 4-5m u odnosu na ivicu
stepenista, kako bi se "otvorila" vizura ka moru - vizuelni prodori izmedu gradene strukture uz ulicu
Mirka Srzenti¢a. Pozicija gradevinske linije na parcelama varira zavisno od konkretnih uslova
lokacije, a definisana je graficki za svaki pojedinacni slucaj.

Visinske razlike terena omogucéavaju formiranje podrumskih i suterenskih prostora. Ukoliko se
podrumska i suterenska etaZa koriste za turizam, poslovanje i sl., onda se njihove povrsine moraju
obracunati u ukupnu bruto gradevinsku povrsinu.

Podrum je podzemna etaza Ciji vertikalni gabarit ne mozZe nadvisiti relevantnu kotu terena 0.00 m,
¢iji je horizontalni gabarit definisan gradevinskom linijom GLO i ne moze biti veéi od urbanisticke
parcele.

Ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se najniza kota konacno

uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

Suteren je nadzemna etaZza kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote konac¢no
nivelisanog terena oko objekta i Ciji su horizontalni gabariti definisani gradevinskom linijom GL1.
Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne moze nadvisiti kotu terena vise od 1.00 m
konacno nivelisanog i uredenog terena oko objekta.

Suteren na denivelisanom terenu je sa tri strane ugraden u teren, s tim Sto se kota poda suterena

na jednoj strani objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno 1.00 m.

U zavisnosti od veli€ine parcela i morfologije terena, spratnosti objekata su od Su+P+1 do Su+P+4.
Broj podzemnih etaza (podruma) nije ograniCen. Kotu saobraéajnice na sjevernoj strani parcele
objekti mogu nadvisiti sa najviSe dvije nadzemne etaze, bez obzira na maksimalnu dozvoljenu
spratnost na parceli, a sve u cilju omoguéavanja maksimalnih otvorenih vizura ka moru.

Objekti imaju direktne kolske pristupe sa minimum jedne strane parcele i maksimalno ispostovane
vizure ka moru.

Neophodno je ostvariti kvalitetnu sintezu funkcije turizma i ostalih komplementarnih sadrzaja, u
skladu sa Pravilnikom i u kontekstu odrzivog razvoja i energetske efikasnosti.
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Arhitektura objekata treba da bude u skladu sa identitetom mjesta (genius loci), kroz koriséenje
tradicionalnih elemenata oblikovanja (nagibi krovova, izbor materijala - drvo, kamen, opekarski
materijali za pokrivanje, proporcije otvora, trijemi), a u savremenom duhu, na nacin da objekat
arhitekturom ne optereti prostor u kom se nalazi.

Moguca je faznost gradnje kojom se odreduje tehniCko-tehnoloSka i funkcionalna cjelina gradenja
objekta.

Posebnu paznju treba obratiti na projekte uredenja terena, koji na ovom prostoru formiraju snaznu i
karakteristicnu plastiku podzida, kaskadnih vrtova itd.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije koristiti vazeéi “Pravilnik o blizim uslovima i nacinu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom”.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije i gradenja ugostiteljskih objekata i objekata za smjestaj

turista — hotela, potrebno se voditi vazeé¢im “Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnic¢kim uslovima i
kategorizaciji ugostiteljskih objekata”.

4 PREGLED OSTVARENIH KAPACITETA

DUP "HOTELI | VILE VISOKE KATEGORIJE"
POVRSINE NAMJENA NA NIVOU ZAHVATA DUP-a
max
namiena u:\;]rré)innaa povrsina povrsina indeks max indeks
) P m2 pod UP pod obj. | zauzetosti BGRP izgradenosti
m2
\ T \ 21322.37 21322.37 8528.95 0.40 21322.37 1.00
2639.53 2639.53 1055.81 0.40 2639.53 1.00
1093.28 1093.28 / / / /
68.34 68.34 / / / /
13416.82 / / / / /
ukupno | aa54034 | 2512352 | 9584.76 0.25 23961.90 0.62
zahvat
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5. PLANSKI POKAZATELJI ZA PLANIRANE OBJEKTE

DUP "HOTELI I VILE VISOKE KATEGORIJE"

PLANSKI POKAZATELJI ZA PLANIRANE OBJEKTE

o max. pov. . . .
broj UP Fﬁ’;rfln? spratnost pod obj. indeks . | maxBGRP | . indeks .| namjena bvro!
m m2 zauzetosti izgradenosti leZzaja
UP1 2181.70 Su+P+2 872.68 0.4 2181.70 1.0
UP2 1050.27 Su+P+1 420.11 0.4 1050.27 1.0
UP3 909.46 Sut+P+2 363.78 0.4 909.46 1.0
UP 4 1127.26 Su+P+3 450.90 0.4 1127.26 1.0
UP 5 1699.58 Su+P+3 679.83 04 1699.58 1.0
UP 6 885.81 Sut+P+3 354.32 0.4 885.81 1.0
upP7 745.06 Su+P+3 298.02 0.4 745.06 1.0
UP8 934.78 Sut+P+3 373.91 0.4 934.78 1.0
UP9 1104.63 Su+P+3 441.85 0.4 1104.63 1.0
UP 10 1982.07 Su+P+3 792.83 0.4 1982.07 1.0
UP 11 1895.03 | Po+Su+P+2 | 758.01 0.4 1895.03 1.0
UP 13 1705.77 Su+P+3 682.31 0.4 1705.77 1.0
UP 14 1003.70 Su+P+4 401.48 0.4 1003.70 1.0
UP 15 1039.72 Su+P+4 415.89 0.4 1039.72 1.0
UP 16 658.35 Sut+P+4 263.34 04 658.35 1.0
UpP 17 836.61 Su+P+4 334.64 0.4 836.61 1.0
UP 18 768.39 Sut+P+4 307.36 0.4 768.39 1.0
UP 19 464.20 Su+P+3 185.68 0.4 464.20 1.0
UP 20 329.98 Su+P+2 131.99 0.4 329.98 1.0
UP &' 80.25 Sut+P 32.10 0.4 80.25 1.0
UP 12 2559.28 | Po+Su+P+2 | 1023.71 0.4 2559.28 1.0
UP 21 189.17 / / / / /
UP 22 140.62 / / / / /
UP Z3 146.77 / / / / /
UP z4 90.02 / / / / /
UP Z5 62.16 / / / / /
UP Z6 192.88 / / / / /
up z7 156.06 / / / / /
UP Z8 115.60 / / / / /
UPT1 35.40 P / / / /
UP T2 32.94 P / / / /
o max pov. . . .
Fi?l\:/rlsmf spratnost pod gbj. indeks . | maxBGRP | . indeks .| namjena bvro!
m m2 zauzetosti izgradenosti lezaja
ukupno
POVRSINA | 25123.52 9584.76 23961.90
PARCELA
ukupno
7 AH()/ AT 38540.34 9584.76 0.25 23961.90 0.62 267
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6. MREZE | OBJEKTI INFRASTRUKTURE

6.1. SAOBRACAJNA INFRASTRUKTURA

6.1.1. Postojece stanje

Postojece stanje karakteriSe stihijski razvijena ulicna mreza. Zastor je od asfalt betona i betona u
veoma loSem stanju. Ulice su u potpunosti neizgradene u smislu prate¢ih elemenata kolovoza:
nema ivi¢njaka, pjeSackih staza, rasvjete, saobracajne signalizacije i sl.

U okviru zahvata nema autobuskih stajaliSta ni javnih parkinga za automobile. PjeSacki saobracaj se
odvija uglavnom postoje¢im kolskim saobracajnicama. U zoni zahvata nema taksi stajalista.

6.1.2. Planirano stanje

Saobracajno rjeSenje unutar zone prilagodeno je namjeni povrSina i stanju na terenu. Ograni¢enje
za planiranje saobraéajnice predstavlja veoma strm teren i raspored objekata koji onemogucavaju
razvijanje trasa saobracéajnica sa povoljnijim poduznim nagibima.

Planirane su Cetiri pristupne saobraéajnice. Saobraéajnice se uglavhom pruzaju paralelno sa
izohipsama. Da bi se ostvarila veza pristupnih saobracajnica, a usljed velikih visinskih razlika
izmedu njih, planirana je izgradnja kruznih rampi koje su ujedno i rampe za ulazak u podzemne
garazZe. Za sve saobracajnice izvrSena je provjera poduznog nagiba i on se kre¢e do max 18%.

Prilikom projektovanja planirane trase i kote je moguce pomjerati u smislu postizanja najracionalnijih
riesenja.

Kolovoznu konstrukciju saobraéajnica predvidjeti u skladu sa rangom saobracajnice, opterecenjem i
strukturom vozila koja ¢e se njima kretati.

Odvodnjavanje saobracajnih povrsina rieSavati atmosferskom kanalizacijom.
Sve saobracajnice kao i pjeSacke staze treba da budu opremljene odgovaraju¢om rasvjetom.

Sve ulice unutar kompleksa su pod reZzimom dvosmijernog kretanja vozila, sa zabranom parkiranja
na kolovoznoj traci.

Parkiranje je planirano unutar svake urbanisticke parcele i to na povrSinskom nivou i u podzemnim
garazama. Parkiranje se obavlja unutar podzemne garaZze i u okviru urbanisti¢kih parcela.

Planirani javni parking je predviden upravno na ulicu Mirka Srzenti¢a (36 PM), kao i u okviru
podzemne garaze u tri nivoa. Na svakom nivou podzemne garaze planirano je 112 PM, §to ukupno
iznosi 336 PM, namijenjenih posjetiocima i korisnicima ove zone. Prema ¢lanu 5 vazeceg Pravilnika
o tehnickim zahtjevima za zastitu garaza za putniCke automobile od pozara i eksplozija, garaza ima
dvije rampe sa po jednom voznom trakom. Izlazi - stepeniSta za korisnike garaze planirana su na
svakih 50m u prosjeku. Predviden je i odgovarajuci prostor za tehnicke prostorije na svakoj etaZi
podzemne garaze.

Osim parkiranja na povrSinskom parkingu i u podzemnoj garazi, potrebno je obezbijediti parkiranje i
unutar svake urbanistiCke parcele. Broj parking mjesta potrebno je uskladiti sa vazec¢im Pravilnikom
0 blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrSina, elementima
urbanisti¢ke regulacije jedinstvenim grafickim simbolima.
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PjeSacke staze predvidene su uz saobracajnice. PjeSacCki saobracaj se djelimi¢no odvija i kolsko-
pjeSackim saobracajnicama.

Sve saobracéajnice i njihovo ukrstanje regulisati odgovarajucom horizontalnom i vertikalnom
saobracajnom signalizacijom uz odredivanje i obiljezavanje nailaska na put sa pravom prvenstva
prolaza. Brzinu kretanja vozilima ograni€iti na 30km/h unutar cijelog zahvata na ulaznim krakovima.
S obzirom na geometrijske karakteristike saobracajnica (poduzni nagibi, radijusi u raskrsnicama),

predmetnom zonom je mogucée obavljanje javnog masovnog prevoza putnika autobusima jedino
ulicom Mirka Srzentica.

6.2. HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA

6.2.1. VODOVOD

POSTOJECE STANJE
U zahvatu DUP-a Hoteli i vile visoke kategorije postoji tranzitni cjevovod AC fi250mm za
vodosnabdijevanje niske zone. Osim ovog cjevovoda, postoji i sekundarni cjevovod malog precnika
cijevi PC fi2". Oba cjevovoda prolaze preko urbanisti¢kih parcela.

PLANIRANO STANJE

Na prostoru u zoni zahvata DUP-a Hoteli i vile visoke kategorije planirana je izgradnja objekata
visoke kategorije, za koje treba obezbijediti dovoljnu koli¢inu vode.

U cilju obezbjedivanja uslova za gradnju planiranih objekata neophodno je izmjestanje postojecih i

izgradnja novih cjevovoda. Faza hidrotehni¢ke infrastrukture bi¢e detaljno obradena u sklopu Nacrta
planskog dokumenta.

6.2.2. FEKALNE | ATMOSFERSKE VODE

FEKALNA KANALIZACIJA

POSTOJECE STANJE
Granicom zahvata DUP-a sa sjeverne strane postoji fekalna kanalizacija na koju su prikljuceni
postoje¢i objekti. Kanalizacija je visoko iznad planiranih objekata i ne postoji moguénost za
priklju€enje planiranih objekata na istu.

PLANIRANO STANJE

Izgradnja fekalne kanalizacije bi¢e detaljno obradena u sklopu Nacrta planskog dokumenta.
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ATMOSFERSKA KANALIZACIJA

POSTOJECE STANJE

Na &itavom prostoru u zoni zahvata DUP-a atmosferska kanalizacija ne postoji.

PLANIRANO STANJE

Izgradnja atmosferske kanalizacije bi¢e detaljno obradena u sklopu Nacrta planskog dokumenta.

6.3. ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA

6.3.1. POSTOJECE STANJE

Na prostoru planiranog DUP-a nema razvijene elektroenergetske infrastrukture.

Postojeca 10kV mreza je tako formirana da nema prstenastog povezivanja transformatorskih
stanica. Centralna transformatorska stanica 35/10kV je ,Grad“ 2x8MVA i iz nje se snabdijevaju
postoje¢e TS 10/0,4kV, u podrucju koje gravitira predmetnom reonu zahvata DUP-a, preko DV 10kV
Albatros.

Shodno navedenom, kao i na osnovu uvida stanja na terenu, zakljuéuje se da je postojeca
elektroenergetska infrastruktura nedovoljna, te da ne moze obezbijediti buduce kvalitetno
snabdijevanje elektricnom energijom planiranih potro$a¢a u zahvatu DUP-a.

6.3.1. PLANIRANO STANJE

Buduée potrebe za potroSnjom elektricne energije treba da prati adekvatna izgradnja
elektroenergetskih objekata - distributivne mreZe i transformatorskih stanica. Ovo tim prije, jer kao
Sto je vec reCeno, na prostoru predmetnog DUP-a nema razvijene elektroenergetske infrastrukture.

Na osnovu analiza predloZzenog urbanisti¢kog rieSenja, predvida se izgradnja dvije trafostanice TS
10/0,4kV 2x630kVA na mjestima oznaenim u grafickom prilogu, a prema uslovima Operatora
distributivnog sistema. Svi potroSaci na podrucju DUP-a napajacée se iz dvije buduée TS.

Izgradnja elektroenergetske infrastrukture bi¢e detaljno obradena u sklopu Nacrta planskog
dokumenta.
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6.4. TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA

6.4.1. Postojece stanje

Podruc¢je koje obuhvata DUP Hoteli i vile visoke kategorije, nije na kvalitetan nacin tretirano
adekvatnom elektronskom komunikacionom infrastrukturom iz razloga Sto je postojeéa
infrastruktura, koja je u vlasnistvu Crnogorskog Telekoma, radena direktnim polaganjem
telekomunikacionih kablova u zemlju, a njen kapacitet i kvalitet su na grani¢nim vrijednostima.
Zbog toga se ista moze zanemariti, a projektant ¢e u planu predloZiti izgradnju nove, kapacitetima i
kvalitetom adekvatne infrastrukture.

Na posmatranom podruéju prisutni su signalom mobilne telefonije i sva tri mobilna operatera, a
podrucje je pokriveno i TV signalom.

6.4.2. Planirano rjesenje

Izgradnja telekomunikacione infrastrukture biCe detaljno obradena u sklopu Nacrta planskog
dokumenta.

7. PEJZAZNA ARHITEKTURA

7.1. POSTOJECE STANJE

Zahvat DUP-a Hoteli i vile visoke kategorije nalazi se na padinama brda Pinjes, koje je obraslo
gustom makijom, dok su vrh i strane pod sastojinama alepskog bora (Pinus halapensis). Teren je
osuncan, sa terasastim povrSinama i nagnut prema moru. KarakteristiCan izgled pejzazu daje
zimzelena vegetacija.

Planskim dokumentom je predvideno zadrzavanje svih postojecih vrijednih stabala kao i formiranje
novih povrsina.

Prirodna vegetacija

U uzanom priobalnom dijelu razvijen je pojas mediteranskih zimzelenih Suma crnike i crnog jasena
(Orno- Quercetum ilicis). Sastojine ove zajednice zastupljene su u svom degradacionom obliku —
makiji, koja je predstavljena zajednicom Orno- Quercetum ilicis myrtetosum. Na podrucju su takode
prisutne mozai¢no rasute zajednice tipa gariga, koje predstavljaju dalji stadij degradacije Suma
crnike.

U okolini Ulcinja zastupljene su i zbunaste sastojine degradirane zajednica prnara i crnog jasena
(Orno- Cocciferetum). Sastojine ove zajednice sa visokim stablima prnara (Quercus coccifera)
oCuvane su na Mavrijanu.

7.2. PLANIRANO STANJE

Cilj planskog pristupa je da se kroz izgradnju i unapredenje sistema uredenih zelenih povrsina
obezbijedi organizovanje funkcionalnog i estetski visoko oblikovanog podrucja integrisanog sa
prirodnim okruzenjem. Uredenje zelenih povrdina usmjereno je ka estetskom oplemenjivanju
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sredine u duhu tradicionalnog koriSéenja prostora i zadovoljenju funkcionalnih potreba korisnika
prostora.

U skladu sa smjernicama GUR-a Ulcinja, karakteristikama lokacije i planirane namjene povrsina,
predvideni su sljededi tipovi zelenih povrsina:

- zelene povrSine javne namjene - park
- zelenilo uz saobracajnice - drvoredi

- zelene povrSine ograni¢ene namjene - zelenilo turisi¢kih objekata - hotela
- zelenilo poslovnih objekata

- zelene povrsine specijalne namjene - zeleni zastitni pojas
- zelenilo infrastrukturnih objekata.

Opste smjernice pejzaznog uredenja:

- formiranje urbanih zelenih povrSina i njihova povezanost sa okruzenjem;

- uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i zelenih povrSina;

- uskladivanje zelenog obrasca sa karakterom predjela i namjenom povrsina;

- maksimalno oCuvanje i uklapanje postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova urbanisti¢ka
rieSenja;

- upotreba autohtonih biljnih vrsta i vrsta optornih na ekoloSke uslove sredine, a u skladu sa
estetskim i funkcionalnim zahtjevima.

U cilju oCuvanja i uklapanja postojeceg drveéa (kako autohtonog, tako egzota i tradicionalno
kultivisanog) u nova pejzazna rjeSenja, kroz razradu projektne dokumantacije izvrSiti detaljnu
valorizaciju zelenila i zadrzati sva funkacionalna stabla, a prije svega zdrava i dekorativna.
Postoje¢e i planirano zelenilo mora biti prikazano u tehni¢koj dokumentaciji u okviru uredenja
urbanisti¢kih parcela.

Faza pejzazne arhitekture bice detaljnije obradena u sklopu Nacrta planskog dokumenta.
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8. USLOVI ZA PRISTUP | KRETANJE LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI

Izgradnju objekata u javnoj upotrebi vrSiti na nacin kojim se licima smanjene pokretljivosti
obezbjeduje nesmetan, pristup, kretanje boravak i rad.

Obezbijediti uslove za neometano kretanje ovih lica i na otvorenim prostorima, planiranim ulicama,
trotoarima, trgovima, platoima, javnim parkiraliStima i u dvoristima javnih objekata, bez
arhitektonskih i ostalih barijera u prostoru na nacin kako je to Zakonom i posebnim propisima
definisano. To podrazumijeva u prvom redu izradu odgovarajuc¢ih rampi na mjestima denivelacije u
prostoru, obaranje ivi€njaka na pje$ackim prelazima, projektovanje povrSina za kretanje pjeSaka bez
arhitektonskih barijera kao i uklanjanje postoje¢ih barijera na gore navedenim povrSinama za
kretanje pjeSaka.

Glavni projekat raditi u svemu prema Pravilniku o blizim uslovima i naginu prilagodavanja objekata
za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,SI. list CG*, br. 48/13 i
44/15).

9. NAREDNE AKTIVNOSTI

Izradi Koncepta plana pristupilo se nakon analize dobijenih podataka, preporuka, prijedloga i
smjernica dobijenih od strane nadleznih preduzeca:

- Agencija za elektronske komunikacije i poStanske djelatnosti (br. 0404-7034/2 od
7. novembra 2019. godine;

- CEDIS (br. 30-10-53939 od 6. novembra 2019. godine)

- Uprava za zastitu kulturnih dobara (br. UP/I-03-289/2019-2 od 25. oktobra 2019. godine);

- Agencija za civilno vazduhoplovstvo (br. 02/1-2414/2-19 od 1. novembra 2019. godine)

- CGES (br. 13013 od 28. oktobra 2019. godine);

- Direktorat za razvoj konkurentnosti i investicije u turizmu (br. 108-3150/21 od 29. oktobra
2019. godine);

- Direktorat za upravljanje otpadom i komunalni razvoj (br. 113-3150/38 od 3. decembra 2019.
godine);

- Ministarstvo ekonomije (br. 970-411/2019-2 od 6. novembra 2019. godine);

- Ministarstvo odbrane — Direktorat za materijalne resurse (br. 80702-8515/19-2 od 29. oktobra
2019. godine);

- Ministarstvo poljoprivrede — Direktorat za Sumarstvo, lovstvo i drvnu industriju (br. 351-50/19-
2 od 23. oktobra 2019. godine);

- Ministarstvo unutrasnjih poslova (br. 30-228/19-38129/2 od 24. oktobra 2019. godine);

- Uprava za saobraéaj (br. 03-11282/2 od 30. oktobra 2019. godine).

Shodno Pravilniku o metodologiji izrade planskog dokumenta i blizem nacinu organizacije
prethodnog ucesca javnosti (,Sl. list CG", br. 88/17), planski dokument izraduje se kroz sljedece
faze:

- analiza postojeceg stanja organizacije, uredenja i koriS¢enja prostora;

- izrada koncepta planskog dokumenta;

- organizacija prethodnog u¢esc¢a javnosti;

- izrada nacrta planskog dokumenta;

- sprovodenje javne rasprave;

- izrada prijedloga planskog dokumenta.

Nakon dobijanja pozitivnog miSljenja Savjeta za reviziju na Koncept plana, pristupi¢e se izradi
Nacrta, u svemu u skladu sa odredbama Pravilnika o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrSina, elementima urbanistiCke regulacije jedinstvenim grafickim
simbolima (,SI. list CG”, br. 24/10 i 33/14).
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Graficki prilozi
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