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PROGRAM ODRZAVANJA JAVNE RASPRAVE
O NACRTU IZMJENA | DOPUNA DRZAVNE STUDIJE LOKACIJE ,, STARI GRAD
ULCINJ“, OPSTINA ULCINJ

Javna rasprava o Nacrtu Izmjena i dopuna Drzavne studije lokacije “Stari grad
Ulcinj”, Opstina Ulcinj, odrZace se u organizaciji Ministarstva prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine.

Javna rasprava Ce trajati najmanje 15 radnih dana od dana oglasavanja u
jednom dnevnom Stampanom mediju koji se izdaje i distribuira na teritoriji Crne Gore i
na internet stranici Ministarstva prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine
https://www.gov.me/mdup

Datum odrZavanja javne rasprave odredi¢e se nakon utvrdivanja Nacrta Izmjena
i dopuna Drzavne studije lokacije “Stari grad Ulcinj”, Opétina Ulcinj, od strane Vlade
Crne Gore.

Posebno obavjestenje o javnoj raspravi Ministarstvo ¢e dostaviti Opétini Ulcinj,
kao i organu za tehnicke uslove, u roku od dva dana od dana oglasavanja javne
rasprave.

Javna rasprava sprovesce se u skladu sa ¢lanom 33 stav 3 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata, a predlozi, sugestije i komentari mogu se dostavljati
Ministarstvu prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine.
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680.

Na osnovu c¢lana 218 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18,
63/18, 82/20, 86/22 i 4/23), Vlada Crne Gore, na sjednici od 6. aprila 2023. godine, donijela je

ODLUKA

O IZRADI IZMJENA I DOPUNA DRZAYNE STUDIJE LOKACIJE "STARI
GRAD ULCINJ", OPSTINA ULCINJ

(""Sluzbeni list Crne Gore", br. 045/23 od 26.04.2023)

Clan 1

Pristupa se izradi Izmjena i dopuna Drzavne studije lokacije "Stari grad Ulcinj", Opstina Ulcinj ("Sluzbeni list
CG", broj 71/09) (u daljem tekstu: Izmjene i dopune DSL-a).

Clan 2

Izmjene i dopune DSL-a rade se za prostor koji obuhvata dio Sektora 63 u zahvatu Prostornog plana posebne
namjene za Obalno podrucje Crne Gore - Zona morskog dobra - detaljni prikaz namjene povrsina.

Obuhvat Izmjena i dopuna DSL iznosi cca 6,6 ha, a obuhvat na moru je do sredi$nje linije plovnog puta.

Clan 3

Finansijska sredstva potrebna za izradu I1zmjena i dopuna DSL-a obezbijedice se iz Budzeta Crne Gore sa pozicije
organa drZzavne uprave nadleznog za ekologiju, prostorno planiranje i urbanizam u iznosu od 20.000,00 eura.

Clan 4

Rok za izradu Izmjena i dopuna DSL-a je 11 mjeseci od dana potpisivanja ugovora sa rukovodiocem izrade
planskog dokumenta.

Clan5
Izmjene i dopune DSL-a izraduju se na osnovu Programskog zadatka koji je sastavni dio ove odluke.

Clan 6
Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u "Sluzbenom listu Crne Gore".
Broj: 07-332/23-1603/2
Podgorica, 6. aprila 2023. godine
Vlada Crne Gore
Predsjednik,
dr Dritan Abazovi¢, s.r.

PROGRAMSKI ZADATAK

ZA 1ZRADU IZMJENA I DOPUNA DRZAVNE STUDIJE LOKACIJE "STARI GRAD ULCINJ",
OPSTINA ULCINJ

I. UVODNE NAPOMENE

Cilj izrade Izmjena i dopuna Drzavne studije lokacije "Stari grad Ulcinj", Opstina Ulcinj (u daljem tekstu: Izmjene
i dopune DSL) je da se shodno razvojnim potrebama planski usmjeri turisticki razvoj ovog podrucja u odnosu na
raspoloZzive resurse, a na osnovu planskih opredjeljenja, smjernica i kriterijuma sadrzanih u planskoj dokumentaciji
viSeg reda.

Pravni osnov za izradu i donoSenje Izmjena i dopuna DSL koje se nalaze u zahvatu Prostornog plana posebne
namijene za obalno podruéje Crne Gore (u daljem tekstu: PPPNOP) sadrzan je u ¢lanu 218 Zakona o planiranju
prostora 1 izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22 i 4/23) kojim je propisano da
se drzavni i lokalni planski dokumenti predvideni Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list
CG", br. 51/08, 34/11, 35/13 i 33/14) mogu, do donoSenja plana generalne regulacije Crne Gore, izradivati odnosno
mijenjati po postupku propisanom ovim zakonom.
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Programski zadatak za izradu lzmjena i dopuna DSL 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.

Il. OBUHVAT | GRANICE PLANA

Izmjene i dopune DSL se rade za prostor koji obuhvata dio Sektora 63 u zahvatu Prostornog plana posebne
namjene za Obalno podrucje Crne Gore - Zona morskog dobra - detaljni prikaz namjene povrsina.

Obuhvat Izmjena i dopuna DSL iznosi cca 6,6 ha, a obuhvat na moru je do sredisnje linije plovnog puta.

Slika 1. Obuhvat Izm ena i dogyna DSL na kopmé

III. USLOVI I SMJERNICE PLANSKOG DOKUMENTA VISEG REDA I
RAZVOJNIHSTRATEGIJA

U postupku izrade 1zmjena i dopuna DSL treba obezbijediti sljedeci planerski pristup:

- sagledavanje ulaznih podataka iz PPPNOP, PUP-a Opstine Ulcinj i druge dokumentacije sa drzavnog i
lokalnog nivoa (razvojna dokumenta, master planovi, studije);

- analiza i ocjena postojece planske i studijske dokumentacije;
- analiza uticaja kontaktnih zona na ovaj prostor i obrnuto;
- analiza i ocjena postojeceg stanja (prirodni, stvoreni i planski uslovi);

- sagledavanje smjernica nacionalnih i lokalnih sektorskih strategija i master planova u oblastima odrzivog
razvoja, turizma, saobracaja, energetike, upravljanja otpadom i dr.;

- pri izradi planskog dokumenta potrebno je imati u vidu i medunarodne sporazume i konvencije.

IV. PRINCIPI, VIZIJA I CILJEVI PLANIRANJA, KORISCENJA, UREPENJA I ZASTITE
PROSTORA

Vizija razvoja prostora u obuhvatu Izmjena i dopuna DSL treba da prati viziju razvoja primorskog regiona, koji,
kao vazan prostorni, ekonomski i drustveni resurs Crne Gore, treba da se usmjereno i kontrolisano razvija, koristeci
na odrziv nacin svoje prirodne, kulturne i stvorene potencijale. U daljem razvoju moraju se poStovati evropski
standardi i vrijednosti i uspostaviti pravila za kvalitetnu regulaciju i upravljanje prostorom.
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Osnovni cilj koji treba da se postigne je obezbijedjivanje planskih preduslova za razvoj turizma visoke kategorije
na ovom podrucju, kroz sveobuhvatno i racionalno sagledavanje znacaja lokacije i utvrdivanje optimalnog opsega
izgradnje, a na osnovu planskih opredjeljenja, smjernica i kriterijuma sadrzanih u planskoj dokumentaciji viSeg reda.

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

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

Zahvatom plana je obuhvacen prostor sektora 63 Prostornog plana posebne namjene za Obalno podrucje Crne
Gore - zona morskog dobra i obuhvata stjenovitu obalu, makiju, izgradenu obalu oko zidina Starog grada sa
pristani$tem, priveziste Kacemu, Malu plazu - postojece zasticeno prirodno podruéje, naseljsku strukturu, povrsine
za turizam.

Imajuci u vidu da je prostor obuhvacen zahvatom, kao i njegovo zalede, u najvecoj mjeri izgraden i da bi kao takav
mogao da predstavlja resurs za razvoj ovog podrucja, potrebno je planirati njegovu dokategorizacija ka ekskluzivnoj
turistickoj namjeni.

Kroz izradu Izmjena i dopuna DSL potrebno je u skladu sa planskom dokumentacijom viseg reda, planirati
turisticke sadrzaje, uz posStovanje svih ogranienja kako sa aspekta zastite kulturnih dobara imajuci u vidu da se
predmetni prostor nalazi u neposrednom okruzenju kulturno-istorijske urbane cjeline Starog grada i jedinstvene
ambijentalne vrijednosti, tako i sa aspekta zastite Zivotne sredine i drugih ogranic¢enja (klimatske promjene, erozija,
seizmika...) u cilju o¢uvanja ambijenta, identiteta i osobenosti po kojima je predmetno podrucje prepoznatljivo.

Kroz izradu lzmjena i dopuna DSL-a potrebno je maksimalno ocuvati postojece javne povrSine, uz posebnu
zastitu zelenih povrsina.

Takode, potrebno je kroz planerski postupak preispitati moguénost realizacije sadrzaja predloZenih od strane JP za
upravljanje morskim dobrom Crne Gore, a koji se odnose na:

- produzenje lukobrana lu¢ice Kacema zbog vece sigurnosti i funkcinalnosti,

- naper (podvodni) na zapadnom kraju Velike Skele radi umanjenja snage talasa i njihovog razornog dejstva na
postojece izgradene strukture,

- navoz za izvlacenje ¢amaca sa pristupnom saobra¢ajnicom na isto¢nom kraju Male plaze (sadas$nji izgradeni
navoz regulisan kroz Program privremenih objekata),

- novu DTS 10/0,4kV 630kVA u blizini Velike Skele-Starog grada Ulcinja radi napajanja objekata na Velikoj
Skeli (postojeci kapaciteti su preoptereceni).

Saobraéajna i tehni¢ka infrastruktura

Planiranje potrebne tehnicke infrastrukture treba bazirati na prethodno provjerenim moguénostima postojecih
mreza i njihovog kori$éenja za sadrzaje planirane Izmjenama i dopunama DSL, vode¢i ra¢una o uslovima zastite
zivotne sredine.

Planirati propisno dimenzionisane elektro, hidrotehni¢ke i telekomunikacione instalacije, te savremenu
funkcionalnu mrezu u objektima i za potrebe ukupnog zahvata plana, u skladu sa propisima.

Planirati funkcionalnu hidrantsku mrezu i protivpozarni sistem, te javnu rasvjetu.

Svu infrastrukturu rjeSavati u svemu postujuéi rjeSenja iz planova viSeg reda i uz usaglasavanje sa uslovima koje
propisu nadlezni organi, institucije i preduzeca. Potrebno je da infrastruktura zadovolji posebne standarde i ponudi
savremena tehnoloska rjesenja.

Pejzazna arhitektura

Prilikom planiranja zelenih povrSina izvrsiti podjelu po kategorijama i dati smjernice za izradu projekata pejzazne
arhitekture.
Izmjenama i dopunama DSL treba predvidjeti:
- maksimalno ocuvanje i uklapanje postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova urbanisticka rjesenja;
- uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih povrsina;
- funkcionalno zoniranje slobodnih povrsina;
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- povezivanje planiranih zelenih povrSina u jedinstven sistem sa posebnim odnosom prema neposrednom
okruzenju;

- linijsko zelenilo duZz svih javnih komunikacija;

- uskladivanje kompozicionog rjeSenja sa namjenom (kategorijom) zelenih povrsina;

- potrebno je koristiti vrste otporne na ekoloske uslove sredine i uskladene sa kompozicionim i funkcionalnim
zahtjevima.

Smjernice i uslove u vezi navedenog neophodno je pribaviti od institucija nadleznih za poslove zastite zivotne
sredine.

Nivelacija, regulacija i parcelacija

Za pocetak izrade Izmjena i dopuna DSL neophodno je obezbjedivanje kvalitetnih geodetskih i katastarskih
podloga. 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 podlozi. Isti mora sadrZati tjemena planiranih
saobracajnica, kao i sve druge analiticke podatke neophodne za prenoSenje 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

Izmjene i dopune DSL, shodno zakonskim odredbama, moraju da sadrze:

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

- indekse izgradenosti i zauzetosti;

- nivelaciona i regulaciona rjesenja;

- gradevinske i regulacione linije;

- trase infrastrukturnih mreza i saobrac¢ajnica i smjernice za izgradnju infrastrukturnih i komunalnih objekata;
- tacke prikljucivanja na saobrac¢ajnice, infrastrukturne mreze i komunalne objekte;

- smjernice urbanisti¢kog, arhitektonskog i pejzaznog oblikovanja prostora i sl.

Posebnu paznju posvetiti odrzivom urbanistickom oblikovanju prostora i unaprjedenju identiteta prostora u
cjelini, klimatskim promjenama, zelenoj gradnji, kao i adaptivnim, fleksibilnim i integralnim instrumentima za
arhitektonsko oblikovanje planiranih sadrZaja.

VI. METODOLOGIJA

Prilikom izrade 1zmjena i dopuna DSL-a pridrzavati se pridrZavati se postupka propisanog Zakonom o planiranju
prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o metodologiji izrade planskog dokumenta i blizem nacinu organizacije
prethodnog ucesca javnosti ("Sl. list CG", broj 88/17), a na §ta upucuje ¢lan 218 stav 2 Zakona.

U skladu sa navedenim, Izmjene i dopune DSL-a se se izraduje kroz sljedece faze:
- analizu postojeceqg stanja organizacije, uredenja i koris¢enja prostora;
- izradu nacrta planskog dokumenta;
- sprovodenje javne rasprave;
- izradu predloga planskog dokumenta.

VII. SADRZAJ PLANSKOG DOKUMENTA

U pogledu propisanog sadrzaja, kao i u pogledu nivoa detaljnosti i obima obrade Izmjena i dopuna DSL-a
potrebno je pridrzavati Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina,
elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima ("Sluzbeni list CG", br. 24/10 i 33/14), a
kako upucuje ¢lan 212 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata.

Izmjene i dopune DSL-a izraduju se na topografsko-katastarskim planovima razmjere 1:1.000; 1:500 ili 1:250 i po
utvrdenim fazama i za definisane segmente, treba da bude uraden i prezentovan u analognom i digitalnom formatu.
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Digitalni oblik - za tekstualni dio u standardu Microsoft Word i PDF formatu, a grafi¢ki u standardu Auto Cad i
GIS fromatu.

Izmjene i dopune DSL-a se izraduju na topografsko-katastarskim planovima i katastrima vodova u digitalnoj
formi i georeferenciranim ortofoto podlogama, a prezentiraju se na topografsko-katastarskim planovima u analognoj
formi izradenim na papirnoj podlozi i isti moraju biti identi¢ni po sadrzaju.

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

VIII. OBAVEZE RUKOVODIOCA | STRUCNOG TIMA ZA 1IZRADU URBANISTICKOG
PROJEKTA

Rukovodilac izrade l1zmjena i dopuna DSL-a ¢e nadleznom Ministarstvu, dostaviti na uvid, odnosno stru¢nu
ocjenu u skladu sa Zakonom, faze: Nacrt plana i Predlog plana, u skladu sa Pravilnikom o metodologiji izrade
planskog dokumenta i blizem nacinu organizacije prethodnog ucesca javnosti (""Sluzbeni list Crne Gore", broj 88/17).

Rukovodilac izrade ¢e, saglasno Zakonu, dostaviti Nacrt I1zmjena i dopuna DSL-a Ministarstvu kako bi se u
zakonskom postupku sprovela procedura njegovog utvrdivanja.

Rukovodilac izrade je duzan da u Predlog Izmjena i dopuna DSL-a, a nakon sprovedenog postupka javne rasprave
i struéne ocjene, ugradi sve prijedloge i mi§ljenja nadleznih organa.

Predlog Izmjena i dopuna DSL-a ¢e rukovodilac izrade dostaviti Ministarstvu, kako bi se u zakonskom postupku
sprovela procedura donosSenja ovog planskog dokumenta.

Po usvajanju plana, rukovodilac izrade ¢e Ministarstvu predati kona¢nu verziju Izmjena i dopuna DSL-a u
adekvatnoj formi koja je definisana Pravilnikom o nacinu potpisivanja, ovjeravanja, dostavljanja, arhiviranja i
Cuvanja planskog dokumenta ("Sluzbeni list CG", br. 76/17 i 73/18).
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Na osnovu ¢lana 22 st. 2 i 9 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG", br. 64/17,
44/18,63/18, 82/20, 86/22 i 4/23), Vlada Crne Gore, na sjednici od 6. aprila 2023. godine, donijela je

ODLUKA

O ODREDIVANJU RUKOVODIOCA IZRADE IZMJENA I DOPUNA DRZAVNE
STUDIJE LOKACIJE "STARI GRAD ULCINJ", OPSTINA ULCINJ I VISINI
NAKNADE ZA RUKOVODIOCA I STRUCNI TIM ZA IZRADU IZMJENA 1
DOPUNA DRZAVNE STUDIJE LOKACILJE

(""Sluzbeni list Crne Gore", br. 045/23 od 26.04.2023)

I. Ovom odlukom odreduje se rukovodilac izrade Izmjena i dopuna Drzavne studije lokacije "Stari grad Ulcinj",

Opstina Ulcinj (u daljem tekstu: Izmjene i dopune DSL) i visina naknade za rukovodioca i struéni tim za izradu
Izmjena i dopuna Drzavne studije lokacije.

2. Za rukovodioca izrade Izmjena i dopuna DSL-a odreduje se Dragana Sukovié¢ Radulovi¢, dipl. ing. arh.
3. Rukovodiocu i struénom timu iz tatke 1 ove odluke utvrduje se naknada u ukupnom iznosu od 20.000,00 eura.

4. Iznos pojedina¢nih naknada za rukovodioca izrade i &lanove strucnog tima, iz tatke 3 ove odluke odreduje se

ugovorom koji Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma zakljucuje sa rukovodiocem izrade,
odnosno ¢lanom struénog tima.

5. Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u "Sluzbenom listu Crne Gore".
Broj: 07-332/23-1603/2
Podgorica, 6. aprila 2023. godine
Vlada Crne Gore
Predsjednik,
dr Dritan Abazovié, s.r.
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UVODNI DIO

PRAVNI | PLANSKI OSNOV

Izmjene i dopune Drzavne studije lokacije “Stari grad Ulcinj” ( u daljem tekstu ID DSL “Stari
grad Ulcinj”) se radi u skladu sa ¢lanom 218 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
("Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20,86/22 i 4/23), a ha osnovu:

Odluke o izradi Izmjene i dopune Drzavne studije lokacije “Stari grad Ulcinj” ("Sluzbeni
list Crne Gore", br. 045/23 od 26.04.2023.)

Programskog zadatka za izradu Izmjene i dopune DrZavne studije lokacije “Stari grad
Ulcinj” ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 045/23 od 26.04.2023.)

Odluke o odredivanju rukovodioca izrade urbanistic¢kog projekta i visini naknade za
rukovodioca i stru¢ni tim za izradu Izmjene i dopune Drzavne studije lokacije “Stari
grad Ulcinj” ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 045/23 od 26.04.2023.)

Ugovora o izradi Izmjene i dopune Drzavne studije lokacije “Stari grad Ulcinj” ( broj
0837-332/23-4415/1 od 31.05.2023 godine)

Planski osnov za izradu Izmjene i dopune Drzavne studije lokacije “Stari grad Ulcinj” dat je u
PPPNOP CG ("Sluzbeni list CG”, broj 56/18) i PUP-u Ulcinj (*Sluzbeni list CG”, broj 16/17).

Predmetnim plan predstavlja Izmjene i dopune DSL-a “Stari grad Ulcinj” (*Sluzbeni list CG”,
broj 71/19).

Vazna opredjeljenja za definisanje koncepta Plana Obradivac je dobio kroz sljedeée dopise i
smjernice:

©CoNoTrWNE

Regionalni vodovod Crnogorsko primjorje, broj 23-2942/2 od 05.07.2023.

Crnogorski elektroprenosi sistem CEDIS — broj 30-00-24320 od 07.07.2023
Crnogorski elektroprenosni sistem CGES — broj 08-332/23-4415/14 od 06.07.2023.
Zavod za hidrometeorologiju i seizmologiju, broj 0837-332/23-4415/5 od 07.07.2023
Direktorat za za$titu prirode, broj 05-332/23-4415/2 od 07.07.2023.

Uprava za saobracaj, broj 04-6615/2 od 29.06.2023.

Agencija za zastitu zivotne sredine, broj 03-D-2507/4 od 05.07.2023.

Agencija za telekomunikaciju i postansku djelatnost, broj 0403-4296/2 od 12.07.2023.
Uprava za vode, broj 04-332/23-451/2 od 28.07.2023.

. Uprava za katastar, broj 01-012/23-13644/1 od 17.07.2023.

. Agencija za civilno vayduhoplovstvo, broj 02/1-348/23-1321/2 od 10.07.2023.

. Ministarstvo ekonomskog razvoja i turizma, broj 002-332/23-4122/2 od 06.09.2023.
. Ministarstvo kulture i medija, broj 13-082/23-2218/4 od 28.07.2023.

. Ministarstvo odbrane, broj 0702-332/23-5793/2 od 18.07.2023.

. Uprava za zastitu kulturnih dobara (UZKD), broj 03-361/2023-3 od 26.07.2023.

Izmjene i dopune Drzavne studije lokacije “Stari grad Ulcinj” se rade za period do donosenja
Plana generalne regulacije Crne Gore.
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U postupku izrade ID DSL-a treba obezbijediti sljedeci planerski pristup:

— sagledavanje ulaznih podataka iz Prostornog plana posebne namjene za Obalno
podruéje Crne Gore, Prostorno urbanistickog plana Ulcinja i druge dokumentacije sa
drzavnog i lokalnog nivoa (razvojna dokumenta, master planovi, studije);

analiza i ocjena postojece planske i studijske dokumentacije;

analiza uticaja kontaktnih zona na ovaj prostor i obrnuto;

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

sagledavanje smjernica nacionalnih i lokalnih sektorskih strategija i master planova u
oblastima odrzivog razvoja, turizma, saobracaja, energetike, upravljanja otpadom i dr.;
pri izradi planskog dokumenta potrebno je imati u vidu i medunarodne sporazume i
konvencije.

NN

2

VIZIJA CILJEVI | PRINCIPI IZRADE PLANA

Vizija razvoja prostora u obuhvatu lzmjena i dopuna DSL treba da prati viziju razvoja
primorskog regiona, koji, kao vazan prostorni, ekonomski i drustveni resurs Crne Gore, treba
da se usmijereno i kontrolisano razvija, koriste¢i na odrZiv nacin svoje prirodne, kulturne i
stvorene potencijale. U daljem razvoju moraju se postovati evropski standardi i vrijednosti i
uspostaviti pravila za kvalitetnu regulaciju i upravljanje prostorom.

Osnovni cilj koji treba da se postigne je obezbijedjivanje planskih preduslova za razvoj turizma
visoke kategorije na ovom podrucju, kroz sveobuhvatno i racionalno sagledavanje znacaja
lokacije i utvrdivanje optimalnog opsega izgradnje, a na osnovu planskih opredjeljenja,
smjernica i kriterijuma sadrzanih u planskoj dokumentaciji viseg reda.

Zahvatom plana je obuhvacen prostor sektora 63 Prostornog plana posebne namjene za
Obalno podrucje Crne Gore -zona morskog dobra i obuhvata stjenovitu obalu, makiju,
izgradenu obalu oko zidina Starog grada sa pristanistem, priveziste Kacemu, Malu plazu -
postojece zasticeno prirodno podrucje, naseljsku strukturu, povrsine za turizam.

Imajuci u vidu da je prostor obuhvacen zahvatom, kao i njegovo zalede, u najvecoj mjeri
izgraden i da bi kao takav mogao da predstavlja resurs za razvoj ovog podrucja, potrebno je
planirati njegovu dokategorizacija ka ekskluzivnoj turistickoj namjeni.

Kroz izradu Izmjena i dopuna DSL potrebno je u skladu sa planskom dokumentacijom viseg
reda, planirati turisticke sadrzaje, uz postovanje svih ogranicenja kako sa aspekta zastite
kulturnih dobara imajuci u vidu da se predmetni prostor nalazi u neposrednom
okruzenju kulturno-istorijske urbane cjeline Starog grada i jedinstvene ambijentalne
vrijednosti, tako i sa aspekta zastite zivotne sredine i drugih ogranicenja (klimatske promjene,
erozija, seizmika ...) u cilju ocuvanja ambijenta, identiteta i osobenosti po kojima je predmetno
podrucje prepoznatljivo.

Kroz izradu lzmjena i dopuna DSL-a potrebno je maksimalno ocuvati postojece javne
povrsine, uz posebnu zastitu zelenih povrsina.

Takode, potrebno je kroz planerski postupak preispitati mogucnost realizacije sadrzaja
predlozenih od strane JP za upravljanje morskim dobrom Crne Gore, a koji se odnose na:

produzenje lukobrana lucice Kacema zbog vece sigurnosti i funkcinalnosti,

naper (podvodni) na zapadnom kraju Velike Skele radi umanjenja snage talasa i
njihovog razornog dejstva na postojece izgradene strukture,

— havoz za izvlacenje camaca sa pristupnom saobracajnicom na istocnom kraju Male
plaze (sadasnji izgradeni navoz regulisan kroz Program privremenih objekata),

%
%
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— novu DTS 10/0,4kV 630kVA u blizini Velike Skele-Starog grada Ulcinja radi napajanja
objekata na Velikoj Skeli (postojeci kapaciteti su preoptereceni).

Planiranje potrebne tehnicke infrastrukture treba bazirati na prethodno provjerenim
mogucnostima postojecin mreza i njihovog koriscenja za sadrzaje planirane lzmjenama i
dopunama DSL, vodeci racuna o uslovima zastite zivotne sredine.

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

Izmjenama i dopunama DSL treba predvidjeti:

- maksimalno ocuvanje i uklapanje postojeceg vitalnog zelenila u nova urbanisti¢ka
rieSenja

- uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih povrsina;

- funkcionalno zoniranje slobodnih povrsina;

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

- linijsko zelenilo duz svih javnih komunikacija;

- uskladivanje kompozicionog rjesenja sa namjenom (kategorijom) zelenih povrsina;

- potrebno je Koristiti vrste otporne na ekoloske uslove sredine i uskladene sa
kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima.

METODOLOGIJA IZRADE PLANA

U planiranju sadrzaja neophodno je postovati smjernice date planom viseg i one definisane
Pravilnikom o blizem sadrzaju iformi planskog dokumenta, kriterjjumima 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).

Prilikom izrade DSL-a pridrzavati se metodologije definisane Pravilnikom o metodologiji izrade
planskog dokumenta i blizem nacinu organizacije prethodnog uc¢es$c¢a javnosti ("Sl. list CG",
broj 88/17).

OBUHVAT DETALJNOG URBANISTICKOG PLANA

Podrucje za koje se izraduje Izmjene i dopune Drzavne studije lokacije “Stari grad Ulcinj” u
ULcinju nalazi se u okviru katastarske opstine KO Ulcinj.

Povrsina zahvata plana na kopnu je cca 6,6 ha. Zahvat plana na moru je do sredisSnje
linije plovhog puta.

Obuhvat je precizno definiran na grafickom prilogu br. 1 ,Topografsko katastarska podloga
sa granicom zahvata plana®“.

Koordinate prelomnih taCaka granice zahvata plana na kopnu:

Broj X y 3 6599815.65 4643131.37
1 6599799.03 4643135.53 4 6599823.09 4643131.94
2 6599799.08 4643135.52 5 6599828.23 4643132.66
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235
236
237
238
239
240
241
242
243
244
245
246
247
248
249
250
251
252
253
254
255
256
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6600545.84
6600546.59
6600547.11
6600547.93
6600543.80
6600540.84
6600538.54
6600537.71
6600535.10
6600531.14
6600527.04
6600525.14
6600523.45
6600521.33
6600519.35
6600515.87
6600513.36
6600510.32
6600505.84
6600501.86
6600498.74
6600496.67
6600495.84
6600497.46
6600499.31
6600502.52

4642800.71
4642798.84
4642797.54
4642795.50
4642789.52
4642785.76
4642780.39
4642778.47
4642773.71
4642764.89
4642755.92
4642752.71
4642749.82
4642745.39
4642741.23
4642734.66
4642730.27
4642728.44
4642725.40
4642723.29
4642721.57
4642719.66
4642717.31
4642715.24
4642715.06
4642686.98



Google Earth

Slika: Prikaz zahvata plana na ortofoto snimku (crvena linija je granica na kopnu a plava linija je
granica na moru)

Podloga za izardu plana
Plan se radi na sljede¢im zvani¢nim podlogama:

1. Katastarskoj podlozi u R 1:1000, dostavljenoj od strane Urpave za katastar i drzavnu

imovinu, za zahvat plana u cjelini, zahvat od 6.6 ha.
2. Vertikalni i kosi ortofotosnimci dostupni na sajtu nadleznog Ministarstva

Izmjene i dopune Drzavne studije lokacije “Stari grad Ulcinj” opStina Ulcinj | 8



| OCJENA STANJA

Izmjene i dopune Drzavne studije lokacije “Stari grad Ulcinj” opstina Ulcinj



1. ANALIZA | OCJENA POSTOJECE RELEVANTNE DOKUMENTACIJE

Za potrebe izrade ovog Plana izvrSena je analiza PPPNOP CG ("Sluzbeni list CG”, broj 56/18)
i PUP-a Ulcinj ("Sluzbeni list CG”, broj 16/17) koji su posluzili kao planski okvir za predlozeno
rieSenje. Takode dat je izvod iz DSL-a “Stari grad Ulcinj” ("Sluzbeni list CG”, broj 71/19) koji
detaljno razraduje predmetni prostor a €ije izmjene i dopune su tema ovog plana.

1.1. 1ZVOD 1Z PROSTORNOG PLANA POSEBNE NAMJENE ZA OBALNO
PODRUCGJE CRNE GORE (2018 GODINA)

Predmetna lokacija se nalazi u zahvatu Morskog dobra i planski je tretirana kroz PPPNOP
CG, to jest kroz rezime koji se odnose na zonu C. Morsko dobro. Graficki je obradena u
Katalogu Morskog dobra (razrada zone morskog dobra u razmjeri 1:10000), kao sektor 63,
koji je sastavni dio PPPNOP CG.

Rezimi kori§éenja prostora obalnog podruéja

U cilju odrzivog koriséenja i adekvatne zastite prostora Obalnog podrucja Plan daje rezime
koriS¢enja prostora koji se odnose na ocuvanje vrijednih prirodnih i kulturnih predjela,
ambijentalnih cjelina, zasticenih podruéja, vrijednih poljoprivrednih povrsina i uzeg obalnog
pojasa.

Posebna paznja se posvecéuje uzem obalnom pojasu koji se stiti u skladu sa Protokolom
Barselonske konvencije. Radi povezivanja uzeg obalnog podru€ja sa prirodnim zaledem,
definisani su zeleni prodori koji redukuju kontinuiranu izgradenost Obalnog podruéja.

Imajuci u vidu da je turizam kljuéni generator razvoja Primorskog regiona i Crne Gore, Plan
isklju€uje Sirenje novih stambenih zona van postoje¢ih naselja u pojasu 1000 m od obale
(Obalni pojas), a daje moguénost razvoja turizma.

Planom su definisani sljedeci rezimi koriSéenja prostora Obalnog podruéja Crne Gore:
A. Kulturna bastina.

B. Otvoreni ruralni prostori.

C. Morsko dobro.

D. Obalni odmak - Linija udaljenosti 100 m (Udaljenost linije gradnje od mora)

E. Obalni pojas 1000 m.

Morsko dobro

Morsko dobro je dobro od opsteg interesa, koje sluzi opstoj upotrebi i obuhvata:

1. Morsku obalu, unutradnje morske vode osim voda Skadarskog jezera i rijeke Crnojevica,
privezista, pristanista, sidrista, vezove, ponte, poste, mandraée, navoze, nasipe, sprudove,
plaze, kupaliSta, SetaliSta uz more, hridi, limane, grebene, vrulje, izvore i vrela na obali, kanale
spojene sa morem, pjeS€ane dine, moCvare na obali, podvodne pecine, podmorje, morsko
dno i podzemlje, teritorijalno more, Ziva i neziva bogatstva u njima i Ziva i neziva bogatstva
epikontinentalnog pojasa;

2. Obale rijeke Bojane na teritoriji Crne Gore;

3. Dio kopna koji po svojoj prirodi ili namjeni obezbjeduje pristup obali i moru i sluzi
neposrednom odnosno uobicajenom koriS¢enju mora i rijeke Bojane.

Granica morskog dobra na kopnu i granica morske obale utvrduje se posebnim zakonom.

Morsko dobro se koristi u skladu sa njegovom prirodom, prihvatnim kapacitetom i namjenom,
na nacin kojim se sprijeCi njegovo ugrozavanje. Uziva posebnu zastitu u cilju odrzivog razvoja
i integralnog upravljanja, obezbjedenja slobodnog pristupa morskoj obali, o€uvanja specifi¢nih
obalnih ekosistema, zastite prirodnih i kulturnih dobara, pejzaza i geomorfoloSkih oblika,
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ublazavanja i /ili sprije€avanja uticaja prirodnih rizika i klimatskih promjena, uskladenosti javnih
i privatnih inicijativa sa prirodom, prihvatnim kapacitetom sredine i namjenom morskog dobra.
Radi kontinuiteta u planiranju i s njim uskladenog programskog uredenja prostora obale i u
ovom planu, do donoSenja Plana generalne regulacije se zadrzava podjela prostora
morskog dobra na sektore.

Principi i kriterijumi kao polazna osnova za utvrdivanje (redefinisanje) granice Morskog
dobra:

[0 Prema Zakonu o morskom dobru, analogno pravnoj praksi primorskih zemalja, Morsko
dobro obuhvata: more, obalu i prostor koji je, po svojim sadrzajima i funkcijama, vezan za
more i obalu.

Kao posebne cjeline, u okviru prostora Morskog dobra, prepoznate su :

- more, ograni¢eno ka kopnu obalnom linijom;

- obala kao prostor od mora (obalne linije) do linije do koje dopiru najviSi talasi pri najatem
nevremenu;

- pristup obali kao prostor koji je udaljen horizontalno 6 m od linije do koje dopiru najvisi
talasi;

- ,funkcionalno zalede* kao prostor koji je, po svojoj namjeni/ funkciji, vezan za more i obalu.
- teritorijalno more i unutrasnje morske vode su definisani medunarodnim pravom.

Prvi princip:

- Primjena medunarodnog prava (propisa) koji se odnose na odredivanje prostora
posebnog znacaja i namjene u vezi sa morem i obalom.

- Principi za definisanje obalne linije utvrdeni su Protokolom o integralnom upravljanju
obalnim podrucjima Mediterana, a obalnu liniju definiSe nadleZzna institucija.

- Kod definisanja obale u propisima treba naglasiti da je obala po pravilu prostor do
kojeg dopiru najvisi talasi uzimajuci u obzir i pristup tom prostoru.

- Kod definisanja obale treba uvaziti €injenicu da je znagajan dio tog prostora, narocito
u Bokokotorskom zalivu izgraden.

Drugi princip:

- Neophodno je poStovanje tradicije i ste€enih prava. Ovo podrazumijeva da su prava
ste€ena na zakonit nacin.

- More i obala €ine opste javno dobro, pa je potrebno da su dostupni svima pod istim
uslovima za $to je preduslov da budu u drzavnom vlasnistvu.

- U Obalnom podrudju, uz obalu koja je opSte javno dobro, postoji i javno dobro koje ima
znacaj i karakter ,zajedni¢kog / komunalnog“ dobra — prostora koji je u punom smislu
u sluzbi lokalne zajednice, a ima javni karakter. Takvi prostori se mogu iskljuciti iz
morskog dobra (odnosi se na gradske parkove uz obalu, gradska 3etaliSta koja
istovremeno imaju funkciju pristupa obali i moru i sl.)

Tredi princip:

- Definisanje prostora koji imaju karakter opSteg javnog dobra kao morskog dobra,
odnosno iskljuCivanja prostora koji imaju karakter ,zajedniCkog- komunalnog“ javnog
dobra iz ove zone.

- Protokolom o integralnom upravljanju obalnim podrucjima Mediterana je preporuceno
definisanje zastitnih zona u okviru obalnog podrucja. U tom smislu prostori uz obalu
na kojima nije planom predvidena izgradnja objekata, mogu se definisati kao zasticene
zone obalnog podrucja i mogu se ukljugiti u prostor morskog dobra.

Na grafickom prilogu ,RezZimi koris¢enja prostora” su dati: granica zahvata morskog dobra
koja Ce se u daljoj zakonskoj proceduri ponovo definisati i obalna linija, a naznaceni su i sektori
koji su definisani u PPPPN Morsko dobro i koji su sluzili za definisanje obuhvata planske
dokumentacije nizeg reda.
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1.2.  1ZVOD I1Z PROSTORNO URBANISTICKOG PLANA ULCINJ (2017 GODINA)

Predmetna lokacija se nalazi u zahvatu Generalnog urbanistickog rjeSenja centra Ulcinja koji
je sasatavni dio Prostorno urbanisti¢kog plana Ulcinj. Lokacija pripada planskoj zoni 1- grad
Ulcin;.

Prostor opstine Ulcinj Cine dvije prostorne cjeline: obalni pojas i ruralno zalede.

U odnosu na prostorne ambijentalne karakteristike prostora i predlozenu mreZzu naselja,
podruCje opStine je podijelieno na 9 planskih zona, u okviru kojih su definisana uza,
medusobno povezana podrucja na kojima je planiran dalji razvoj.

Obalni pojas obuhvata 5 planskih zona, dok 4 planske zone pripadaju ruralnom zaledu.

Planska zona 1 — grad Ulcinj, povrSine 868ha, obuhvata dio centralnog gradskog podrucja,
podzone Liman, Pristan, Mala plaza, Ulcinj grad, Meterizi, Pinje$, Meraja, TotoSi, Nova Mahala
i Bijela gora, Kodre, Ulcinjsko polje i Perane. Granicom zone Morskog dobra je podijeljena
na 2 dijela, prvi dio - podruc¢je GUR (generalno urbanisti¢ko rjeSenje), povrsine 833.56ha i
drugi dio - dio zone Morskog dobra, povrsine 34,44ha.

Ukupan prostor centralnog gradskog podruéja ova planska zona €ini zajedno sa prostorom
Port Milene i zapadnim dijelom Velike plaze, u kome je planirana izgradnja novog, turistickog
i trgovaCkog centra grada, uz regulaciju kanala i izgradnju privezista sa 100 vezova.

Glavni potencijal ove planske zone je bogato kulturno nasljede i specifi¢ni karakter gradskog
ambijenta, formirane funkcije, servisi i infrastruktura. U preraspodieli funkcija i servisa,
postoje¢e gradsko podru¢je ostaje istorijski, kulturni i administrativni centar grada, sa
turistickim kapacitetima i kapacitetima trgovine, li€nih servisa i zabave. lzgradnja nove
gradske marine Liman, uslovljena je rekonstrukcijom i dogradnjom saobracajne mreze i
izgradnjom saobrac¢ajnog tunela ispod Starog Grada.

Prioritet razvoja planske zone 1 je dogradnja funkcija administrativnog i privrednog opstinskog
i subregionalnog centra, usko povezanog sa funkcijama grada Bara, oCuvanje i zaStita
kulturnih i istorijskih vrijednosti i razvoj hotelsko-turisticke ponude.

Zahtjevi okruZenja ogledaju se kroz potrebu za zastitom prirodnog pejzaza obale mora, brda
Pinjes, zelenih povrsina i koridora oko grada i duz prilaznih saobracajnica, kao i kroz kontrolu
svih faktora koji mogu prouzrokovati zagadenje zivotne sredine.

U dijelu kontrole i zaStite od prirodnih rizika obavezno je preduzimanje mjera zastite
povredljivosti urbanog sistema od zemljotresa.

U zoni grada Ulcinja potrebno je uspostaviti striktnu kontrolu namjene i koriS¢enja prostora,
uz zastitu graditeljskog nasljeda i zelenih povrsina, a kroz dogradnju infrastrukture stvoriti
uslove za prosirenje turistiCcke ponude grada.

Prijetnje se javljaju od visokog seizmi¢kog hazarda, koliine i sporadi¢ne prirode nelegalne
izgradnje, izgradnje koja unistava prirodne i ambijentalne kvalitete prostora, izostajanja
izgradnje strateSke i lokalne saobracajne i tehnicke infrastrukture i stvaranja ambijenta koji ne
pruza pogodne uslove za boravak za lokalno stanovnistvo i posjetioce.

Smijernice prostornog uredenja

Prilikom dalje planerske razrade potrebno je uvaziti osnovne prostorne i programske
smjernice za pojedine planske zone.

PLANSKA ZONA 1 — prostorna okosnica zone je gradski Bulevar, koji povezuje dva gradska
centra: turisticki i kulturno-istorijski centar Stari grad sa ulcinjskom €arsijom i novi turisticko -
poslovni centar grada Port Milena. Uz gradski Bulevar su predvideni sadrzaji centralnih
djelatnosti i mjeSovite namjene, u okviru kojih se nalaze glavni upravni, administrativni,
obrazovni, drustveni i usluzni sadrzaji grada.

U planskoj zoni su predvidene razliite kategorije stanovanja i to zone ekskluzivnog
stanovanja male gustine na Limanu, Meterizima i PinjeSu, stanovanja srednje gustine u
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spacificnom ambijentu CarSije na Pristanu, stanovanja male gustine sa elementima ruralnog
ambijenta na Novoj Mahali, Bijeloj Gori i Kodrama, gradskog stanovanja srednje gustine u
zoni Meraja, TotoSa i Perana.

Ulcinjsko polje je definisano kao zona za izgradnju objekata mjeSovite namjene, turizma i
individualnog stanovanja. Dio zone individualnog stanovanja planiran je kao podrucje male
gustine sa vecim urbanistickim parcelama, kako bi se stvorili uslovi za individualnu
poljoprivrednu proizvodnju, posebno za plantaze agruma, maslina i drugih vrsta, koje vec
postoje na premetnom prostoru i Cijem uzgoju pogoduje prirodna sredina. U zoni Ulcinjskog
polja planirana je izgradnja kompleksa vjerskih objekata - dZamija sa medresom.

TuristiCki kapaciteti bi¢e izgradeni na postoje¢im i novim atraktivnim 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.

Ukupnu ponudu dopunjava planirano uredenje slobodnih povrSina u centralnom gradskom
jezgru, izgradnja marine na Limanu, kapaciteta 300 vezova i privezista na Port Mileni,
kapaciteta 100 vezova, zastita stjenovite obale brda Pinje$ i izgradnja SetaliSta LUNGO
MARE, uz more.

Smjernice zaizradu planske dokumentacije

Na podru¢ju PUP-a Ulcinj predvidena je izrada DUP-ova, UP-a, LSL-a, i DSL-a u zoni
Morskog dobra.

NIVO PLANSKE PLANSK| DOKUMENT POVRSINA NAPOMENA
DOKUMENTACIJE (ha)

Revizija rieSenja iz vaze¢e DSL —
B formiranje zone marine Liman,
DRAZAVNA STUDIJA _ . - preispitivanje planskog rjeSenja
LOKACIJE Sektor 63 — Stari grad Ulcinj 6.24 sa aspekta zastite kulturne
bastine;

e Zasva planska dokumenta u fazi pripremnih radova potrebno je obezbijediti smjernice
za zaéstitu kulturnih dobara, koje izdaje nadlezna Uprava za zastitu kulturnih dobara.

e Za sljedecée planske dokumente, do donosSenja odluke o pristupanju izmjena i dopuna
istih, prilikom izdavanja UTU za izgradnju za sve urbanistiCke parcele je potrebno
obezbijediti misljenje nadlezne Uprave za zastitu kulturnih dobara, o tome da li su na
predmetnom prostoru evidentirana kulturna dobra. Ukoliko jesu, Uprava ¢e izdati
konzervatorske uslove.

DSL Stari grad Ulcinj
DSL Valdanos
LSL Sportsko rekreacioni kompleks Briska gora

w0 DR

LSL Eko seosko turisticki centar na lokalitetu Sas

U daljoj implementaciji smjernica PUP-a, posebnu paznju posvetiti iznalazenju rijeSenja
trase saobracajnog tunela ispod Starog Grada. Prilikom izrade UP Stari grad Ulcin;,
potrebno je uraditi sve potrebne analize i studije, kako bi se na najbolji nacin
obezbijedila zastita integriteta kulturnog dobra.

U fazi pripremnih poslova za izradu UP-a Stari grad Ulcinj, za prostor Starog Grada i
njegove zasticene okoline potrebno je uraditi Studiju vizuelnog uticaja na kultuno
dobro, koja ¢e uz Studiju zastite kulturnih dobara obezbijediti konzistentnost planskog
rieSenja sa stanovista zastite integriteta kulturnog dobra.

Izmjene i dopune Drzavne studije lokacije “Stari grad Ulcinj” opstina Ulcinj |13




Ukoliko analize i studije pokazu da je iz bilo kojih razloga ugroZeno podrucje kulturnog
dobra, potrebno je pristupiti izmjeni saobraéajnog rieSenja GUR-a, kroz izmjene i
dopune planskog dokumenta.

Smjernice za sprovodenje mjera na kulturno istorijskim cjelinama Stari grad
Ulcinj i Utvrdjeni grad Sva¢
(izvod iz Studije zastite kulturnih dobara za potrebe Pup-a Ulcinj)

Stari grad Ulcinj

Planirati potpunu sanaciju donjeg dijela grada, na nacin koji ne¢e umanijiti postojece
kulturne vrijednosti. Kako se u skladu sa osnovnim konzervatorskim nacelima ove
vrijednosti po pravilu ¢uvaju i unaprijeduju prvenstveno kroz ocCuvanje prvobitnog,
odnosno stanja u momentu zastite kulturnog dobra, bez uvodenja novih elemenata, sve
popravke je potrebno izvrSiti uz postovanje originalnih detalja obrade i primjenom
tradicionalnih materijala - kako u eksterijeru tako i u enterijeru, i naro€ito postovati
sljedece:

e oblikovanje izgleda objekata i njihovih krovova uskladiti sa primjerima iz tradicionalne
arhitekture Starog Grada Ulcinja, kako bi izgradnjom novih objekata doSlo do
unaprijedivanja postojecih prostornih odnosa;

e u zaSticenoj okolini Starog Grada moguce je planirati gradnju objekata nize gustine,
koja svojom pozicijom i gabaritima / dim. osnove, spratnost, ni na koji naCin nece
konkurisati kulturnom dobru;

o upotrebiti éeramidu kao krovni pokriva¢, sa primjenom tradicionalne nagladene strehe,
opSivene drvetom sa unutrasnje strane;

e umjesto oblaganja tankim kamenim ploama, predvidjeti obzidivanje objekata
upotrebom pritesanog ili klesanog kamena,;

e okoprozornike i okovratnike izvoditi od klesanog kamena,;

e spojnice fugovati tehnikom dersovanja, uz upotrebu cementnog maltera prikladne boje;

dersovanje izvesti tako da kamen ostane Cist, bez naknadnog naglasavanja spojnica

iscrtavanjem;

stolariju raditi od drveta i farbati bijelo;

broj, veli€inu i raspored otvora, uskladiti sa primjerima iz tradicionalne arhitekture;

na prozorima predvidjeti Skure;

konstruktivno rjeSenje sprovesti u skladu sa vaze¢im normativima i propisima, ali tako

da betonski elementi ne budu vidljivi na fasadama.

Konzervatorski uslovi za stambene objekte unutar Starog Grada:

OBLIKOVNOST | MATERIJALIZACIJA

U uslovima nove gradnje na mjestu sruSenih objekata (rekonstrukcija) ili u uslovima
pojedinaénih sanacionih intervencija, odnosno sprovodenja konzervatorskih mjera, sve
aktivnosti je potrebno planirati po principu postovanja naslijedenih kulturnih vrijednost
kuce, Sto podrazumijeva:

o PoStovanje naslijedenih i izvornih specifi€nosti na nivou urbanisti¢ke koncepcije kuce
i uredenja njenog dvorista, shodno raspolozivim uslovima lokacije;

e Postovanje tradicionalnih oblikovnih principa, Sto znacCi organizovanje autentiCnih
fasada, krovova, stepenista, tremova, uz upotrebu karakteristicnih elemenata, kao
npr. organizovanja kamenog stepeniSta nad konstrukcijom ,volta” sa prolazom u
.konobu” ili organizovanja prozorskih otvora u obradi kamena sa doprozornicima i
nadprozornicima, sa konzolama i menzolama;

e Upotrebu tradicionalnih tehnika, metoda i zanata u obradi prirodnih materijala -
kamena i drveta.
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KROV

Projektovati krov u nagibu do 30%;

Streha se obraduje u drvenoj oplati sa ispustom 40-50cm ili konstrukciji ogoljelih
rogova sa jednostavnom, povrSnom profilacijom;

Krovnu konstrukciju planirati od hrastove, borove ili jelove grade i izvesti u svemu
prema statiCkom proracunu;

Za pokrivanje krovnih ravni, koristiti tiglu kanalicu. Kanalicu na preklopima postaviti u
produznom malteru.

FASADA

Fasade objekta predvidjeti od kamena, po uzoru na tradicionalne tehnike gradnje;
Koristiti kamen, Cija obrada, boja i struktura treba da budu po uzoru na tradicionalne
objekte, §to podrazumijeva upotrebu kamena sa lokalnih majdana (u oker i svijetlo
sivoj boji), njegovu ru¢nu obradu, a u ravni zida, preciznu i ujednacenu fugu obradenu
u cementnom malteru;

Prozorski otvori mogu biti 60/80 i 80/100-110cm, a otvori vrata 200/100, 220/110,
250/150cm (kapije);

Obrada prozora i vrata podrazumijeva upotrebu klesanog kamena (bijeli, oker, sivi);
varijantni oblik je vjeStaCki — Stokovani ili pikovani srednje granulacije agregata, a
nabacen u sloju debljine 3-4cm, u ravni zida ili 2—3cm izvan njega,;

Spoljnu drvenariju, prozore i vrata, izraditi od hrastove, borove ili jelove grade;

Sve metalne elemente na prozorima, vratima, ogradama uraditi od kovanog gvozda;
IskljuCuje se moguénost upotrebe vidnih betonskih elemenata na fasadi i drugim
djelovima;

IskljuCuje se moguénost postavljanja zidnih rashladnih uredaja, na vidnim mjestima
fasada, savremenih oblaganja fasada demitom, kao i ugradnja ALU i PV bravarije;
Projektom je moguce predvidjeti, iskljuivo skrivenu, AB konstrukciju — izradu
armirano-betonskih serklaza, meduspratnih konstrukcija, stubova i stepenisSta u
svemu prema statiCkom proracunu i detaljima, sracunato prema vazecim propisim za
seizmiku na ovom podrudju.

SAOBRACAJNICE

Ukupna ili segmentna sanacija pjeSackih komunikacija, podrazumijeva primjenu
metoda, tehnika i vjeStina starih zanatskih radova, tj. upotrebu kamenih ploca
nepravilnog oblika u organizaciji sloga po uzoru na autenti¢na rjeSenja;

Obrada gornje povrsSine ivica plo€a treba da oponasa ru¢nu obradu kamena klesanog
dlijetima;

IspoStovati postojecu stepenasto izvedenu denivelaciju i nagib stepenaste pjeSacke
komunikacije. Za visinu stepenika predvidjeti kamene pragove fino obradene, kako bi
se adekvatno savladale terenske visinske razlike.

Zasticena okolina Starog Grada Ulcinj uredi¢e se na osnovu revidovanih postojecih i novih
planova nizeg reda ( DSL Staru Grad Ulcinj, DSL Marina Liman, UP Pristan, ID DUP Pristan,
ID DUP Liman1), radenih na osnovu Smjernica za zastitu kulturnog nasljeda izdatih od strane
Uprave za za$titu kulturnih dobara.

GENERALNO URBANISTICKO RJESENJE CENTRA ULCINJA

Podjela na planske jedinice

U odnosu na prostorne i ambijentalne karakteristike prostora, podrucje generalne urbanisticke
razrade je podijeljeno na 6 planskih jedinica.
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-Planskajedinica 1 - obuhvata podrudje Stari grad, Pristan, Ulcinj grad i Pinjes,
povrSine 44,75ha

-Planska jedinica 2 - obuhvata podruéje Liman i Meterizi, povrSine 102,55ha
-Planska jedinica 3 - obuhvata podru¢je Nova Mahala, Meraja, TotoSi, Kodre,
povrSine 258,47ha

-Planska jedinica 4 - obuhvata podrucje Perane, povrdine 166,60ha

-Planska jedinica5 - obuhvata podrucje Ulcinjsko polje, povrsine 121,80ha

-Planska jedinica 6 - obuhvata podru&je Brda Pinje§, povrdine 139,54ha

Planska jedinica 1

Planskom distribucijom sadrZaja predvideno je da na prostoru planske jedinice 1 ostane
istorijski, kulturni i turisticki centar grada.

Prioritet razvoja je o€uvanije i zastita kulturnih i istorijskih vrijednosti, prvenstveno pojedinacnih
spomenika kulture i vjerskih objekata, a zatim ambijentalnih cjelina Starog Grada, Pristana i
Ulcinjske Carsije.

Izgradnja novih turistiCko-hotelskih kapaciteta, uredenje slobodnih, pjeSackih i zelenih
povrSina, zastita prirodnog pejzaza i obale mora, kao i uspostavljanje striktne kontrole
koriS¢enja prostora, vazni su preduslovi za stvaranje urbanog nivoa i ambijenta kakav ovaj
prostor zasluzuje.

Posebnu atrakciju predstavljaée nova pjeSacka komunikacija LUNGO MARE i mreza
biciklisti¢kih staza kroz park Sumu Pinje$, kojima ¢e se Stari grad povezati sa novim gradskim
centrom na Port Mileni.

Smjernice za pejzazno uredenje

Zelenilo za turizam (hoteli) i zelenilo turistickih naselja

Zelene povrsine oko hotela oblikovati u skladu sa veli€inom slobodnog prostora kao i u skladu
sa zahtijevima ekskluzivne turisticke ponude unosec¢i u prostor visokodekorativhe
mediteranske biljke i egzote. Naglasak dati dekorativnoj funkciji zelenila, a pejzaznim
uredenjem ocCuvati karakter prirodnog i kulturnog pejzaza. 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.

U zoni turisti¢kih naselja planiran je visok stepen ozelenjenosti parcela. Planirane su slobodne,
rekreativne i zelene povrsine luksuzne obrade. Normativi za ove povrsine iznose 100m2 po
lezaju za objekte sa 5* odnosno 80m2 po lezaju za objekte sa 4*. Zelenilo oblikovati u skladu
sa zahtijevima ekskluzivne turistiCke ponude (bazeni, trgovi, restorani na otvorenom, platoi za
odmor, prostori za igru djece, Setne staze i sl.) unoseéi u prostor visokodekorativhe
mediteranske biljke i egzote.

Maksimalno o€uvati postojeée visoko zelenilo.

1.3. 1Z2vOD IZ DSLA ,,STARI GRAD ULCINJ* (2009 GODINA)

Saobracajna dostupnost, postovanje zateCene urbane matrice, ekskluzivni turistiCki kapaciteti,
adekvatna turisticka ponuda, povezivanje mjesta sa sadrZajima u okruZenju i potenciranje
prirodnih i kulturno-istorijskih vrijednosti mjesta neophodni su preduslovi da bi ovaj prostor
dozivio transformaciju i afirmaciju kao turistiCka destinacija najvise kategorije.

Imajuci u vidu da je prostor obuhvac¢en ovim Planom kao i njegovo zalede u najvecoj mjeri
izgraden i da kao takav predstavlja resurs privrednog razvoja lokalne zajednice, njegova
dokategorizacija ka ekskluzivnoj turistiCkoj namjeni zasniva se na valorizaciji prirodnih i
graditeljskih karakteristika ambijenta. S obzirom da se nalazi u neposrednom okruzenju
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kulturno-istorijske urbane cjeline Starog grada i jedinstvene ambijentalne vrijednosti,
predmetni prostor treba da predstavlja jednu od taaka buduce jedinstvene prezentacije
turistickog potencijala ovog dijela Crnogorskog primorja.

R I v
"q,‘_'_'.&_-":‘.‘ﬁf‘?.\’ .

Formiranje turistickog kompleksa na lokaciji nekadadnjeg hotela ,Jadran®, sa zahtjevhom
konfiguracijom i nepristupaénom obalom ali o€uvanom prirodom izrazite vrijednosti i ljepote
(uski pojas obale »klifova« je poseban prirodni fenomen koji u kontaktu sa morem izrazito
bistre i mediteransko plave boje bogatog biodiverziteta i nasledene stare borove Sume
doprinose kvalitetu lokacije a predmetni prostor obogacuje i &ini mikroklimatski kvalitetnim i
ugodim za boravak) otvara tri osnovne teme:

e odnos prema prirodnom okruzenju;
e odnos prema graditeljskom nasljedu;
e problem kapacitiranja prostora u skladu sa njegovim karakteristikama i moguénostima.

Jasno je da su prirodne, ambijentalne vrijednosti terena resurs turisticCkog razvoja i da
zahtjevaju posebnu paznju. Doktrina o€uvanja i zastite prirodnog nasljeda danasnjeg
vremena, nalaze pristup koji podrazumijeva obziran odnos prema karakteristikama prostora,
te podredivanje pragmati¢nih ciljeva uslovima zastite naslijedenih vrijednosti. Zbog toga
arhitektura mora biti jednostavna i funkcionalna, bez pretenzija da se namece ili konkuriSe
okruZenju. u krajnjim bilansima povrSina morala bi da domunira osnovna hamjena — prirodno
zelenilo.

Planerski koncept baziran je na razvojnom aspektu gdje prirodno i kulturno nasljede
predstavlja resurs privrednog i kulturnog razvoja a zashiva se na valorizaciji prostora. Plansko
polaziste je formiranje autonomne cjeline na nivou funkcija &iji osnov predstavljaju valorizacija
prirodnog pejzaza i kulturno graditeljskog nasljeda i uvodenje kompatibilnih djelatnosti u
funkciji poboljSanja turisticke ponude (poboljSanje kvaliteta smjeStajnih kapaciteta,
rekreativnih sadrZaja, raznovrsnije ponude ugostiteljsko-usluznih djelatnosti i dobra
saobracajna prohodnost koja omogucava efikasnije povezivanje sa okolnim vrijednim
urbanisti¢ko-ambijentalnim cjelinama i spomenicima graditeljskog nasljeda na prostoru grada
Ulcinja kao i drugim gradskim centrima na Crnogorskom primorju.

PROSTORNA ORGANIZACIJA

Predmetna zona ovim planom u najvecoj mjeri zadrzava postojeéu namjenu uz moguénost
rekonstrukcije objekata u postojecem gabaritu i rekonstrukcije uz moguénost dogradnje i/ili
nadogradnje objekata gdje prostorni uslovi to dozvoljavaju, kao i interpolacije objekata sa
ciliem ujednacenja zateCenih i novih struktura.

Prioritetnim intervencijama se planira izgradnja objekata turistiCke namjene (turistiCki
kompleks na prostoru bivdeg hotela ,Jadran“ i hotel ,Holegero®) u istoénom dijelu zahvata
plana, dok je za centralni i zapadni dio planirana revitalizacija Male plaZze i objekta luCice
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Kacema, dokategorizacija Setnice i proSirenje tj. uspostavljanje novih trasa uz obalu — lungo
mare i rekonstrukcija stambeno-poslovnih objekata.

Planirane urbanisti¢ke intervencije u centru grada odnose se na: rekonstrukciju saobrac¢ajne
mreze, rekonstrukciju Setnice i javnih povrsina; rekonstrukciju i uredjenje kupalista Male plaze
i djelimiénu rekonstrukciju neracionalno iskoriS¢enih prostora namjenjenih stanovanju sa
mjeSovitim namjenama

Osnovni principi izgradnje objekata, shodno namjeni, podrazumijevaju planirani koeficijent
zauzetosti tla od 0,20 do 1,00 i koeficijent izgradjenosti od 0,60 do 2,50. Maksimalna spratnost
data je u zavisnosti od namjene i pozicije objekta, i krece se od P do P+4.

Preporuke iz planova viSeg reda na lokaciji nekadadnjeg hotela «Jadran» usmjeravaju
rieSenje ka formiranju turistiCkog kompleksa visoke kategorije sa svim potrebnim prate¢im
sadrzajima. RjeSenje predvida smijestaj organizovan u centralnom objektu — hotelu sa svim
zajednickim sadrzajima, i pojedinacnim objektima — depadansima (vilama).

Planska provjera i urbanistiCka ocijena predloZzenog rjeSenja turistickog kompleksa na
prostoru bivSeg hotela «Jadran» pokazala je prihvatljivim ovaj predlog, s tim da ukoliko bi se
zadrzali planirani kapaciteti (150 leZaja u hotelu i 100 lezaja u depadansima), prema vazeéim
standardima kategorizacija hotela bi mogla biti max 3 zvjezdice. Stoga se predvidja smanjenje
kapaciteta na ukupno 200 lezajeva, kako bi kategorizacija bila 4 zvjezdice.

Sportsko rekreativne povrsine su planirane u okviru turistickog kompleksa. Takodje, na
stjenovitim povrSinama predvidjeno je formiranje kupalista.

Koristeéi pogodnosti terena sa jedne strane ali istovremeno vodeci raduna o efektu
eksponiranosti, tj. sagledivosti predmetne lokacije u Sirem prostoru, nove objekte pozicionirati
i grupisati u smaknutim nizovima i poluotvorenim blokovima, medusobno povezanim
pjeSatkom komunikacijom paralelnom s morem uskim prolazima i prateéim slobodnim i
zelenim povrSinama.

U cilju pobolj8anja i osavremenjenja funkcionalnih potreba predmetnog prostora predvidena
je rekonstrukcija svih objekata u skladu sa definisanom namjenom. Tako je planirana
rekonstrukcija hotela ,Holegro”, koji ¢e u toku cijele godine funkcionisati aktivno, u skladu sa
potrebama posijetilaca i korisnika prostora.

Stanovanje je locirano u manjem dijelu plana gdje ve¢ postoji izgraden objekat ove namjene.
PostojeCi objekat zadrzava se uz planiranu rekonstrukciju sa nadogradnjom u cilju
osavremenjenja poslovanja sa turizmom i manjeg dijela namjenjenog stanovanju.

U prizemljima svih objekata koji izlaze na prometne pjeSacke saobracajnice obavezno je
smjeStanje djelatnosti, Sto ¢e prostor uciniti linearnim centrom, u sluzbi potreba
snabdijevanja, usluga i ugostiteljstva kako gostiju, tako i stalnih stanovnika.

Okosnicu saobracajne matrice Cini glavna interna kolsko-pjeSacka saobracajnica, koja se
poduzno prostire kroz naselje i rekonstruisana staza pored mora ,lungo mare”. Na ovu osnhovu
prikljuCuju se poprecne ulice (kolske i pjeSacke) koje opsluzuju prostor zaleda, i polazeci od
obale ka unutrasnjosti dijele ga na blokove mjeSovite namjene.

U dijelu lokacije od glavne interne saobracajnice prema zaledu razvijen je sistem pjeSackih
javnih povrsina sazimajuéi elemente prepoznatljive matrice ¢arsije i primorskih gradova.

Pored dominantnih prostorno-urbanistickih turistiCkih sadrzaja bitan element plana je i rjeSenje
priobalnog prostora pre svega u zoni od Male plaze preko Kaceme i Pristana do podnozja
zidina Starog grada. RjeSenje se zasniva na uspostavljanju kontinuiteta pjeSacke staze uz
more koja spaja razliCite obalne sadrZaje kao 5to su uredeno kupaliste Mala plaza, lu€ica
Kacema, formiran Pristan pa do prirodne stjenovite klifovske obale na zapadnoj strani a prema
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isto¢noj kroz prirodan ambijent do pristupnice hotelskom kompleksu. Ovo SetaliSte nije striktno
definisano Planom (parcelom) veé je zami$ljeno kao organski dio prirodne obale do koje je
moguce pristupiti, formirano sa minimalnim intevencijama u prostoru.

Sljunkovito-pjeskovita plaza, naspram hridi Mali kam, planirana je kao djelimi¢no uredena i
namjenjena je onima koji vole intimnije i mirnije ambijente.

Zelene povrsine obuhvataju zelenilo uz javne i ugostiteljske sadrzaje, zelenilo uz stanovanje
sa poslovanjem, sportsko-rekreativno zelenilo uz turisticke sadrzaje, zelenilo Setnice i linearno
zelenilo.

Poseban odnos je ustanovljen prema uredenju terena i zelenilu. PovrSina zemljiSta u zahvatu
plana predvidjena je za revitalizaciju i to: zateCenog parka kao i zelenila izmedu objekata.
Pored toga predvidjene su povrine pod adekvatnim zelenilom uz saobracéajnice i uz Setnicu
—lungo mare.

Tehnike kojima se konkretizuju i uobli¢avaju zamisli iz planerskih opredeljenja za konkretan
prostor glase:

= Planiranje izgradnje novog turisticCkog kompleksa uklapanjem u prirodni pejzaz i kulturno
nasljede;

= Formiranje tipologije prostorne dispozicije i mogucih oblika smjestajnih kapaciteta u svemu
prema savremenim razvojnim urbanim konceptima kao i projektovanja po principu odrzive
gradnje;

= Formiranje saobraéajne regulacije ¢ime se buduce izgradeno podrucje homogenizuje i
uobli¢ava u naselje gradskog tipa;

= Planiranje infrastrukturne opremljenosti koja omogucéava funkcionisanje predvidenih
kapaciteta i unapredenja kvaliteta smjestaja;

= Uklanjanje mogucih uzroka zagadenja vode, vazduha i tla sa predmetne lokacije.

Arhitektonsku organizaciju potrebno je planirati u skladu sa osobeno$¢u konfiguracije terena
i neposrednog okruzenja kao i principima tradicionalnih naseljskih struktura ovog dijela
primorja Crne Gore, i to: u pogledu organizacije i grupisanja objekata, veli€ine i tipologije i
veli€ine vila, organizacije slobodnih i zelenih povrSina, uredenja terena za rekreaciju sa
bazenom (otvorenim i zatvorenim), uredenja obale sa pristanom (mogucnost pristupa od
strane mora), Setne staze i dr..

slika: Prikaz planiranih objekata u DSL Stari grad Ulcinj - 2009
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Prema namjeni povrsina

Namjena povrsina Postojece stanje Planirano rieSenje
mjesovita namjena -
stanovanje sa djelatnostima 2.203 2.203
turizam -
hotel sa vilama 12.068 12.068
gradski hotel 1.915 1.915
obala - pristaniste 3.605 3.605
obala — lu€ica Kacema 1.010 (sa lukobranom) 1.158
obala — ureden mandrac 820 820
obala — uredena plaza Mala plaza 8.813 | Mala plaza 8.499
neuredena / uredena plaza plaza naspram hridi 1.989 | plaza naspram hridi 2.004
10.802 10.503
obala - prirodna stjenovita sa
mjestimi¢nim zelenilom 27.434 27.434
gradska Setnica 2.255 2.569
lungo mare 205 1.120
saobracéajne povrsine 2.898 2.898
zelenilo - urbano 2.618 3.378
UKUPNO 67.680m2 67.828m?
Povrsine pod zelenilom u okviru drugih namjena:
Zelenilo u okviru stjenovite obale =27.434 m2
Zelenilo u stanovanju sa mjeSovitom namjenom, (min 40% parcele) UP 3= 341 m?
Zelenilo uz turizam (min 40% parcele)
Turisti¢ki kompleks UP 1 =4.827 m2
Hotel UP 2 = 380 m?2
UKUPNO =32.982m?2
Ostvareni kapaciteti na podrucju plana:
urbanisticka namjena P parcele P osnove spratnost BGPmM? indeks indeks
parcela zauzetosti izgradenosti
turisticki
UP 1 kompleks 25455 6.200 (G) P+4 30.000 0,50 2,50
UP 2 hotel 1915 950 P+4 4750 0,50 2,50
stanovanje sa
UP 3 djelatnostima 852 245 P+4 1225 0,30 1,40
UP 4 javni WC 225 55 P 55 0,40 0,40
prateCi sadrzaiji
UP 5 Male plaze 314 314 P 314 1,00 1,00
UP 6 lucica 1320 1320 - - - -
1.4. OCJENA REALIZACIJE VAZECE PLANSKE DOKUMENTACIJE

lako je predmetni prostor urbanisticki regulisan vazeéim detaljnim planom ne mozemo reci da

je doslo do realizacije Plana.

U priodu od odnoSenja DSLa, od 2009 godine, do danas realizovana je jednio rekonstrukcija
dijela SetaliSta. Sve ostale planske mogucnosti nijesu realizovane.
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2. ANALIZA PRIRODNIH USLOVA | POTENCIJALI

2.1. GEOGRAFSKI POLOZAJ LOKACIJE

Predmetna studija lokacije, sektor 63, zahvata priobalni dio centra grada Ulcinja, i to podgrada
Starog grada (od rta Nujradina preko rta Barjak do uvale Kacema) i Male plaze (kupaliSta
Carsije do rta Ratislava ), sa jugozapadnom orjentacijom prema otvorenom moru. Priobalnom
podruéju zahvata DSL gravitira prostor zaleda prirodnog amfiteatra (izmedu rta Nuradin do rta
Ratislava ).

Predmetna lokacija je na terenu sa nagibom u tri pravca, od sjevera ka jugu, od zapada ka
istoku i od istoka ka zapadu. Dio uskog pojasa priobalja ka otvorenom moru, prema zapadu
Mali i Veliki kamen a prema istoku Pinjes, karakteriSe stjenovita obala.

U poslednjih desetak godina na prostoru zaleda priobalja evidentna je urbanizacija prostora
sa ekspanzijom gradnje, tako da borovu Sumu i samoniklu vegetaciju zamjenjuju izgradene
povrSine mjeSovite namjene sa dominantnom naseljskom strukturom. Danas je samo manji
dio povrSine pod zasadom bora.

slika: Prikaz prirodnog amfitetra Male plaze izmedu rta Nuradin i rta Ratislava

2.2. PRIRODNE KARAKTERISTIKE
1. Geoloske i geoseizmicke karakteristike

Litostratigrafski sastav i tektonika terena

Crnogorsko primorje pripada jugoistoénom dijelu spoljasnjih Dinarida, koji se odlikuju vrlo
slozenom geoloskom gradom i tektonskim sklopom. 1z ovih razloga, grada terena u granicama
morskog dobra prikazana je, shodno lito i paleofacijalnim svojstvima pojedinih Clanova, u
sklopu izdvojenih geotektonskih jedinica u prostoru Primorja, tj. Paraautohtona, zone Budva
i zone Visoki krs.

Geotektonska jedinica Paraautohton obuhvata djelove Primorja u podrucju zapadno od
Herceg Novog, Mréevo i Grbaljsko polje, Lusticu i Donji Grbalj, kao i pordru¢je od Bara do

Izmjene i dopune Drzavne studije lokacije “Stari grad Ulcinj” opStina Ulcinj |21



rijeke Bojane, tj. prostor izmedu mora i tektonske jedinice zone Budva, odnosno zone Visoki
kr§. U gradi ove jedinice ulestvuju karbonatni sedimenati gornje krede (mastriht) i
foraminiferski kre¢njaci srednjeg eocena, flisni sedimenti srednjeg i gornjeg eocena i sedimenti
srednjeg miocena.

Sedimenti srednjeg miocena zahvataju prostor oko Ulcinja.

Tektonska jedinica Paraautohton se odlikuje generalnim padom svih formacija prema
sjeveroistoku, sa blagim i srednjim padnim uglovima, mada se u karbonatnim sedimentima
zapazaju naborne strukture sinklinala i antiklinala manjih dimenzija sa jugozapadnom
vergencom. Od rupturnih deformacija znacajni su normalni longitudinalni rasjedi.

Kvartarne tvorevine razvijene su ha cijeloj teritoriji Crnogorskog primorja, nezavisno od
prostora izdvojenih geotektonskih jedinica. Zauzimajuci zna€ajno prostranstvo, predstaviljene
su aluvijalnim i deluvijalnim tvorevinama, kao i pjeskovim plazama.

Nanosi plaza su relativho Cesti na Citavoj duzini obale Crnogorskog primorja. Ove pretezno
pjeskovite (npr. Mala plaza), a €esto i Sljunkovito-pjeskovite plaze nastale su na mjestima gdje
je more prodrlo u meks$e stijene i izgradilo pogodan prostor za akumulaciju produkata svog
erozionog rada.

Seizmika

Za prostor Crnogorskog primorja od znacaja je rasjed uslovno nazvan “primorski”, koji od
Ulcinja nastavlja priobalnim dijelom u pravcu sjeverozapada Utvrdeno je da je seizmi¢nost
primorskog pojasa genetski povezana sa pokretima blokova, u ovom dijelu kore, koji su
formirani poslije glavne faze ubiranja Dinarida kao posledica permanentne aktivnosti
jadranske mase u grani¢noj zoni prema Dinaridima.

Kompleksna sagledavanja dobijenih podataka ukazuju na postojanje vise seizmogenih zona,
od kojih su za prostor Primorja posebno vazne one na juznom dijelu Crne Gore tj: Skadarska
zona, zona Ulcinja i zona Budve. U navedenim zonama deSavaju se snazni zemljotresi, €iji se
maksimalni intezitet krece oko 9° MCS skale.

Obuhvat Plana, pripadaju Ulcinjskoj seizmogenoj zoni i prostoru Crne Gore koji je najjace
izlozen uticajima zemljotresa.

Za potrebe definisanisanja parametara za projektovanje seizmicki otpornih zgrada prema
savremenim projektnim normama, izradena je karta seizickog hazarda Crne Gore (Slika 4).
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Slika 4: O¢ekivano max horizontalno

\ "~ sl ubrzanje izraZeno u djelovima g- za

povratne periode od 475 godina
tlo koje prema
Eurckodu 8 kategorisano klasom A.



Prema obavezuju¢oj normi EC8-Projektovanje seizmicki sigurnih konstrukcija i Nacionalnog
aneksa za Eurokod 8: Projektovanje seizmicki otpornih konstrukcija — Dio1: OpSta pravila,
seizmiCka dejstva i pravila za zgrade, MEST EN 1998-1: 2015, Institut za standardizaciju Crne
Gore (2015), Ulcinj pripada IV seizmi¢koj zoni sa o¢ekivanim ubrzanjima od 0.31-0.49.
Prema izvrSenom prorac¢unu, referentno maksimalno horizontalno ubrzanje agR za
povratni period T=475 godina za Ulcinj iznosi 0.375 (g) odnosno 3.68 m/s2.

Tahela 1. Izvad is spiska gradova { naselja sa pripadajuéom seizmi¢kom zonom i referentnim
maksimalnim horizontalnim ubrzanjem agR za povratni period T = 475 godina (u abecednom

redu).

.| Seizmifka -
Grad-naselje zona agR (g) : agR-[m/s2)

Ulcinj 1\ 0.375 3.68

Predvidenu namjenu turistickih sadrzaja treba paZzljivo provjeriti u odnosu na poziciju
nestabilnih terena — na kojima je gradnja zabranjena.

MIKROSEIZMICKO
ZONIRANJE

9a

9b
9b,n-1
N

9a

111

Slika: Georeferencirani podaci mikroseizmickog toniranja CAMP projekata,
http://www.geoportal.mrt.gov.me/layers/geonode:mikroseizm rej

(preuzeto sa sajta 19.10.2021.)

U zahvatu plana imamo :
9b=tereni sa srednjim uslovima tla
N=seizmicki nesabilni tereni
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2. Geomorfoloska osnova
Opsti izgled reljefa

LitoloSka grada, geotektonska struktura i eroziono djelovanje egzogenih agenasa uslovili su,
na prostoru Crne Gore, formiranje vise reljefnih cjelina. Medu njima se jasno izdvaja podrucje
Crnogorskog primorja, koje se prostire podnoZjem visokih planinskih masiva od Sutorine,
zapadno od Herceg Novog, do rijeke Bojane. Zbog blizine planinskog vijenca, €ije se strane
strmo spustaju prema obali, Sirina Primorja varira. Najveca je na njegovim krajnjim dijelovima,
u podrucjima Boke Kotorske i Ulcinja, gdje dostize oko 10 km, dok u srediSnjem dijelu, na
potezu od Budve do Barskog polja, ne prelazi 2 km.

Reljef Crnogorskog primorja, predodreden raznovrsnoScéu i slozenoSéu geoloskog sastava i
grade terena, veoma je dinami¢an, sa naglim hipsometrijskim promjenama na relativho malom
prostoru.

Prostor Primorja od Bara do Bojane karakteriSe niz od Cetiri grebena, koji se po pravcu SZ —
JI, u obliku sitnih kraljusti redaju od mora prema Rumiji. Izmedu ovih uzviSenja, gradenih od
kre¢njaka gornje krede, nastali su zaravnjeni djelovi prostora, izgradeni od paleogenog flisa.
Duz obale su strmi rtovi, izmedu kojih su i pristaniste i gradska plaza Ulcinja, koji se zavrSavaju
pjeskovito-Sljunkovitim plazama.

GeomorfoloSka grada

Utvrdeni genetski tipovi reljefa, koji karakteriSu geomorfoloSku gradu Sireg podrucja morskog
dobra su: fluviodenudacioni, fluvioakumulacioni, kraski i marinski reljef.

Marinski reljef nastao je dejstvom abrazionih i akumulacionih procesa na kontaktu mora i
kopna, pri ¢emu abrazioni oblici, po broju i raznovrsnosti, preovladuju u odnosu na
akumulacione.

Abrazioni oblici, karakteristi¢ni za kamenite obale na otvorenom moru, izgradene od klasti¢nih
stijena tercijarnog flisa i karbonatnih sedimenata trijaske, jurske i kredne starosti, na izvesnim
odsjecima stvaraju klifove. Tipi¢ni klifovi izdvojeni su i na obali od Bara do Ulcinja. Na stvaranje
abrazionih oblika uticali su pored morske erozije, kretanje masa i rasjedna neotektonika, sto
pokazuje da je pretezni dio obalnog reljefa polimorfne geneze.

Akumulacioni oblici predstavljeni su pjeskovito-$ljunkovitim plazama, i nastali uz niske obale
od nekonsolidovanog materijala, koje izgraduju aluvijumi, proluvijalni konusi i zastori.

3. Klimatske karakteristike

Klimatske karakteristike za podruCje Ulcinja date su na osnovu podataka za 30-ogodiSnji
referentni klimatski period 1991-2020 god.

Srednja mjeseéna temperatura vazduha u °C:

jan feb mar apr maj jun jul avg sep okt nov dec god.
srvrt | 7.3 |83 110 | 144 | 189 | 232 | 256 | 256 |214 |17.1 | 127 |85 16.2

L sr.vr. - srednja mjese¢na VRIJEDNOST
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Srednja maksimalna temperatura °C:

jan feb | mar | apr maj jun jul avg | sep okt nov | dec god.
srvr. | 11.5 12.8 | 156 | 19.0 | 235 | 27.7 | 304 | 31.0 | 26.8 | 223 | 17.4 | 12.6 | 20.9
Srednja minimalna temperatura vazduha °C:
jan feb mar apr maj jun jul avg sep okt nov | dec god.
srvr. |43 |50 |74 |104 |146 |[185 [20.7 |21.0 | 174 [ 136 |95 |55 |[123
Apsolutno maksimalna temperatura °C:
jan feb mar apr maj jun jul avg sep okt nov | dec | god.max
max | 196 | 26.7 | 245 | 31.7 | 33.9 | 376 | 411 |41 36 326 | 279 | 20.7 | 41.1

Apsolutno maksimalna dnevna temperatura vazduha za cjelokupni period mjerenja od 1949.
od 41.1°C izmjerena je 21.07.2015. god.

Apsolutno minimalna temperatura °C:
jan feb mar apr maj jun jul avg sep okt nov | dec | god.min
min | -7.1 -6.4 -2.6 0.4 5.8 8.9 13 129 | 9.1 4.5 -1.8 -3.3 -7.1

Apsolutno minimalna dnevna temperatura vazduha za cjelokupni period mjerenja od 1949. od
-8.4°C izmjerena je 23.01.1963. god.

Srednja mjesecna relativna vlaznost vazduha u %:

jan feb | mar | apr | maj | jun jul avg | sep | okt | nov | dec god.
srvr. |70 |70 [70 [73 [72 |69 |65 |66 |70 [74 |75 |72 |70
Prosjecna mjese¢na suma padavina u lit/m?:
jan feb mar apr maj | jun jul avg | sep okt nov dec god.
139.9 | 126.3 | 124.8 | 102.7 | 78. 62. 28. 39. 112. 144. 167. 164. 1291.
Sr.vr. 8 6 5 5 7 5 2 1 4
Prosjecna mjesec¢na suma osuncavanja u casovima:
jan feb mar apr maj jun jul avg sep okt nov dec god.
srur. | 140.3 | 146.9 | 192.0 | 217.7 | 266.7 | 302.3 | 346.5 | 332.4 | 249.9 | 206.7 | 143.2 | 127.7 | 26723
Srednja mjesec¢na oblacnost u desetinama pokrivenosti neba:
jan feb mar apr maj jun jul avg sep okt nov dec god.
srvr. | 54 |54 |51 |52 |45 [30 [20 |20 [36 |43 |54 |54 |43
Srednja mjeseéna temperatura mora u °C:
jan feb mar apr maj jun jul avg sep okt nov dec god.
sryr. | 121 [11.8 [13.1 [ 151 [185 [22.1 [ 231 |23.6 |225 [19.8 |16.9 | 139 | 177
Prosje€an broj ljetnjih dana (tx225°C
jan feb mar apr maj jun jul avg sep okt nov dec god.
sr.r. | 0.0 0.1 0.0 1.3 100 | 23.1 | 301 | 306 |221 |64 0.2 0.0 123.9
Prosjecan broj tropskih dana (tx230°C)
jan feb mar apr maj jun jul avg sep okt nov dec god.
sr.r. | 0.0 0.0 0.0 0.1 14 7.4 17.0 | 189 | 4.6 0.1 0.0 0.0 49.7
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Prosje€an broj tropskih no¢i (tn>20°C)

jan feb mar apr maj jun jul avg sep okt nov dec god.
srvr. |00 |00 [00 |00 [05 |94 [195 |214 [50 |06 |00 |00 |564

Prosjecan broj mraznih dana (tn<0°C)

jan feb mar apr maj jun jul avg sep okt nov dec god.
sr.vr. | 3.5 2.6 0.4 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.1 2.0 8.7

Klimatoloska ruza vjetrova- €estina javljanja odredenog pravca vjetra u odredenom
intervalu brzina u % periodu: 1991-2020.god.

Interval Sum Calm N NNE NE ENE E ESE SE SSE S SSW.  SW WSW W WNW NW NNW

0 5.4 5.4 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0
1-2 30.9 0.0 3.8 3.9 3.5 2.7 17 0.9 0.6 0.5 0.5 0.7 0.9 1.8 1.8 2.4 2.2 3.0
2-4 45.2 0.0 2.0 2.6 5.5 7.0 6.8 2.3 11 0.7 1.2 1.4 2.4 4.7 3.1 2.1 1.3 11
4-7 16.8 0.0 0.1 0.2 2.1 4.8 2.5 0.3 0.2 0.2 0.5 0.6 0.6 1.4 2.2 0.8 0.3 0.1
>7 1.7 0.0 0.0 0.0 0.2 0.9 0.3 0.0 0.0 0.0 0.0 0.2 0.1 0.0 0.0 0.0 0.0 0.0

Sum 100.0 5.4 5.9 6.8 112 154 113 3.4 1.9 1.4 2.2 2.9 3.9 7.8 7.1 5.3 3.8 4.2

Wind Direction Frequency in %

NW ...... T NE

S .
128 240 a7 ] 57 mis Calm: 5.4
4. Hidrografske karakteristike

O reljefu morskog dna duz ovog dijela obale nema blizih podataka, osim za dio akvatorijuma
koji gravitira obalama opStine Ulcinj (na osnovu istrazivanja Instituta za biologiju mora-Kotor),
gdje su jasno razvijeni zal i Self, odnosno litoralni prsten (do 200 m dubine) i pocCetni dio
batijalnog sistema. Zal je uski pojas morskog dna, koji lezi izmedu visoke i niske vode i tako
ima amfibijski karakter, jer je za vrijeme plime pokriven morem, a za vrijeme osjeke ostaje
iznad morskog nivoa. Ovaj pojas je jako izlozen mehanickom djelovanju morske vode i odlikuje
se Cestim i periodi¢nim promjenama fizicko-hemijskih uslova sredine. Ulcinjske plaze su tipi¢ni
predstavnici razvijenog Zala. Self ili litoralni sistem je dio morskog dna, koje se nastavlja na
zal obi¢no laganim padom i prostire u akvatorijumu ispred Ulcinja do oko 200 m dubine. U
fiziCkoj strukturi morskog dna razlikuju se tri glavna i dobro razvijena tipa - hridinasto,
pjeskovito i muljevito dno - Cije Cestice su terigenog (kopnenog) i pelagi¢nog morskog
porijekla.
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Morske struje duz Crnogorskog primorja pod neposrednim su uticajem struja u juznom
Jadranu, ¢ije su najvece brzine od 42 (ulazna struja) do 88cm/s (izlazna struja, uz italijansku
obalu) i do Sest puta vece od onih u ostalim djelovima Jadranskog mora. Glavna povrSinska
struja krece se od jugoistoka ka sjeverozapadu brzinom od 42cm/s pratedi liniju morske obale
od Otranskih vrata ka sjevernom dijelu Jadrana.

Salinitet morske vode varira. Na podrucju pod uticajem Bojane registrovane su vrijednosti od
29,70%o i nize. Istovremeno, ove vrijednosti na otvorenom moru penju se i do 39%., U vrijeme
jacih dotoka mediteranske vode.

Boja mora duz obale Crnogorskog primorja je plava, plavo-zelena ili zeleno-plava, u zavisnosti
od obla¢nosti, prirode dna i vegetacije uz obalu. Ona je u preko 90% sluCajeva
nepromijenjena, a mijenja se samo na dijelu obale koji je u podrucju uticaja Bojane. Na samom
udc¢u Bojane boja vode se kreée od zuto-zelene do prljavo zute i tamno zute. Izrazito modra
do tamno plava boja karakteriSe vode na pucini juznog Jadrana.

Providnost vode na najvec¢em dijelu priobalja Crnogorskog primorja seZe do dna, izuzev na
dijelu izlozenom uticaju Bojane. Smanjena a Cesto i mala providnost vode na u$éu Bojane
prostire se sve do Male ulcinjske plaze. Prema pucini providnost se povecava, da bi u
srediSnjem dijelu akvatorijuma dostigla najvece vrijednosti - do 60m.

Srednja godisnja temperatura mora iznosi 17,1°C.

Srednja mjesec¢na vrijednost iznosi za Ulcinj 17,6°C. Srednje mjesecne vrijednosti sa
temperaturom viSsom od 20,1°C javljaju se u periodu jun-oktobar (max 25,8°C u avgustu).
Srednje dnevne temperature mora pokazuju veoma stabilne vrijednosti. Na citavom
Primorju 20 % dana godiSnje ima temperaturu ispod 16,5°C; 50% dana ispod 17,9 °C; 90%
dana ispod 20,1°C; dok u svega 10% dana tempratura prelazi 20,1°C (40% dana imaju
temperaturu izmedu 17,9°C i 20,1°C).

Smjer kretanja talasa na Crnogorskom primorju definisan je na osnovu registrovane
ucestanosti na pojedinim stanicama, uz izdvajanje pojava kada je more bez talasa (tiho). 1z
raspoloZivih podataka, more bez talasa nije registrovano je na stanici Ulcinj. lzrazenu
uCestanost kretanja talasa na stanici Ulcinj ima isto¢ni (41,5%), juzni (28,8%), te jugozapadni
i zapadni smjer (12,7%, odnosno 12,5%).

Talasi su u€estaliji u zimskom periodu i to: iz sjevernog pravca (januar, februar, mart) odnosno
juznog pravca (novembar). NajuCestaliji su talasi visine 0,5 do 1,5 (569-71%), dok je nize
uces8ce velikih talasa preko 1,5 m (6-8%) i to uglavnom poslije dugotrajnih vjetrova i iz juznog
pravca, a talasi preko 4,5 m su najrjedi (0,1%).

Stanje povrsine mora opisano je koriste¢i medunarodnu gradaciju od 0 do 9. Gradacija mirno
glatko more (0) se u Ulcinju prakti¢no ne javlja; mirni talasici (2) javljaju se u 66,9% slu€ajeva,
a malo talasasto (3) u 16,0%. UCestanost ostalih stanja povrSine mora (4-7) je znatno manje
izrazena, dok su ekstremne situacije, kada je more vrlo jako uzburkano (8) i izvanredno jako
uzburkano (9) veoma rijedak slucaj.

2.3.  ANALIZA KONTAKTNIH ZONA

Studija lokacije zahvata uski obalni pojas od uvale Liman, uz podgrade Starog grada Ulcinja,
preko Pristana, lu€ice Kaceme, Male plaze do rta Kraljeve skalice, Ratislava i dalje prema
PinjeSu (do ispod lokacije hotela Galeb), sa sjeverne strane omedjen lokalnom
saobracéajnicom tzv. donji put za Liman i priobalnom saobraéajnicom uz Setaliste na Maloj
plazi tzv. gradska riva.
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Neposredno okruzenje predmetne lokacije predstavija gradski centar, srednjovjekovnog
Starog grada i CarSijske strukture XIX vijeka, kojeg karakteriSse preklapanje stambene sa
komercijalnim, kulturno-obrazovnim i sakralnim namjenama. Karakteristi¢ni sadrzaji gradskog
centra su trgovacki i usluzni lokali, administrativni i poslovni prostori, stanovanje raznih gustina
i turizam.

\\\\
)

slika: Prikaz vazec¢e planske dokumentacije u kontaktnim zonama

3. STVORENI USOVI, POTENCIJALI | OGRANICENJA

3.1. GRADENA SREDINA
Osnovna specificnost podrucja predmetnog plana su javni prostori i javno dostupna obala.

Zahvat plana je uglavnom neizgraden, kad je rije€¢ o objekatima stalnog karaktera, medutim
istovremeno pretjerno okupiran objektima priviemenog karaktera.
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slika: Prikaz- odnos Starog grada, kulturnog dobra, i danas neizgradenog rta Ratislava (lokacija
nekadasnjeg hotela Jadran )

Kad je u pitanju postojece koris¢enje prostora prepoznajemo nekoliko kategorija povrsina:

%
%
%

L1l

Povrsine turisti¢kih objekata
Uredena obala - SetaliSte, priveziste, pristaniste
Saobracajnice

Plaze
Stjenovita obala
Zelene povrsine (uredene i neuredene)

U zahvatu plana prepoznati su kao postojeéi objekti:

dva objekta turistiCkih apartmana, pozicionirana uz rub Male plaze, spratnosti P+3
turistiCki objekat hotel ,Holegero®, pozicioniran uz gradski park, spratnosti P+1
postoje¢a garaza, pozicionirana uz saobracajnicu koja ide od Male plaze ka Pinjesu
dva objekta plaznih barova uz Malu plazu, spratnosti P

svi ostali objekti evidentirana na terenu su privremenog karaktera ( baste lokala, tende,
Standovi i sli¢no)
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slika: Postojeéi izgradeni objekti u zaledu Male plafé u zoni Mo?ékbgdobra, hotel Holegro i
stambeni objekti

slika: Pogled sa Setalista na poluostrvo Suka to jest na Rt Ratislava s
hotela Jadran (foto 2023 godina)

lokacija nekadasnjeg
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Prikaz osnovnih urbansti¢kih parametaraza postojeée koriS¢enje prostora:

PLAN

P zahvata plana ( ha) 31

P zahvata plana ( m?) 312305

P zahvata plana na kopnu ( ha) 7

P zahvata plana na kopnu (1m?) 71340

P zahvata plana na vodi ( ha) 24

P zahvata plana na vodi ( m?3) 240963
- . o . 5

povrana parcela sa namj.enom stjenovita obala ( m?) 33277 42321 60%

povrSina parcela sa namjenom — plaze ( m?) 9044

povrsina parcela sa namjenom - turizam, ugostiteljstvo ( m2) 1866 1866 3%
" . i - 5

povrs!na parcela sa namJ-enom neuredene p?vrsme (m? 6803 8867 13%

povrSina parcela sa namjenom - zelene povrsine ( m2) 2063

povrSina parcela sa namjenom — SetaliSte ( m?) 1973

povrsina parcela sa namjenom — saobracaj ( m?) 7938 16100 24%

povrsina parcela sa namjenom — pristaniste ( m?) 6188

broj objekata u zahvatu plana (objekti evidentirani na podlozi

+ obilaskom terena) 6

broj turisti¢kih objekata 6

broj objekata u izgradniji 0

broj objekata kojih nema na zvani¢noj kat. podlozi 1

e napomena: privremeni objekti nijesu tretirani ovim planskim dokumentom
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3.2. PRIRODNA SREDINA- POSTOJECE ZELENE POVRSINE

Postojeci park jedina je zelena povrSina na predmetnom prostoru, relativno je uredena i ima
djecije igraliste. PostojeCa stabla primorskog bora, kanarskih palmi, pitospora i japanskog
ligustruma izuzetnog su kvaliteta i dekorativnosti i predstavljaju reper mjesta i deo njegovog
prepoznatljivog identiteta.

Pojedinaéna stabla platana i primorskog bora koji se nalaze uz saobracajnicu izuzetnih su
dimenzija i kao takvi preedstavljaju fokusne tacke te bi ih trebalo daljom planskom razradom
tretirati kao repere u prostru.

Slobodne i neuredene, prirodne zelene povrSine pruzaju se uz stenovitu morsku obalu , a
pogotovo su upeéatljive u zoni morske obale , ispod lokacije nekadasnjeg hotela Galeb. Cini
ih samoniklo i ponegde sadeno rastinje bagrema, trslje, Cempresa, smokve i druge Zbunaste
vegetacije. lako ova vegetacija nema znacaja kao izuzetno dekorativho zelenilo u smislu
zastupljenih vrsta, njegov je znacaj upravo u uokviravanju ove lokacije, koja je jedna od
najistaknutijih u ovom dijelu obale. Vizure iz Starog grada, kao i sa SetaliSta uz Malu plazu
targetiraju upravo ovu povrsinu, te je zadrzavanje tog obodnog zelenila znacajno za planirane
intervencije.

Izuzetno stara i vrijedna stabla primorskog bora nalaze se na mjestu nekadasnjeg hotela
Jadran.

Predmetno podrucje karakteriSe odsustvo pjeSackih povrSina sa prateéim elementima i
mobilijarom. PeSacka zona realizuje se u zoni ispod Starog grada. Formiranjem pjeSake zone
uz obalu Male plaze i njeno povezivanje sa prostorom ispod Starog grada unaprijedilo bi
funkcionalnost ali i vizuelni identitet ovog dijela grada.

Zona uz Nuradinov rt i njegovo zalede, kao i prirodne stjenovite obale naspram Malog Kama,
jesu dio prirodnog predjela ovog dijela obale, i kao takve ih je potrebno i tretirati u buduc¢im
intervencijama.

slika: Prikaz stabla platana uz gradsku rivu i stabla borova uz zidine Starog grada
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slika: Stara i vrijedna stabla primorskog bora nalaze se na mjestu nekadasnjeg hotela Jadran
postojece plaze
U zahvatu plana evidentirane su dvije pjeS¢ane plaze i stjenovita obala.

Stjenovita obala podrazumijeva visoku klifovsku obalu, mahom ogoljelu i teSko pristupacnu.
U zapadnom podgradu Starog grada na stijenama formirano je kupaliste.

Mala Plaza je gradska plaza u Ulcinju. Sastavljena je od najsitnijeg pijeska na obali i u vodi.
Za plazu je karakteristi¢no plitko dno. Duga je 360 m i moZe da primi oko 2.500 kupaca. Na
samom kraju plaze, ispod Starog grada, nalazi se mala luka sa lijepo uredenim pristaniStem.
Mala plaza sa gradskim SetaliStem kao urbani element predstavlja mjesto gdje se odvija
najveci dio javnog Zivota mediteranskog grada. Tu su isprepletane mnoge urbane i turistiCke
aktivnosti: pristajanje i vezivanje brodica i Camaca, SetaliSte, kupaliste, mjesto socijalizacije,
radna zonai dr.

Aktom Agencije za zastitu Zivotne sredine propisani su podaci o ustanovljenim reZzimima,
zonama i mjerama zastite i koriscenja prirodnih resursa i dobara u granicama plana. Tim
aktom, preciznim koorinatama, Mala plaza je definisana kao spomenik prirode sa
zastitnim pojasom.

Zona zastite Ill sa rezimom odrzivog koriscenja obuhvata pjescanu plazu, muljevita i pjescana
dna koja za vrijeme osjeke nisu pokrivena morskom vodom.

Van granice zasticenog podrucja Male ulcinjske plaze odreduje se zastitni pojas koji ide
predlozenom granicom obalnog podrucja koja je definisana Prostornim planom posebne
namjene za Obalno podrucje Crne Gore (2018). Zastitni pojas odreduje se u cilju sprecavanja
odnosno ublazavanja spoljnih faktora koji mogu uticati negativno na zasticeno podrucje kao
sto su: erozija zemljista, otpadne vode, cvrsti otpad, invazivnhe vrste, nelegalna gradnja,
turizam, spiranje pesticida, herbicida i drugih hemikalija, pozari, posumljavanje neautohtonim
bilinim vrstama i drugim mogucim faktorima. Zastitni pojas obuhvata zalede plaze koje se
pruza sa obje strane plaze. Tu su prisutna stanista sa Direktive o habitatima iii njihovi
fragmenti, i to: 9540 Mediteranske sume primorskih borova; 9340 Sume crnike (Quercus i/ex)
i 1240 Mediteranske stjenovite obale obrasle endemicnim vrstama roda Limonium.
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Zastitni pojas zasticenog podrucja Spomenik prirode ,,Mala ulcinjska plaza" formira se u
kopnenom dijelu cija je unutrasnja granica udaljena do granice morskog dobra u odnosu na
administrativnu granicu zasticenog podrucja. Duzina zastitnog pojasa: 3594,24m (3,59km);
povrsina zastitnog pojasa: 46337,17m2 (4,63ha).

Rezim zastite Ill stepena - odrZivo koriscenje odnosi se na zastitu predjela, te zastitu
biodiverziteta i pejzazne vrijednosti. OdrZivo koriscenje podrazumijeva selektivno i ograniceno
koriscenje prirodnih resursa, intervencije u cilju restauracije, revitalizacije i ukupnog
unaprjedenja zasticenog prirodnog dobra, uredenje objekata kulturno-istorijskog naslijeda i
tradicionalne arhitekture, unaprjedenje infrastrukture uskladene sa potencijalima i
kapacitetima zasticenog prirodnog dobra, narocito u dijelu sportsko-rekreativnog i dr. oblika
turizma.

slika: pjegéaa plaza zapadno od ziin Starg rada

U zapadnom dijelu Plana, naspram hridi Mali kam, nalazi se pje$€ana plaza. Mimo planske
dokumentacije izgraden je put do plaze.
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I PLAN
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1.

PROSTORNA ORGANIZACIJA

Koncept prostornog rieSenja zasnovan je kako na zakonodavnom okviru (propisi i dokumenti
Sireg podrucja) , na nacelima odrzivog razvoja, pomirenju razli¢itih interesa korisnika, saradniji
sa zainteresovanim korisnicima prostora i jedinicom lokalne uprave, te nadleznim
institucijama, unapredenju ekonomije i oCuvanju okruzenja, prirodne i kulturne bastine. U

okviru

valorizovanih vrijednosti

Untit

zastite prostora posebno paZljivo treba vrjednovati pejzaz o&uvanjem postojecih
te njihovim unapredenjem.
‘:_ﬁ‘ X LI G

-

Google Earth

U PPNObalno podrucje Crne Gore su date osnovne urbanistitke postavke kao i naznaka
uslova, dok se konkretni uslovi za gradnju i uredenje oekuju kroz izradu predmetnog DSL-a.

Kao najznacajnije planske mjere DSL propisuje:

el

2

L

Zastita Male ulcinjske plaze kao spomenika prirode.

Jasne planske mjere zastite i gradenja u zastitnom pojasu spomenika prirode.
Izgradnja hotela visoke kategorije na lokaciji nekadasnjeg hotela Jadran.

Izgradnja novog gradskog hotela sa parkom.

ProSirenje SetaliSta. Nova materializacija SetaliSta. Oblikovanje pronaci kroz konkursno
rieSenje.

Izmjena saobracajnog rezima, formiranje SetaliSta sa integrisanom, interventnom i
dostavnom, saobrac¢ajnocom.

Izmjena kolskog saobracajnog rjeSenja, ukidanje tunela ispod Starog grada.
Unapedenje infrastrukturnih objekata vezanih za vodni saobracaj; proSirenje
lukobrana, izgradnja napera i modernizacija havoza.

Osnovni urbanisticki paremetri na nivou plana:

Ukupan zahvat plana na kopnu je 71 300 m?2

Ukupna povrsina urbanistickih parcela je 71 300 m?2

Ukupna zauzetost objektima je 8 700 mz

Ukupna bruto razvijena gradevinska povrsina objekata je 24 300 m?

Max broj kreveta je 270

Ocekivani jednoveremeni broj korisnika (turisti, stanovnici, posjetioci ...) je 300
korisnika van sezone i oko 3 000 u sezoni

Max broj krorisnika ( puni istovremeni kapacitet svih objekata i plaza) je 5 000 korisnika

Indeks izgradenosti 0.34
Indeks zauzetosti 0.12
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2. USLOVI ZA IZGRADNJU, UREDPENJE | ZASTITU PROSTORA
2.1. USLOVIUPOGLEDU PLANIRANIH NAMJENA

Sve pojedinacne parcele definisane su za odredene namjene, tako da je cjelokupan prostor
podjeljen po funkcijama koje se na njemu odvijaju. Pojedinacne namjene urbanisti¢kih parcela
date su kroz posebne uslove za uredenje prostora sa numeri¢kim pokazateljima i u grafiCkom
prilogu Plan namjene povrsina.

Planirane namjene su pretezne, a ne iskljuCive, $to znaci da podrazumijevaju i postojanje
drugih, komplementarnih namjena.

Osnovne namjene povrsina na prostoru ovog plana su:

PovrsSine za turizam:
T1- hotel

PovrSine mjeSovite nemjene:
MN- mjeSovita namjena

Povrsine saobraéajne infrastrukture:
HS- vodeni saobracaj
DS- drumski saobracaj

Povrdine za komunalnu infrastrukturu:
IOE- objekti elektroenergetske infrastrukture

PovrSine za pejzazno uredenje:
PUJ- objekti pejzazne arhitekture javne namjene
PUS- objekti pejzazne arhitekture specijalne namjene

Ostale prirodne povrsine:
OP- pjeSCane plaze; stjenovita obala; strme stjenovite padine; makija

(T1) Hotel

Vrste objekata za pruzanje usluge smjestaja koje su predvidene u okviru ove namjene su
kategorije 4i 5 *.

Preporucuje se izgradnja specijalizovanih hotela €ime ¢ée cjelokupna ponuda i atraktivnost
mjesta biti podignuta na visi nivo. Ovakav karakter turistiCkih objekata omogucéava njegovo
funkcionisanje tokom cijele godine, nezavisno od turistiCke sezone.

Namjena hotel (T1) planom je predvidena na dvije urbanisti¢ke parcele:

- UP 1_hotel kategorije min 5*- lokacija nekadasnjeg hotela Jadran
- UP 4_hotel kategorije min 4*- novi gradski hotel- danasnja lokacija hotela Holegro

(MN) MjeSovita namjena
Povrsine mjeSovite namjene su povrSine koje su predvidene za stanovanje i za druge namjene
koje ne predstavljaju znacajnu smetnju stanovanju od kojih nijedna nije preovladujuca.
Predvidene su za parcele sa izgradenim objektima.
Namjena mjeSovita (MN) planom je predvidena na jednoj urbanistickoj parceli:
- UP 3 _postojeCi objekat povremenog stanovanja, apartmana za izdavanje sa
ugostiteljstvom u prizemlju
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(DS) Saobracdajna infrastruktura

PovrSine saobracajne infrastrukture namijenjene su za objekte i koridore infrastrukture
drumskog i vodenog saobracaja.

Na parcelama ove namjene palnirani su:

- Setalidte lungo mare ( UP6a, UP6b, UP6c, UP6e i UP6d)

- pristaniste i priveziste (UP7 i UP8)

- kolske saobracajnice sa trotoarima

(PUJ) i (PUS) PovrSine za pejzazno uredenje

Ovim planom predvideno je oCuvanje postojeéeg zelenog fonda. U okviru povrSina za
pejzazno uredenje javne namjene planira se park ispred novog gradskog hotela. Zelenilo
specijalne namjene je zelenilo goblja, koje se nalazi u kontaktnom planu.

(OP) ostale prirodne povrsine
Ostale prirodne povrsine su Sikare, makija, garig, stjenovitih obala, pjes€anih i Sljunkovitih
plaza i druge sli¢ne neplodne povrsine.
Namjena ostale prirodne povrsine (OP) planom je predvidena na 3est urbanistiCkih parcela:
- UP2_ Klifovi, stjenovita obala, mahom ogoljela i teSko pristupacna
- UP9_pjesSc¢ana plaza, Mala ulcinjska plaza- spomenik prirode
- UP10_strma stjenovita obala ispod zidina Starog grada
- UP11_stjenovita obala obrasla makijom
- UP14_pjeSc€ana plaza, Liman
- UP13_ stjenovita obala obrasla makijom

2.2.  USLOVIZA REGULACIJU I NIVELACIJU

Instrumenti za definisanje ovog sistema su:

Regulaciona linija definisana je na grafiCkom prilogu Plan parcelacije, regulacije i nivelacije i
predstavlja liniju koja dijeli javnu povrsinu od povrSina namijenjenih za druge namjene.

Gradevinska linija utvrduje se ovim planom u odnosu na regulacionu liniju, a predstavilja liniju
do koje je dozvoljeno graditi objekat. Na ovaj nacin je, umjesto linije na koju se smjestaju
objekti svojim uliénim fasadama, definisana je zona gradnje u kojoj je dozvoljeno smjestanje
odnosno rekonstrukcija objekata, bez obaveze lociranja objekata na samu gradevinsku liniju.
Gradevinska linija je definisana koordinatama tacaka u grafickom prilogu Plan parcelacije,
regulacije i nivelacije.

Visinska requlacija definisana je maksimalno dozvoljenom visinom objekta i dozvoljenim
brojem nadzemnih etaza koja je definisana u analitickim podacima za svaku pojedinacnu
urbanisti¢ku parcelu.

Nadzemne etaZe mogu biti suteren, prizemlje, spratovi i potkrovlje, a podzemna moze biti
podrum.

Visinska regulacija je vezana za visine postojecéih objekata.

Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta Ciji se prostor nalazi ispod poda prizemlja,
odnosno suterena.

Suteren (S) je nadzemna etaza kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote konacno
nivelisanog terena oko objekta i &iji su horizontalni gabariti definisani gradevinskom linijom
GL1. Suteren moze biti na ravnom i na denivelisanom terenu. Kod suterena na ravnom terenu

vertikalni gabarit ne moze nadvisiti kotu terena viSe od 1.00 m konacno nivelisanog i uredenog
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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.

Prizemlje (P) je prva etaza sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog terena,
tj. prva etaza iznad suterena ili podruma.

Sprat je (1 do N) svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.
Potkrovlje (Pk) moze biti zavrSna etaza.
Nivelacija se bazira na postojecoj nivelaciji terena.

2.3. USLOVIZA PARCELACIJU

U grafi¢kom prilogu Plan parcelacije, regulacije i nivelacije definisane su granice urbanistickih
parcela preko koordinata tacaka. Na istom grafiCkom prilogu definisan je polozZaj gradevinske
i regulacione linije. Regulaciona linija se poklapa sa granicom urbanistiCke parcele.

Gradevinska linija utvrduje se ovim planom u odnosu nha regulacionu liniju. U okvirima
postavljenih gradevinskih linija (GL1 i GL2) obavezno je postavljanje i formiranje gabarita
objekta, a u skladu sa specifi€nim zahtjevima planom definisane namjene. Gradevinska linija
na zemlji ( GL1) je linija koja definiSe granicu do koje je moguce planirati nadzemni dio objekta
do visine prizemlja. Gradevinska linija iznad zemlje (GL2) je linija kojom se utvrduje gabarit za
nadzemni dio objekta iznad prizemlja. Na grafickom prilogu Plan parcelacije regulacije i
nivelacije je definisana (GL1), (GL2) i (GLO). Gradevinska linija ispod zemlje (GLO) je linija
kojom se utvrduju podzemni djelovi objekta.

U ovom planskom dokumentu GL1=GL2=GLO.

2.4. OPSTI USLOVI UREDENJA PROSTORA

Da bi se omogucila izgradnja novih objekata sa prateéim uredenjem terena potrebno je
kompletno komunalno opremanje zemljista.

Izgradnji objekata mora da prethodi 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 ispitivanjima tla.

Plan propisuje obavezujuce predhodne radnje, odnosno uslove pod kojima je moguca izrada
glavnih projekata a time i izvodenje radova:

o U poglavlju Analiticki podaci su dati maksimalni urbanistiCki parametri i kapaciteti za
svaku urbanisticku parcelu. Moguce je graditi i manje ukoliko su takve potrebe
investitora.

Ukoliko podrumske etaze objekta, sluze za obezbjedenje potrebnog kapaciteta
mirujuceg saobracaja unutar parcele i kao takve rasterecuju javne povrsine ne raunaju
se u bruto razvijenu gradevinsku povrsinu po kojoj se obra¢unava indeks izgradenosti.
U BRGP ne obraCunavaju se servisni prostori neophodni za funkcionisanje podzemne
garaze i tehnicki sistemi objekta, za razliku od ostalih funkcionalnih cjelina (magacini,
ostave, poslovni prostori...) koji se obracunavaju u BRGP.

Prilikom izrade tehniCke dokumentacije koristiti Pravilnik o na€inu obracuna povrsine i
zapremine objekta (Sluzbeni list Crne Gore broj 47/13).
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o Najveca visina potpornog zida ne moze biti ve¢a od 3,0 m. U slu€aju da je potrebno
izgraditi potporni zid veée visine, tada je isti potrebno izvesti u terasama, s
horizontalnom udaljeno$¢u zidova od minimum 1 m, a teren svake terase ozeleniti. Zid
obloziti prirodnim, autohtonim kamenom.

e Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez
mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i sa jasnom
seizmickom koncepcijom. Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima
sigurnosti, ekonomic¢nosti i funkcionalnosti objekata.

o Prilikom dalje projektantske razrade, posebnu pazZnju posvetiti arhitektonskom
oblikovanju. Likovno i oblikovno rieSenje izgradenih struktura mora svojim izrazom da
doprinosi opstoj slici i dozZivljaju mediteranskog turistiCkog mjesta.

o Prije izrade projektne dokumentacije potrebno je, shodno Zakonu o procijeni uticaja
(»SI. List CG* broj 75/18), pokretanje postupka o procjeni uticaja.

o Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke ostatke, sve radove treba
obustaviti i 0 tome obavijestiti nadleznu instituciju, kako bi se preduzele sve neophodne
mjere za njihovu zastitu, a kasnije se investitor uslovljava osiguranjem arheolo$kog
nadzora nad radovima iskopavanja. Prema ¢lanu 87 i 88 Zakona o zastiti kulturnih
dobara (,Sluzbeni list CG*, broj 49/10) ukoliko se, prilikom izvodenja gradevinskih ili
bilo kojih drugih aktivnosti naide na nalaze od arheoloSkog znacaja, izvodac radova
(pronalazac), duzan je da:

a. Prekine radove i obezbijedi nalaziste, odnosno nalaze od eventualnog
osteéenja, unistenja i od neovlas¢enog pristupa drugih lica;

b. Odmah prijavi nalaziste, odnosno nalaz, Upravi za zastitu kulturnih dobara,
najblizoj javnoj ustanovi za zastitu kulturnih dobara, organu uprave nadleznom
za poslove policije ili organu uprave nadleznom za poslove sigurnosti na moru;

c. Sacduva otkrivene predmete na mjestu nalaZenja u stanju u kojem su nadeni do
dolaska ovlaséenih lica subjekata iz tacke 2;

d. Saopsti sve relevantne podatke u vezi sa mjestom i polozajem nalaza u vrijeme
otkrivanja i o okolnostima pod kojim su otkriveni;

e. lzuzetno od tacke 3, pronalazaC moze nalaze, radi njihove zastite, odmah
predati nekom od subjekata iz tatke 2. Sve dalje obaveze Uprave i Investitora
definisane su ¢lanom 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara.
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2.4.1. Pravila za uredenje prostora i gradenje objekata HOTELA (T1) na UP1

UP1 je lokacija nekadasnjeg hotela Jadran. Analizom dostupne dokumentacije povrSina
hotela Jadran je bila oko 5 000 m2.

B [, ' =
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Slika: Gabarit nekadasnjeg hotela Jaran, vidljive dvije etaze sa Male ulcinjske plaze

Na UP1 planirana je izgradnja novog objekta hotela kategorije 5* ili viSe. Kategorizaciju hotela
vrsiti u skladu sa Pravilnikom o vrstama, minimalnim tehni¢kim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata (,Sluzbeni list Crne Gore*, broj 36/18).

Usluge smjestaja pruzaju se u smjestajnim jedinicama koje mogu biti: sobe, hotelski apartmani
ili vile. Obzirom na nivo usluge treba planirati dopunske sadrzaje u rangu hotela od pet
zvjezdica (npr. wellness i spa centar, sportski tereni, tereni za rekreaciju, bazeni, zabavni
sadrzaji i sl.), a sve shodno vazecoj zakonskoj regulativi.

U hotelima (T1) udio smjestajnih kapaciteta mora biti najmanje 70% u osnovnom objektu, a
najvise 30% u ,vilama*“ ili depadansima.

UP1 se u cjelini nalazi u zastithom pojasu spomenika prirode Mala ulcinjska plaza koji ima
rezim zastite 1l stepena. Imajucéi u vidu propisane zabranjene aktivnosti u zastithom pojasu
Plan propisuje sljedece mjere:

- objekat graditi i postaviti na naCin da nema posredan negativan uticaj na prirodne
vrijednosti zasticenog podrudja

- ocCuvati morfologiju terena i karakteristi¢ne vizure

- oCuvati prirodnost stjenovite obale

- zabrana neplanske sjeCe i ugrozavanje vegetacije a Sto bi moglo izazvati eroziju
zemljiSta i ugroziti zasticeno podrucje

Na grafickom prilogu Plan parcelacije regulacije i nivelacije definisane su granice urbanistickih
parcela, preko koordinata taaka, kao i polozaj gradevinskih (GL1,GL2 i GLO) i regulacione
linije.

U okvirima postavljenih gradevinskih linija dozvoljeno je slobodno postavljanje i formiranje
gabarita objekta, a u skladu sa specifiCnim zahtjevima ove namjene.
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Gradevinska linija za podzeme etaze je planirana na nacin da ne ugrozi morfologiju terena,
prije svega, ka Maloj ulcinjskoj plazi.

Povrdina pod podzemnim etaZama moze biti ve¢a od povrsina prizemlja ali obavezno u
okvirima gradevinske linije ispod zemlje- GLO.

Izvan gradjevinskih linija moguce je uredenje terena, izgradnja bazena, terena, terasa, staza...
i u njihovoj funkciji tehniCkih objekata (bazenska tehnika i sli¢no), takode dozvoljena je
izgradnja pristupnih rampi i ostale saobracéajne infrastrukture.

Na UP1 moze biti izgraden jedan ili viSe objekata.

Kapacitet hotela je 200 kreveta. Ukupno dozvoliena BRGP je 20 000 m2. U BRGP ne
obraCunavaju se servisni prostori neophodni za funkcionisanje podzemne garaze i tehnicki
sistemi objekta, za razliku od svih ostalih funkcionalnih cjelina (magacini, ostave, spa centri...)
koji se obraCunavaju.

Dozvoljena zauzetost, kao projekcija svih nadzemnih etaza, je 7 000 m2. U obracun zauzetosti
ne ulazi uredenje terena sa bazenima, terenima, stazama i u njihovoj funkciji tehni¢kim
objektima.

Visina osnovnog objekata hotela je pet (5) nadzenih etaza a visina depedansa hotela ili vila je
dvije (2) nadzemne etaze. Maximalno dozvoljena visina osnovnog objekta je 24 m a vila je 9
m.

Kako bi se oCuvale karakteristicne vizure prilikom projektovanja objekta trebalo bi poStovati
sljedece:

- visina objekta ka Maloj plazi je Cetiri vidne nadzemne etaze

- visina objekta ka otvorenom moru je pet nadzemnih etaza

- visina vila koje su planirane ka Pinjesu je dvije nadzemne etaze

Dalje u pravcu oCuvanja karakteristi¢nih vizura neophodno je uvesti novo autohtono zelenilo
ka Maloj plazi i ka PinjeSu.

LOKACIJA HOTELA

S

LOKACIA VILA

Slika: Zelenom bojom oznacene pozicije novog zelenog tampona ka Maloj plazi i ka Pinjesu
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Glavni kolski pristup hotelu je sa kruznog toka sa kojeg se radvaju saobracéajnice ka hotelu
Galeb, ka Pinjesu i ka gradu. Ekonomski pristup je sa iste saobracajnice, rjeSen u denivelaciji.

Obezbjediti max 30 otvorenih parking mjesta. Ostatak potrebnog broja parking mjesta
obezbijediti u objektu (cilj je maksimalno ocuvati vrijedno zemljiste tako da se Sto veéi broj
sadrzaja smjesti u izradenoj strukturi hotela i to u podzemnim etazama).

Normativ za parkiranje je na 100 m2 BRGPa obezbijediti 0.8 PGM.

Obodom komleksa predvidena je izgradnja SetaliSta — lungo mare sa platoima — vidikovcima.
Na grafickom prilogu je Sematski definisana moguca trasa SetaliSta. Daljom projektnom
razradom neophodno je blize definisati. Minimalna $irina $etali$ta oko UP1 je 1.5 m. Setaliste
je moguce postaviti i na UP1 i na UP2.

Pri uredenju samog kompleksa, posebnu paznju obratiti na postoje¢e zelenilo koje u buducoj
namjeni treba uzeti kao dendroloSke premise koje treba oCuvati.

Prilikom oblikovanja voditi rauna o jednostavnosti proporcije i forme, prilagodenosti forme
topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih matreijala (kamen
i drvo prije svega) i vegetacije. Zbog konfiguracije i pejzaznih vrijednosti terena osnovni
objekat hotela planiran je ne kao jedan dominantan gabarit ve¢ kao grupacija funkcionalnih i
prostornih cjelina uklopljenih u okruzenije.

Nije dozvoljeno ogradivanje hotelskog kompleksa. Koristiti zelenilo kao element za formiranje
zasti¢enih ambijenata. Dozvoljeno je rampama omoguditi kontrolu kolskog pristupa na
parcelu. Planirati pjeSacke staze i platoe kojim bi se hotel povezao sa morem.

Materijalizaciju hotela prilagoditi arhitektonskom konceptu uz upotrebu transponovanih
karakteristicnih elemenata tradicionalne gradnje.

= Na osnovnom objektu hotela krov moZze biti kos ( kao pandan crvenim kosim krovovima u
Starom gradu) ili ravan (lomljeni kamen ili zeleni krov) sa moguc¢no$¢éu denivelacije prema
funkcionalnim cjelinama

» Preporuka je da krovovi depadansa, vila budu ravni i po mogucénosti zeleneni krovovi

= Moguce je formirati bazene u nivou krova

Hotel predstavlja tehnoloSku, graditeljsku i turistiCku cjelinu i nije moguéa njegova fazna
izgradnja. Eventualno je vile moguce formirati kao drugu fazu.

Imajuci u vidu znacaj i eksponiranost lokacije Planska preporuka je raspisivanje konkursa za
izradu urbanisticko arhitektonskog riedenja.

Napomena: Prilikom daljeg projektovanja imatu u vidu da je teren na kom su planirane vile/
depadasi hotela- nepodoban za urbanizaciju (vidi kartu broj 7b).

Smijernice za pejzazno uredenje :

e Na parceli realizovati minimum 25% zelenih povrSina, u vidu zelenih povrSina u
kontaktu sa tlom, i pokrivena Zbunastom vegetacijom, perenama, pokrivaima tla i
drveéem. U obracun zelenih povrina ne ulaze povrsine realizovane u vidu krovnog
zelenila, osim ukoliko debljina supstrata na kojoj se planira ozelenjavanje nije veca od
50 cm u zoni sadnje visokog drveca, i to realizovano sa specijalnim supstratima za
krovno ozelenjavanje (sistemsko rjeSenje). Na parceli realizovati minimum 10%
zelenih povrsina koje nijesu u direktnom kontaktu sa tlom, zelenlo iznad garaze, krovno
zelenilo sa supstratom manjim od 50 cm.
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e U obracun zelenih povr§ina ne mogu uci krovne povrsine objekta na zavrsnim etazama
(5. etaza kao ni sve druge ukoliko nisu u ravni kona¢no nivelisanog i uredenog terena
oko objekta).

e Zelene povrsine prikazane na grafickom prilogu kao tampon zona ka Maloj plazi i
PinjeSu obavezno realizovati u vidu gustih zasada visokog drveca, autohtonih vrsta ili
odomacenih mediteranskih vrsta (Pinus maritima, Pinus halepensis, Cupressus
sempervirens, Quercus ilex), vodeci racuna o odnosu vrsta u smislu kolorita (¢empres
treba koristiti u manjoj mjeri, kao akcenat vertikalnosti). Planirati i sprat Zbunja
autohtonih vrsta koje podnose senku (Viburnum tinus, Laurus nobilis).

o Postojece zelenilo izmedu gradevinske linije i granice UP zadrzati u postojeéem stanju
uz mjere njege i eventualnu dopunu fonda istim ili sli¢nim vrstama.

o Pozeljno je glavni objekat kao i depadanse pozicionirati tako da se u najvecoj mogucoj
mjeri zadrze postojeca stabla borova. Postojeée zelenilo potrebno je inventarisati kroz
izradu Pejzazne taksacije , te planirati okolno uredenje van zone objekata u skladu sa
pozicijama vrijednog postojeéeg drveca.

e Ukoliko dio postojeceg zelenog fonda ne moze biti saCuvan, potrebno je isti
kompenzovati sadnjom po jednog stabla na 2 korisnika (raCunati maksimalni broj
korisnika-200 korisnika). Planirati sadnju vrsta Pinus pinea ili Pinus maritima, ili
Cupressus sempervirens (maksimum 30% od ukupnog broja stabala). Minimalna
visina stabala treba da bude 3-3.5 m, obima debla minimum 25-30 cm.

o Djelove UP1 koji se realizuju uz Lungo mare tretirati kao integralni dio Setnice, u smislu
formiranja niSa zaklonjenih od ostatka parcele, orijentisane ka morsokj obali, uz
ozelenjavanje adekvatnim stablima bora, maginje, Eempresa, primorskog hrasta i sl.

Zelenilo koristiti kao nacin da se prilikom uredenjem terena odvoje prostori razlicitog nacina
korid¢enja (bazeni, platoi, mjesta zadrzavanja korisnika) formirajuci tako otvorene prostore i
zaklonjene prostore, u odnosu ha potrebe korisnika.

Projekat pejzazne arhitekture, za koji je predhodno uradena Taksacija postoje¢e vegetacije
(Studija identifikacije i valorizacije postoje¢e vegetacije), mora biti sastavni deo Tehnicke
dokumentacije projekta uredenja terena na osnovu koje se vrsi trasiranje Setnica, platoa i
potpornih zidova.

PostojeCu vegetaciju koja se zadrzava potrebno je zadrzati na istoj koti (postojeca kota
korenovog vrata).

Parterno uredenje treba da bude uskladeno stilski i materijalizacijom sa okolnim pejzazom
(prirodni materijali- kamen, drvo, Sljunak, pesak i sl.), sa upotrebom autohtonih i alotohtonih
odomacenih vrsta (Q. llex, O. europaea, C. sempervirens, P. ,maritimum, P. pinea, Punica
granatum, Ficus carica, Laurus nobils, Phlomis sp., Lavandula sp., Salvia sp...)
karakteristiCnih za ovaj predeo bez introdukcije formi koje nisu svojstvene ovom podneblju
(palme, topijarne forme i sl.). Deo reprezentativnhog parternog uredenja moze biti i vodeni
element (vodeno ogledalo, fontana i sl.).

2.4.2. Pravila za uredenje prostora ostalih prirodnih povrsina (OP)

Namjena ostale prirodne povrSine (OP) planom je predvidena na Sest urbanistiCkih parcela:
- UP2_ Klifovi, stjenovita obala, mahom ogoljela i tesSko pristupacna
- UP9_pjes¢ana plaza, Mala ulcinjska plaza
- UP10_strma stjenovita obala ispod zidina Starog grada
- UP11_stjenovita obala obrasla makijom
- UP14_pjeS¢ana plaza, Liman
- UP13_ stjenovita obala obrasla makijom

Pravila za uredenje prostora ostalih prirodnih povrsina (OP) na UP2

UP 2 je stjenovita obala, mahom ogoljela i teSko pristupacna ka Maloj plazi i klifovska obala
ka PinjeSu. Na UP2 se nalaze vrijedna autohtona stabla primorskog bora.
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UP 2 se u cjelini nalazi u zastithom pojasu spomenika prirode Mala ulcinjska plaza koji ima
rezim zastite Il stepena. Imajucéi u vidu propisane zabranjene aktivnosti u zastithom pojasu
Plan propisuje sljede¢e mjere za UP2:

- ocivanje postojec¢eg zelenila

- ocuvati morfologiju terena i karakteristicne vizure

- oCuvati prirodnost stjenovite obale

- zabrana neplanske sjeCe i ugrozavanje vegetacije a $to bi moglo izazvati eroziju
zemljista i ugroziti zasti¢eno podrucje

Na UP 2 nije dozvoljena izgradnja objekata. Moguée je uredenje terena na nacin da je
dozvoljeno:

- trasiranje Setalista- lungo mare koje povezuje gradsku rivu sa PinjeSom
- izgradnja stepanista, platoa i suncalista na klifovima ka Pinjesu

Na grafickom prilogu Plan parcelacije regulacije i nivelacije definisane su granice urbanistickih
parcela, preko koordinata tacaka, kao i polozaj gradevinske linije za uredenje terena.

U okvirima postavljenih gradevinskih linija nije dozvoljena izgradnja objekata ve¢ je dozvoljeno
slobodno uredenje terena; izgradnja stepenista, staza, suncalista...i sli€¢no. Planska preporuka
je da uredenje terena na UP2 treba da bude u funkciji hotela koji je planiran na UP1.

Trasa Setalista nije finalno definisana ve¢ je potrebno precizno pozicionirati kroz dalju
projektnu razradu. Minimalna Sirina SetaliSta je 1.5 m. SetaliSte je moguce postaviti i na UP1 i
na UP2.

Uslovi za obalno Setaliste:

- Oblikovanje treba maksimalno prilagoditi pejzazu i koristiti prirodne materijale sa
savremenom podlogom.

- Pravac pruzanja SetaliSta propratiti adekvatnom signalizacijom (ekoloSkom i
primjerenom obikovnom) te obezbjediti neophodnu infrastrukturnu opremljenost.

- Od strane mora obavezno je obezbijedenje SetaliSta koje ima funkciju zastite korisnika
(npr. ograda, pizuo, ...);

- Sa ciliem ambijentalnog uklapanja novouspostavljene Setnice sa odmoristima, na
plo€asto stjenovitim terenima, zavrSnu obradu svih vidnih povrSina treba planiratti u
kamenu koji ¢e po vrsti, boji i slogu biti tonski uskladen sa osnovnim karakterom i
koloritom okruzenja;

- ZavrSnu obradu hodnih staza potrebno je predvidjeti u skladu sa ambijentalnim
karakteristikama lokacije (kamene ploCe, kaldrma i dr.); iskljuCuje se moguénost
upotrebe montaznih elemenata npr. betonskih prefabrikovanih elemenata...

- Rasvjeta treba biti Stedna (koristiti solarnu energiju).

Uslovi za pejzazno uredenje:

Tokom dalje projektne razrade UP2 nepohodna je izrada elaborata taksacije kojom bi se
evidentirala sva vrijedna stabla, prije svega postojecih stabala borova.
» Pejzazna taksacija (Elaborat identifikacije i valorizacije) postoje¢e vegetacije
predstavlja osnov za finalno trasiranje Setnice.
= Postojeéa kvalitetna stabla u zoni Setnice koristiti kao reperne tacke u prostoru oko
kojih se mogu organizovati maniji sjednici ili mjesta za zadrzavanje korisnika.
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Elemente zasjene (osim drveca- pergole, nadstresnice i slicno-izradene iskljucivo od
prirodnih materijala) koristiti na pojedinim mjestima gdje nema nacina za sadnju
stablaSica

Ukoliko za to postoje tehni¢ke moguénosti planirati sadnju drveca i Zbunaste vegetacije
(koristiti iskljuCivo vrste izuzetno otporne na maritimne uslove Pinus pinea, Pinus
maritima, Quercus ilex, Arbutus unedo i sl) ali samo ako je moguée obezbijediti zalivni
sistem.

Pravila za uredenje prostora ostalih prirodnih povrsina (OP) na UP9

Mala ulcinjska plaza je definisana kao spomenik prirode sa zastithim pojasom.

Koordinate tataka koje su propisane u aktu Agencije za zastitu zivotne sredine (broj
03-D-2507/4 od 05.07.2023) su ujedno i koordinate urbanisti¢ke parcele sa namjenom
(OP)- ostale prirodne povrsine- pje$¢ana plaza.

UrbanistiCka parcela u cjelini pripada Ill zoni zastite sa rezimom odrzivog
koris¢enja.

Imajuci u vidu smjernice koje su propisane kroz rezim zastite spomenika prirode Plan
propisuje sliedece mjere:

SugeriSe se nadleznom organu da se izradi projekat revitalizacije i zastite Male
ulcinjske plaze to jest Plan upravljanja kojim ¢ée se evidentirati degradirana podrucja
(zone izgradenih plaznih barova) i dati mjere sanacije.

Obevzeno je rusenje i uklanjanje svih postojecih objekata koji se nalaze na kat parceli
3589 KO Ulcinj. Nakon uklanjanja postojeéih objekata neophodna je revitalizacija
degradiranih prostora spomenika prirode u skladu sa Planom upravljanja.

Nije dozvoljena izgradnja privremenih objekata koji ne odgovarajau zasticenom
podrucju.

Moguce je sprovoditi intervencije u cilju zastite i ukupnog unapredenja zasti¢enog podrucja.

Naime u domenu Planskih mjera mogucée je sljedece, a sve u skladu sa Planom upravljanja:

uredenje i odrzavanje staza, kanala i podzida, postavljanje i odrzavanje kanti za
otpatke i elemenata rasvjete

izvodenje radova na sanaciji degradiranog prostora;

prihranjivanje pijeska u obalnoj zoni pjeS¢anog dijela plaze, i to iskljucivo prirodnim
morskim pjescanim materijalom odgovarajuce granulacije koji potice iz neposredne
blizine obale koja se nasipa;

postavljanje privremenih objekata i to jedino svlaCionica koje je neophodno uklanjati u
periodu van sezone. Svlacionioce, kao privremene objekte, graditi na nacin da su
funkcionale a u estetskom smislu nenametljive, nacinjene od prirodnih materijala, drvo
tkanina i sli¢no.

postavljanje info tabli dizajniranih u skladu sa javnim prostorom

Mala ulcinjska plaza je javno gradsko kupaliste. KupaliSte treba da bude opremljeno u skladu
sa vazec¢im propisima (Pravilnik o blizim uslovima u pogledu uredenosti i opremljenosti,
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vrstama i uslovima koriS¢enja kupaliSta na moru ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 023/19 od
19.04.2019).

Smijernice za pejzazno uredenje:

Linija ivice izmedu pjeS€ane plaze i klifova mora ostati na istom mjestu. Nije dozvoljeno
obrudavanje, potkopavanje,betoniranje, posljun¢avanje ili terasiranje prirodnih povrsina u
zaledu plaza i stijenskih masa sa zelenilom.

Pravila za uredenje prostora ostalih prirodnih povrsina (OP) na UP10, UP11, UP 14 i
UP13

U zapadnom dijelu Plana, naspram hridi Mali kam, nalazi se pjeS€ana plaza Limanl. Na UP14
plan propisuje oCuvanje postojece pjed€ane plaze u sluzbi javnog kupalista.

Na UP13 je, mimo planske dokumentacije, izgraden put do plaZze. Predmetnim planskim
dokumntom se zadZava postojeci put.

Na UP14 i UP13 nije dozvoljena izgradnja objekta. Moguce je jedino postavljanje privremenih
objekata u sluzbi plaze koji bi se uklanjali na kraju sezone (svlaCionice, manji plazni bar...).
KupaliSte treba da bude opremljeno u skladu sa vazeéim propisima (Pravilnik o blizim
uslovima u pogledu uredenosti i opremljenosti, vrstama i uslovima koris¢enja kupalista na
moru "Sluzbeni list Crne Gore", br. 023/19 od 19.04.2019).

Na UP10 i UP11 planira se oCuvanje postojece stjenovite obale.

Stjenovita obala podrazumijeva visoku klifovsku obalu, mahom ogoljelu i teSko pristupacnu.
Na pojedinim dijelovima ovakve obale moguce je, uz minimalne intervencije i narusavanje
ambijenta, formirati pristupne staze i kupaliSta za turisticke komplekse koji se nalaze u zaled,ju.
Zelenilo izmedu mora i zone izgradnje treba da bude o&uvano iz ekoloskih razloga.

Na cijelom prostoru neophodno je oCuvati javnost pristupa morskoj obali.
Smijernice za pejzazno uredenje:

Prilikom postavljanja privremenih objekata, linija ivice izmedu pjeS€ane plaze i klifova mora
ostati na istom mjestu. Nije dozvoljeno obruSavanje, potkopavanje ili terasiranje prirodnih
povrsina u zaledu plaza i stijenskih masa sa zelenilom.

2.4.3. Pravila za uredenje prostora i gradenje objekata mjesovite nemjene (MN) na
UP3

Na UP3 je postojeéi objekat mjeSovite nemjene- povremeno stanovanje, apartmani za
izdavanje i ugostiteljstvo u prizemlju.

Plan propisuje mogucnost zadrzavanja postoje¢eg objekta uz sledece mjere:

- kategorizacija apartmana na min 3*

- rekonstrukcija objekta, fasada bijele boje, transparantne ograde, bez uvodenja kamena na
fasadi osim u postamentu- prizemlju objekta. Krov je ravan.

- posto je rije€ o postoje¢em izgradenom objektu nije moguée ostvariti standard vezan za
parkiranje u pkviru predmetne parcele. Parkiranje rieSavati zakupom ili nekim drugim vidom
saradnje sa Opstinom.
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Plan preporucuje da se potreban broj parking mjesta (7 PM) obezbijedi u okviru susjedne UP
6e.

Smijernice za pejzazno uredenje:

Na parceli zadrzati postojeéi procenat zelenih povrSina prilikom rekonstrukcije. Na krovu
objekta moguce je formirati zelenilo u posudama ili krovno zelenilo.

2.4.4. Pravila za uredenje prostora i gradenje objekata hotela (T1) na UP4

UP4 je lokacija hotela Holegro. Analizom dostupne dokumentacije povrsina postojeceh hotela
je 1500 m2. Postojeci objekat je nelegalan.

Na UP4 planirana je rekonstrukcija i dogradnja postojeceg objekta hotela, na nacin da se
unapijedi i poveca postojeca kategorizacija hotela, ili izgradnja novog hotela.

Hotel na UP4 je novi centralni gradski hotel kategorije minimum 4*. Kategorizaciju hotela vrSiti
u skladu sa Pravilnikom o vrstama, minimalnim tehnickim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata (,Sluzbeni list Crne Gore®, broj 36/18).

Usluge smijestaja pruzaju se u smijestajnim jedinicama koje mogu biti: sobe ili hotelski
apartmani. Obzirom na nivo usluge treba planirati dopunske sadrzaje u rangu hotela od pet
zvjezdica (npr. wellness i spa centar, bazeni, zabavni sadrzaji i sl.), a sve shodno vazecoj
zakonskoj regulativi.

U planiranom centralnom gradskom hotelu udio smjestajnih kapaciteta je 100% u osnovhom
objektu. Nijesu planirani depadansi hotela ili vile.

UP4 se u cjelini nalazi u zastithom pojasu spomenika prirode Mala ulcinjska plaza koji ima
rezim zastite 11l stepena. Imajuci u vidu propisane zabranjene aktivnosti u zastithom pojasu
Plan propisuje sljedece mjere:

- objekat graditi i postaviti na na€in da nema posredan negativan uticaj na prirodne
vrijednosti zasticenog podrudja
- oCuvati karakteristiCne vizure

Na grafickom prilogu Plan parcelacije regulacije i nivelacije definisane su granice urbanistickih
parcela, preko koordinata tataka, kao i polozaj gradevinskih (GL1 i GL2 i GLO) i regulacione
linije.

U okvirima postavljenih gradevinskih linija dozvoljeno je slobodno postavljanje i formiranje
gabarita objekta, a u skladu sa specifi€nim zahtjevima ove namjene.

Gradevinska linija za podzeme etaze je planirana na nacin da ne ugrozi morfologiju terena,
prije svega, ka Maloj ulcinjskoj plaZzi.

Povrdina pod podzemnim etaZama moze biti ve¢a od povrsina prizemlja ali obavezno u
okvirima gradevinske linije ispod zemlje - GLO.

Izvan gradjevinskih linija moguce je uredenje terena izgradnja bazena, terasa, staza... pergola
i u njihovoj funkciji tehnic¢kih objekata (bazenska tehnika i sli¢no), takode dozvoljena je
izgradnja pristupnih rampi i ostale saobracéajne infrastrukture.

Na UP4 moze biti izgraden jedan objekat.
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Kapacitet hotela je 40 kreveta. Ukupno dozvoliena BRGP je 3 200 m2. U BRGP ne
obraCunavaju se servisni prostori neophodni za funkcionisanje podzemne garaze i tehnicki
sistemi objekta, za razliku od svih ostalih funkcionalnih cjelina (magacini, ostave, spa centri...)
koji se obraCunavaju.

Dozvoljena zauzetost, kao projekcija svih nadzemnih etaza, je 1 200 m2. U obracun zauzetosti
ne ulazi uredenje terena sa bazenima, terenima, stazama i u njihovoj funkciji tehni¢kim
objektima.

Visina osnovnog objekata hotela je Cetiri (4) nadzemne etaze. Spratna visina je maximalno
4.5m. Nije dozvolijeno, bez obira na specificnosti namjene, imati veée spratne visine.
Maximalno dozvoljena visina osnovnog objekta je 20 m.

Glavni kolski pristup hotelu je sa gradskog SetaliSta. Posebnim rezimom koriS¢enja Setalista
bi¢e definisan kolski pristup objektu.

Normativ za parkiranje je na 100 m2 BRGPa obezbijediti 0.8 PGM.

Prilikom oblikovanja voditi rauna o jednostavnosti proporcije i forme, prilagodenosti forme
topografiji terena, prilagodenosti klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih matreijala (kamen
i drvo prije svega) i vegetacije.

Nije dozvoljeno ogradivanje hotelskog kompleksa. Koristiti zelenilo kao element za formiranje
zasti¢enih ambijenata.

Materijalizaciju hotela prilagoditi arhitektonskom konceptu uz upotrebu transponovanih
karakteristicnih elemenata tradicionalne gradnje.

»= Na osnovnom objektu hotela krov moze biti kos ( kao pandan crvenim kosim krovovima u
Starom gradu) ili ravan (lomljeni kamen ili zeleni krov) sa moguc¢no$¢u denivelacije prema
funkcionalnim cjelinama

Hotel predstavlja tehnloSku, graditeljsku i turistiCku cjelinu i nije moguca njegova fazna
izgradnja.

Imajuci u vidu znacaj i eksponiranost lokacije Planska preporuka je raspisivanje konkursa za
izradu urbanisticko arhitektonskog rie$enja.

Smijernice za pejzazno uredenje:

Na parceli obezbijediti minimum 20% zelenih, nezastrtih povrSina, uz obavezno zadrZzavanje
stabla pinjola (Pinus pinea) na predmetnoj parceli uz predhodno geodetsko snimanje stabla i
debljine debla. Korenov vrat stabla mora ostati na istoj koti, bez obzira na eventualnu promenu
kote okolnog terena. Uz ivicu parcele, a ka postojeéem parku i saobracajnici planirati sadnju

drvoreda pinjola ili vrste koja se ve¢ nalazi u zoni parka i SetaliSta. Krovno i vertikalno zelenilo
ne ulazi u obracun zelenih povrsina na parceli.

2.45. Pravila za uredenje prostora i gradenje SETALISTA — lungo mare

Namjena drumski saobracéaj (DS)- Setaliste ili lungo mare planom je predvidena na sljedeéim
urbanisti¢kim parcelama:

- UPG6a- Setaliste
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- UPG6b, UP6c, UP6e- proSirenje Setalista
- UP6d- zelenilo u okviru SetaliSta

Uredeno gradsko SetaliSte je izdvojena organizaciona cjelina koja u funkcionalnom, estetskom
i ekoloSkom smislu omogucava boravak ljudi na otvorenom, sa vizurama prema otvorenom
moru na jednoj i gradu na drugoj strani.

U centralnim dijelu lungo mare prerasta u gradsku Setnicu, u narodu poznatu pod imenom
.korzo“. Visenamjensko koriséenje ovog prostora predstavlja njegovu vrijednost.

Tokom trajanja turistiCke sezone prostorni kapacitet gradske Setnice je nezadovoljavajué.
Iz tih razloga plansko rjeSenje predlaze izmjenu postojeceg koriS¢enja prostora, u dijelu
ukidanja kolskog saobrac¢aja od silaska do Male plaze pa do nekadasnjeg hotela Jadran.

U tom dijelu se formira UP6a kao novo gradsko Setalite. Sirina Setalita sa integrisanom,
interventnom i dostavnom, saobra¢ajnocom je, u najve¢em dijelu, oko 10 m.

UP6a, UP6b, UP6c, UP 6d, UP6e se u cjelini nalaze u zastithom pojasu spomenika prirode
Mala ulcinjska plaza koji ima rezim zastite 11l stepena. Imajuci u vidu propisane zabranjene
aktivnosti u zastitnom pojasu Plan propisuje sljedece mjere:

- Setaliste planirati kao jedinstven, prije svega pje$acki koridor.

- Obavezno osloboditi trasu SetaliSta, u Sirini od 6 m, od bilo kakovog mobilijara kako bi
nesmetano mogla da funkcioniste interventna/dostavna saobracajnica.

- Uz Setaliste je potrebno osigurati elemente za sjedenje, posmatranje, rasvjetu i dr., a
prema obalnoj strani potrebno je osigurati zastitu kamenim zidi¢ima (max visine 40cm)
i vegetacijom. Mobilijar postaviti na nac¢in da nema posredan negativan uticaj na
prirodne vrijednosti zasticenog podrucja. OCuvati karakteristi¢ne vizure.

- Rasvjeta treba biti Stedna (koristiti solarnu energiju).

- Oblikovanje treba maksimalno prilagoditi pejzazu i koristiti prirodne materijale sa
savremenom podlogom.

- Zavr$nu obradu hodnih staza potrebno je predvidjeti u skladu sa ambijentalnim
karakteristikama lokacije (kamene ploCe, kaldrma i dr.); iskljuCuje se mogucénost
upotrebe montaznih elemenata npr. betonskih prefabrikovanih elemenata...
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- Pravac pruzanja SetaliSta propratiti adekvatnom signalizacijom (ekoloSkom i
primjerenom obikovnom) te obezbjediti neophodnu infrastrukturnu opremljenost.

- Pristup svim zainteresovanim korisnicima, posebno osobama s posebnim potrebama
mora biti neometan. Zavisno od prostornih mogucénosti potrebno je osigurati rampe,
oznake brajicom i dr. te oznaciti prostor zabrane koris¢éenja za bicikle, motore, i druga
vozila.

Na UP 6a nije odzvoljeno postavljanje priviemenih objekata.

Privremene objekte je moguce eventualno postavljati na UP6b, UP6c. Svi privremeni objekti
uz SetaliSte treba da budu mobilni da bi se na kraju sezone lako uklonili. Privremeni objekti
postavljeni na UP 6b i UP6 c, kao §to su baste kafica, treba da budu unificiranog mobilijara i
u logi¢noj funkciji objekata u zaledu.

Na UP 6e planirati nekoliko parking mjesta za specijalizovana auta susjednih turisti¢kih
objekata ili opstinskih javnih sluzbi ( u toku sezone policija, hitha pomoc¢ i sli¢no).

Na UP 6 d planirati zelenilo.

Zbog znacaja i slozenosti urbanih odnosa koji se preklapaju na maloj povrsini, ovaj prostor
treba rieSavati javnim arhitektonskim konkursom.

Smijernice za pejzazno uredenje:

= Minimum 5% povrsine SetaliSta treba da €ine nezastrte zelene povrSine

= Postoje¢a parkovska povrSina na UP 5 treba da bude integralni dio Setalista, i dio
javnog arhitektonskog konkursa koji Ce se raspisati za Setaliste.

» Snimljene pozicije i debljina stabla, uz azurni Elaborat pejzazne taksacije (Elaborat
inventerizacije i valorizacije postojeceg zelenila) jesu osnov (zajedno sa geodetskom
podlogom) za izradu projekta parternog uredenja SetaliSta. Taksacija treba da sadrzi i
procjenu zastitne zone korenovog sistema, i uputstva za zastitu stabala prilikom
izvodenja radova.

= Obavezno zadrzati sva kvalitetna stabla primorskih borova, palmi i druga

= Prilikom eventualne promene nivelacije oko stabla, korenov vrat stabla mora ostati na
istoj, nepromjenjenoj koti

= S obzirom na karakteristiCan | jedinstven nacin koris¢enja javnog Setalista , koje
integriSe pesacki i povremeni drumski saobracaj, zelene povrSine potrebno je
inkorporirati tako da kanaliSu peSacke trajektorije i omogucavaju nezavisan peSaki
saobracaj.

= Prilikom pozicioniranja visoke vegetacije, imperativ je pozicionirati ih tako da
predstavljaju linearan potez uz obalu, ali tako da se omoguce dominantne vizure ka
Starom gradu.

= Detaljne smjernice za UP 5 date su u posebnom odeljku ( Javne zelene povrsine, Park,
UP 5)

= Obavezno planirati javnu ¢esmu na potezu UP 6b ili UP 6 c.

= Zelene povrSine na UP ds2, UP ds3, UP ds4, UP 6 d rjeSavati kao zelenilo uz
saobracajnice u smislu bezbjednosti u saobracaju (omoguciti sagladevanje trasa u
potpunosti).

= Zaformiranje drvoreda i ostalih zelenih povrSina na podrudju SetaliSta koristiti iskljucivo
autohtone vrste otporne na maritimne uslove, koje su u saglasnosti sa okolnim
okruzenjem (dominante borovi, Eempresi i vegetacija makije)

= Alohtone vrste upotrebljavati oprezno i samo u domenu perena. Koristiti perene koje
su prepoznatljive za Mediteran.

= Ne Kkoristiti vrste karakteristicne za tropske ambijente (palme, biljke kopljastog
habitusa, egzote i sl)
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= Napomena: drvoredi na grafiCkim prilozima prikazani su orijentacijono po pravcu
pruzanja i broju stabala

2.4.6. Pravila za uredenje prostora i gradenje objekata vodenog saobrac¢aja (HS)

Namjena vodeni saobrac¢aj (HS) planom je predvidena na sljedeéim urbanisti¢kim parcelama:
- UP7_navoz za izvlaenje Camaca
- UPS8_pristaniSte i priveziSte Kacema

PristaniSte i priveziSte je izgradeni dio obale koji obezbjeduje uslove za vez izletnickih i
nautickih plovila odnosno ukrcaja i iskrcaja putnika.

Na UP 8 planira se zadrzavanje postojee namjene, pristaniSte Pristan- Velika Skela i
privezidte Kceman, uz mjere rekonstrukcije u cilju poboljSanja funkcionalnosti:

- Produzenje lukobrana. Na grafickom prilogu Plan regulacije i nivelacije gradevinskim
linjama je definisana dogradnja lukobrana na priveziStu Kacema, u pravcu sjevera ka
Maloj plazi.

- lzgradnja napera (podvodni) na zapadnom kraju Velike Skele radi umanjenja snage
talasa. Na grafickom prilogu Plan regulacije i nivelacije definisana je zona za
postavljanje podvodnih napera u cilju zastite Velike Skele.

Smijernice za pejzazno uredenje:
= Planirati formiranje drvoreda autohtonih vrsta koje su ve¢ pristutne (P.pinea, P.
halepensis, A. unedo., Q. llex) ukoliko to dozvoljavaju tehnicke moguénosti. Moguca
je i sadnja u plantere (posude) adekvatne veli€ine uz obavezan sistem za irigaciju.

Uslovi za objekte vodenog saobracaja:

= |ukobran predvidjeti na Sipovima sa zavjesom i plutaju¢im dokom za zastitu i privez plovila
kako bi se maksimalno o¢uvala cirkulacija vode;

= ostvariti kolsku (kolsko-pjeSacku) vezu - zbog servisnog i interventnog saobracaja;

= dubina gaza mora biti takva da, plovni objekti dok su privezani budu u plutajuéem polozaju;

* mjesta za pristajanje plovinih objakata sa vodene strane moraju biti obiliezena i oznacena
medusobno povezanim bovama, koje formiraju lijevak od obale ka otvorenom moru;

= sve vezove shabdjeti vodovodnim i elektro-priklju€cima;

= sve sanitarne i tehnoloSke otpadne vode iz privezista na obali prikupiti u zajednicki kolektor
i evakuisati ih u kanalizacioni sistem;

» atmosferske vode sa zaprljanih radnih povrSina prikupiti u zajednicki kolektor i preko
separatora masti i ulja i taloZnika suspendovanih materija odvesti u kanalizacioni sistem.

Na istoéhom kraju Male plaze na UP7 planirati navoz za izvlaCenje Camaca.

Osim navoza na UP7 , u neposrednom okruzenju gradskog kupaliSta i Setnice a u podnozju
klifovske stijene, planirano je formiranje javnog sanitarnog bloka.

e Dozvoljena je izgradnja prizemnog objekta u kojem ¢e biti smjeSten javni higijensko-
sanitarni blok.

¢ Visina objekta je 5m.

¢ Objekat predvidjeti ravnog krova a za krovni pokriva& moze biti planiran lomljen kamen
ili travnati pokrivag.

o Dozvoljena je izgradnja podzemne etaze.
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e Osim toaleta moguce je planrati i tus kabine i kabine za presvladenje (za potrebe
kupaca Male plaze)
o Potrebno je omoguciti pristup i koriS¢enje objekta za lica sa posebnim potrebama

Smijernice za pejzazno uredenje:
= Sanitarni blok potrebno je ,kamuflirati ka plazi u vidu zelenog paravana (puzavice na
fasadi objekta ili sli€no rjeSenje) ili sadnjom stabala visoke vegetacije (bor, primorski
hrast ili druga autohtona vrsta). PoZeljno je da parterno zelenilo usmjerava pesaki
saobracaj ka planiranom objektu na UP 7

2.4.7. Pravila za uredenje zelenila

Pravila za uredenje parka na UP 5

= Moguéa je rekonstrukcija parkovske povrSine (rekonstrukcija zastora, mobilijara,
zelenih povrsina), i to integrisano, kroz javni arhitektonski konkurs za Setaliste.

= Ukupna procentualno u¢esée zelenih povrsina mora ostati isto (+5%) ili vece.

= Prilikom rekonstrukcije potrebno je zadrzati dominantne postojeée trajektorije staza,
uz uklapanje sa planiranim pesackim trajektorijama buduceg Setalista.

= Snimljene pozicije i debljina stabla, uz aZzurni Elaborat pejzazne taksacije (Elaborat
inventerizacije i valorizacije postojeCeg zelenila) jesu osnov (zajedno sa geodetskom
podlogom) za izradu projekta parternog uredenja parka. Taksacija treba da sadrzi i
procjenu zastitne zone korenovog sistema, i uputstva za zastitu stabala prilikom
izvodenja radova.

= Obavezno zadrzati sva kvalitetna stabla primorskih borova, palmi i druga

= Prilikom eventualne promene nivelacije oko stabla, korenov vrat stabla mora ostati na
istoj, nepromjenjenoj koti

= Planirati javnu ¢esmu

= Korisiti isklju€ivo autohtone vrste drveca ili vrste koje se ve¢ nalaze na parkovskoj
povrsini, a nisu palme (p. pinea, Platanus orientalis, Ligustrum japonicum i sr)

= Ne koristiti vrste koje izgledom asociraju na tropske vrtove (palme, kopljast habitus, i
sl) kao ni topijarne forme. Koristiti vrste izuzetno otporne na maritimne uslove.

Pravila za uredenje groblja (zelenilo groblja) na UP 12
» Llinija ivice izmedu pjeS€ane plaze i klifova mora ostati na istom mjestu,
nepromijenjena.
» Nije dozvoljeno obru$avanje, potkopavanje,betoniranje, poSljunavanje ili terasiranje
prirodnih povrSina u zaledu plaza i stijenskih masa sa zelenilom.
= Nije dozvoljeno Sirenje groblja(grobnih mjesta) na UP 12.
= Vegetacija se $titi u postoje¢em stanju.

2.5. ARHITEKTONSKO OBLIKOVANJE OBJEKATA

Arhitektonsko oblikovanje objekata potrebno je prilagoditi autohtonom mediteranskom
ambijentu. Objekti su oblikovani u skladu sa lokalnim formama graditeljskog nasleda, bojama
i materijalima i pejzaznim karakteristikama.

U cilju preventivnhe zastite ambijentalnih i prirodnih vrijednosti okruzenja preporuCuju se
smjernice za oblikovanje objekata i njihovih detalja:

- puna tektonska struktura jasnih prostornih cjelina i punih zidnih povrsina;

- transponovanje tradicionalnih detalja i njihovo logi¢no i skladno prilagodavanje
savremenom izrazu (dimnjaci, oluci, zidne konzola, fasadni ispusti, ograde, kameni okviri
itd.)

- izrada fasada od prirodnog autohtonog kamena
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- afirmacija prirodnih materijala. Preporuka je da brisoleji, grilje, Skure kao vanjski zastori na
prozorima i balkonskim vratima budu od drveta ili drugih, savremenih kvalitetnih materijala
koji se uklapaju u mediteranski ambijent;

2.6. MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Sva predvidena rjeSenja uskladena su sa Zakonom o zastiti prirode (“Sluzbeni list CG”, broj
54/16, 18/19), Zakonom o zastiti od buke u zivotnoj sredini (“Sluzbeni list CG”, broj 28/11),
Zakonom o o upravljanju otpadom (,Sluzbeni list CG*, 64/11 i 39/16), Pravilnikom o grani¢nim
buke u zivotnoj sredini, nacinu utvrdivanja indikatora buke i autistiCkih zona i metodama
ocjenjivanja Stetnih efekata buke (“Sluzbeni list CG”, broj 60/11), Strategijom upravljanja
otpadom Crne Gore do 2030. godine, Drzavnim planom upravljanja otpadom u Crnoj Gori i
drugim vazecim propisima i standardima.

U cilju zastite Zivotne sredine izmedu ostalih predvidena su i slijedeca rieSenja:

- podzemne i povrSinske vode Stite se od zagadenja predtretmanom komunalnih
otpadnih voda iz postojecih i planiranih objekata, proSirenjem kanalizacione mreze i
tretmanom u potrojenju za preciS¢avanije.

- fekalne otpadne vode Ce se prije ispustanja filtrirati i koristiti za navodnjavanije i
pranje slobodnih povrsina; ne smiju se direktno ispustati u more.

- kvalitet otpadnih voda mora odgovarati vazec¢im propisima;

- atmosferske vode ¢e se dijelom skupljati i upotrebljavati kao tehnic¢ka voda;

- priklju€enje sadrzaja koji ispustaju ulja, masti i benzin vrsi se preko taloznika i
separatora masti i ulja;

- organski otpad iz kuhinja i liS¢e kompostovati i koristiti za fertilizaciju zemljista.

2.7. MJERE ZASTITE KULTURNE BASTINE

U cilju zastite potencijalnih arheoloSkih lokaliteta u &itavoj zoni zahvata Plana neophodno je
postovati odredbe €&l. 87 i 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara (,Sluzbeni list CG*, br. 49/10,
44/17 i 18/19), koje se odnose na slucajna otkri¢a - nalaze od arheolo$kog znacaja.

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke ostatke, sve radove treba obustaviti
i o tome obavijestiti Ministarstvo kulture i Upravu za zastitu kulturnih dobara, kako bi se
preduzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu.

Dopisom broj UP/I 03-361/2023-3 od 26.07.2023 Uprava za zastitu kulturnih dobara propisuje
obavezu izrade Studije zastite kulturne bastine za predmetni plan.

2.8. ZASTITA PRIRODE

Na Predmetnom podrucju evidentiran je Spomenik prirode “Mala ulcinjska plaza”.

Na osnovu prostornog rasporeda stanista i vrsta znacajnih za zastitu definisana je jedna zona
zastite (lll zona zastite).

Zona zastite lll sa rezimom odrzivog koriscenja obuhvata pjescanu plazu, muljevita i pjeS€ana
dna koja za vrijeme osjeke nisu pokrivena morskom vodom.

Van granice zasticenog podrucja Male ulcinjske plaze odreduje se zastitni pojas koji ide
predlozenom granicom obalnog podrucja koja je definisana Prostornim planom posebne
namjene za Obalno podrucje Crne Gore (2018).

Zastitni pojas obuhvata zalede plaZe koje se pruza sa obje strane plaZze. Tu su prisutna
stanista sa Direktive o habitatima iii njihovi fragmenti, i to:
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9540 Iylediteranske Sume primorskih borova;
9340 Sume crnike (Quercus i/ex) i
1240 Mediteranske stjenovite obale obrasle endemicnim vrstama roda Limonium.

Pregled NATURA 2000 stanista u zoni predmetnog lokaliteta
NATURA 2000-Habitatna Direktiva Habitat Directive Council Directive 92/43/EEC:
9540 Mediteranske sume primorskih borova

Navedeni tip stanista prisutan odnosi se na Mediteranske Sume termofilnih primorskih borova
(Pinus pinea, P. pinaster, P. halepensis, P. brutia) koji se javlja kao zamjena iii paraklimaks
Suma crnike (Quercetea ilicis). Ovaj tip staniSta obuhvata stare stabilizovane zasade
pomenutih primorskih borova, dok se aleje, turistiC¢ki uredeni kompleksi, mladi zasadi i
subspontano obnovljene mlade sastojine ne ukljucuju. Sastojine sa Pinus halepensis i P.
pinea koje se prisutne na ovom lokalitetu uslovno su uklju€ene u ovaj tip stanista.

9340 Sume crnike (Quercus ilex)

Ovaj tip stanista na predmetnom podrucju javlja se u vidu fragmenata degradirane zbunaste
vegetacije (makija) sa dominacijom vazdazelenih tvrdolisnih eumediteranskih flornih
elemenata sa dominacijom crnike i crnog jasena - Quercus ilex i Fraxinus ornus. Prisutne su
Philirea media, Juniperus oxycedrus ssp. macrocarpa, Arbutus unedo, Smilax aspera, Ruscus
aculeatus, Myrtus communis, Pistacia lentiscus, Paliurus spina-christi, Laurus nobilis, Rubia
peregrina, Lonicera implexa, Viburnum tinus i dr.

1240 Mediteranske stjenovite obale obrasle endemicnim vrstama roda Limonium
Vegetacijom obrasli mediteranski klifovi i kamenite obale u zoni dejstva talasa ('zona mlata’)
reda Crithmo-Limonietalia. Ovdje se javlja zajednica Crithmo-Limonietum cancelatae. Ovaj tip
staniSta javlja se na stijenama u zoni mlata mora izgraden je gotovo iskljucivo od vrsta
Limonium cance//atum i Crithmum maritimum. Ovom tipu staniSta pripada samo najuza zona
stijena i ispranih kamenitih morskih obala, koja je u bar jednom dijelu godine izloZena udaru
talasa i prskanju slane vode.

2.9.  MJERE ZASTITE OD ELEMENTARNIH | DRUGIH NEPOGODA

Predvidena je zastita od elementarnih nepogoda, na osnovu Zakona o zastiti i spasavanju
(“Sluzbeni list CG”, br. 13/07, 5/08, 32/11 i 54/16), Pravilnika o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (“Sluzbeni list RCG”, broj 6/93) i vazeéih tehni¢kih normativa i
standarda. Objekti su kategorisani u skladu sa Pravilnikom o tehni¢kim normativima za
izgradnju objekata visokogradnje u seizmic¢kim podrucjima (,Sluzbeni list SFRJ“, br. 31/81,
49/82, 29/83, 21/88 i 52/90).

Predvidena je zastita od pozZara na osnovu vazeéih zakonskih propisa (Zakon o zastiti i
spasavanju ( “Sluzbeni list CG”, br. 13/07, 5/08, 32/11 i 54/16)) i tehnickih normativa (Pravilnik
o tehniCkim normativima za spoljnu i unutradnju hidrantsku mrezu za gaSenje pozara -
»oluzbeni list SFRJ", broj 30/91) sa odgovarajuéim brojem uli¢nih pozarnih hidranata.

2.10. SMJERNICE ZA ASEIZMICKO PROJEKTOVANJE

Polazeéi od osobina seizmi¢nosti podrucja, predlozenih urbanisti¢kih rieSenja, odredaba
postojecih propisa, date su preporuke za arhitektonsko projektovanje, koje treba primijeniti kao
dio neophodnih mjera zastite od posljedica zemljotresa, a koje u sklopu ukupnih mjera treba
da doprinesu §to cjelokupnijoj zastiti prostora.
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Preporuke za planiranje i projektovanje aseizmiCkih objekata predstavljaju dalju razradu
preporuka za urbanisti¢ko planiranje i projektovanje i njihovu konkretizaciju, povezujuci se sa
njima u procesu projektovanja:

- za$tita ljudskih zivota kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmic¢kog projektovanja,

- zastita od djelimic¢nog ili kompletnog rusenja konstrukcija za vrlo jaka seizmitka dejstva
i minimalna oStecenja za slabija i umjereno jaka seizmicka dejstva.

Iskustvo sa zemljotresima u svijetu pokazuje da objekti koji posjeduju dovoljnu &vrstinu,
Zilavost i krutost imaju dobro ponasanje i veliku otpornost na zemljotrese. Pored toga, objekti
sa jednostavnim i prostim gabaritom i simetri¢nim rasporedom krutosti i masa u osnovi,
pokazuju isto tako, dobro ponasanje kod seizmic¢kog dejstva.
Od posebnog znacaja je i ravhomjerna distribucija krutosti i mase konstrukcije objekta po
visini. Nagla promjena osnove objekta po visini dovodi do neujednacene promjene krutosti i
tezine, Sto obi¢no prouzrokuje teska oStecenja i ruSenja elemenata konstrukcije.
Izbor materijala, kvalitet materijala kao i nacin izvodenja objekta od bitnog su znacaja za
sigurnost i ponaSanje objekta, izloZzenih seizmickom dejstvu.
Armirano-betonske i Celi€ne konstrukcije, dobro projektovane, raspolazu dovoljnom &vrstinom,
ZilavoScu i krutoscu, tako da i za jaCe zemljotrese ove konstrukcije posjeduju visoku seizmicku
otpornost. Naprotiv, zidane konstrukcije izvedene od obi¢ne zidarije, kamena ili te¢nih
blokova, ne posjeduju zilavost i s obzirom na njihovu teZinu prili€no je teSko da se konstruisSu
kao aseizmicke konstrukcije.
Od posebnog znacaja za stabilnost konstrukcija jeste kvalitet realizacije i izvodenja uopste.
Kod projektovanja konstrukcija temelja prednost imaju one konstrukcije koje sprijecavaju
klizanje u kontaktu sa tlom i pojavu neravnomijernih slijeganja.
Proracun aseizmickih konstrukcija vr8i se u saglasnosti sa propisima za gradenje u seizmi¢kim
podrucjima. Odreduju se ekvivalentne horizontalne proraCunske seizmicke sile sa kojima se
proracunavaju i dimenzioniraju elementi konstrukcije. U slu€ajevima kada je potrebna bolje
definisana sigurnost konstrukcije objekta, vrSi se direktna dinamicka analiza konstrukcije za
stvarna seizmitka dejstva. Kod ovog proracuna optimizuje se krutost, €vrstoca i Zilavost
konstrukcije, ¢ime se moze definisati kriterijum sigurnosti u zavisnosti od uslova fundiranja,
seizmicnosti terena i karakteristika upotrijebljenog materijala i tipa konstrukcije.
Na osnovu op$tih principa projektovanja aseizmickih konstrukcija preporuluje se sljedece:

- Na predmetnom podru&ju moguca je gradnja objekata razli¢ite spratnosti, uz primjenu

svih standardnih gradevinskih materijala za konstrukcije i oblikovanje objekata.

- Mogu biti zastupljeni razli€iti konstruktivni sistemi i materijali adektvatni uslovima
lokacije i optimalnom konstruktivnhom rje$enju

- Kod zidnih konstrukcija preporuéuje se primjena zidarije, ojatane sa horizontalnim
serklaZzima i armirane zidarije razli€itog tipa.

- Pored ramovskih armirano-betonskih konstrukcija moZe biti primijenjena izgradnja
objekta ramovskih konstruktivnin sistema ojaanih sa armirano-betonskim
dijafragmama (jezgrima), kao i konstrukcija sa armirano-betonskim platnima.

- Kod primjene prefabrikovanih armirano-betonskih konstrukcija preporucuje se
primjena monolitnih veza izmedu elemenata konstrukcije.

- Preporuduje se primjena dovoljno krutih meduspratnih konstrukcija u oba ortogonalna
pravca, koje treba da obezbijede distribuciju seizmickih sila u elementima konstrukcije
prema njihovim deformacionim karakteristikama.

- Moguca je primjena najrazlicitijin materijala i elemenata za ispunu. Prednost imaju lake
prefabrikovane ispune koje bitno ne uticu na ponaSanje osnovnog konstruktivhog

Izmjene i dopune Drzavne studije lokacije “Stari grad Ulcinj” opstina Ulcinj | 56



sistema. Ukoliko se primjenjuje kruta i masivna ispuna (opeka ili blokovi najrazli€itijeg
tipa) treba uzeti u obzir uticaj ispune na osnovni konstruktivni sistem.

Projektovanje temelja konstrukcije objekta za dejstvo osnovnih opterecenja treba zasnovati
na sljedec¢im nacelima:
- Temelje konstrukcije treba projektovati tako da se za dejstvo osnovnog opterecenja
izbjegnu diferencijalna slijeganja.

- Temelje objekta treba izvoditi na dobrom tlu.

- Temeljenja djelova konstrukcije ne izvode se na tlu koje se po karakteristikama
znacajno razlikuje od tla na kome je izvrSeno temeljenje ostalog dijela konstrukcije.
Ako to nije moguce, objekat treba razdvojiti na konstruktivne jedinice prema uslovima
tla.

- Primjenu dva ili viSe nacina temeljenja na istom objektu izbjegavati, osim ako se svaki
nacin temeljenja primjenjuje pojedinacno po konstruktivnim jedinicama.

- Opterecenje koje se prenosi preko temeljne konstrukcije na tlo mora da bude
homogeno rasporedeno po cijeloj konstruktivnoj povrsini.

- Treba obezbijediti dovoljnu krutost temeljne konstrukcije, a posebno na spojevima
temeljnih greda sa stubovima konstrukcije.

- Prije po¢etka projektovanja neophodno je uraditi geomehanicko ispitivanje tla.

Odnosno, prije izrade tehniCke dokumentacije preporuka investitorima je obaveza izrade,
shodno ¢lanu 7 Zakona o geoloskim istrazivanjima (”Sluzbeni list RCG”, broj 28/93 i izmjene
42/94 i 26/07), Projekta geoloSkih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o
rezultatima izvrSenih geoloskih istraZzivanja, i na iste da se pribavi saglasnost nadleznog
ministarstva.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazedih propisa,
standrada i pravilnika, a naro€ito Nacionalnog aneksa za Eurokod 8: Projektovanje seizmicki
otpornih konstrukcija — Dio1: OpSta pravila, seizmi¢ka dejstva i pravila za zgrade, MEST EN
1998-1: 2015, Institut za standardizaciju Crne Gore, 2015.

Za potrebe proracuna koristiti podatke HidrometeoroloSkog zavoda o klimatskim i hidroloSkim
karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

2.11. SMJERNICE ZA RACIONALNU POTROSNJU ENERGIJE

Tehni¢ku dokumentaciju raditi u skladu Pravilnikom o sadrzini eleborata o energetskoj
efikasnosti zgrada (,Sluzbeni list CG*, broj 47/13).

Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu
energije direktnog sunevog zracenja. PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi
na izgradnju niskoenergetskih objekata, ugradnju ili primjenu unaprijedenje uredaja za
klimatizaciju i pripremu tople vode koriscenjem solarnih panela zap zagrijavanje,
unaprijedenje rasvjete upotrebom izvora svjetla sa malom instalisanom snagom (LED kako za
unutrasnje tako | spoljasnje osvjetlienje uz primjenu centralizovanih sistema za kontrolu
osvjetljenja-DAY LIGHT control ),primjenom koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje
angazovanom snagom i kontrolom vrsnog opterecenja, kontrolom potroSnjoe energije glavnih
potroSaca sa jednog centralnog mjesta), upotreba elektricnih automobila, bicikala | ostalih
prevoznih sredstava na elektricni pogon, izgradnja parking prostora natkrivenih fotonaponski
panelima.

Ovo podrucje spada u red podrucja sa vrlo povoljnim osnovnim parametrima za znacajnije
koriS¢enje energije neposrednog sunéevog zracenja.
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Na ovom podrucju postoje mogucnosti tri nacina koriS¢enja suncCeve energije — za grijanje i
osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasi¢ni solarni kolektori) i za proizvodnju elektriCne
energije (fotonaponske celije).

Za proizvodnju elektricne energije pomoc¢u fotonaponskih elemenata, potrebno je uraditi
prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i ekolodkih parametara.

2.12. USLOVI ZA KRETANJE LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA
INVALIDITETOM

Obezbijediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima smanjene pokretljivosti u skladu sa
¢lanom 73 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o blizim uslovima i
nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa
invaliditetom (,Sluzbeni list CG" broj 48/13).

2.13. SMJERNICE ZA ETAPNU REALIZACIJU PLANSKOG DOKUMENTA

Izgradnja saobracajne i tehnicke infrastrukture moze se raditi fazno. Faznost realizacije
proizlazi iz tehnolo$kih uslova organizacije gradenja objekata. Prilikom kona¢nog utvrdivanja
tehnoloSkog redosljeda gradnje objekata, kao i saobracajne i tehnicke infrastrukture, potrebno
je voditi raCuna o tome da gradenje ne predstavlja smetnju koriS¢enju vec izgradenih objekata.
Pored faznosti, koja se odnosi na redosljed izgradnje objekata i infrastrukture kao samostalnih
tehnickih i tehnoloskih cjelina, dozvoljava se i fazna izgradnja pojedinacnih objekata.

2.14. USLOVI ZA KORISCENJE PROSTORA DO PRIVODENJA NAMJENI

Do privodenja prostora namjeni treba omoguciti njegovo nesmetano koriS¢enje, pod uslovom
da je uskladeno sa planiranim namjenama.

Nije dozvoljeno prosirivanje postojeCeg koris¢enja koje je u suprotnosti sa planiranim
namjenama.
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3. INFRASTRUKTURNI SISTEMI

3.1. SAOBRACAJNA INFRASTRUKTURA

Opstina Ulcinj nalazi se na krajnjem jugu Crne Gore. Sa ostalom teritorijom drzave
neposredno je povezana drumskim i pomorskim saobracajem, a posredno Zeljezni¢kim
saobracajem preko zeljezniCke stanice u Baru i vazduSnim saobraéajem preko aerodroma u
Podgorici i Tivtu.

Predmetna Studija lokacije, sektor 63, zahvata priobalni dio centra grada Ulcinja, i to
podgrada Starog grada (od rta Nujradina preko rta Barjak do uvale Kacema) i Male plaze
(kupalista Carsije do rta Ratislava ), sa jugozapadnom orjentacijom prema otvorenom moru.
Priobalnom podruéju zahvata SL gravitira prostor zaleda prirodnog amfiteatra (izmedu rta
Nuradin do rta Ratislava ).

Predmetna lokacija je na terenu sa nagibom u tri pravca, od sjevera ka jugu, od zapada
ka istoku i od istoka ka zapadu. Dio uskog pojasa priobalja ka otvorenom moru, prema zapadu
Mali i Veliki kamen a prema istoku Pinje$, karakteriSe stjenovita obala.

Drumski saobracaj

Pristup sektoru 63 omogucen je kopnenim putem, a odvija se preko ulicne mreze
grada, koja se sastoji od sabirnih, pristupnih i kolsko-pjesackih ulica. Do ,Male plaze“ dolazi
se nakon odvajanja od glavne gradske saobracajnice (Bulevar Perd Kastriot Skenderbega),
kod ,mini“ kruznog toka, sabirne ulice koja vodi ka obali (ulica Hafiza Ali Ulkuinaku). Ova
sabirna ulica se nakon silaska do obale ra¢va na dva kraka (ulica Ulcinjskih moreplovaca):

» U pravcu zapada, desni krak se proteze do zidina Starog grada i
» U pravcu jugoistoka, lijevi krak prati ,Malu plazu“ da bi se zatim isti ,podigac” u nivelaciono
viSe zone ka sektoru 64 (PinjeS — Borova Suma).

Prije silaska predmetne sabirne ulice do obale u pravcu istoka odvaja se ulica Cazima
Rezulbegovi¢a koja vodi do pozicije gornjieg dijela tvrdave Starog grada, na zaravan ispred
crkve Sv. Nikole. Pomenute saobracajnice imaju Sirinu dovoljnu za odvijanje dvosmjernog
saobracaja iako neke od njih imaju rezim jednosmjernog saobracaja (saobracajnica od ,Male
plaze® ka PinjeSu). Od platoa ispred crkve odvaja se pristup ka Starom gradu, kao i donji i
gornji put za Liman, koji predstavljaju jedan prsten nedovoljne Sirine za nesmetano odvijanje
bilo kakvog motornog saobracaja.

Saobracéaj u mirovanju

Osim na parcelama porodi¢nog i viseporodiCnog stanovanja, parkiranje i garaziranje
vozila odvija se i na parcelama javnih objekata (OpStina, pijaca, dom zdravlja, posta, Skole i
dr.), koji su nedovoljni narocito u vrijeme odvijanja sportskih takmi¢enja, zabavnih i kulturnih
manifestacija.

Hoteli i hotelski kompleksi i turisticka naselja u okviru svojih parcela imaju povrsine
predvidene za parkiranje vozila gostiju i posjetilaca.

Korisnici privatnog turistickog smjeStaja, komercijalnih i usluznih djelatnosti u
gradskom jezgru Ulcinja u toku turisticke sezone nemaju dovoljno mjesta za parkiranje.

U nedostatku broja mjesta za parkiranje putnickih vozila u gradskom podrucju Ulcinja,
parkiranje se odvija duz postojecih ulica i na mjestima gdje to nije predvideno, Sto znacajno
otezava saobracajni protok, tako da ¢esto dolazi do zagu$enja saobracaja.

U okviru kompleksa autobuske stanice u Ulcinju, parkiraju se autobusi redovnih i
povremenih autobuskih linija, kao i autobusa koji obavljaju izletni¢ki prevoz. Ovdje se
povremeno parkiraju i kamioni i gradevinska vozila.

U blizini crkve Sv. Nikole postoji povrsine predvidene za parkiranje, koje u slu¢aju veée
posjete nijesu dovoljnog kapaciteta.
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Pjesacki saobracaj

PjeSacki saobracaj odvija se trotoarima uz postojece saobracajnice, SetaliStem,
samostalnim pjesackim stazama i kolsko pjeSackim ulicama.

PjeSactka kretanja su najintenzivnija od uZeg centra Ulcinja prema Maloj plazi,
Deranama i zapadnom djelu turistickog kompleksa Velike plaze.

S obzirom na o&ekivani obim peSacfkog saobracaja, koji se jos vide ispoljava u periodu
turistiCke sezone, smatra se da bi u centralnom podruc¢ju Grada na potezu od Mahale do
Pristana, u pravcu hotelskih kompleksa na juznim padinama PinjeSa, trebalo omoguciti
neometane uslove peSacenja.

Predlaze se formiranje peSaCke zone (u posebnom rezimu rada saobracajnog sistema i
turisti¢koj sezoni) u spletu ulica ka glavnoj gradskoj plazi i Starom gradu.

Biciklisticki saobracaj

Uslovi za odvijanje biciklistiCkog saobracaja na mrezi puteva i ulica u opstini Ulcinj su
veoma nepovoljni. BiciklistiCke staze ne postoje tako da se biciklistiCki saobracaj koji se sve
viSe intenzivira van | tokom turistiCke sezone odvija po kolovozima zajedno sa svim ostalim
vozilima u veoma nepovoljnim bezbjedonosnim uslovima

Za potrebe razvoja biciklisti¢kih aktivnosti uradena je studija koja je definisala nekoliko
biciklisti¢kih tura, koje su prije svega namijenjene turistima.

Regonalnim putem Virpazar-Ostros-Vladimir i lokalnim putem Bar-Mrkojevici-Krute, i u
brdskom zaledu opstine Ulcinj, u toku turistiCke sezone, povremeno se odvija biciklisticki
saobracaj, pretezno stranih turista i u individualnoj organizaciji.

Turisti koji su smjesteni na Velikoj plazi povremeno voze bicikle u neposrednom
okruZenju i pravcem preko Gornjeg Stoja do Sv. Nikole i Sv. Porda i centra grada.

Vodni saobracéaj

Na podrué¢ju Opstine Ulcinj pomorski saobracaj je slabo razvijen, mada predstavlja
znaCajan turistiCki potencijal | alternativno rjeSenje preoptere¢enim  drumskim
komunikacijama.

Zastupljena je mala obalna turisticka plovidba, odnosno izletni¢ki saobraca.

Postojeca privezista se nalaze u lu€ici Kacema (podnozje Starog Grada) i na Pristanu,
zatim na Rtu Perane i kod Sv. Nikole na rijeci Bojani. Manje mulo se nalazi u uvali Valdanos.
Niz manjih mula nalazi se u kanalu Port Milena i uz objekte u zapadnom rukavcu rijeke Bojane.

Zeljezni¢ki saobraéaj
Na teritoriji OpStine Ulcinj nije zastupljen Zelejeznicki saobracaj. Najbliza Zeljeznicka
stanice je Bar udaljena oko 25,0km

Vazdusni saobracaj

Na teritoriji Opstine vazdusni saobracéaj zastupljen je preko letjelista Ulcinj koje ima
travnatu stazu, bez prateCih objekata i opreme. Koristi se za sportske aktivnosti i
poljoprivrednu avijaciju.

Udaljenost aerodroma Podgorica je 80km i aerodrom Tivat oko 90,0km.

Sistem javnog prevoza putnika
Javni autobuski saobracaj &ini okosnicu javnog prevoza putnika. U Ulcinju postoji
autobuska stanica, koja je povoljno locirana u naselju TotoSi, u neposrednoj blizini raskrsnice

magistralnog puta M1, regionalnog puta R22 i bulevara koji vodi prema centralnom jezgru
Ulcinja. Autobuska stanica je savremeno opremljena i zadovoljava potrebe Ulcinja.
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Ne postoji lokalni autobuski saobracaj prema zaledu ulcinjske opstine. U ranijem
periodu postojao je organizovan lokalni saobracaj koji je u tranzicionom periodu ukinut, ali su
u mnogim naseljima ostala uredena i obiljezena autobuska stajalista.

Tokom ljetnje turisticke sezone, na relaciji Ulcinj-Stoj (Velika plaza) i Ada Bojana,
postoji lokalna linija.

Stecene obaveze iz planske dokumentacije u formiranju saobra¢ajne mreze na teritoriji
Plana i Opstine Ulcinj

Koncepcija razvoja saobracaja u zahvatu Plana se zasniva na analizi postojeéeg
stanja, kao i osnovnim ciljevima razvoja saobracéaja i saobracajne infrastrukture u skladu sa
PP Crne Gore, PPPN Obalno podrucje, PUP-om i GUR-om opstine Ulcinj.

Na osnovu analize i ocjene iz planova opstine Ulcinj, utvrdeni su zadaci i prioriteti vezani
za planiranje predmetnog prostora a koji se mogu definisati slijedeéim planerskim
smjernicama:
= Saobracajno povezati predmetni prostor sa okruzenjem, neposrednim i Sirim. Obezbjediti

nesmetani pristup za sve ucesnike u saobracéaju, ali i uspostaviti rezim komunikacije

unutar njega.

= Rekonstrukcija postojecih i izgradnja novih gradskih ulica u Ulcinju, ¢ime ¢e se omoguditi
uslovi za planirani razvoj grada i njegovih funkcija.

= Rijesiti zajedniCke sadrZaje kojima bi se boravak u gradu ucinio prijatnijim i to
intervencijama u prostoru; npr. uredena pjeSacko-biciklisticka komunikacija uz obalu i dr.

= Potrebe za povrSinama i objektima za stacioniranje vozila su izuzetno velike na teritorija
grada i samog zahvata. U tom kontekstu, potrebno je preispitati moguénost izgradnje

javnih parkinga, javnih nadzenhih i/ili podzemnih garaza (npr lokacija istih na ulazima u

naselja, sa obavezom da se organizuje adekvatan lokalni prevoz po gradu i okolini kao sto

su linijski taksi ili mini autobusi, i sl).
= Pomorski saobracaj, vezan je prije svega za izletnicki turizam duz obale, tek je u razvoju,

i potrebe ¢&e biti sve vece. Tedko je o€ekivati obnovu nekadadnjeg linijskog putni¢kog

saobracaja morem.

Ocjena stanja sa ogranic¢enjima i ciljevi razvoja saobracajne mreze

Imajuci u vidu da je od kljuénog znacaja svake lokacije dostupnost i prohodnost to se
prioritetnim postavlja pitanje saobrac¢ajne veze predmetne lokacije sa neposrednim i Sirim
okruzenjem.

Saobrac¢ajna veza morskim putem nije uspostavljena tako da su veze orjentisane
kopnom i to drumskim saobracajem.

Osnovna ograni€enja za razvoj saobracaja na teritoriji opstine Ulcinj su: veliko
saobracajno opterecenje u toku turistiCcke sezone (kako dinamicki tako i mirujuéi saobracaj);
neodgovaraju¢a uliCha mreza unutar gradskih naselja OpStine i Sire (ne omogucava
povezivanje sa svim postoje¢im i planiranim putnim pravcima i svim znacajnim kontaktnim
podrucjima); nedostatak povrsina za parkiranje vozila (pogotovo u gradskoj zoni; nedostatak
povrsina za pjeSacka kretanja; slaba razvijenost i zastupljenost pomorskog saobracaja;

Sektor 63 ima odgovaraju¢u dostupnost, koju obezbjeduje do sada izgradena
saobrac¢ajna mreza. Medutim, ocjenjujuci postojece rjeSenje zateCenih saobraéajnica moze
se reci da pristup drugom dijelu sektora 63 (uvala Liman - Velika) jedva da postoji. Neophodno
je obezbjediti kvalitetnu saobracajnu mrezu koja ¢e omoguciti adekvatno snabdjevanje
priobalja i okruZenja. Postoje¢a saobraéajna mreza, i kada bi se rekonstruisala, ne bi mogla
da udovolji predvidenom proSirenju kapaciteta stambenog fonda u zaledu, sa dominantnom
naseljskom strukturom.

Na osnovu analize stanja i o€ekivanog drustveno - ekonomskog razvoja, ciljevi koje
saobracajni sistem na prostoru obuhvata Plana treba da zadovolji su sledeci:

1. Efikasno povezivanje uli€ne mreze (primarne i sekundarne) sa drzavnim putevima
2. Formiranje i razvoj ulicne mreze u funkciji budu¢ih namjena, uz optimalno poStovanje
postojece regulacije i parcelacije;
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3. Povecanje nivoa bezbjednosti i kvaliteta prevoza kroz izgradnju i rekonstrukciju postojece
i planirane uli€cne mreze, sa izgradnjom pjeSackih, biciklistiSkih i posebno parkirnih povrSina.

Obrazlozenje saobraéajnog rjesenja

Prilikom izrade predmetnog DSLa analizirina je vazeéa planska dokumentacija, postojece
koriScenje prostora kao i zastita Male plaze i Starog grada Ulcin;.

U predhodnoj planskoj dokumentaciji planiran je tunel ispod Starog grada Cija je uloga bila
povezivanje centra grada i naselja Liman a prije svega veza sa tada planiranom marinom
Liman. PUP Ulcinj i GUR Ulcinj imaju planirano saobracajno rjeSenje koje podrazumijeva
izgradnju tunela ispod Starog grada.

Predmetnim planskim rjeSenjem se odustaje od planiranog tunela. RjeSenje tunela je
ocijenjeno kao neracionalno rjeSenje kojim bi bili ugroZeni Stari grad kao kulturno dobro |
kategorije, Mala plaza kao spomenik prirode, postojec¢e groblje i Liman1 kao rijetka prirodna
plaza.

Argumeni koje planerski tim ima su sljedeci:

1. U programskom zadatku nije traZena izgradnja tunela ispod Starog grada

2. U zahvatu plana nije planirana marina Liman. DSL se radi na osnovu PPN OP CG kaoji
ne planira marinu Liman u zahvatu sektora 63.

3. Ukoliko se ne planira marina izgradnja tunela nema opravdanije.

4. lzgradnjom tunela bi bio ugrozen Stari grad kao kulturno dobro | kategorije

5. lzgradnjom tunela uvela bi se frekventna saobracajnica uz spomenik prirode, to jest
prosla bi kroz zastitnu zonu spomenika prirode. U aktu zastite definiSu se zabranjene
aktivnosti u zastitnom pojasu kao $to je izgradnja objekata (u ovom sluc¢aju proSirenje
kolskih saobracajnica) koja bi imala posredan negativan uticaj na prirodno dobro.

6. Planirani tunel odnosno saobracajnica koja dalje ide ka Limanu bi dijelom prolazila
kroz parcelu postojeceg groblja i trajno bi degradirala pjes€anu plazu Liman 1.

Uzimajuéi sve gore navedeno odustalo se od saobracajnog rjeSenja koje je ponudio PUP
Ulcinj. Napominjemo da je u PUPu ostavljen prostor da se ono preispita prije finalne
realizacije, to je i ucinjeno.

SAOBRACAJNA INFRASTRUKTURA - PLAN

Opstina Ulcinj nalazi se na krajnjem jugu Crne Gore. Sa ostalom teritorijom drzave
neposredno je povezana drumskim i pomorskim saobracajem, a posredno Zeljezni¢kim
saobracajem preko Zeljeznicke stanice u Baru.

Predmetna Studija lokacije, sektor 63, zahvata priobalni dio centra grada Ulcinja, i to
podgrada Starog grada (od rta Nuradina preko rta Barjak do uvale Kacema) i Male plaze
(kupalista Carsije do rta Ratisalva), sa jugozapadnom orjentacijom prema otvorenom moru.
Priobalnom podrucju zahvata DSL gravitira prostor zaleda prirodnog amfiteatra (izmedu rta
Nuradin do rta Ratisalva).

Pristup sektoru 63 omoguéen je kopnenim putem, a odvija se preko uli€ne mreze
grada, koja se sastoji od sabirnih, pristupnih i kolsko-pjeSackih ulica. Do ,Male plaze® dolazi
se nakon odvajanja od glavne gradske saobracajnice (Bulevar Perd Kastriot Skenderbega),
kod ,mini* kruznog toka, sabirne ulice koja vodi ka obali (ulica Hafiza Ali Ulkuinaku). Prije
silaska predmetne sabirne ulice do obale u pravcu istoka odvaja se ulica Cazima
Rezulbegovi¢a koja vodi do pozicije gornjieg dijela tvrdave Starog grada, na zaravan ispred
crkve Sv. Nikole. Pomenute saobracéajnice imaju Sirinu dovoljnu za odvijanje dvosmjernog
saobracaja iako neke od njih imaju rezim jednosmjernog saobracaja (saobracajnica od ,Male
plaze“ ka PinjeSu). Od platoa ispred crkve odvaja se pristup ka Starom gradu, kao i donji i
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gornji put za Liman, koji predstavljaju jedan prsten nedovoljne Sirine za nesmetano odvijanje
bilo kakvog motornog saobracaja.

Ova sabirna ulica se nakon silaska do obale ratva na dva kraka (ulica Ulcinjskih
moreplovaca):
= U pravcu zapada, desni krak se proteZe do zidina Starog grada i
= U pravcu jugoistoka, lijevi krak prati ,Malu plazu“ da bi se zatim isti ,podigao“ u nivelaciono

viSe zone ka sektoru 64 (Pinje$S — Borova Suma).

Ulica Ulcinjskih moreplovaca na dijelu Setalidta se sastoji u popreénom profilu od 2
kolovozne trake Sirine po 2,75 m, trotoara Sirine cca4.00m sa jedne strane i zastitnog dijela
0,5m na drugoj strani, dok je na ostalom dijelu 2x2,75m i promjenljivog zastitnog dijela.
Prilikom rekonstrukcije predmetne ulice ili njenog dijela, na dijelu predvidenom za saobracaj
(protivpozarni put /put za snadbijevanje) moguée je predvidjeti drugaciju podlogu
(materijalizaciju) i uvesti rezimski nacin koriS¢enja ulice (zabrana saobraéaja za motorna
vozila u odredeno vrijeme dana, zabrana odredenim danima, itd...).

Drugi dio Sektor 63 prema Limanu ima definisan pristup, koji obezbjeduje do sada
izgradena saobracajna mreza, a ocjenjujuci postojece rieSenje zateCenih saobracajnica moze
se reci da pristup sektoru 63 (dijelu kod uvale Veliki — Liman) jedva da postoji.

Saobracajnice kojima se obezbjeduje prilaz sektoru 63, definisane su situaciono i
nivelaciono.

Nova veza planirana PUP-om i GUR-om djelova sektora 63 sa Limanom, izgradnjom
nove saobracajnice koja ide obalom od Limana i tunelom ispod starog grada se veze na
postoje¢u ulicu Ulcinjskih moreplovaca nije prihvacen iz sledecih razloga: odustajanje od
izgradnje marine u Liman, veoma uski pojas obalom gdje bi prolazile dvije ulice (postojeca i
planirana), prolazak preko zasticene zone groblja, kao i izgradnja tunela ispod samog Starog
grada.

Obrazlozenje saobrac¢ajnog rjeSenja

Prilikom izrade predmetnog DSL-a analizirina je vazecCa planska dokumentacija,
postojece koriS¢éenje prostora kao i zastita Male plaze i Starog grada Ulcin;.

U predhodnoj planskoj dokumentaciji planiran je tunel ispod Starog grada €ija je uloga
bila povezivanje centra grada i naselja Liman a prije svega veza sa tada planiranom marinom
Liman. PUP Ulcinj i GUR Ulcinj imaju planirano saobracajno rjeSenje koje podrazumijeva
izgradnju tunela ispod Starog grada.

Predmetnim planskim rijeSenjem se odustaje od planiranog tunela. RjeSenje tunela je
ocijenjeno kao neracionalno rjeSenje kojim bi bili ugroZeni Stari grad kao kulturno dobro |
kategorije, Mala plaza kao spomenik prirode, postojece groblje i Liman1 kao rijetka prirodna
plaza.

Argumeni koje planerski tim ima su sljedeci:

7. U programskom zadatku nije trazena izgradnja tunela ispod Starog grada

8. U zahvatu plana nije planirana marina Liman. DSL se radi na osnovu PPN OP CG kaoji
ne planira marinu Liman u zahvatu sektora 63.

9. Ukoliko se ne planira marina izgradnja tunela nema opravdanije.

10. Izgradnjom tunela bi bio ugroZen Stari grad kao kulturno dobro | kategorije

11. Izgradnjom tunela uvela bi se frekventna saobracajnica uz spomenik prirode, to jest
prosla bi kroz zastitnu zonu spomenika prirode. U aktu zastite definiSu se zabranjene
aktivnosti u zastitnom pojasu kao $to je izgradnja objekata (u ovom slu€aju proSirenje
kolskih saobracajnica) koja bi imala posredan negativan uticaj na prirodno dobro.

12. Planirani tunel odnosno saobracajnica koja dalje ide ka Limanu bi dijelom prolazila

kroz parcelu postojeéeg groblja i trajno bi degradirala pjeS€anu plazu Liman 1.

Uzimajuéi sve gore navedeno odustalo se od saobracajnog rieSenja koje je ponudio
PUP Ulcinj. Napominjemo da je u PUP-u ostavljen prostor da se ono preispita prije finalne
realizacije, to je i ucinjeno.
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Slika:lzvod iz PUP-a i GUR-a

Urbanisticko-tehni¢ki uslovi za izgradnju /rekonstrukciju postoje¢ih i novih
saobracajnica

Opsti uslovi

- TehniCka dokumentacija za rekonstrukciju i izgradnju saobracajnica treba da sadrzZi sve
prema vazecem Pravilniku o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije.

- Svi djelovi tehni¢ke dokumentacije moraju biti medusobno usaglaseni.

- Projektnu dokumentaciju uraditi u skladu sa UTU—ima, kao i u skladu sa uslovima javnih
preduzeca za oblast infrastrukture, vazec¢im tehni¢kim propisima, normativima i standardima
za projektovanje, izgradnju i koriS¢enje ove vrste objekata a shodno vazeCem Zakonu o
uredenju prostora i izgradnji objekata.

- Realizacija saobracajnica se sprovodi u skladu sa finansijskim moguc¢nostima Opstine |
stvarnim potrebama korisnika prostora za realizaciju istih.

- Svi putevi/ulice utvrdeni Planom su javni putevi/ulice i moraju se projektovati po propisima
za javne puteve/ulice, uz primenu odgovarajucih standarda (poprecni profil puta, situacioni i
vertikalni elementi trase, elementi za odvodnjavanje, saobra¢ajna oprema, signalizacija).

- Kako su u pitanju putevi/ulice razli¢itog ranga i razli¢itog zna€aja — parametri iz propisa koji
¢e se primijeniti, odredivace se u svakom pojedinaénom slucaju projektnim zadatkom.

- Potrebno je pribaviti uslove od nadleznih institucija, zaduzenih na lokalnom (drzavnom) nivou
za poslove saobracaja, za sve radove na izgradnji/rekonstrukciji saobracajne infrastrukture na
podrucju Plana

- Procedure na izradi tehniCko-investicione dokumentacije i gradenju saobracajne
infrastrukture i instalacija tehniCke infrastrukture, je potrebno objediniti i sprovoditi prema
vazec€oj zakonskoj regulativi.

- Daje se mogucnost korekcije profila prilikom izrade projektne dokumentacije u cilju
utvrdivanja najracionalnijeg poprec¢nog profila i ukupnog tehni¢kog rjeSenja koje je moguce
izvesti na predmetnoj trasi

-Tip raskrsnice moze se promijeniti DUP-om ili projektnim rieSenjem ako se nakon analize
uslova na terenu i sagledavanja saobracajnih rjeSenja u kontaktnim zonama i protoka vozila
pokaze da je bolje neko drugo rjeSenje raskrsnice.

- Poprecni profili su dati u Sirini koja obuhvata osnovne elemente uli€ne mreze, kolovoz i
trotoar (bankina). S obzirom na konfiguraciju terena, Sirina regulacije ne moze puno odstupiti
od planirane i ista Ce biti definisana kroz izradu tehni¢ke dokumentacije, odnosno prilikom
izrade projekata saobracajnica. Dozvoljena su manja odstupanja od trase iz Plana, a
uslovljena su stvarnim stanjem na terenu (nagibi, usjeci, stabilnost i blizina objekata, planirana
ili postoje¢a infratsruktura itd). Da bi se zadrzale planirane Sirine saobracéajnica, ostavlja se
mogucnost “ulaska” u urbanisticke parcele. Vlasnik urbanisticke parcele duzan da ustupi dio
koji je namjenjen za izgradnju saobracajnice, sto je u skladu sa Zakonom o eksproprijaciji
("Siuzbeni list Republike Crne Gore", br. 055/00 od 01.12.2000, 012/02 od 15.03.2002, 028/06
od 03.05.2006, Sluzbeni list erne Gore", br. 021/08 od 27.03.2008, 030/17 od 09.05.2017).
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Regulaciona linija ¢e biti korigovana, u skladu sa definisanim koridorom saobracajnice
.Mijenjanje granice za potrebe izgradnje javne saobracajnice i putnog pojasa ne mijenjaju
uslovi koji se ticu BRGP na UP, koji su definisani u Planu."

Tehnicki uslovi
- RjeSenja saobraéajnica uraditi na osnovu grafickog priloga sa geometrijskim elementima
situacionog plana, nivelacionim kotama i predloZenim normalnim popre¢nim profilima
saobracajnica. Prikljucke prilagoditi kotama izvedenih saobracajnica.
- Prilikom izrade glavnog projekta potrebno je izvrsiti geodetsko snimanje u razmijeri 1:250 ili
1:500 radi dobijanja preciznih podataka za izradu nivelacionog plana.
- Prilikom izrade glavnog projekta, trase saobraéajnica u situacionom i nivelacionom planu
treba prilagoditi terenu, kotama izvedenih saobraéajnica | kotama okolnih izvedenih objekata
uz obavezno postizanje poduznih i popre¢nih nagiba potrebnih za odvodenje atmosferskih
voda.
- Prilikom izrade glavnog projekta moguca su manja odstupanja od trase u smislu
uskladjivanja trase sa postojec¢im stanjem u cilju postizanja boljih saobracéajno-tehnickih
rieSenja i pristupima pojedinim parcelama.
- Na grafickom prilogu su dati analiticko-geodetski elementi za obiljezavanje kao Sto su
koordinate ukrsnih taaka osovina raskrsnica, koordinate tiemena, elementi za iskolCavanje
krivina, radijusi na raskrsnicama i karakteristi€¢ni poprecni profili. Koordinate presjeka osovina
saobracajnica, koordinate tiemena definisane su u apsolutnom koordinatnom sistemu XOYZ.
- Kolovoznu konstrukciju sracunati na osnovu ranga saobracajnice, odnosno pretpostavljenog
saobracajnog opterecenja za period od 20 godina, strukturi vozila koja ¢e se po njoj kretati i
geolosko-geomehanickog elaborata iz kojeg se vidi nosivost posteljice prirodnog terena. Za
ulice nizeg ranga kolovozna konstrukcija se moZe usvojiti iskustveno, na osnovu vec
projektovanih ulica u blizini.
- Predvida se fleksibilna kolovozna konstrukcija s habaju¢im slojem od asfalt betona. Na
djelovima saobracajnica sa ve¢im nagibom zavrsni sloj se moze raditi od mikroasfalta ili od
agregata eruptivnih svojstava kako bi se izbjeglo klizanje i proklizavanje pneumatika vozila pri
nepovoljnim vremenskim uslovima ili pri neprilagodenoj brzini.
- Odvodnjavanje atmosferskih voda rijesiti atmosferskom kanalizacijom u skladu sa mogucim
tehnickim rieSenjem.
- Odvodnjavanje sa trotoara ostvariti prirodnim padom /minl1,00%/ i atmosferskom
kanalizacijom.
- Povrsine gdje nije predvidena kiSna kanalizacija projektovati u nivou terena $to bi omogucilo
odvodnjavanje povrsinskih voda u zelene povrSine. Duz ovih povrSina se mogu predvidjeti
zelene ograde (ograda od Zivice) kako bi povrdinske vode mogle da se prelivaju u zelene
povrsine.
- Sahtovske instalacije, osim fekalne, treba locirati van povrSine kolovoza za motorni
saobracaj.
- Na svim pjeSackim prelazima sa uzdignutim ivicnjacima treba predvidjeti oborene i prelazne
ivitnjake i izvesti rampe za kretanje invalida saglasno standardima izvedenim iz JUS U. A9
201 i 202 ili Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje
lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom.
- Trotoar raditi od betona livenog na licu mjesta ili od prefabrikovanih betonskih elemenata
odnosno prirodnih materijala u zonama visoko vrijednog krajolika. Predlog konstrukcije
trotoara definisati Projektima uredjenja u skladu sa predvidenim optereéenjem poznavaniju
karakteristika tla, kao i raspolozZivim materijalima (za prilaz na UP preko oborenih ivcnjaka,
trotoar treba armirati).
- PjeSacke staze kroz zelenilo uraditi od materijala koji je u skladu sa projektovanim parternim
rieSenjem (beton, prefabrikovani betonski raster elemenata ili od neke druge podloge) i Ciji
predlog konstrukcije je definisan u skladu sa predvidenim optere¢enjem i karakteristikama tla.
Uz staze postaviti parkovski mobilijar (klupe, stolove, korpe za smece) i rasvjetu.
- Preporuka je da se staze kroz zelene povrSine projektuju tako da svojom Sirinom mogu
istovremeno da prime pjedacki i biciklisticki saobracaj.
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- OiviCenje kolovoza raditi od normalnih betonskih ivi€njaka, a na mjestima prilaza
urbanisti¢kim parcelama i na dijelu pjeSackih prelaza predvidjeti oborene i prelazne ivicnjakeili
u nivou kolovoza.

- PrikljuCenje parcela na kolske saobracajnice treba rijeSiti u nivou kolovoza ili oborenim
iviCnjacima.

- Uzduzni profil saobracajnice prilagoditi terenu, postojeéem stanju saobracéajnica i okolnim
objektima uz obavezno postizanje poduznih i popre¢nih potrebnih nagiba za odvodenje
atmosferskih voda (min. poduzni nagibi 0,5%,a popreéni max 7%).

- Pristupne ulice projektovati po mogucénosti da ne prelazi maksimalnim poduzni nagib
i=12(14)%. Osnova za usvajanje poduznih profila saobracajnica je osim orjentaciono datih
kota nivelete, stvarno stanje na terenu.

- Popre€ni nagib gradskih saobracajnice u pravcu je 2,0%, a u krivinama zavisno o radijusu,
a max ip=4%. U raskrsnicama i serpentinama prema pravilniku.

- Vitoperenje kolovoza oko osovine ili oko ivice kolovoza. U sluaju otezanog vitoperenja,
moguce je kolovoz izvesti sa kontra nagibom, ali u skladu sa propisima za projektovanje
gradskih saobracéajnica

- Vertikalna zaobljenja nivelete izvesti u zavisnosti od ranga saobracajnice, odnosno racunske
brzine.

- Prije izvodenja saobracajnica izvesti sve potrebne uliCne instalacije koje su predvidene
planom, a nalaze se u popreénom profilu. Glavni projekti uliénih instalacija su posebni
elaborati, a rade se na osnovu tehnickih uslova i preporuka nadleznih institucija, kao i ovog
plana.

- Saobracajnice treba da bude opremljena rasvjetom, odgovarajuéom saobracajnom
signalizacijom (horizontalnom, vertikalnom i svjetlosnom ) saglasno reZzimu saobracaja.

- Horizontalnu, vertikalnu i turistiCko-informativnu saobracéajnu signalizaciju uraditi u skladu sa
odredbama Zakona o bezbjednosti saobrac¢aja na putevima.

- Uz saobracajnicu pored pjeSackih komunikacija ili odgovarajuce zelene povrsine predvidjeti
(podzemne, nadzemne) kontejnere za odlaganje ¢vrstog otpada.

- Saobracajnice treba opremiti ogradama duz trotoara gdje je to potrebno iz razloga
bezbjednosti.

- U zoni raskrsnice nije dozvoljeno podizanje ograda, zidova i zasada koji smanjuju vidno polje
vozacCa i time ugrozavaju sigurnost u saobracaju.

- Pristupne ulice projektovati za raCunsku brzinu Vr= 30km/h (odgovaraju¢i minimalni radijus
horizontalne krivine je Rhmin=25m), a ako tehni¢ki elementi dozvoljavaju i za vece brzine.

- U krivinama radijusa manijih od 25 m proSirenja treba izvrsiti koristeéi krivu tragova.

- U krivinama radijusa izmedu 25 m i 200 m proSirenje izvrsiti prema propisima, a u krivinama
veceg radijusa nema potrebe za proSirenjem kolovoza.

- U zonama medusobnog ukrstanja, u svim raskrsnicama. za oblikovanje spoljasnih ivica
kolovoza moze se Koristiti kriva tragova, odnosno zamjenjujucu trocentricnu krivinu.

- Prilikom izrade Tehnicke dokumentacije saobracajnica obavezan sastavni deo je Projekat
saobracajne signalizacije i ako je potrebno projekat saobracajno - tehni¢ke opreme.

Posebni uslovi
- Zbog obaveze Opstine za izdavanja saobracajno-tehnickih uslova u toku izdavanja UTU-a,
izdvaja se dio koji definide priklju€ak na saobrac¢ajnu infrastrukturu, sa sledecim smjernicama:
- Projektna dokumentacija za svaki objekat koji se gradi, dograduje lii nadograduje treba da
sadrzi prilog uredenja parcele, a u okviru njega i projekat saobracajnog rjeSenja kojim Ce se
definisati saobracajne povrSine na urbanistickoj parceli (prilaz na javnu saobracajnicu,
kolovozne, parkirne i pjeSacke povrSine, a u zavisnosti od namjene objekta i saobracajne
povrSine za prilaz vozila za snabdijevanje, komunalnih vozila, interventnih vozila, itd).
- Objekat se po pravilu priklju€uje na najblizu saobraéajnicu. Ako je viSe saobracajnica oko
parcele, objekat se priklju€uje na onu nizeg ranga.
- Neki objekti se priklju€uju preko trotoara sa oborenim ivicnjacima, neki preko samostalnih
kolsko-pjesackih prilaza, a neki preko javne pristupne povrsine.Sirina priklju¢ka urbanistickoj
parceli, koja je propisana u DSL-u iznosi min. 3,0m;
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- U Planu tadna mjesta prkljuéenja UP na javnu saobraéajnicu nijesu data. Tacno mjesto
priklju€enja UP ce biti definisano prilikom izrade glavnog projekta, a u zavisnosti od namjene
objekta individualni/kolektivni, poslovni, javnu i drugi, ¢e se definisati da li se moze prikljuciti
preko oborenih ivicnjaka i trotoara (koji mora biti armiran) ili preko priklju¢ka koji mora biti od
istih slojeva kao i javna saobracajnica.

- Prikljuéak UP na javnu saobracajnicu planirati na Sto ve¢em odstojanju od raskrsnice; Na
priklju¢ku na javni put mora biti obezbijedena odgovarajuca preglednost;

- Uzduzne profile prikljucka prilagoditi terenu i okolnim objektima, uz obavezno postizanje
poprecnih i poduznih nagiba potrebnih za nesmetano odvodenje atmosferskih voda;

- Na UP moze biti samo jedan priklju¢ak

- U cilju zastite Zivotne sredine | smanjenja zagadenja potrebno je podrzati raznim olakSicama
kupovinu vozila na hibridn, elektricni pogon i sl. (bilo da se radi o trotinetima, biciklima,
automobilima, minibusevima itd). Takode je potrebne instalirati odredeni broj elktri¢nih
punjaca za taj vid prevoznih sredstava (na vec¢im parkinzima), kao i specijalizovane servise
za opravku istih u zavisnosti od broja vozila.

- Projektom organizacije i uredenja gradiliSta predvidjeti odvoz viSka iskopanog materijala na
deponiju utvrdenu od strane Komunalnog preduzeca

Saobracaj u mirovanju

Zadovoljenje potreba za parkiranje vozila mora se rjeSavati na svojoj urbanistickoj
parceli, tako da svaki objekat koji se gradi, dograduje i/ili nadograduje treba da zadovolji svoje
potrebe za obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta na urbanisti¢koj parceli na kojoj se
objekat gradi (u dvoristima objekata i/ili u garazama u objektima u suterenskom i/ili
podrumskom dijelu). po normativima iz PUP-a/GUR-a.

Ukoliko se pojedine zone realizuju kao jedinstveni kompleksi, kao na primer zone
turizma, stanovnja, sporta i rekreacije i sl., moguce je parkiranje rjeSavati za zonu u cjelini na
otvorenim parkiralistima i/ili u okviru podzemnih i/ili nadzemnih garaza (jedne ili viSe), a prema
normativima iz ovog Plana.

Uslov izgradnje objekta je obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta. Tacan broj
potrebnih parking mjesta za svaki objekat bice odreden nakon dostavljanja projekine
dokumentacije, a planirane kapacitete za parkiranje projektovati na bazi sledecih normativa iz
PUP-a/GUR-a:

Namjena Optimalan broj parking mjesta
stanovanje (1000m?) 11

proizvodnja (1000m?) 15

poslovanje (1000m?) 22

Trgovina (1000m?) 44

Hoteli (1000m?) 8

Restorani (1000m?) 85

Sportske dvorane, stadioni i sl. (na 100 posjetilaca) | 18

Planirani broj parking mjesta obuhvata sva mjesta za stacioniranje vozila: na otvorenim
parkiraliStima, u garazama koje mogu biti u okviru objekta, ispod objekta ili kao nezavisni
objekti na zemlji ili ispod zemlje a u okviru urbanistCke parcele.

Parkiranje vozila na parcelama gdje ima postojeci objekat, a koje imaju kolski prilaz
obavlja se na samoj parceli, ukoliko je to fizicki moguée. Ukoliko nema fizicke moguénosti na
parceli i/ili ukoliko postoji velika denivelacija izmedu saobracéajnice i parcele parkiranje se vrSi
na najblizem javhom parkingu po uslovima i nadoknadama koje definise Opstina. Na svim
parcelama gdje ima postojeci individualni stambeni objekat potrebno je obezbjediti minimum
jedno parkirno mjesto po stanu na parking i/ili u garazu.

U blizini sektora 63 moguce je planirati samo mala parkiralista sa ograni¢enim brojem
parking mjesta a moguci lokaliteti su: plato kod crkve pored zidina Starog grada i lokalitet gdje
sabirna ulica silazi na obalu.
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Uslovi za projektovanje parkinga i garaza u okviru urbanisti¢ke parcele:
- Potreban broj parking mjesta po normativima rijeSiti u okviru urbanistiCke parcele;
- Potrebno je obezbijediti najmanje 5% parking mjesta za lica smanjene pokretljivosti.

Parking otvoreni:

- Kod formiranja otvorenih parkinga mozZe se koristiti sistem upravnog, uzduznog i kosog
parkiranja ili njihova kombinacija, a veliCina parking mjesta | parkirne saobracajnice po
standardima.

- Parking uz proto¢ne saobracajnice se moze pomijeriti u odnosu na ivicu kolovoza za Sirinu
dovoljnu za nesmetano isparkiravanje (min.0,5m).

- Parkiranje se moze organizovati u okviru UP uz saobracajnice koja nema trotoare, kao
uliéno-poduzno ili upravno parkiranje u nivou kolovoza.

- Otvorena parkiraliSta raditi sa zastorom od asfalt-betona, betona, od prefabrikovanih
betonskih elemenata u zavisnosti od koncepcije parterne obrade. Preporuka je da se koristi
zastor od prefabrikovanih elemenata (beton-trava) i uz ili izmedu parkinga zasaditi drvece;

- Na parking prostorima predvidjeti drvoredne zasade. Sadnju vrstiti na svaka 2 do 3 parking
mjesta sa rastojanjem izmedu sadnica od min.5m u zavisnosti od biljne vrste. Koristiti zdrave,
rasadnicki pravilno odnjegovane sadnice min. visine 3 m, prsnog obima stabla min.12— 14 cm,
sa pravim stablom Cistim od grana do visine od 2,2 m (kod lis¢arskih vrsta). Korisrititi autohtone
i odomacene vrste drveca bujne kro3nje, otporne na aerozagadenja i uslove sredine.

- Na planiranim i izvedenim parkinzima mogu se sprovesti mjere pejzaznog uredenja i
oplemenjenja predmetne povrSine (npr. djelimicno poplo¢anje, viSe manjih pergolom
natkrivenih povrsina, zasad adekvatnog zelenila,..), a sve u cilju ublaZavanja negativnosti koje
velika betonirana povrSina ima na ukupni pejzaz;

- Zbog ekstremnih insolacionih uslova, ulicno zelenilo i zelenilo na parkinzima rasporediti tako
da su u sjenci pjeSacke i biciklisticke staze kao i parkiralista u periodu dana kada je sunce
najjace.

- Uslovi za zelenilo uz saobracajnice | parkinge (linerano zelenilo, parterno zelenilo, zelenilo
parkig prostora, ozelenjavanje skverova), koje predstavlja bitan segment uredenja prostora jer
vizuelno, prostorno i higijenski odvaja saobracaj od stambenih cjelina su dati u dijelu pejzazne
arhitekture.

Parking garaze

- Prilikom izrade TehniCke dokumentacije za izgradnju podzemne garaze neophodno je
predvideti mjere obezbedenja postojecih objekata u neposrednoj blizini, ukoliko je potrebno.
- Broj podzemnih etaza nije ograniCen.

- Prilikom projektovanja garaza postovati normative i standarde koji definiSu ovu oblast. (Sirina
jednosmjerne i/ili dvosmjerne prave odnosno kruzne rampe, nagib rampe, broj rampi u
zavisnosti od veli€ine garaze, slobodna visina garaze, Sirirna prolaza (parkirne saobracajnice),
veliCina parking mjesta u odnosu na polozaj konstruktivnih elemenata itd). Vrste rampi
projektovati prema izvrSenim analizama, a u cilju postizanja S$to bolje ekonomiénosti i
iskoriSCenosti date lokacije.

- Kolski prilaz (ulaz i izlaz iz garaze) za javne i parking garaze u objekte su dati prema
postojecim saobracéajnim tokovima na tom lokalitetu. Planirani prilazi (ulaz i izlaz) iz garaze su
sa servisnih saobracajnica. Preporuka je da se ulaz i izlaz iz garaze objedine tj. da imaju
zajednicku kontrolu, ali mozi biti i razdvojen.

- PjeSacka vertikalna komunikacija javne i parking garaze u objekte se sastoji od stepenista
i/ili lifta koji imaju predviden izlaz vani i/ili u objekat. ProtivpozZarne vertikale predvidjeti u skladu
sa protivpozarnim propisima i potrebama garaze.

- Krov javne garaze nakon izgradnje ispod parkovskih povrsina se moze Koristiti kao igralista
(sportska, djecija...).

- Prilikom projektovanja i izgradnje garaze pridrzavati se pravilnika o tehni¢kim zahtjevima za
zastitu garaza za putniCke automobile od pozara i eksplozija (Sluzbeni list CG, br13/07, 32/11
i 09/12)
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- Ne dozvoljava se postavljanje pojedinaCnih garaza za jedno ili manji broj vozila izvedenih
od lima ili na drugi vizuelno neprihvatljiv nacin, kao i njihovo pretvaranje u druge namjene
(proodavnice, auto radionice, servisi | slicno).

Pjesacki saobracaj

PjeSacki saobracaj ¢e se i u planiranom periodu odvijati trotoarima uz postojece i
planirane saobracajnice, SetaliStem uz plaZu i obalu, ostalim samostalnim pjesackim stazama
i kolsko pjeSackim ulicama.

PjeSacka kretanja su najintenzivnija od centra Ulcinja prema Maloj plazi, Peranama i
zapadnom djelu turistiCkog kompleksa Velike plaze.

S obzirom na o&ekivani obim peSackog saobracaja, koji se jos vide ispoljava u periodu
turistiCke sezone, smatra se da bi u centralnom podru¢ju Grada na potezu od Mahale do
Pristana, u pravcu hotelskih kompleksa na juznim padinama PinjeSa, trebalo omoguditi
neometane uslove pjeSacenja.

Predlaze se formiranje pjeSacke zone (u posebnom rezimu rada saobraéajnog sistema
i u turistickoj sezoni) na Setalistu, u spletu ulica ka Maloj plazi i Starom gradu.

Biciklisticki saobracaj

Uslovi za odvijanje biciklistiCkog saobrac¢aja na mrezi puteva i ulica u opstini Ulcinj su
veoma nepovoljni. BiciklistiCke staze ne postoje tako da se biciklistiCki saobracaj koji se sve
viSe intenzivira van | tokom turistiCke sezone odvija po kolovozima zajedno sa svim ostalim
vozilima u veoma nepovoljnim bezbjedonosnim uslovima

Izgradnja zasebnih, odvojenih biciklistiCkih staza u zahvatu plana nije planirana. Na
saobracajnicama primarne mreze zabranjen je biciklistiCki saobracaj na kolovozu. Biciklisti¢ki
saobracaj je dozvoljrn na saobracéajnicama sekundarne mreze, trotoarima i stazama u skladu
sa pravilima vazeceg ZOBS-a ("Sl. list CG", br. 33/2012, 58/2014, 14/2017 - odluka US i
66/2019).

BiciklistiCke staze je moguce izdvojiti (vizuelno naglasiti) u sklopu pjeSackih zona,
razli¢itom parternom obradom i neophodnom horizontalnom signalizacijom.

BiciklistiCke staze rekreativhog oblika su planirane u susjednoj zoni. Za potrebe
razvoja biciklistiCkih aktivnosti uradena je studija koja je definisala nekoliko biciklistiCkih tura,
koje su prije svega namijenjene turistima.

Uz sve objekte koji su predmet interesovanja biciklista (javni ugostiteljski i turisticki
sadrzaji) mogu se obezbijediti odgovarajuéi otvoreni prostori za ostavljanje i Cuvanje bicikla

Sistem javnog prevoza putnika

Javni autobuski saobracaj Cini okosnicu javnog prevoza putnika. U Ulcinju postoji
autobuska stanica, koja je povoljno locirana u naselju TotoSi, u neposrednoj blizini raskrsnice
magistralnog puta M1, regionalnog puta R22 i bulevara koji vodi prema centralnom jezgru
Ulcinja. Autobuska stanica je savremeno opremljena i zadovoljava potrebe Ulcinja.

Tokom ljetnje turisticke sezone, na relaciji Ulcinj-Stoj (Velika plaza) i Ada Bojana,
postoji lokalna linija.

Taksi saobracaj

Lokacije taksi stanica na podru¢ju DUP-a treba da odredi opstinski sekretarijat za
saobracaj u skladu sa zahtjevima zainteresovanih uCesnika u saobracaju. Taksi stanice treba
da budu obiljeZzene po vazeéim propisima i pozeljno je da budu zasnovane po principu prvi
udao - prvi izaao.
Vodni saobracaj

Na podrucju Opstine Ulcinj pomorski saobracaj je slabo razvijen, mada predstavlja
znaCajan turistiCki potencijal | alternativno rjeSenje preoptereéenim  drumskim
komunikacijama.
Zastupljena je mala obalna turisticka plovidba, odnosno izletni¢ki saobracaj.
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Ozivljavanje pomorskog putni¢kog saobracaja trebalo bi vezati za rastu¢e potrebe u
turistiCkoj sezoni. Sa stanoviSta redovnog linijskog prevoza putnika, osobito u lokalnom
saobracaju, ne bi trebalo o€ekivati promene.

Postojeca privezidta u zahvatu plana se nalaze u lu€ici Kacema (podnozZje Starog
Grada) i na Pristanu i planirano je njihovo zadrzavanje. lzgradnja marine u Limanu nije
planirana.

Zeljezniéki saobraéaj
Na teritoriji Opstine Ulcinj nije zastupljen zelejezniCki saobracéaj. Najbliza zeljeznicka
stanica je Bar udaljena oko 25,0km

Vazdusni saobracaj

Na teritoriji Opstine vazdusni saobraéaj zastupljen je preko letjelista Ulcinj koje ima
travnatu stazu, bez prateCih objekata i opreme. Koristi se za sportske aktivnosti i
poljoprivrednu avijaciju.

Udaljenost aerodroma Podgorica je 80km i aerodrom Tivat oko 90,0km.

Protivpozarni putevi i putevi za snadbijevanje

Svakom stambenom, poslovnom i javhom objektu mora se prema potrebi omoguciti
pristup specijalnih vrsta vozila. Objektima poveéanog rizika od pozara mora se obezbijediti
pristupni put izgraden u skladu sa propisima kojim je uredena ova oblast. Pristupni put mora
biti uvijek slobodan i na njemu nije dozvoljeno parkiranje i zaustavljanje drugih vozila, niti
postavljanje bilo kojih drugih prepreka koje ometaju vatrogasnu intervenciju.

Prilikom izrade projektne dokumentacije uredenja trgova i pjesSakih Setalista, potrebno
je ostaviti u popreCnom profilu povrSinu-pristupni put, dirine min3.5m za jednosmjerno,
odnosno 6.0m za dvosmijerno kretanje vozila Cija ¢e konstrukcija biti posebno dimenzionisana,
a koji ¢e se koristiti za prolaz specijalnih vrsta vozila (vatrogasci, hitha pomo¢,vozila za
snadbijevanje, komunalna vozila...). Moguce je ovu povrsinu oznaditi drugacijom bordurom.

Uslovi za kretanje invalidnih lica

Pri projektovanju i gradenju saobracajnih povrSina potrebno je pridrzavati se standarda
i propisa koji karakteriSu ovu oblast ( Pravilnik o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja
objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti, i lica sa invaliditetom (Sl.list CG
br.48/13 i 44/15))

Orjentacioni troskovi izgradnje saobracéajne infrastrukture u zahvatu plana:
m2  cijena(€)

ukupno(€)

- Setaliste (rekonstrukcija ) 8649,64 x 70 = 605474,80
-dio sabirne ulice (do kruznog toka) 216,65x 50 = 10832,50
-trotoari  (do kruznog toka) 36,09x 30 = 1082,70
-pristupna ulica (dio u planu do limana) 723,80 x50 = 36190,00
UKUPNO :I'ROSKOVI IZGRADNJE | REKONSTRUKCIJE

SAOBRACAJNE INFRASTRUKTURE: 653 580,00€

U troSkove izgradnje i rekontrukcije saobracéajne infrastrukture su racunati svi djelovi ulica,
trotoara i Setalidta koji pripadaju zahvatu plana.
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3.2. HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA

Prostorni obuhvat Planskog dokumenta - Drzavna studija lokacije - ,Stari Grad Ulcinj“ — Sektor
63 obuhvata prostor od stjenovite obale sa kupaliStima, uvalu naspram hridi Mali kam,
izgradenu obalu oko zidina Starog grada sa SetaliStem, pristaniStem i priveziStem, gradsko
kupaliste na Maloj plazi, naseljsku strukturu, turisticke i ugostiteljske kapacitete, bivSi hotel
«Hollegro» («Riva Club») i poluostrvo Suka (kompleks bivseg hotela «Jadran»).

Prostor obuhvacen ovim planskim dokumentom je razmatran i u okviru planskog dokumenta
viSeg reda PUP-a Ulcin;.

Do podataka o postoje¢oj vodovodnoj i kanalizacionoj mrezi se doSlo na osnovu katastra
instalacija vodovoda i fekalne kanalizacije, odnosno Vodosnabdijevanje i odvodenje otpadnih
voda na Jadranskoj obali V - Studija izvodljivosti sistema vodoshabdijevanja i odvodenja
otpadnih voda za opstinu Ulcinj (2012), kao i na osnovu podataka iz ranije obradene planske
dokumentacije.

Vodosnabdijevanje

Snabdijevanje higijenski ispravnom vodom za pice i za ostale tehniCke i sanitarne potrebe, u
dovoljnim koli¢inama, zadovoljavajuceg kvaliteta, sa potrebnim pritiskom tokom cijelog dana,
u toku cijele godine, neophodan je preduslov za razvoj turizma kao osnovne privredne grane
Crnogorskog primorja odnosno, za nesmetano odvijanje aktivnosti primorskih naselja i
gradova uopsSte, kao i tehnicko tehnoloSkih procesa pojedinih institucija.

Ulcinj, kao i vecina gradova na Crnogorskom primorju imaju lokalna izvorista Ciji ukupni
kapacitet ne zadovoljava potrebe za vodoshabdijevanjem, posebno u ljetnjem periodu, a
izrazen je manjak vode i tokom vansezonskog perioda.

Javni vodovodni sistem, odnosno njegovi podsistemi treba da posjeduju rezerve u kapacitetu,
Sto znadi da moraju, izmedu ostalog, da pokriju potrebe za vodom sljedec¢ih 10-15 godina i da
omoguce lako proSirenje kapaciteta za sljedeéih 25-30 g. Podsistemi za vodosnabdijevanije
trebaju da ispune tehniCke i tehnoloSke uslove propisane postojeCom zakonskom
regulativom.

Opstinski sistem vodosnabdijevanja u Ulcinju se sastoji od dva pod-sistema: sistem za
snabdijevanje vodom Ulcinja i sistem za snabdijevanje vodom naselja Vladimir (ruralnog
dijela).
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slika: Sistem vodosnabdijevanja opstine Ulcinj - svijetlo blava: sistem za snabdijevanje vodom
naselja Vladimir (ruralnog dijela); tamno plava: sistem za snabdijevanje Ulcinja (izvor: Studija
izvodljivosti sistema vodosnabdijevanja i odvodenja otpadnih voda za opStinu Ulcinj, 2012)

Vodovodni sistem Ulcinja snabdijeva vodom podrucje povrSine cca 255 km2 - gradsko
podruéje Ulcinja, naselja Bratica, Klezna, Doniji Stoj, Mide, a Vladimirski vodovod sela tog
podruc¢ja. Od ukupnog broja stanovnika opstine snabdijeva se vodom iz javnog vodovoda
preko 82%. U visinskom pogledu podrucje se prostire od 0 do 500 m.n.m., sa 7 izvorista
razliCitog porijekla i kvaliteta vode, od karstnih do aluvijalnih. Snabdijevanje vode sa izvorista
vrSi se pumpanjem i gravitacijom, sa velikim varijacijama u potro3nji i u toku godine i u toku
dana, te predstavlja funkcionalno vrlo sloZzen sistem sa samo djelimi¢no ostvarenim
Zoniranjem.

Uslijed, neizvr§enog zoniranja, napajanja dovodnim cjevovodima, pumpanjem preko 60%
vode, nedostatka rezervoarskog prostora preko koga bi se napajala donja zona radni pritisci
u donjoj zoni su dosta visoki i variraju, sto utiCe na povecanje oStecenja cjevovoda i poveéanje
gubitaka koji se procjenjuju na oko 60%.

Vodosnabdijevanje grada se vrSi sa aqvifera rijeke Bojane, sa izvoriSta Lisna Bori, Gac,
Klezna, Mide, Kaliman i Sal€, ukupnog maksimalnog protoka oko 300 I/s. Ulcinj se, osim sa
lokalnih izvoridta, dodatno snabdijeva iz Regionalnog vodovodnog sistema od 2012. godine.
Za Ulcinj su izgradeni distribucioni odvojci Belveder u PS Belveder, Ulcinj 1 (PK Bratica) i
Ulcinj 2 (Bulevar Teuta). Od 2012. godine Ulcinjski vodovod preuzima vodu sa distribucionog
odvojka Ulcinjl — PK Bratica, a od 2014. godine i sa distribucionog odvojka Ulcinj 2 (Bulevar
Teuta). Voda se na ova 2 distribuciona odvojka isporucivala naizmjeni¢no. Po prvi put 2015.
godine voda se iz regionalnog vodovoda isporucivala na oba distribuciona odvojka
istovremeno.

Vodovodni sistem Ulcinja pokriva podruc¢je od oko 70km?, sa rastojanjima od najudaljenijih
taCaka po pravcu sjever-jug od 17km, istok-zapad 18km, sa visinskim kotama od nivoa mora
do 500 m.n.m.

Voda sa izvorista Mide | i Mide Il i Kaliman | i Kaliman Il se prikuplja u PK Mide (kd 176 mnm)
od koje gravitacionim cjevovodom pre¢nika DN 250 mm i dalje cjevovodom preénika DN 450
mm doti¢e u gradsko podrucje. Na pocetku cjevovoda preCnika DN 450 mm nalazi se prekidna
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komora Muska Skala (kd 130 m). Od izvora Klezna | voda se potiskuje cjevovodom precnika
DN 300 mm, koji se spaja sa gravitacionim dovodom od izvora Mide i Kaliman. Priklju¢ak je
izgraden kod PK Muska Skala. Voda sa izvora Gac se potiskuje do PK Gac€ (94mnm) ili
direktno u odvodni cjevovod prec¢nika DN 250 mm. Od izvora Sal¢ voda gravitacionim
cjevovodom precnika DN 250mm duzine 7 km dotiCe u rezervoar Bijela Gora (2000 m3, 149
mnm). Voda se sa izvorista Lisna Bori potiskuje do prekidne komore Fraskanjel (91 mnm)
cjevovodom precnika DN 550 mm, a od nje se gravitacionim cjevovodom pre¢nika DN 600
mm spaja sa dovodom preénika DN 450mm od izvoridta Gac¢, Klezna, Kaliman i Mide. U
periodima kada na izvoru Sal€ nema dovoljno vode za pokrivanje potreba viSe zone u gradu
Ulcinju, dodatna koliina vode se uzima iz mreze donje zone i pumpama preko PS Ulcinj
prebacuje u rezervoar Bijela Gora.

Predmetno podrucje ove Studije lokacije — Sektor 63 moze se snhabdijevati sa gradske
vodovodne mreze grada Ulcinja koja pokriva ovo podrudje.

Na posmatranoj lokaciji uz gradsko kupaliste Malu plaZu prostire se gradska vodovodna mreza
preénika DN 160mm i u nastavku DN 100 mm, dok je u neposrednom zaledu smjeSten
cjevovod pre¢nika DN 250mm. U okviru bivseg kompleksa hotela «Jadran» postoji pripadaju¢a
vodovodna mreza.

Iznad plaze Liman duz saobrac¢ajnice prostire se vodovodni cjevovod DN 100mm za
shabdijevanje tog dijela grada.

Stanje sistema

Vodovodni sistem Ulcinja potrebno je u sanitarnom i tehni¢kom pogledu dovesti na nivo
potreban da se obezbijedi pouzdano i kvalitetno snabdijevanje u smislu koli€ine, pritiska i
kvaliteta vode. Potrebno je, prije svega, otkloniti gubitke u mrezi, zamijeniti dotrajale
cjevovode, izvrsiti kvalitetno zoniranje mreza da bi se pritisci sveli u prihvatljive granice, izvrsiti
potrebno prodirenje mreze uz razdvajanje dovodnih i distribucionih vodova, povecati
nedostajuci rezervoarski prostor (na bar 40% maksimalne dnevne potrodnje). Potrebno je
zamijeniti dotrajale azbest cementne cjevovode, ve¢ odavno amortizovane pumpne agregate,
adekvatno sprovesti mjere sanitarne zastite izvorista, uvesti precis¢avanje na izvorista gdje je
to potrebno (Lisna Bori i na karstnim izvorima koji su podlozni zamuéenju). Neophodno je
uvesti kvalitetne nadzorno upravljacke sisteme (SCADA) radi znatnog smanjenja gubitaka u
mreZi, kao i olakSanog upravljanje cijelim sistemom.

U zadnjoj deceniji dosta se uradilo na poboljSanju stanja vodovodnog sistema kroz projekat
Vodacoma - Vodosnabdijevanje i odvodenje otpadnih voda na Jadranskoj obali,
institucionalne podrske ViK-u Ulcinj. U planu je izgradnja vodovodne mreze, rekonstrukcija
dotrajalih cjevovoda kroz ovaj projekat, a nadasve uradila su se rjeSenja optimalnog rada
vodovnih sistema kao smjernice razvoja.

Odvodenje otpadnih voda

Odvodenje i tretman upotrebljenih voda je nuzna potreba, i igra vaznu ulogu u urbanizaciji
podrucja i predstavlja glavni uslov za higijenu i zdrav Zivot u pojedinim naseljenim podrucjima.
Kanalizacija u svojoj cjelokupnosti predstavlja jedan neprekidan spojen sistem odvodnje, koja
obuhvata pocetne tacke sistema tj. sanitarne objekte i uredaje u zgradama, povezanih sa
kuénim instalacijama, sekundarnim kanalizacionim mrezama i glavnim kolektorima, uredajima
za tretman upotrebljenih voda i upustanje tako preciséenih voda u prirodni recipijent.

Jos je jedan neophodan aspekt koji je potrebno veoma ozbiljno razmotriti i koji se ni u kom
slu¢aju ne smije zanemariti, a to je da se ni u kom slu¢aju kiSnica ne upusta u fekalnu
kanalizaciju.

Kanalizacioni sistem Ulcinja je prvobitno projektovan kao separacioni sistem. Kanalizacioni
sistem, medutim, funksioniSe kao kombinovani sistem zbog nedostatka adekvatne
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atmosferske kanalizacije u mnogim gradskim zonama i zbog Cinjenice da je atmosferka
kanalizacija povezana sa fekalnom kanalizacijom. Usljed loSeg rada postojecih objekata i
nekompletnosti kanalizacionog sistema vrlo &esto se upotrijebljene otpadne vode izlivaju
direktno u more blizu najposjecenijih plaza.

Na prostoru opétine Ulcinj trenutno ne postoje postrojenja za precid¢avanje otpadnih voda.
Sakupljene otpadne vode se prepumpavaju u more bez njihovog prethodnog tretmana.

Postojeci kanalizacioni sistem grada Ulcinja sastoji se iz dva odvojena slivna podrucja, Ulcinj
Centar i Ulcinj DPerane, svaki sa sopstvenim podmorskim ispustom. U turistic(kom kompleksu
Valdanos zapadno od Ulcinja takode postoji manji kanalizacioni sistem sa zasebnim ispustom.
Kanalizaciona mreza Velike plaze nije prikljuCena na gradski kanalizacioni sistem. Fekalna
otpadna voda se ispusta u more bez preéiS¢avanja.

Na podrucjima koja nisu pokrivena kanalizacionom mrezom, odvodenje fekalne otpadne vode
se vrsi individualno preko “septickih jama” (koje su u vecini slu€ajeva upojni bunari). Sve ovo
naruSava kvalitet morske vode na pojedinim kupalistima.

Zapadni krak kanalizacionog sistema — Ulcinj Centar obuhvata urbani dio grada. Podrucja
grada Ulcinja koja gravitiraju ovom slivu su Liman, Pristan, Metirizi, Stari grad i Pinjes.
Kanalizacione cijevi su PVC ili azbest cementne.

Kanalizacija te€e juzno prema pumpnoj stanici Pristan, od koje se prepumpava do Sahta koji
je lociran na 24 m.n.m. Od te lokacije bi otpadna voda trebala da prode kroz reSetku koja se
nalazi u objektu u ulici Steva Dakonovi¢a, ali reSetka nije u funkciji i otpadna voda zaobilazi
reSetku. Otpadne vode se preko ispusta Pristan u blizini Male plaze ispustaju u Jadransko
more. Podmorski ispust je PE DN 450mm, duzine 1.250m.

Na posmatranoj Studiji lokacije uz gradsko kupaliStne Male plaze prostire se gradska
kanalizaciona mreza profila DN 250mm i DN 400mm. U okviru bivSeg hotela ,Jadran® postoji
pripadajuc¢a kanalizaciona mreza.

Pumpna stanica Pristan je opremljena sa tri potopliene pumpe (Q = 30 I/s; H = 35 m) i
reSetkom koja se Cisti manuelno. Od tih pumpi, dvije su radne, dok se tre¢a koristi kao
rezervna pumpa. Pored toga, pumpna stanica je opremljena kompresorom za uklanjanje
pijeska koji se nalazi na dnu pumpne stanice i dizel agregatom za slu€aj nestanka elektricne
energije.
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slika: Postojeci kanalizacioni sistem u Ulcinju - zeleno: slivno podruéje podmorskog ispusta
Pristan; magenta: slivno podrucje podmorskog ispusta Derane (izvor: Studija izvodijivosti
sistema vodosnabdijevanja i odvodenja otpadnih voda za opStinu Ulcinj, 2012)

Stanje sistema

Kanalizacioni sistem opstine Ulcinj je mjeSoviti kanalizacioni sistem, i jo$ uvijek nije izgradeno
postrojenje za preciS¢avanje otpadnih voda. Dijelovi grada koji su pokriveni kanalizacionim
sistemom sakupljaju otpadnu vodu koja se bez preciS¢avanja ispusta podmorskim ispustima
u more. Prisutni su i kratki nepropisni ispusti otpadne vode u more. Dijelovi koji nisu pokriveni
kanalizacijonom mrezom imaju nepropisne “septiCke jame” koje su izvor zagadenja. Dosta
vodotoka koji se ulivaju u more su zagadeni otpadnom vodom.

Odvodenje atmosferskih voda

Sakupljanje, regulisanje i odvodenje atmosferskih voda i buji¢nih tokova je takode vazna faza
za pravilnu urbanizaciju naselja, gradova i Citavih regiona u smislu zastite od plavljenja.
Zavisno od geografskog poloZaja, nagiba terena, kvaliteta voda, prirode i namjene recipijenta
u koji se ove vode ulijevaju treba u planovima predvidjeti i stepen tretiranja atmosferskih voda,
kako ne bi doslo do degradacije recipijenta.

U gradskom podruc¢ju Ulcinja nije razvijena mreza atmosferske kanalizacije. Na isto€énom
slivnom podrudju, rije€ica Bratica sakuplja atmosfersku vodu i odvodi je u Port Milenu. Osim
rijeCice Bratica, postoji jo$ jedna cijev za atmosfersku kanalizaciju u Bulevaru DPerd Kastrioti
Skenderbeg, kao i jos jedna cijev u ulici Hafiz Ulginaku. U nekim djelovima svog toka, rijeCica
Bratica je pokrivena ku¢ama.

U zapadnom slivnom podrucju postoje dva glavna kanala za atmosferske vode sa ispustom
na Maloj Plazi.

U okviru planskog podrucja i u njegovoj neposrednoj blizini nije izgradena mreZza atmosferske
kanalizacije.
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slika: Postojeca mreza odvodnje atmosferskih voda u Ulcinju (izvor: Studija izvodljivosti
sistema vodosnabdijevanja i odvodenja otpadnih voda za opStinu Ulcinj, 2012)

HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA — PLAN

VODOSNABDIJEVANJE

Kriterijumi za dimenzionisanje

Da bi se dimenzionisala potrebna distributivha vodovodna mreza naselja, potrebno je usvojiti
specificnu dnevnu potrodnju po korisniku, kao i koeficijente dnevne (kamax) i Satne
neravnomjernosti (knmax). Odredivanje specificne potroSnje je jako osjetljivo, jer se bazira na
Citavom nizu pretpostavki i drugih parametara i osnovnih kriterijuma kao Sto su: veli€ina i tip
naselja, struktura potro$aca, stepen opremljenosti stanova ili porodi¢nih kuéa, struktura i
kategorija hotelskih kapaciteta, klimatski uslovi, zastupljenost kultivisanog zelenila, vrsta i
veli¢ina okucnica, saobracajnih povrsina i drugih zahtjeva koje treba da zadovolji procjenjena
dnevna bruto potrosnja po korisniku.

Plansko podrucje Ce se kao i do sada snabdjevati vodom iz vodovodnog sistema Ulcinja. U
potrebnu potro$nju potrebno je obuhvatiti i zalivanje zelenih povrSina i pranje okolnih
poploanih povrsina.

Da bi se provjerila opravdanost planiranih tehnickih rjeSenja i izbjegle veée greSke u
investicionim zahvatima vezanim za objekte vodosnabdijevanja, znacajno je utvrditi
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perspektivne potrebe za vodom, kao polazni podatak za odredivanje normi potrodnje vode
razmatrane su specificna potroSnja vode po stanovniku na dan iz Vodoprivredne osnove
Republike Crne Gore i Prostornog plana Ulcinja.

Po stanovniku u Vodoprivrednoj osnovi data norma za potrosnju za I/kor/dan od 400l/s/dan,
sa uraéunatom komercijalnom industrijskom i potroSnjom usljed gubitaka.

U zavisnosti od vrste hotela u Vodoprivrednoj osnovi usvojene su sljedeée specificne

potroSnje:
= hotel A kategorije 650 I/kor. na dan
* hotel B kategorije 450 I/kor. na dan
= hoteli nizih kategorija 350 l/kor. na dan
= privatan smestaj 350 I’kor. na dan

Imajuéi u vidu da se od vremena kad je usvojena Vodoprivredna osnova ide na smanjenje
specificne potrodnje vode po stanovniku, na dan s jedne strane, a s druge strane da se u
Vodoprivrednoj osnovi ne preporucuje striktno odredivanje specificne dnevne potrosnje veé
prilagodavanje datom slu¢aju, za navedeno podrucje preporu€uje se sliedeéa specifiCna
potrosnja po stanovniku na dan:

= gosti u hotelu 550 I/kor./dan
= privatan smestaj 350 I/kor./dan
* mjesta u restoranu 250 I/kor./dan

PotroSnja vode po restoranskom mjestu je uzeta iz literature, a moguce je prora¢unatai i na
oshovu potroSnje po m? restoranskog prostora koja iznosi 75 I/'s po m? restoranskog prostora.

Usvojeni koeficijenti dnevne Kanmax i Satne Knmax Neravnomjernosti su 1,5 i 2,3 odnosno 3,45 u
ukupnom iznosu.

U okviru proracuna potrebnih kolicina vode u dnevnoj normi potroSnje po stanovniku
obuhvaéene su i potrebne koli¢ine za zalivanje, komercijalne i komunalne potrebe. Gubici u
mrezi, imajuci u vidu da se radi o novoizgradenoj vodovodnoj mrezi, procjenjeni su na 15% i
ukalkulisani su u proracunu.

Specificna | Ukupna Max ¢&as.
potrosnja potrosnja koef. dnevne i | potroSnja
uP namjena broj l/dan/kor. | I/s satne s
povréina krveta neravnomjernosti
Kdnmax * Khmax
1 2 3 4 5
(2)*(2)/86400 15*2,3=3,45 3)*4)
1 T1 - hotel 250 550 1,59 3,45 5,49
(stari Jadran)
3 MN 30 350 0,12 3,45 0,41
4 T1 - hotel 40 550 0,25 3,45 0,86
(stari Holegro)
UKUPNO 320 6,76

Dakle maksimalna satna potroSnja u danu maksimalne dnevne potrodnje za korisnike na
posmatranom podrucju iznosi 6,76 |/s i na tu koli¢inu se dimenzioniSe distributivna mreza
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posmatranog podruéja. Smatra se da je tu koli¢inu moguée dopremiti iz postojece gradske
vodovodne mreze u zaledu posmatranog podrucja.

PLANIRANO RJESENJE

Predvidena je izgradnja novog tranzitnog cjevovoda neophodnog za unapredenje cjelokupnog
sistema vodosnabdijevanja i produzetak vodovodne mreze Ulcinja, koji u zahvatu plana
prolazi ulicom Ulcinjskih moreplovaca iznad Male plaze. Prema glavnom projektu
Vodosnabdijevanje i odvodenje otpadnih voda na Crnogorskom primorju V - Veze u gradu, od
Male Plaze do restorana Belavista, Veza sa cjevovodom u Ulica Sedma (PRO-ING Trade)
predvideni tranzitni cjevovod je PEHD pre¢nika DN 90 i DN110.

U okviru posmatranog podrucja, potrebno je snabdjeti podrucje UP1 na kome je planiran hotel
kategorije min 5*- lokacija nekada$njeg hotela Jadran, kao i UP4 odnosno hotel kategorije min
4*- novi gradski hotel - danasnja lokacija hotela Holegro, restoranskog prostora u kontakt zoni
kao i postojeéi objekat mjeSovite nemjene- povremeno stanovanje, apartmani za izdavanje i
ugostiteljstvo na UP3. Ne preporucuje se korid¢enje postojeée mreze nekadasnjeg hotela
Jadran za vodosnabdjevanje ve¢ formiranje visoko pouzdane vodovodne mreze.
Preporucuje se izgradnja prstena pre¢nika DN 110 mm sa popre¢nom cijevi DN 90mm radi
sigurnosti u snabdjevanju buducih objekata na ovoj lokaciji. U produzetku gornjeg dijela
prstena predvida se i odvojak za snabdjevanje restoranskog prostora na ovom podrucju, kao
i odvojak za novi gradski hotel na lokaciji hotela Holegro.

Uz SetaliSte lungo mare predvida se postavljanje ¢esmi na pocetku i na kraju gradskog
kupalidta - koje ¢e se voditi direktno sa gradske mreZe uz obalu. Predvida se i postavljanje
potrebne ¢esme za pranje barki (sa potrebnim rijeSenjem za preciS¢avanje otpadne vode od
pranja) i odvojak za javni higijensko-sanitarni blok predviden na UP7.

ODVODENJE OTPADNIH VODA

Kriteriji za dimenzionisanje

Koli¢ine otpadnih voda su obraCunavate kao 80% potroSene koliCine vode. Za
dimenzionisanje kanalizacione infrastrukture mjerodavne su maksimalne satne koliine
potroSene vode u danu maksimalne potroSnje. Dakle potrebna koli¢ina vode koju je potrebno
odvesti i precistiti sa predmetnog posmatranog podrucja iznosi 6,76 I/s x 0,8 = 5,4 I/s.
Minimalni precnik kanalizacione mreze se planira 250 mm radi moguénosti pristupa kamerom
radi identifikacije eventulnih greSaka u funkcionisanju kanalizacione mreze. Kanalizaciona
mreza ovog profila je viSe nego dovoljna za odvodenje otpadnih voda sa planskog podrucja.
Planirani kanalizacioni sistem je separatnog tipa i dimenzionisan je na gornje vrijednosti.

PLANIRANO RJESENJE

Detaljnim snimanjem sistema sprovedenim 2017. godine utvrdjeno je da je postojeci sistem
kanalisanja otpadnih voda na ovom lokalitetu pretrpio znatne promjene proteklih godina usljed
ilegalnih priklju€enja na isti. Sistem je izgraden od cijevi razlicitih pre€nika i materijala.
Neophodno je izvrSiti reviziju rieSenja kanalisanja otpadnih voda na predmetnoj lokaciji studije,
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kao i rekonstrukciju i izgradnju novih trasa i njihovo spajanje sa postoje¢im kolektorima. S
obzirom da je jo$ uvijek u upotrebi zastarjeli kanalizacioni vodovi, improvizovana rjesenja,
ulivanje atmosferskih voda u otpadne vode putem otvorenih kanala ili plitko postavljenih
kanala sa minimalnim nagibima dna cijevi, rekonstrukcija kanalizacione mreze je neophodna
i treba da objezbedi separatno funkcionisanje kanalizacionog sistema, odnosnho razdvajanje
otpadnih | atmosferskih voda.

Potrebno je rekonstruisati postojeci kanalizacioni cjevovod AC DN350. Postoje¢a fekalna
kanalizacija AC DN350 se odvodi od ulice Cafu Begu, pa duz ulice Ulcinjskih mornara do CS
Pristan. Postojeéi kanalizacioni cjevovod AC DN350 potrebno je zamjenitii novim cjevovodom,
koji ¢e se koristiti isklju€ivo za odvodenje fekalne kanalizacije, uz odvajanje atmosferske
kanalizacije. Predvideno je rudenje postojeceg kanalizacionog cjevovoda DN 350, a fekalnu
kanalizaciju je potrebno sprovesti do CS Pristan. U zahvatu plana, prema glavhom projektu
Vodosnabdijevanje i odvodenje otpadnih voda na Crnogorskom primorju V - Novi kanalizacioni
kolektor do PS Pristan — Mala plaza (PRO-ING Trade), novi kolektor je potrebno izgraditi od
PP DN 500 korigovanih cijevi. Preénik cjevovoda duz druge dionice projektovan je DN 700
SN8 valovitog PE. Ukupna duZina cjevovoda iznosi 328 m.

Kanalizaciona mreza posmatranog podrucja takode treba da omoguci odvodnju otpadne vode
iz buduéeg hotela na UP1, restoranskog prostora, novog gradskog hotela na UP4, postojecéih
objekata sa UP3 i upotrebljenu vodu sa pristanista. U okviru posmatranog podrucja odvodenja
otpadne vode sa podrucja planiranog hotela na lokaciji nekadasnjeg turistickog kompleksa
Jadran, ne preporucuje se kori¢enje postojeée kanalizacione mreze nekadasnjeg hotela ve¢
izgradnja nove, kvalitetne i savremeno pouzdane kanalizacione mreze.

Planira se izgradnja kanalizacione mreze za odvodnju otpadne vode od turistickog kompleksa,
restorana prec¢nika DN 250mm.

Potrebno je formirati prostor za pranje barki na pristani$tu sa odvodenjem vode u kanalizacioni
sistem.

Mreza fekalne kanalizacije, planirana je da se gradi od PEHD korugovanih cijevi klase u
zavisnosti od dubine ukopavanja i potrebnog pritiska. Na mjestima priklju€aka i na rastojanju
od 50m planirana je izgradnja revizionih okana sa liveno-gvozdenim poklopcima i propisnim
penjalicama.

Planirano je da se otpadne vode sa svog podrucja odvode kanalizacionom mrezom odnosno
upajaju u novoprojektovani kolektor DN700 pa prema crpnoj stanici Pristan a dalje se
ispustaju u more podmorskim ispustom do izgradnje postrojenja za preciS¢avanje otpadne
vode.

Koli¢ine otpadne vode sa ovog podrucja su neznatne u odnosu na ukupnu koli¢inu otpadne
vode koje gravitiraju iz ostalog dijela centra Ulcinja odnosno &ine zapadni krak kanalizacionog
sistema Ulcinja.

Na posmatranom podrucju se planira izgradnja hotela iji kvalitet otpadne vode moze biti
razliCit od kvaliteta komunalnih otpadnih voda koje se mogu upustati u gradski kanalizacioni
sistem prema Pravilniku o kvalitetu i sanitarno-tehniCkim uslovima za ispustanje otpadnih
voda, nacinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadrZaju izvjestaja o utvrdenom
kvalitetu otpadnih voda (SI.I. CG 056/19). S obzirom na pripremu hrane u hotelskoj kuhinji u
otpadnoj vodi hotela se javlja poveéan sadrzaj ulja i masti u odnosu na dozvoljeni nivo ulja i
masti u komunalnim otpadnim vodama koje se mogu upustati u gradsku kanalizaciju prema
navedenom pravilniku. Prema tome prije upustanja otpadne vode hotela u gradski
kanalizacioni sistem potrebno je otpadnu vodu hotela (ili odvojeno otpadnu vodu iz prostorija
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za pripremu hrane) voditi na uredaj za predtretman otpadnih voda kako bi se kvalitet otpadne
vode hotela sveo na nivo kvaliteta komunalnih otpadnih voda.

Za planirano pristaniSte potrebno je predvidjeti uredaj za predtretman otpadnih voda prije
upustanja u gradsku kanalizaciju, jer se uobi€ajeno u otpadnim vodama marine javlja povecéan
sadrzaj ulja i masti u odnosu na kvalitet otpadnih voda koje se mogu upustati u javnu
kanalizaciju.

U okviru planiranih mjera rehablitacije kanalizacionog sistema Ulcinja planirana je adaptacija
CS Pristan, odnosno rekonstrukciju podmorskog ispusta crpne stanice, kako bi se smanjio
rizik od Cestog izlivanja otpadne vode u blizini plaza i na samim plazama. Postoje¢a CS Pristan
nalazi se na katastarskoj parceli br. 3561, K.O. Ulcinj, van obuhvata DSL Sektor 63. Zbog
potrebe osposobljavanja uredaja reSetke na CS Pristan koiji izvjesno vrijeme nije u funkciji,
planirana je demontaZa postojeCeg uredaja i predviden je nov uredaj sa novim armirano-
betonskim temeljem.

Navedena rekonstrukcija CS c¢e direktno uticati na poboljSanje kvaliteta morske vode
posmatranog podruéja. PoboljSanje morske vode grada Ulcinja u cjelini ¢e se ostvariti
izgradnjom planiranog centralnog postrojenja za precis¢avanje otpadne vode koje ¢ée
opsluZivati grad.

ODVODENJE ATMOSFERSKIH VODA
Kriteriji za dimenzionisanje

Odvodenje atmosferske vode sa krovova objekata, ulica i drugih asfaltiranih povrSina vrsice
se rigolama, slivnicima i cjevovodima, kao i otvorenim kanalima, betonskim ili prekrivenim
travom. Kanalima i rigolama je potrebno vodu najkraéim putem sa saobracajnih i pjeSackih
povrSina odvesti u okolne zelene povrsine. Princip je da se na podrucju sa manjom gustinom
stanovanja, odnosno izgradenim individualnim stambenim objektima sa oku¢nicom, voda sa
betonskih povrSina i krovova mozZe da se odvodi u zelene povrsine radi smanjivanja oticanja
(povecanja infiltracije). UobiCajeno je da se preporuCuje takode postavljanje veceg broja
poprecnih reSetki u saobracajnice, na mjestima gdje pad omogucava slivanje vode u otvorene
kanale.

PLANIRANO RJESENJE

Atmosferska kanalizacija uz Malu Plazu odvodi se Turskim kanalom, odnosno zidanim
kamenim kanalom dimenzija 90 x 200 cm. Zbog neadekvatnih i neplanskih prikljuenja i
atmosferske i fekalne kanalizacije izgubljena je planska namjena ovog kanala.

Potrebno je predvidjeti DN1400 kao novi atmosferski kolektor, za zamjenu postojeceg turskog
kanala duZz ulice Ulcinjskin moreplovaca. Novoprojektovanu atmosfersku kanalizaciju
potrebno je povezati na postojeci turski kanal na kraju ulice Ulcinjskih moreplovaca kod
gradskog parka, odnosno objezbjediti ispuStanje u more kroz postoje¢i podmorski ispust.
Predvideno je ruSenje turskog kanala na lokaciji gdje je predvidena izgradnja novog kolektora.
Atmosferska kanalizacija na ovoj dionici predvidena je od AB cijevi DN 1400mm. Prikljuenje
slivnika predvidjeti u samim Sahtovim. Takode je predvidena rekonstrukcija atmosferske
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kanalizacije u ulici Cafu Begu i ulici Rana, koje se upajaju u podetnu i krajnju tacku novog
atmosferskog kolektora u Ulcinjskih moreplovaca. U zahvatu studije predviden krak kolektora
je prema glavnom projektu od korugovanih PP cijevi DN40O0 duz ulice Rana.

Na ostalim dijelovima plana, kanalima i rigolama je potrebno vodu najkracim putem sa
saobracajnih i pjeSackih povrSina odvesti u okolne zelene povrsine. Njihov broj i poloZzaj moze
se menjati u zavisnosti od detaljno uradjenog tehnic¢kog rieSenja i faze izgradnje.

Kao Sto je ve¢ navedeno kiSne vode sa betonskih i krovnih povrSina bi se posredno ili
neposredno upajale u okolne zelene povrsine.

UTU | SMJIERNICE ZA PROJEKTOVANJE

Za urbanisti¢ko tehni¢ke uslove za projektovanje opstih spoljadnjih vodovodnih instalacija daju

se sljedece preporuke:

U vodovodnu mrezu ugradivati PEHD (polietilen visoke ¢vrstoée) za manje precnike i
DCI (daktilni liv) za vecée precnike cijevi, ovjde se radi 0 manjim preénicima pa je
potrebno ugraditi PEHD cijevi.

Pritisak u distribucionoj vodovodnoj mrezi ne smije prelaziti 6 bara.

Na dovodne cjevodode vecéeg profila zabranjeno je prikljucenje potrosaca.

Potrebno je da minimalni pre€nik bude 90mm kad se vodovodna mrezZa koristi ujedno
kao i vanjska hidrantska mreza

Razmak hidranata treba da bude minimalno 50m i da se ugraduju podzemni hidranti.
PrikljuCke treba ugradivati preko standardizovanih Sahtova sa vodomjerima i svaka
stambena ili poslovna jedinica treba imati vlastiti vodomjer. U slu€aju vide jedinica u
jednom objektu, potrebno je ugraditi vodomjer posebno za svaku jedinicu, van
stambenih jedinica da su pristupni za oc€itanje.

Uskladiti polozaj vodovodnih instalacija sa drugim podzemnim instalacijama.
Visinsko rastojanje izmedu vodovodnih cijevi i ostalih instalacija na mjestima njihovog
ukrstanja ne smije biti manje od 50cm. Ukoliko je manje rastojanje vodovodnu cijev je
potrebno zastititi na odgovarajuci nacin.

Horizontalno rastojanje od vodovodne cijevi ne smije biti manje od 80 cm. Ukoliko je
rastojanje manje vodovodnu cijev je potrebno zastititi na odgovarajuci nacin.

Na najnizim tatkama cjevovoda predvidjeti mjesta za ispiranje (muljni ispust ili hidrant).
Debljina nadsloja iznad cjevovoda ne smije biti manja od 1,0 m, a dubina iskopa ne
smije biti ve¢a od 2,5m.

Trasu cjevovoda predvidjeti u pojasu ulica ili trotoara ili kad god je to moguce u
zelenom pojasu ulica.

Za urbanisticko tehniCke uslove za projektovanje fekalne kanalizacije daju se sliedece

preporuke:

Predvideni kanalizacioni sistem je separacioni, striktno je potrebno razdvojiti fekalne
otpadne vode i atmosferske otpadne vode;

U kanalzacionu mreZu se ugraduju PVC, PE (polietilen), PEHD-koruigovane cijevi;
Minimalni, odnosno maksimalni pad u kanalizacionoj mreZzi iznosi 2%o i 6% respektivno
vodecdi raCuna o precnicima cijevi;
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Na svim vertikalnim i horizonalnim lomovima, mjestima promjene precnika i
priklju€enja kanalizacionih cijevi, potrebno je predvidjeti revizione betonske Sahtove ili
ugradnju Sahtova od PE;

Na kanalizacionim cijevima u pravcu, razmak Sahtova predvidjeti na maksimalnom
rastojanju od 160 D (prec¢nika cijevi), ali ne ve¢em od 50m;

Prec¢nik za kolektore usvoijiti minimalnog pre¢nika od 300mm, a za ostale kanalizacione
vodove minimalan pre¢nik od 250 mm, sa okrugim profilima maksimalnog stepena
popunjenosti do 70%, u iznimnim slu¢ajevima do 80%;

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

Minimalne dubine iskopa odrediti tako da se zadovolji stabilnost i zaStita
kanalizacionog kolektora, u slu¢aju prikljuCenja podrumskih i suterenskih prostora
odrediti minimalnu dubinu iskopa od 1.5m, a maksimalna dubina iskopa ne bi trebala
da prelazi 3.5m;

Ne upustati kiSnicu u fekalnu kanalizaciju;

U slu€aju izgradnje objekata prije kanalizaciong sistema izgraditi propisne septic¢ke
jame sa uredajima za preci$¢avanje otpadnih voda;

Zabraniti izgradnju nepropisnih propusnih “septi¢kih jama” odnosno upojnih bunara;
Uskladiti polozaj fekalnih instalacija sa drugim podzemnim instalacijama.

Za urbanisti¢ko tehni€e uslove za projektovanje atmosferske kanalizacije daju se sljedeée

preporuke:

Predvideni kanalizacioni sistem je separacioni, strikino je potrebno razdvoijiti fekalne
otpadne vode i atmosferske otpadne vode;

U atmosfersku kanalzacionu mreZu se ugraduju PEHD-korugovane cijevi;

Minimalni, odnosno makismalni pad u atmosferskoj kanalizacionoj mreZi iznosi 2%o i
6% respektivno vodeci raCuna o precnicima cijevi;

Na svim vertikalnim i horizonalnim lomovima, mjestima promjene precnika i
priklju€enja cijevi, atmosferske kanalizacije potrebno je predvidjeti revizione Sahtove i
ugradnja Sahtova od PE;

Na cijevima atmosferske kanalizacije u pravcu, razmak Sahtova predvidjeti na
maksimalnom rastojanju od 50m;

Precnik za atmosferske kolektore usvojiti minimalnog pre¢nika od 300mm, sa okrugim
profilima maksimalnog stepena popunjenosti do 70%, u iznimnim slu¢ajevima do 80%;
Na mjestima ukrdtanja cijevi atmosferske kanalizacije i vodovodne mrezZe,
kanalizacionu cijev postaviti ispod vodovodne sa minimalnim visinskim razmakom od
0,5m, a u slu¢aju manjeg visinskog razmaka postaviti adekvatnu zastitu vodovodne
cijevi;

Minimalne dubine iskopa odrediti tako da se zadovolji stabilnost i zastita atmosferskih
kanalizacionih kolektora, odrediti minimalnu dubinu od 0,8m nadsloja nad cijevi, a
maksimalna dubina iskopa ne bi trebala da prelazi 3,5m;

Ne upustati ni u kom slu€aju fekalne otpadne vode u atmosfersku kanalizaciju;

Prije upusStanja atmosferske otpadne vode u recipijent, potrebno je preciscavati
atmosferske otpadne vode na separatoru ulja i masti;

Uskladiti polozaj atmosferskih instalacija sa drugim podzemnim instalacijama.
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Procjena vrijednosti radova

U okviru ovog planskog dokumenta izvrSen je i proracun planiranih troSkova gradnje
vodovodnog podsistema, te podsistema za odvodenje otpadnih i atmosferskih voda u zahvatu
Planskog dokumenta. Obracun je vrSen tako $to su u okviru strukture troSkova zastupljeni
materijal i gradevinski, masinski i ostali potrebni radovi na polaganju cjevovoda kao i troskovi
potrebne projektne dokumentacije. U okviru cijene cjevovoda se uraCunava i cijena Sahtova i
potrebnih armatura. U proracun je uzeta hidrotehnika infrastuktura koja je u okviru planskog
dokumenta.

VODOVOD

- .. . Iznos
Precnik Duzina (m) Jed. Cijena (EUR) (EUR)
DN90 365 130 47,450
DN110 1,063 150 159,450
UKUPNO 206,900

FEKALNA KANALIZACIJA

. . .. . Iznos
Precnik Duzina (m) Jed. Cijena (EUR) (EUR)
DN700/DN500 328 475 155,800
DN250 472 300 141,600
UKUPNO 297,400

ATMOSFERSKA KANALIZACIJA

. . .. . Iznos
Precnik Duzina (m) Jed. Cijena (EUR) (EUR)
DN1400 257 675 173,475
DN400 80 350 28,000
UKUPNO 201,475
Vodovodni sistem 206.900
Kanalizacioni sistem 297 400
Atmosferski sistem 201.475
SVE UKUPNO (EUR) 705.775
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3.3. ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA

Podrucje opstine Ulcinj se napaja iz trafostanice TS 110/35 kV Ulcinj (Kodre), koja je
dalekovodom DV 110 kV povezana sa trafostanicom TS 110/35 kV Bar. Vjetroelektrana VE
Mozura (pustena u pogon 2019. sa 23 vjetrenjace, snage od po 2 MW) je priklju¢ena na ovaj
dalekovod po principu ulaz-izlaz, tako da umjesto jednog dalekovoda DV 110 kV Bar - Ulcinj,
sada postoje dva dalekovoda: DV 110 kV Bar — MoZura i DV 110 kV Mozura - Ulcinj.
Alternativno, na distributivnom naponskom nivou 35 kV, postoji rezervna veza - dalekovod DV
35 kV BijeliSi - Stari Bar -Veliki Pijesak- Kodre. Sa pomenutog dalekovoda je izveden otcjep
koji ulazi u TS 35/10 kV Grad i sluzi kao rezervno napajanje. Na ovaj nacin je moguce napojiti
priblizno 25 % vrdnog konzuma TS Ulcinj.

Distributivna mreza podrucja koje se napaja iz TS 110/35 kV Ulcinj rijeSena je sa dva srednja
napona 35 kV i 10 kV. Postojeci instalirani kapaciteti/prostor za vece trafoe u sadasnjim
35/10kV trafostanicama i stepen opterecenja su sljedeci:

TS 35/10 kV Grad 2x8 MVA/2x8 MVA

TS 35/10 kV Novi Ulcinj 2x8 MVA/2x8 MVA

TS 35/10 kV Velika Plaza | 2x4 MVA/2x8 MVA

TS 35/10 kV Velika Plaza Il 2x4 MVA/2x8 MVA

TS 35/10 kV Vladimir 2x4 MVA/2x4 MVA

Prenosna mreza na podruc¢ju zahvata plana

Prema podacima dobijenim od Operator prenosnog istema (CGES), prostor koji obuhvata 1D
DSL Stari Grad Ulcinj je udaljen od elektroenergetskih objekat akoji su u vlasnidtvu CGES-a.
Takode, prema svojim razvojnim planovima, CGES ne planira izgradnju novih objekata na
predmetnom podrudju.

Distributivha mreza na podruéju zahvata plana

35kV i 10 kV mreza

U okviru zahvata ID DSL Stari Grad Ulcinj nema elektroenergetskih objekata naponskog nivoa
veceg od 0,4 kV, osim dionice 10 kV voda TS 35/10 kV ,Novi Ulcinj* — MBTS 10/0,4 kV
.Hollegro®, koji uz jugoisto&nu granicu plana, u duzini cca 105 metara, prolazi kroz zahvat (kao
vazdusni vod — DV 10 kV). U blizem okruzenju, u zaledu zahvata plana, postoji 10kV mreza,
pretezno kablovska, sa nekoliko trafostanica TS 10/0,4KV, koje se napajaju iz trafostanica TS
35/10KV Grad i TS 35/10KV Novi Ulcin;.

Niskonaponska mrezZa
Niskonaponska mreza na podru€ju zahvata izvedena je kablovski i nadzemno, u funkciji
postojecih stambenih i drugih objekata.

Javna rasvjeta
Javna rasvjeta postoji u jednom dijelu zahvata.

ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA - PLAN

Procjena potrebe za elektricnom snagom

Na zahvatu plana su planirane povrsine za slede¢e namjene: stanovanje male gustine (SMG),
turizam - hotel (T1), mjeSovita namjena (MN), HS (vodeni saobraéaj), DS (drumski saobracaj),
objekti pejzazne arhitekture specijalne namjene (PUS), objekti pejzazne arhitekture javne
namjene (PUJ) i povrSine za infrastrukturu.
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Za procjenu vr$ne snage planiranih objekata koriSc¢ene su vrijednosti specificnog opterecenja
zasnovane na iskustvu i podacima iz literature, koji se kreéu u granicama 30-120 W/m?,
zavisno od namjene prostora.

Potrebe za snagom na nivou zahvata su prikazane u tabeli 1.

Tabela 1. Potrebe za snagom na nivou zahvata plana

Spec.
. BGP P . . Vr$na snaga . Jednovremna
Namjena prostora ) Potrosnja Koef. jedn. .
(m?%) ) (kw) vrina snaga
1 kW/m
T1 (Turizam T1 Hotel) 23200 0,08 1856,00 0,9 1670,40
MN (MjeSovita namjena 900 0,08 72,00 0,9 64,80
HS (Vodeni saobradaj) 100 250,00 0,9 225,00
Sumavr$nih | Ucescej.
. . . Snaga J.R. . Jednovremna
9 Namjena prostora snaga objekata| rasvjete (kW) Koef. jedn. vréna snaga
(kw) (%) 8
Javnarasvjeta 2178,00 0,5% 10,89 1 10,89
Suma jednovremenih snaga objekata (kW) 1971,09
VRSNA SNAGA NA NIVOU ZAHVATA PLANA (kVA) Faktor snage (cos ¢) 0,95
Ukupna vrsna snaga (kVA) 2074,83

Uz faktor snage cos ¢=0.95, ukupna prividna elektri¢na snaga na nivou zahvata plana iznosi:
S=2074,83 kVA

Ova elektricna snaga moze da se realizuje izgradnjom tri nove distributivne trafostanice TS
10/0,4 kV, snage 2x1000 kVA. IzraCunata jednovremena optereéenja odnose se na krajnji
moguci kapacitet, uvazavaju¢i maksimalnu gradevinsku zauzetost urbanisti¢kih parcela.

Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 10kV

Polazeéi od izvrSenog proracuna potreba u snazi i rasporeda novih potroSa¢a ovim planom
su predvideni sledeci elektroenergetski objekti:

Trafostanice 10/0,4 kV

Na osnovu procijenjene snage zahvata plana, urbanisti¢kog rjeSenja, postojeCeg stanja i
planirane gradnje objekata, a obzirom da cijelo podrucje ne moze biti obuhvaceno jednim trafo
reonom, vodeci raCuna o sigurnosti i fleksibilnosti rada elektroenergetskog sistema, za
potrebe snadbijevanja elektricnom energijom planiranih objekata je predvidena izgradnja
novih trafostanica 10/0.4 kV.

Snage planiranih TS10/0,4kV date na osnovu procijenjenih vrSnih snaga, a definitivhe snage
¢e se odrediti nakon izrade glavnih projekta, uz prethodnu saglasnost i u skladu sa uslovima
Operatora distributivnog sistema. Nazivi novih trafostanica su dati kao radni, samo za potrebe
ovog plana.

Imajuci u vidu namjenu urbanisti¢kih parcela, veliinu i raspored optereéenja potrebno je
izgraditi tri (3) nove trafostanice 10/0,4 kV, na posebnim urbanisti¢kim parcelama, kako je i
prikazano u grafiCkom prilogu. Slijedi prikaz trafostanica 10/0,4kV u zahvatu ID DSL Stari Grad
Ulcinj, po trafo-reonima.

Traforeon1 DTS ,N1“ 2x 1000 kVA
Traforeon2 DTS ,N2“ 2x 1000 kVA
Traforeon 3 DTS ,N3“ 2x 1000 kVA
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Navedene trafostanice planirane su na sljedeéim urbanisti¢kim parcelama:

Traforeon 1 DTS ,N1* na UP1 - namjena urbanistiCke parcele T1 — hotel / znadi trafostanica
se planira u okviru objekta hotela postujuci smjernice ovog Plana

Traforeon 2 DTS ,N2 na UP15 - namjena urbanisti¢ke parcele IOE

Traforeon 3 DTS ,N3“ na UP16 - namjena urbanisti¢ke parcele IOE

Kod definisanja potrebnih instalisanih snaga trafostanica racunato je sa gubicima u snazi od
5%. Ovim planom je predvidena izgradnja novih trafostanica, snage 2x1000 kVA (po zahtjevu
Operatora distributivnog sistema), uz mogucnost fazne ugradnje, u skladu sa potrebama
povecanja konzuma (u trafostanici sa dva transformatora, prvo ugradnja jednog
transformatora; u prvoj fazi ugradnja transformatora snage 630 kVA), uz prethodnu saglasnost
i u skladu sa uslovima Operatora distributivhog sistema. Potrebe za snagom, nominalna snaga
i angaZovanost trafostanica date su u tabelama 2-4.

Tabela 2.
. BGP Spec. Potr. Vr$nasnaga . Jednovremna
Namjena prostora 2 2 Koef. jedn. .

1 (m?%) kW/m (kw) vrsna snaga

T1 (Turizam T1 Hotel) 20000 0,08 1600,00 0,9 1440,00
Sumavrsnih | Ucescej.
. . R SnagaJ.R. . Jednovremna

5 Namjena prostora snaga objekata| rasvjete (kW) Koef. jedn. vréna snaga

(kw) (%) 8
Javnarasvjeta 1600,00 0,5% 8,00 1 8,00
Snaga Suma jednovremenih snaga objekata (kW) 1448,00
Gubici 5% (kW) 72,40
transformatora Ok bici W 1520.40

TRAFO REON 1 (kVA) upna snaga sa gubicima (kW) ,
Faktor snage (cos ¢) 0,95

(UP1)
2x1000 Ukupna vrsna snaga (kVA) 1600,42
2000 Zauzetost transformatora (kVA) 80,02%
Tabela 3.
. BGP Spec. Potr. Vr$na snaga . Jednovremna
Namjena prostora ) ) Koef. jedn. .

1 (m?) kW/m (kw) vr$na snaga
T1(Turizam T1 Hotel) 3200 0,08 256,00 0,9 230,40
MN (MjeSovita namjena 900 0,08 72,00 0,9 64,80
HS (Vodeni saobracaj) 100 100,00 0,9 90,00

Sumavrsnih | Ucesce j.
A . . Snaga J.R. ) Jednovremna
Namjena prostora snaga objekata| rasvjete Koef. jedn. .
2 (kw) vrina snaga

(kw) (%)
Javnarasvjeta 256,00 0,5% 1,28 1 1,28
Snaga Suma jednovremenih snaga objekata (kW) 386,48
transformatora Gubici 5 % (kW) 19,32
TRAFO REON 2 (KVA) Ukupna snaga sa gubicima (kW) 405,80
(UP3-UP7) Faktor snage (cos ¢) 0,95
2x1000 Ukupna vr$na snaga (kVA) 427,16
2000 Zauzetost transformatora (kVA) 21,36%

Tabela 4.
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. BGP Spec. Potr. Vr$na shaga ) Jednovremna
1 Namjena prostora ) 2 Koef. jedn. .
(m?) kW/m (kw) vrina snaga
HS (Vodeni saobracaj) 150,00 1 150,00
Sumavrsnih | Ucescej.
A . . Snaga J.R. ) Jednovremna
5 Namjena prostora snaga objekata| rasvjete (kW) Koef. jedn. vréna snaga
(kw) (%) 8
Javnarasvjeta 10,00 1 10,00
Snaga Suma jednovremenih snaga objekata (kW) 160,00
transformatora Gubici 5 % (kW) 8,00
TRAFO REON 3 (KVA) Ukupna snaga sa gubicima (kW) 168,00
(UP8) Faktor snage (cos ¢) 0,95
2x1000 Ukupna vr$na snaga (kVA) 176,84
2000 Zauzetost transformatora (kVA) 8,84%

Planirane trafostanice treba da budu u skladu sa tehni¢kim uslovima Operatora distributivhog
sistema. Trafostanica 10/0,4kV treba da bude bar jedan put prolazna na strani srednjeg
napona sa srednjenaponskim postrojenjem u SF6 tehnologiji sa stepenom izolacije prema
uslovima Operatora distributivnog sistema. Ostavlja se moguénost napustanja reSenja TS
10/0,4kV sa SF6 srednjenaponskim blokovima i prelazak na reSenja novije generecije -
postrojenja izolovana vazduhom, uz prethodnu saglasnost i u skladu sa uslovima Operatora
distributivhog sistema. Sve planirane trafostanice su slobodnostojece i za njih su predvidene
posebne urbanisti¢ke parcele. Minimalne povrsine urbanisti¢nih parcela za trafostanice su:
Za TS 10/0,4 kV 2x1000 kVA — 7,54x6,71m.

Imajuci u vidu specificnost konzuma obuhvacenog zahvatom, kao jedinstvene cjeline - hotela
sa prateéim sadrzajima, ostavlja se mogucnost gradnje trafostanice u sklopu objekta
planiranog hotela, iskljuivo uz prethodnu saglasnost i u skladu sa uslovima Operatora
distributivnog sistema, uz obavezno prethodno riedavanje imovinsko pravnih odnosa. Ukoliko
se trafostanica planira u objektu, neophodno je locirati elektroenergetsko postrojenje tako da
bude direktno dostupno sa spoljne strane hotela, tako da osoblje Operatora distributivhog
sistema ima nesmetan ulaz u trafostanicu sa spoljne strane. Za trafostanicu u objektu
neophodno je i obezbijediti pristupni put minimalne Sirine 3m, do najbliZze javne saobracajnice,
za pristup teretnog vozila. U slu€aju lociranja u objektu, precizna lokacija trafostanice i
kablovskih vodova u hotelu mora biti odredena projektom uredenja terena objekta i projektom
samog objekta. Prostorija u kojoj ¢ée biti smjedtena ransformatorska stanica mora biti
namjenski projektovana i kroz nju nije dozvoljeno postavljanje vodovodnih, kanalizacionih,
toplovodnih, elektroenergetskih i teekomunikacionih instalacija. Pri projektovanju objekta se
obavezno pridrzavati protivpozarnigh propisa (pozarni sektori,...). lzabrana lokacija
trafostanice mora da omogudi lak pristup mehanizacije i vozila objektu, za vrijeme montaze i
odrzavanja opreme, a posebno u sluCaju zamjene energetskog transformatora.
Transformatorsku stanicu u objektu ne ktreba smjestati u podrum, suteren ili sli¢no, bez
posebne saglasnosti Operatora distributivnog sistema. Treba voditi raCuna da se postrojenje
postavi po mogucénosti u prizemlje objekta.

Izvor napajanja potroSaca u okviru zahvata plana su trafostanice TS 35/10 kV "Novi Ulcinj” i
TS 35/10 kV "Grad”.

Iz trafostanice TS 35/10 kV Novi Ulcinj 2x8 MVA se kablom 3x(XHE 49-A 1x150mm?) i dijelom
vazdusnim vodom DV 10 kV, direktno napaja trafostanica MBTS 10/0,4 kV ,Hollegro® 1x630
kVA. U dijelu trase neposredno uz jugoisto¢nu granicu plana, ovaj vod ulazi u zahvat plana u
duZzini cca 105 m kao vazdu$ni vod - DV 10 kV.

Planirane trafostanice TS 10/0,4 kV ,N1“i TS 10/0,4 kV ,N2“ u okviru zahvata plana ID DSL
Stari Grad Ulcinj se mogu prikljuiti na elektroenergetski sistem, kao dio prstena na sledeéi
nacin:
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- Sa jedne strane 10 kV kablom na SN blok trafostanice MBTS 10/0,4 kV ,Hollegro“ 1x630
kVA, koja se nalazi blizu zahvata plana.

- Sa druge strane, novim 10 kV kablom na 10 kV blok trafostanice TS 35/10 kV "Novi Ulcinj”.
Ovaj novi kabl, ¢e po izlasku iz zahvata ID DSL Stari Grad Ulcinj u¢i u zahvat plana ID UP
Hotel Galeb i povezavsi redno planirane trafostanice u okviru zahvata tog plana, nastaviti ka
TS 35/10 kV "Novi Ulcinj”.

Treéa planirana trafostanica - TS 10/0,4 kV ,N3%, koja je predvidena na prostoru UP 16, sluzi¢e
za napajanje potrodaca na Velikoj Skeli (vodeni saobracaj, rasvjeta ,...). Za njeno napajanje
je potrebno povezati novi dvostruki kablovski vod KV 10 kV na trafostanicu MBTS 10/0.4kV
"Pristan - Potok" 1x1000kVA. Ova trafostanica se napaja sa izvoda 14 (Grad 3) trafostanice
TS 35/10 kV "Grad” i sa dva izvoda trafostanice TS 35/10 kV "Novi Ulcinj” (3 — Stara posta i 6
— Nova Mahalal).

Na taj nacin bi se zadovoljio kriterijum sigurnosti napajanja n-1 za potroSace u okviru zahvata
plana, a i za sve druge potro$ace koji se napajaju iz trafostanica koji su dio prstena (aktuelna
i eventualne buduce).

Blok Sema napajanja distributivnih trafostanica na zahvatu DSL ID-a prikazana je na slici 1.

MBTS 10/0,4 kV TS 35/10 kV
"Hollegro" "Novi Ulcinj"
|
T N
’ | Ka TS 35/10kV "Novi Ulcin;"
(preko novih TS 10/0,4 kV
DTS 10/0,4 kV TS 10/0,4 kV ID UP Galeb
‘ N2 L "N - } s
2x1000kVA 2x1000kVA
‘ DTS10/04kV . — . — . — .. — .. ‘ — .. — DTS 10/0,4 kV
"N3" "Pristan Potok"
‘ SABBOITA, [t T v T e B i ~  1x1000kVA
ZAHVAT ID UP

Nove (planirane) trafostanice imaju radne nazive "N1", "N2" i "N3"
Postoje¢i 10 kV vod
— - — - — Planirani 10 kV vod

Slika 1. Blok Sema napajanja distributivnih trafostanica

Uklapanje planiranih i postojecCih elektroenergetskih objekata u 10 kV i 0,4 kV mrezu moguce
je i na druge nacine osim predvidenih ovim planom, na osnovu prethodno pribavljenih
tehnickih uslova i saglasnosti od strane Operatora distributivhog sistema.

Mreza 10 kV

Za realizaciju plana razvoja 10kV mreze u okviru zone lokacije potrebno je izvesti veze prema
Semi prikazanoj na slici 1. Planirane trafostanice TS10/0,4kV su ukljuéene u postojedi sistem
napajanja kreiranjem koncepta otvorenih prstenova.

Dionice izmedu trafostanica, koje se nalaze u okviru zahvata plana, kao i njihovo povezivanje
u otvoreni prsten sa trafostanicama koje su van zahvata plana, potrebno je izvesti kablovima
3X(XHE49-A, 1x240 mm2), 12/20 kV (prenosne moci oko 7,96 MVA), u skladu sa uslovima
Operatora distributivhog sistema.
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Ovim planom se predvida moguénost rekonstrukcije i izmjeStanja podzemnih i nadzemnih
vodova (postojecih i planiranih) u smislu povecanja prenosne moéi, u skladu sa uslovima
Operatora distributivhog sistema. Pod izmjeStanjem postojecih i planiranih elektroenergetskih
objekata podrazumijeva se:

- lzgradnja novih elektroenergetskih objekata potrebne snage sa uklapanjem u postojecu
elektroenergetsku mrezu SN (10kV) i NN (0,4kV), u skladu sa uslovima Operatora
distributivhog sistema

- DemontaZu postojecih elektroenergetskih objekata moguée je vrsiti tek nakon izgradnje,
uklapanja u postoje¢u elektreonergetsku SN i NN mrezu i pustanja u rad novih
elektroenergetskih objekata.

Moguce je mijenjati trase 10 kV kablovskih vodova i lokacije trafostanice TS 10/0,4 kV, uz
saglasnost Operatora distributivnog sistema i rjeSavanje imovinsko pravnih pitanja. U slucaju
potrebe izmjesStanja postojecih elektroenergetskih objekata, potrebno je pridrzavati se odredbi
Clana 220 Zakona o energetici.

Prilikom definisanja trase podzemnih kablovskih vodova potrebno je voditi racuna da oni, gdje
god je to moguce, prate saobracajnicu i da se ugradnja predvidi u zoni trotoara (putnog pojasa)
ili trupa puta, u svakom slucaju, vlasnistvo Opstine ili Drzave.

Niskonaponska mreza

Kompletna niskonaponska mreza mora biti kablovska (podzemna), radijalnog tipa, bez
rezervi, do lokacija priklju¢nih ormarica ili direktno u objekat do glavnih razvodnih tabli.
Mrezu izvesti niskonaponskim kablovima tipa PP00-A, XPO0O-A i PPOO ili XP0OO 0,6/1kV,
presjeka prema naznaCenim snagama pojedinih objekata, uz prethodnu saglasnost i u skladu
sa uslovima Operatora distributivnog sistema. Niskonaponske kablove po moguénosti polagati
u zajedni¢kom rovu na propisanom odstojanju i uz ispunjenje uslova dozvoljenenog strujnog
opterecenja po pojedinim izvodima. Broj niskonaponskih izvoda ¢ée se definisati glavnim
projektima objekata i trafostanica. Prilikom definisanja trase podzemnih kablovskih vodova
potrebno je voditi racuna da oni, gdje god je to moguce, prate saobracajnicu i da se ugradnja
predvidi u zoni trotoara (putnog pojasa) ili trupa puta, u svakom slucaju, vlasnistvo Opstine ili
Drzave.

Planirani objekti mogu biti prikljueni i na postojeéu niskonaponsku mrezu, u skladu sa
uslovima Operatora distributivhog sistema.

Javno osvjetljenje

Posto je javno osvjetljenje sastavni dio urbanistickih parcela, treba ga tako izgraditi da se
zadovolje i urbanisticki i saobraéajno-tehniCki zahtjevi, istovremeno tezeéi da instalacija
osvjetljenja postane integralni element urbane sredine. Mora se voditi rauna da osvjetljenje
saobracajnica i ostalih povrSina osigurava minimalne zahtjeve koji e obezbijediti kretanje uz
Sto vecu sigurnost i komfor svih u€esnika u no¢énom saobracaju, kao i o tome da instalacija
osvjetlienja ima i svoju dekorativnu funkciju. Zato se pri rjeSavanju uli¢nog osvjetlienja mora
voditi racuna o sva Cetiri osnovna mijerila kvaliteta osvjetljenja:

* nivo sjajnosti kolovoza,

» poduzna i opSta ravnomjernost sjajnosti,

* ograniCenje zaslepljivanja (smanjenje psiholoskog bljestanja),

* vizuelno vodenje saobracaja.

Svim saobracajnicama na podrucju plana treba odrediti odgovarajucu svjetlotehnic¢ku klasu, u
skladu sa MEST EN 13201. Na raskrsnicama svih ovih saobraéajnica postici svjetlotehni¢ku
klasu za jedan stepen veéu od samih ulica koje se ukrstaju.

Posebnu paznju treba posvetiti osvjetljenju unutar blokovskih saobracéajnica i parkinga, prilaza
objektima i slicno. To osvjetljenje treba rieSavati posmatranjem zone kao cjeline, a ne samo
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kao uredenje terena oko jednog objekta. RjeSenjima instalacija osvjetljenja unutar zone
omoguciti komforan prilaz pjeSaka do ulaza svakog objekta i iz svih pravaca..

Zastitne mjere
Zastithe mjere bice izvedene prema uslovima, i uz prethodnu saglasnost Operatora
distributivhog sistema.

Zastita TS 10/0,4 kV

U TS 10/0,4 kV za zastitu transformatora snage 1000kVA predviden je Buholcov relej. Za
zastitu od kvarova izmedu 10 kV i 0,4 kV sluze primarni prekostrujni releji, kao i NN prekidadi
sa termickom i prekostrujnom zastitom.

Zastita od visokog napona dodira

Uzemljenje instalacija svih objekata povezace se na radno uzemljenje trafostanica i javne
rasvjete, tako da se dobije sistem zajedni¢kog uzemljiva€a i da se pri tom postigne jedan od
sistema zastite (TN - C-S, TN — S ili TT), a uz prethodnu saglasnost i u skladu sa uslovima
Operatora distributivnog sistema.

Radi postizanja uslova iz tehnickih propisa i izjednaCenja potencijala sva uzemljenja ovih TS
10/ 0,4 kV, objekata i javne rasvjete medjusobno povezati, gdje je to izvodljivo uz prethodnu
saglasnost i u skladu sa uslovima Operatora distributivhog sistema.

Zastita mreZe visokog napona

Pitanje zastite mreze VN treba rijesiti u sklopu Citave mreze 10 kV na podruéju TS 35/10 kV
"Novi Ulcinj". Shodno tome, ostavlja se moguc¢nost uzemljenja neutralne taCke 10kV mrezZe u
TS 35/10 kV "Novi Ulcinj".

Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za izgradnju planirane elektrodistributivhe mreze 35 kV,10
kV, 0.4 kV i javnog osvetljenja

Trafostanice 10/0.4kV na podrucju ID UP-a

Nove trafostanice, koje moraju biti u skladu sa tehni¢kim uslovima Operatora distributivnog
sistema, predvidene kao slobodnostojeci, tipski objekti. Zahvaljujuéi savremenom
kompaktnom dizajnu, spoljni izgled objekta mozZe biti u potpunosti prilagoden zahtjevima
UrbanistiCko tehni¢kih uslova (UTU), tako da zadovoljava urbanistiCke i estetske uslove,
odnosno da se potpuno uklapa u okolni prostor.

Projektantskim rjeSenjima eksterijera trafostanica izvrsi njihovo adekvatno uklapanje u okolni
prostor. Pri tome je preporuka poStovati maksimalne vanjske dimenzije osnove trafostanica
prema tehni¢kim uslovima Operatora distributivnog sistema. Trafostanica 10/0,4kV treba da
bude bar jedan put prolazna na strani srednjeg napona sa srednjenaponskim postrojenjem u
SF6 tehnologiji sa stepenom izolacije prema uslovima Operatora distributivhog sistema.
Ostavlja se mogucnost napustanja reSenja TS 10/0,4kV sa SF6 srednjenaponskim blokovima
i prelazak na reSenja novije generecije - postrojenja izolovana vazduhom, uz prethodnu
saglasnost i u skladu sa uslovima Operatora distributivhog sistema.

Svim trafostanicama, projektima uredenja okolnog terena, obezbjediti kamionski pristup, Sirine
najmanje 3 m. Sve planirane trafostanice su slobodnostojece i za njih su predvidene posebne
urbanisti¢ke parcele. Minimalne povrsine urbanisti€nih parcela za trafostanice su:

Za TS 10/0,4 kV 2x1000 kVA — 7,54x6,71m.

Imajuci u vidu specificnost konzuma obuhvacenog zahvatom, kao jedinstvene cjeline - hotela
sa prate¢im sadrzajima, ostavla se mogucénost gradnje trafostanice u sklopu objekta
planiranog hotela, isklju€ivo uz prethodnu saglasnost i u skladu sa uslovima Operatora
distributivhog sistema, uz obavezno prethodno riedavanje imovinsko pravnih odnosa. Ukoliko
se trafostanica planira u objektu, neophodno je locirati elektroenergetsko postrojenje tako da
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bude direktno dostupno sa spoljne strane hotela, tako da osoblje Operatora distributivhog
sistema ima nesmetan ulaz u trafostanicu sa spoljne strane. Za trafostanicu u objektu
neophodno je i obezbijediti pristupni put minimalne Sirine 3m, do najblize javne saobracajnice,
za pristup teretnog vozila. U slu€aju lociranja u objektu, precizna lokacija trafostanice i
kablovskih vodova u hotelu mora biti odredena projektom uredenja terena objekta i projektom
samog objekta. Prostorija u kojoj ¢e biti smjeStena ransformatorska stanica mora biti
namjenski projektovana i kroz nju nije dozvoljeno postavljanje vodovodnih, kanalizacionih,
toplovodnih, elektroenergetskih i teekomunikacionih instalacija. Pri projektovanju objekta se
obavezno pridrzavati protivpozarnigh propisa (pozarni sektori,...). lzabrana lokacija
trafostanice mora da omogudi lak pristup mehanizacije i vozila objektu, za vrijeme montaze i
odrzavanja opreme, a posebno u slu€aju zamjene energetskog transformatora.
Transformatorsku stanicu u objektu ne ktreba smjestati u podrum, suteren ili sli€¢no, bez
posebne saglasnosti Operatora distributivhog sistema. Treba voditi rauna da se postrojenje
postavi po moguénosti u prizemlje objekta.

Izvor napajanja potroSaca u okviru zahvata plana su trafostanice TS 35/10 kV "Novi Ulcinj” i
TS 35/10 kV "Grad”.

Iz trafostanice TS 35/10 kV Novi Ulcinj 2x8 MVA se kablom 3x(XHE 49-A 1x150mm2) i dijelom
vazdusnim vodom DV 10 kV, direktno napaja trafostanica MBTS 10/0,4 kV ,Hollegro® 1x630
kVA. U dijelu trase neposredno uz jugoisto¢nu granicu plana, ovaj vod ulazi u zahvat plana u
duzini cca 105 m kao vazdusni vod - DV 10 kV. Planirane trafostanice TS 10/0,4 kV ,N1“ i
TS 10/0,4 kV ,N2 u okviru zahvata plana ID DSL Stari Grad Ulcinj se mogu prikljuciti na
elektroenergetski sistem, kao dio prstena na sledeéi nacin:

- Sa jedne strane 10 kV kablom na SN blok trafostanice MBTS 10/0,4 kV ,Hollegro“ 1x630
kVA, koja se nalazi blizu zahvata plana.

- Sa druge strane, novim 10 kV kablom na 10 kV blok trafostanice TS 35/10 kV "Novi Ulcinj”.
Ovaj novi kabl, ¢e po izlasku iz zahvata ID DSL Stari Grad Ulcinj uéi u zahvat plana ID UP
Hotel Galeb i povezavsi redno planirane trafostanice u okviru zahvata tog plana, nastaviti ka
TS 35/10 kV "Novi Ulcinj”.

Treca planirana trafostanica - TS 10/0,4 kV ,N3*, koja je predvidena na prostoru UP 16, sluzic¢e
za napajanje potrodaca na Velikoj Skeli (vodeni saobracaj, rasvjeta ,...). Za njeno napajanje
je potrebno dvostruki kablovski vod KV 10 kV povezati na trafostanicu MBTS 10/0.4kV "Pristan
- Potok" 1x1000kVA. Ova trafostanica se napaja sa izvoda 14 (Grad 3) trafostanice TS 35/10
kV "Grad” i sa dva izvoda trafostanice TS 35/10 kV "Novi Ulcinj” (3 — Stara posta i 6 — Nova
Mahalal).

Na taj nacCin bi se zadovoljio kriterijum sigurnosti napajanja n-1 za potroSace u okviru zahvata
plana, a i za sve druge potroSace koji se napajaju iz trafostanica koji su dio prstena (aktuelna
i eventualne buduce).

Ovim planom je predvidena izgradnja novih trafostanica, snage 2x1000 kVA (po zahtjevu
Operatora distributivnog sistema), uz moguénost fazne ugradnje, u skladu sa potrebama
povecanja konzuma (u trafostanici sa dva transformatora, prvo ugradnja jednog
transformatora; u prvoj fazi ugradnja transformatora snage 630 kVA), uz prethodnu saglasnost
i u skladu sa uslovima Operatora distributivnog sistema.

Ovim planom se predvida moguénost rekonstrukcije svih trafostanica (postojecih i planiranih),
u smislu povecanja kapaciteta i pouzdanosti, u dijelu zamjene postrojenja i povecanja snage
transformatora ili zamjene kompletne trafostanice TS 10/0,4kV novom veée snage, u skladu
sa zahtijevanim potrebama konzuma i uz prethodnu saglasnost i pod uslovima Operatora
distributivhog sistema.

Izgradnja 10 kV kablovske mreze

Dionice izmedu trafostanica, koje se nalaze u okviru zahvata plana, kao i njihovo povezivanje
u otvoreni prsten sa trafostanicama koje su van zahvata plana, potrebno je izvesti kablovima
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3X(XHE49-A, 1x240 mm2), 12/20 kV (prenosne moci oko 7,96 MVA), prema uslovima
Operatora distributivhog sistema.
Ovim planom se predvida moguénost rekonstrukcije i izmjeStanja podzemnih i nadzemnih
vodova (postojecih i planiranih) u smislu povecanja prenosne modéi, u skladu sa uslovima
Operatora distributivnog sistema, isklju€ivo uz prethodnu saglasnost i u skladu sa uslovima
Operatora distributivhog sistema.

Prilikom izgradnje objekta koji ne pripadaju elektroenergetskoj infrastrukturi, na parcelama
kroz koje prolaze zastitni koridori nadzemnih elektroenergetskih vodova, neophodno je
pridrzavati se propisa o minimalnom rastojanju od vodova pod naponom svih naponskih nivoa,
prema Pravilniku o tehni¢kim normativima za izgradnju nadzemnih elektroenergetskih vodova
nazivnog napona od 1kV do 400kV (Sluzbeni list SFRJ, broj 65/88 i Sluzbeni list SRJ, broj
18/92), koji definiSe minimalne sigurnosne horizontalne udaljenosti i sigurnosne visine
objekata od vodova pod naponom.

Kablove polagati slobodno u kablovskom rovu, dimenzija 0,4 x 0,8 m. Na mjestima prolaza
kabla ispod kolovoza saobracajnica, kao i na svim onim mjestima gdje se mozZe ocCekivati
povecano mehanicko opterecenje kabla (ili kabl treba izolovati od sredine kroz koju prolazi),
kablove postaviti kroz kablovsku kanalizaciju, smjestenu u rovu dubine 1,0 m.

Ukoliko to zahtijevaju tehnicki uslovi stru¢ne sluzbe Operatora distributivnog sistema, zajedno
sa kablom (na oko 40 cm dubine) u rov poloziti i traku za uzemljenje, Fe-Zn 25x4 mm.

Duz trasa kablova ugraditi standardne oznake koje ozna&avaju kabl u rovu, promjenu pravca
trase, mjesta kablovskih spojnica, poCetak i kraj kablovske kanalizacije, ukrstanja,
priblizavanja ili paralelna vodenja kabla sa drugim kablovima i ostalim podzemnim
instalacijama.

Pri izvodenju radova preduzeti sve potrebne mjere zastite radnika, gradana i vozila, a zastitnim
mjerama omoguciti odvijanje pjeSackog i motornog saobracaja.

Ovim planom se predvida moguénost rekonstrukcije i izmjeStanja podzemnih i nadzemnih
vodova (postojecih i planiranih) u smislu pove¢anja prenosne moci, uz prethodnu saglasnost
i u skladu sa uslovima Operatora distributivnog sistema. Pod izmjeStanjem postojecih i
planiranih elektroenergetskih objekata podrazumijeva se:

- Izgradnja novih elektroenergetskih objekata potrebne snage sa uklapanjem u postojecu
elektroenergetsku mrezu SN (10kV) i NN (0,4kV), u skladu sa uslovima Operatora
distributivhog sistema

- Demontazu postojeCih elektroenergetskih objekata moguce je vrsiti tek nakon izgradnje,
uklapanja u postoje¢u elektreonergetsku SN i NN mreZzu i pustanja u rad novih
elektroenergetskih objekata.

Moguce je mijenjati trase 10 kV kablovskih vodova i lokacije trafostanica TS 10/0,4 kV, uz
saglasnost Operatora distributivnog sistema i rjeSavanje imovinsko pravnih pitanja. U slu€aju
potrebe izmjesStanja postojecih elektroenergetskih objekata, potrebno je pridrzavati se odredbi
Clana 220 Zakona o energetici.

Prilikom definisanja trase podzemnih kablovskih vodova potrebno je voditi ra¢una da oni, gdje
god je to moguce, prate saobracajnicu i da se ugradnja predvidi u zoni trotoara (putnog pojasa)
ili trupa puta.

Izgradnja niskonaponske mreze

Nove niskonaponske mreze i vodove izvesti kao kablovske (podzemne), uz kori§¢enje kablova
tipa PPOO (ili XP0O, zavisno od mjesta i nacina polaganja), ukoliko stru¢na sluzba Operatora
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distributivhog sistema ne uslovi drugi tipa kabla. Mreze predvidjeti kao trofazne, radijalnog
tipa.

Sto se ti¢e izvodenja niskonaponskih mreza i vodova, primjenjuju se uslovi veé navedeni pri
izgradnji kablovske 10 kV mreze.

Tehnicki uslovi i mjere koje treba da se primijene pri projektovanju i izgradnji prikljucka
objekata na niskonaponsku mreZu definisani su tehnickom preporukom TP-2 i uslovima
Operatora distributivhog sistema.

Pri polaganju kablova voditi raduna da sva eventualna ukrstanja, priblizavanja ili paralelna
vodenja kablova sa drugim podzemnim instalacijama budu izvedena u skladu sa vazeéim
propisima i preporukama:

o Medusobni razmak energetskih kablova niskog napona ne smije biti manji od 7 cm, pri
paralelnom vodenju, odnosno 20 cm pri medusobnom ukrstanju.

¢ Kod paralelnog polaganja 10 kV kablova sa niskonaponskim kablovima, isti moraju biti
odvojeni opekama, a minimalni medusobni razmak mora iznositi 10 cm.

e Pri ukrStanju energetskih kablova istog ili razli¢itog naponskog nivoa razmak izmedu
energetskih kablova treba da iznosi najmanje 20 cm.

¢ Nije dozvoljeno paralelno vodenje kabla ispod ili iznad vodovodne ili kanalizacione
cijevi (osim pri ukrStanju). Horizontalni razmak izmedu kabla i vodovodne ili
kanalizacione cijevi treba da iznosi najmanje 0,40 m.

e Pri ukrstanju kablovi mogu biti polozZeni ispod ili iznad vodovodne ili kanalizacione
cijevi, uz rastojanje od 0,30 m.

e Ukoliko ovi razmaci ne mogu biti postignuti, tada energetski kabl treba poloziti kroz
zastitnu cijev.

o Pri paralelnom vodenju kablovskog sa telekomunikacionim kablom najmanji dozvoljeni
horizontalni razmak iznosi 0,50 m.

o Ukrstanje energetskog i telekomunikacionog kabla izvesti uz medusobni razmak od
0,50 m, s tim Sto se energetski kabal polaze ispod telekomunikacionog kabla. Ugao
ukrstanja treba da bude bliZi 90°, ali ne manje od 45°.

o Energetske kablove pored zidova i temelja zgrada treba polagati na rastojanju od
najmanje 30cm. Ako pored zgrade postoji trotoar onda kabl mora da bude van trotoara.

Elektroinstalacije objekata

Elektroinstalacija svih novih objekata mora biti izvedena u skladu sa vazec¢im tehnickim
propisima i standardima, a kod stambenih objekata i sa normativima iz plana viSeg reda.
Instalacije moraju zadovoljavati sada vazete tehniCke propise i standarde iz oblasti
elektroinstalacija niskog napona. Za zastitu od indirektnog dodira u objektima primijeniti
sistem TN-S.

Izgradnja spoljasnjeg osvjetljenja

Izgradnjom novog javnog osvjetljenja otvorenog prostora i saobracajnica oko kompleksa
obezbjediti fotometrijske parametre date evropskom normom EN 13201.

Kao nosace svetiljki 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 (PP00 4x25mm?; 0,6/1 kV za
ulicno osvijetlienje i PP 00 3(4)x16mm?; 0,6/1 kV za osvjetljenje u sklopu uredenja terena). Pri
projektovanju instalacija osvjetlienja u sklopu uredenja terena oko planiranih objekata
poseban znacaj dati i estetskom izgledu instalacije osvjetljenja.

Sistem osvjetljenja, iz razloga energetske efikasnosti, treba da bude automatizovan uz
upotrebu energetski efikasnih izvora svjetlosti LED tehnologiji, savremenih eksterijerskih,
elektric¢nih i svjetlotehniCkih karakteristika. Pri izboru svetiljki voditi raCuna o tipizaciji 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 elektricnog
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udara (zastita od direktnog i indirektnog napona). U tom cilju, mora se izvesti polaganje
zajedni¢kog uzemljivaca svih stubova instalacije osvjetljenja, polaganjem trake Fe-Zn 25x4
mm i njenim povezivanjem sa stubovima i uzemljenjem napojnih trafostanica. Obezbjediti
selektivnu zastitu kompletnog napojnog voda i pojedinih svjetiljki.

Obezbjediti mjerenje utroSene elektricne energije. Komandovanje uklju¢enjem i isklju¢enjem
javnog osvjetljenja obezbjediti preko uklopnog sata ili fotocelije.

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

Mijere energetske efikasnosti

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na: ugradnju ili primjenu:
niskoenergetskih zgrada, unapredenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode,
unaprijedenje rasvjete upotrebom izvora svjetosti sa malom instalisanom snagom (LED),
koriS¢enje fotonaponskih panela, koncepte “pametnih” zgrada (upravljanje potroSnjom
energije glavnih potroSaca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane mogucénosti se u
odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na podru¢ju DSL ID-a.

Tro$kovi izgradnje elektroenergetskih objekata

Gruba procjena troSkova za elektroenergetske objekte data je u tabeli 11.

Tabela 11, procjena troskova za elektroenergetske objekte

R.br. | Objekat j-mj. | Kol. Cijena (€) Iznos (€)
I Trafostanice 10/0,4kV

1 TS 10/0,4 kV, 2x1000 kVA kom | 3 85.000.00 255.000.00
Ukupno trafostanice 255.000.00
Il MreZa 10 kV u zoni ID UP-a
1 Izgradnja podzemne 10 kV mreze
kablom 3x(XHE 49-A 1x240 mm?,
12/20 kV) m 1400 80 112.000.00
Ukupno mreza 10 kV 112.000.00
[ Javna rasvjeta
1 Obradun po metru duznom
saobracajnice m 1300 60 78.000.00
REKAPITULACIJA
I Trafostanice 10/0,4kV 255.000.00
I Mreza 10 kV u zoni DUP-a 112.000.00
[ Javna rasvjeta 78.000.00
UKUPNO

445.000.00

3.4. TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA

Komunikaciona pristupna mreza na podrucju Starog Grada Ulcinja radena je prije vise od tri
decenije. U prethodnom periodu na podruc¢ju naselja prakticno nije bilo novih investicionih
ulaganja osim osnovnog odrzavanja, tako da je navedena komunikaciona mreza zastarela i
tehnoloski ograni¢ena kada su u pitanju servisi novih generacija.

Postojeca telekomunikaciona pristupna mreza je radena sa kablovima TK 10 i razvijena je
jednim kablovskim pravcem koji je povezan na RSS Stara Posta kablom TK 10 35x4x0,6
potez od RSS Stara Posta do Muzeja Starog Grada
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Ovaj kabal je primarni kabal Telekom CG i svi ostali su pretplatnicki kablovi i tretiraju se kao
sekundarna mreza. Postojeéi kapaciteti primarne telekomunikacione mreze su iskorisceni
100% i zbog zastarelosti i loSeg kvaliteta mreZze ne mogu podrzati Sirokopojasne i IP servise.

Svaka nova gradnja objekata podrazumijeva izgradnju nove telekomunikacione pristupne
mreze koja moze da podrzi servise nove generacije ADSL, LLICG, MIPNET, LLTCG i IPTV.

Na predmetnom zahvatu na postoji telekomunikaciona kablovska kanalizacija, $to je veliki
hendikep u razvoju kablovskih elektronskih komunikacija..

Kada su u pitanju televizijski kablovski sistemi KDS situacija je identi¢na jer nema kablovske
kanalizacije odnosno televizijske kablovske infrasturkture. Trenutho KDS operater PTT
Inzenjering na Sirem podrucju Ulcinja izraduje kablovsku KDS kanalizaciju. Svi kablovski
operateri prenos TV signala realizuju Zi€nim putem, osim BBM koji prenos vrsi beziénim putem
koriste¢i WiMax tehnologiju.

U skladu sa savremenim trendovima razvoja telekomunikacija imamo veoma 8irok spektar
telekomunikacionih servisa kao i razli€it pristup pojedinih telekomunikacionih i kablovskih i TV
operatera. Osim telefonije operateri pruzaju usluge Broadband Internet prenosa, prenos TV
signala zi¢nim i beziénim putem, prenos podataka, VOIP, VoD i sliéno.

Crnogorski Telekom pruza servise Fiksne telefonije (POTS, ISDN BRA, ISDN PRA), Interneta
i Prenosa podataka (ADSL, LLICG, MIPNET, LLTCG) i prenos TV signala najnovije generacije
tzv. IP Televiziju. Svi ovi servisi se ostvaruju zi¢nim putem preko bakarnih i opti¢kih kablova.

M-Tel pruza usluge Fiksne telefonije i Interenta bezi¢nim putem i uskori ¢e na ovaj nacin ove
sevise realizovati i BBM i Pro Monte. Servise mobilne telefonije pruzaju tri operatera i to T-
Mobile, Pro Monte i M-Tel i na podru€ju Starog Grada Ulcinj imamo visokokvalitetenu
pokrivenost signalom sva tri operatera. Kvalitet pokrivenosti signalom mobilne telefonije i
kvalitet Data odnosno Mobil Interent servisa zavisi od pozicije i udaljenosti bazne stanice kao
kao i od sistema baznih stanica (Celija) GPRS, EGPRS ili EDGE i 3G.

U blizini predmetnog DUP-a Stari Grad Ulcinj u vlasniStvu Crnogorskog Telekoma nalazi se
telekomunikaciona centrala RRS ,Stara Posta“ koja je sa opti¢kim kablom povezana sa
glavnim telekomunikacionim ¢vorom TK Centra Ulcin;j.

TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA - PLAN

U skladu sa savremenim trendovima razvoja telekomunikacija imamo veoma S$irok spektar
telekomunikacionih servisa kao i razli€it pristup pojedinih telekomunikacionih i kablovskih
operatera.

U komunikacionoj pristupnoj mrezi, koja je predmet ovog projekta, koristi¢e se opticki kablovi
i gradi¢e se kablovska kanalizacija sa cijevima PVC @110mm i pE @40mm odgovarajucih
kapaciteta, koji ce omoguciti dugorocni razvoj telekomunikacionih servisa na ovom podrucju.
Do svakog kablovskog razdjelnika (KROS ormar) projektovana je kablovska kanalizacija sa
2xPVC @110mm i kablovskim komunikacionim oknima unutrasnjih dimenzija (150x120x%100)
cm. Naime, osim telefonije operateri pruzaju usluge Broadband Internet prenosa, prenos TV
signala kablovskim i bezi¢nim putem, prenos podataka, VOIP, VoD i sli¢no.

Crnogorski Telekom pruza servise Fiksne telefonije (POTS, ISDN BRA, ISDN PRA), Interneta
i Prenosa podataka (ADSL, LLICG, MIPNET, LLTCG) i prenos TV signala najnovije generacije
tzv. IP Televiziju. Svi ovi servisi se ostvaruju zi¢nim putem preko bakarnih i opti¢kih kablova.
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M-Tel pruza usluge Fiksne telefonije i Interenta bezi€¢nim putem i uskoro ¢e na ovaj nacin ove
sevise realizovati i BBM i One. Svi kablovski operateri prenos TV signala realizuji kablovskim
putem, osim BBM koji prenos vrsi bezi¢nim putem koriste¢i WiMax tehnologiju.

Servise mobilne telefonije kvalitetno pruzZaju tri operatera i to T-Mobile , ONE v i M-Tel.

Postojec¢a pristupna komunikaciona mreza, izradjena sa bakarnim provodnicima u kontaktnoj
zoni predmetnog DUP-a, ima veliki stepen zauzetosti. Stoga se ne moze racCunati na
kapacitete postojeée pristupne komunikacione mreze za napajanje planiranih korisnika
sadrzaja na podrucju obradivanog DUP-a. Obradiva¢ sugeriSe da se pristupna mreza na
planiranom podrucju izgraduje opti¢kim kablovima, potrebnog kapaciteta.

Obradivac ovog dijela plana se opredijelio da planira i dimenzioniSe novu komunkacionu
kanalizaciju unutar zone predmetnog DUP-a i usmjerio je na povezivanje kanalizaciono
kablovske infrastrukture RSS Stara Posta. Zato je potrebno od pozicije RSS-a ,Stara posta“
do ulaska u zonu obuhvata predmetnog plana planirati novu kablovsku kanalizaciju kapaciteta
Cetiri pvc cijevi presjeka 110mm.Kablovsku kanalizaciju na podrucju samog plana graditi sa
dvije pvc cijevi presjeka 110mm.Duzina planirane kablovske kanalizacije kapaciteta dvije pvc
cijevi iznosi 2280m. Planom su predvideni kapaciteti za privodnu kablovski kanalizaciju od
dvije PE cijevi do svake urbanisticke parcele.

Kao $to je navedeno u opisu postojeceg stanja u blizini predmetnog DUP-a Stari Grad Ulcinj
u vlasnistvu Crnogorskog Telekoma nalazi se telekomunikaciona centrala RRS ,Stara Posta“
koja je sa optic¢kim kablom povezana sa glavnim telekomunikacionim ¢vorom TK Centru Ulcin;.
Komutaciono ¢voriSte RSS Stara Posta ima 1664 PSTN prikljuCaka, ISDN BRA, ADSL i IPTV
servise i isti je povezan preko optikog linka sa glavnim komutacionim &voristem ATC Ulcin;.
Ukupno je aktivno 1159 PSTN prikljuCaka, 96 ISDN BRA kao i veliki broja ADSL i IPTV
prikljuCaka.

Uz izgradnju kablovske komunikacione kanalizacije planirana je izrada 53 nova betonska
kablovska okna sa lakim poklopcima. Trasu planirane kanalizacije potrebno je uklopiti uz trase
trotoara,saobraéajnica ili zelenih povrsina jer bi se da se okna rade u trasi saobracéajnica ili
parking prostora morali ugradivati teSki poklopci sa ramom i u skladu sa tim raditi i ojatanja
TK okana $to bi bilo neekonomicno.

TK kanalizacija i TK okna u okviru ovog DUP-a moraju se izvoditi u svemu prema vazeéim
propisima i preporukama ZJ PTT iz ove oblasti. U slu€aju da se trasa tk kanalizacije poklapa
sa trasom vodovodne, kanalizacione i elektro infrastrukture, treba poStovati propisna
rastojanja i pozicije postavljanja a dinamiku izgradnje vremenski sinhronizovati.

Izradnjom nove TK kanalizacije treba da bude omogu¢eno maksimalno iskoriStenje planiranih
TK i KDS kablova. Projektima za pojedine objekte u zoni obuhvata treba definisati plan i nacin
priklju€enja svakog pojedinatnog objekta. Pojedinacnim projektima treba planirati privodnu
TK kanalizaciju od tk okana do samih objekata i to sa Alkaten cijevima 2X PE @ 40mm.

Kuénu TK instalaciju u objektima treba izvoditi u tipskim ITO LI ormariéima, lociranim na ulazu
objekta na propisanoj visini. Na isti naCin planirati ormari¢ za koncentraciju kucne instalacije
za potrebe distribucije kablovskog TV signala i sa opremom za pojacanje i modulaciju TV
signala. Kuénu TK instalaciju u svim prostorijama izvoditi sa instalacionim kablovima FTP Cat5
4P 24AWG ili sa kablovima sli¢nih karakteristika koji se provlae kroz gibljive PVC cijevi u
odgovarajuéi broj prolaznih kutija i vode do ITO LI.

Za poslovne prostore predvidijeti instalaciju za 4 tk priklju¢ka dok za stambene objekte treba

predvidjeti instalaciju za 2 tk priklju¢ka. Takodje treba predvidjeti i moguénost za montazu
javnih telefonskih govornica.
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TehniCke uslove i preporuke za projektovanje, izgradnju, zastitu, kori8¢enje i odrzavanje
elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme za objekte i saobraéajnice u
obuhvatu ovoga plana uskladiti sa:

- Zakonom o elektronskim komunikacijama (,Sluzbeni list Crne Gore”, br.40/13, 56/13, 2/17 i
49/19),

- Pravilnikom o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i
gradnja drugih objekata (,,SI. list Crne Gore", br. 33/14),

- Pravilnikom o zajedni¢kom koriséenju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme (,,Sl. list Crne Gore", br. 52/14),

- Pravilnikom o tehni¢kim 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) i

- Pravilnikom o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koriS¢enje elektronskih
komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme (,,SI.
list Crne Gore", br. 59/15 i 39/16),

-Pravilnikom o granicama izlaganja elektromagnetnim poljima ("Sl. list Cm e Gore", br. 6/15).

Okvirni troskovnik za izgradnju planirane komunikacione kablovske kanalizacije

)} Materijal
PVC cijev pr. 110mm sa prate¢om
opremom, nabavka i isporuka kom 2370 x 21 = 47 880
PE cijev presjeka 50mm sa prate¢om
opremom, nabavka i isporuka m 4000 x 25 = 10000
Laki poklopac sa ramom,
nabavka i isporuka kom 53 x 170 = 9010
Sitni pijesak ili sitnozrnasta zemlja m3 420x 20 = 8400
Ukupno I 77 180 €
1)) Radovi
Izgradnja plan. tk okna sa lakim
poklopcem un. dim. (150x120x100) kom 53 x750 = 39750

Izgradnja plan. tk kanalizacije sa
dvije pvc cijevi presjeka 110mm

sa prate¢im mat. Bez pvc cijevi m 2280 x 14 = 31920
Izgradnja plan. tk kanalizacije sa
Cetiri pvc cijevi presjeka 110mm
sa prate¢im mat. Bez pvc cijevi m 133 x 16 = 2128
Izgradnja plan. tk kanalizacije sa
2PEHD cijevi presjeka 40mm
sa prate¢im mat. bez cijevi m 2000 x 8 = 16000
Ukupno I 89 798 €
SVEUKUPNO (I+11): 166 978 €
SVEUKUPNO (I+1l) sa pdv od 21%: 200 043 €
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U cijenu nijesu uraCunati troSkovi izgradnje prenosno pristupne mreze na razmatranom
podrucju. Ovi troSkovi preuzimaju operatori fiksne i mobilne telefonije Cija komunikaciona
infrastruktura gravitira ovom podrudju i koji su zainteresovani za povecéanje broja korisnika
elektronskih komunikacionih servisa. Takode ovim troSkovnikom nijesu obuhvaceni eventualni
troSkovi na prosirenju ili inovaciji kapaciteta mobilne telefonije dostupnih operatora, i ovi
tro8kovi izlaze iz okvira gore navedenih troSkova i padaju na teret operatora.

3.5. PEJZAZNA ARHITEKTURA

Detaljne smjernice za izgradnju i uredenje na urbanisti¢kim parcelama u okviru Izmjena
i dopuna DSL-a date su u odeljcima 2.4. Opste uredenje prostora, i to za svaku
urbanisticku parcelu posebno.

U okviru predmetne DSL, zastupljeni su sljedece kategorije pejzaznog uredenja:

Pejzazno uredenje javne namjene (PUJ)

Park (P)

Zelenilo uz saobraéajnice (ZUS)

Pejzazno uredenje ograni¢ene namjene (PUO)
Zelenilo za turizam (hoteli) ZTH
Zelenilo stambenih objekata i blokova (ZSO)

Pejzazno uredenje specijalne namjene (PUS)
Zelenilo groblja (ZP)
Zelenilo infrastrukture (ZIK)

Namjena m2/kom cijena €/ m? ukupno €
Park (P) 2152,5 30 64 575
. 99
Zelenilo zu
saobracajnice (ZUS) 15 1485
Drumski saobracaj
DS (zelenilo ) 963,5 30 28 905
Linearno zelgnllo- 57 80 4 560
drvoredi
ukupno 99 525 €

Orjentacioni troskovi uredenja javih povrSina za pejzazno uredenje (javne povrsine PUJ)
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4. EKONOMSKA ANALIZA

Svrhaizrade Ekonomske analize

Ekonomska analiza razvoja podrucja u zahvatu Drzavne studije lokacije “Stari grad Ulcinj” (u
daljem tekstu ID DSL “Stari grad Ulcinj”) tj. izmjene i dopune DSL-a izradena je na osnovu
usaglasenih namjena povrsina sa vaze¢om regulativom i planskom dokumentacijom viSeg
reda.

Planirane izmjene imaju za cilj kvalitetnu valorizaciju prostora , zaStitu obale, oCuvanje pejzaza
i kulturnih vrijednosti uz postovanje evropskih standarda.

Planski koncept iziskuje znacajna investiciona ulaganja u zahvatu 6,6ha koja se odnose na:
Zastitu Male ulcinjske plaze kao spomenika prirode.
Jasne planske mjere zastite i gradenja u zastithom pojasu spomenika prirode.
Izgradnja hotela visoke kategorije na lokaciji nekadasnjeg hotela Jadran.
Izgradnja novog gradskog hotela sa parkom.
ProSirenje Setalista.
_ Unapedenje infrastrukturnih objekata vezanih za vodni saobraéaj; proSirenje
lukobrana, izgradnja

napera i modernizacija navoza.

Uredenje zelenih povrsina javne namjene;

Uredenje zastitnih zelenih povrsina i drugo

Vrijednost ulaganja je procijenjena na 43.981.163,00 € (nijesu ukljuCeni troSkovi kamata na
kreditna sredstva za finansiranje izgradnje).

Procijenjenainvesticiona vrijednost

U tabeli koja slijedi iskazani su oCekivani troskovi za planirane radove koje je potrebno izvesti
radi realizacije ukupnog zahvata i izgradnje predmetne lokacije, po namjeni i sadrzajnim
cjelinama. Svi troSkovi izgradnje su procijenjeni i mogu znatnije odstupati. Procjene su
izvrSene na bazi iskustava za sli¢ne lokacije na podrucju Crnogorskog primorja.

Osnova ovih procjena je dobijanje referentnih poCetnih veli¢ina na bazi kojih ¢e se kasnije
graditi model finansiranja buduce izgradnje, no uvijek na nivou prvih procjena koje je kroz
adekvatnu tehni¢ko-tehnolodku dokumentaciju potrebno verifikovati i korigovati.

BGP plan
povrsina m? Cijena Vrijednost
PLAN NAMJENE POVRSINA Planirani rekonstrukcija novi objekti €/m? €/m?
1. |Ukupni BGP 24.300,00 2.445,00 21.855,00 35.192.000,00
T1-Turizam 23.200,00 1.500,00 21.700,00 1.500,00 34.800.000,00
MN 900,00 890,00 10,00 600,00 362.000,00
HS-navoz za izvlacenje éamaca 200,00 55,00 145,00 150,00 30.000,00
2. |Infrastruktura 2.043.923,00
Saobracajna infrastruktura 653.580,00
Energetska infrastruktura 385.000,00
Hidrotehnic¢ka infrastruktura 705.775,00
Elektronske komunikacije 200.043,00
Pejzazno uredjenje 99.525,00
3. |Ostali troskovi 6.745.240,00
Projektno tehnicka dokument. 24.300,00 25,00 607.500,00
ekoloski elaborati, saglasnosti i dr.
Naknada za uredj.gradj.zemljista 1.953.900,00
Nadzor 0,02 703.840,00
Oprema za komerc.i admin.sadr. 23.200,00 150,00 3.480.000,00
UKUPNO ( 1:3) 43.981.163,00
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Projektovani prihodi

Ekonomske efekte zone u zahvatu ID DSL “Stari grad Ulcinj” realno je sagledavati kroz efekte
turistiCko- ugostiteljske djelatnosti .

Planom se predvida izgradnja hotela, objekata mjeSovite namjene, ,kupaliSta i pratecih
sadrzaja, revitalizacija kulturno-istorijskog naslieda koje daje posebnu vrijednost i atraktivnost
planskoj zoni.

Projekcija prihoda polazi od pretpostavke da ¢e hoteli biti otvoreni tokom cijele godine, da ¢e
ostvariti skoro 100%-nu popunjenost u glavnoj sezoni, 35-50% u predsezoni i podsezoni §to
nas dovodi do prosje¢ne godiSnje popunjenosti od 50%.

Pretpostavka je da ¢e cijene soba, apartmana, kao i svih prate¢ih sadrZzaja na kojima se
zasniva finansijski plan, dosti¢i nivo razvijenih destinacija do perioda otpocinjanja
eksploatacije planiranih kapaciteta.

Prihodi od eksploatacije smjestajnih jedinica

Prilikom planiranja prihoda od eksploatacije smjestajnih jedinica u turistiCkim objektima
pretpostavili smo razliCite cijene u zavisnosti od perioda eksploatacije. Pretpostavili smo da
¢e cijene u sezoni u hotelu dosti¢i 200,00€ , 150,00 u pred i post sezoni i oko 100,00 € van
sezone, $to dovodi do prosjeéne cijene 150,00 €/osobi.

S obzirom da je u zoni stanovanja planirana izgradnja objekata za stalno | povremeno
stanovanje, pretpostavili smo prosje¢nu cijenu izdavanja lezajeva u iznosu od 50 €/osobi.

Tip Smijestajne | Prosjecna

smjestaja |Broj lezaja |% isk. jedinice cijena Prihod | god. Il godina Il godina

T1 290 50 52.200 150/ 7.830.000,00 8.064.900,00 | 8.306.847,00
MN 30 50 5.400 150 810.000,00 834.300,00 859.329,00
UKUPNO 320 57.600 8.640.000,00 8.899.200,00 | 9.166.176,00

Prihodi od utoska hrane i pi¢a

Prihodi po osnovu rada restorana,kafeterija, barova i restorana,noénih klubova i sl. izraunat
je na osnovu iskustvenih parametara hotela u okruzenju i planskih orjentacija.OCekuje se
njihov dalji rast 3% na godiSnjem nivou.

Struktura |Dnevni prihod |Br.dana | | Godina | Il godina | Il godina
T1

Vansezona 14.500,00 155| 2.247.500,00 | 2.314.925,00 | 2.384.372,75
Predsezona 20.300,00 60| 1.218.000,00 | 1.254.540,00 | 1.292.176,20
Sezona 29.000,00 90| 2.610.000,00 | 2.688.300,00 | 2.768.949,00
Podsezona 20.300,00 60| 1.218.000,00 | 1.254.540,00 | 1.292.176,20
UKUPNO 7.293.500,00 | 7.512.305,00 | 7.737.674,15

Direktni troSkovi

Troskovi direktnog materijala ( hrana, pi¢e i roba) proizilaze iz normativa utroSaka i nabavnih
cijena i obraCunati su na osnovu sledecih pretpostavki:
- odnos hrane i pi¢a u ukupnim prihodima restorana na godiSnjem prosjeku je 35:65 ,
tako da su
i troSkovi uzeti u toj srazmijeri
- na osnovu trziSnih ispitivanja u ugostiteljstvu dobijeni su sljedec¢i podaci o marzama:
- Hrana - odnos 1: 2,50
- Pice - odnos 1: 3,20

Troskovi zaposlenih su raCunati po prosje¢nim bruto zaradama za stalno zaposlene i

sezonske radnike.
TroSkovi odrzavanja soba su projektovani na cca 3% od ukupnih operativnih prihoda.
Amortizacija gradevinskih objekata je projektovana na 2,5% i oprema 12,5%.
Porez na dobit je utvrden na nivou 9% na iznos bruto zarade iznad 700€.
Ostali troSkovi ( voda, struja,sitan inventar...) su projektovani na cca 9 %.
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Direktni ( finansijski) prihodi
Direktni prihodi koji se ostvaruje od realizacije ovog projekta ukljucuju:
e Jednokratne prihode
1. prihodi od poreza na promet nepokretnosti
2. prihodi od naknada za gradevinsko zemljiste

¢ Prihode koji se ostvaruju svake godine
1. prihodi od poreza na dodatu vrijednost
2. prihodi od poreza na neto dobit
3. prihodi od poreza na li¢na primanja
4. prihodi od poreza na nepokretnost
Prihodi od naknada za gradevinsko zemljiste
Priprema za komunalno opremanje i komunalno opremanje gradevinskog zemljista vrsi se u
skladu sa Programom uredenja prostora.
Naknadu za komunalno opremanje gradevinskog zemljista placa investitor u skladu sa
vaze¢om odlukom o naknadama za komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta opstine
Ulcinj.
Naknada se utvrduje u zavisnosti od:
1) stepena opremljenosti gradevinskog zemljita;
2) prosjecnih troskova komunalnog opremanja;
3) ucesca investitora u komunalnom opremanju
Imajuci u vidu zoning opstine Ulcinj, stepen postojeée infrastrukturne opremljenosti i planirana
ulaganja u ove sadrzaje , troSkovi komunalnog opremanja su prikazani u tabeli koja slijedi:

Red.br. Struktura Povrsinam? |Komun.dopr. Ukupno (EUR)
T1 21.700,00 90,00 1.953.000,00
MN 10,00 90,00 900,00
UKUPNO 21.710,00 1.953.900,00

Naknada je obaCunata za nove objekte namjeneT1 i objekte namjene MN. Konacan obracun
Ce se uskladivati na osnovu odluke investitora o modelu upravljanja hotelima , a sve u skladu
sa Clanom 239. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata,("Sluzbeni list CG", br.
64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20).”

Prihod od poreza na dodatu vrijednost

PDV na prihode od usluga smjestaja u prvoj godini projektovanog perioda (stopa 7%) iznosi
605.000,00 €.

PDV na prihode ostvarene ostvarene od usluga pripreme hrane, bezalkoholnih napitaka koji
se sluze u ugostiteljskim objektima , restoranima (stopa 7%) iznosi 271.300,00 €.

PDV na ostale sadrzaje u prvoj godini projektovanog perioda ( stopa 21% ) iznosi 432.600,00
€. UKUPNO PDV (Il godina):  1.308.600,00 €

Prihodi od poreza na neto dobit
Prihod od poreza na neto dobit u prvoj godini iznosi cca 678.000,00 €.

Prihodi od poreza na licna primanja
U skladu sa planskim rjeSenjem se predvida oko 300 stalno zaposlenih | oko 50 sezonskih
radnika.

Zaposleni Broj zaposlenih |Prosj.bruto zar. |Bruto na god.nivou |[Porez na zarade 9%
1|Stalno zaposleni 300 1.000,00 3.600.000,00 97.200,00
2|Sezonski radnici 50 800,00 480.000,00 5.400,00

UKUPNO: 350 4.080.000,00 102.600,00
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Zakljuéna ocjena

U sagledavanju prihvatljivosti ove analize treba uzeti u obzir drustveni aspekt investicije i opste
druStvene koristi opstine Ulcinj kroz stvaranje novih radnih mjesta, podsticaja i moguc¢nosti
aktiviranja lokalnog stanovniStva na razvijanju cijelog niza pratecih usluznih djelatnosti Sto je
jedan od osnovnih motiva prihvatanja planiranog projekta. Realizacija ovog projekta zahtjeva
upoSljavanje velikog broja radnika.Najveci dio gradevinskog materijala, kao i robe i usluga za
izgradnju e se nabavljati iz lokalnih izvora.

Direktni prihodi Iznos %
Jednokratni prihodi:
Prihodi od naknada za gradevinsko zemljiste 1.953.900,00 48,33

Prihodi koji se ostvaruju svake godine:

Prihodi od poreza na dodatu vrijednost 1.308.606,96 32,37
Prihodi od poreza na licna primanja 102.600,00 2,54
Prihodi od poreza na neto dobit 677.851,05 16,77

UKUPNI PRIHODI: 4.042.958,01 100,00

U zavisnosti od odabira modela poslovanja , zavisit ¢e | raspored prihoda .
Projektom se u potpunosti podrzava Strategija razvoja turizma i njena vizija kreiranja
visokokvalitetnih destinacija koje ¢e bhiti aktivne tokom c&itave godine.
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5. ANALITICKI PODACI

Tabela: OSNOVNI URBANISTICKI PARAMETRI NA NIVOU PLANA

povrsina zone na kopnu (ha) 7.1
povrsina zone na kopnu (m2) 71292
povsina urbanisti¢kih parcela (m2) 71292
broj urbansiti¢kih parcela 25

max. gradevinska povrsina pod
objektima (m2) 8690

max. bruto gradevinska povrSina (m2) 24300

bruto gradevinska povrsina

(T1) hotel (m2) 23200
bruto gradevinska povrsina

(MN) mjeSovita namjena (m2) 900
bruto gradevinska povrsina

(HS) vodeni saobracaj (m2) 200
broj kreveta 270
broj zaposlenih 372
ukupan broj korisnika 642
index zauzetosti 0.12
index izgradenosti 0.34
gustina naseljenosti (korisnika/ha) 90

stepen ozelenjenosti
(m2 javnih zelenih povrsinalkorisnik) 40
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Tabela: BILANS POVRSINA

opSta struktura

struktura funkcija

struktura grupa

BILANS POVRSINA m2 % m2 % ha %
Wy NESTAMBENE POVRIINE | Lotel : 1405 | 20 14740 | 21
i é v MN-mjesovita namjena 685 1
é g POVRSINE OSTALE | 14860 21
QQ KOMUNALNE IOE-elekroenergetska 120 0
- INFRASTRUKTURE infrastruktura 120 0
w HS- vodeni saobracaj 8101 11
é SAOBRACAJ DS - drumski saobradaj 1689 2 19781 28
< DS - $etaliste 9991 | 14
§ PUJ-povrsine za pejzazno
z uredenje javne namjene 2198 3 56430 79
2 ZELENILO OP-makija, stijene... 22395 31 25645 36
§ PUS-povrsine za pejzazno
g _ uredenje specijalne namjene 1052 1
OSTALE PRIRODNE POVRSINE | OP-pjeitane plaze 11004 15 11004 15
UKUPNO 71290 100 71290 100 71290 | 100

Ukupna povrsina zahvata na kopnu 7.1 ha
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NAPOMENA:
o Dat je uporedni tabelarni prikaz svih urbanisti¢kih parcela, postojeceg stanja i planom dozvoljenih kapaciteteta.
e Podaci o postojecem stanju (ostvarena BRGP) su_aproksimativni dobijeni mnozenjem povrSine gabarita objekata datih na geodetskoj podlozi sa
spratno$cu evidentiranom na terenu.
e Za svaku urbanisti¢ku parcelu definisan je broj kreveta i broj korisnika ali ti podaci ne predstavljaju obavezu prilikom dalje projektne razrade ve¢ sluze
za proracun infratrukture u zahvatu plana. Dozvoljena je korekcija broja kreveta od +/- 15%.

PLAN POSTOJECE STANJE
2 ] g
o g |8 S g
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g o RN g 8 o | 3 28 5 | £ | % 3
© 9 o © sy S 2 S - Qs ) S = 4 © ® s T N S
o © S £ £ | §E| 5g| 8¢ 8o © = o 5 = c o £ ke & g
5|8 B s |55 28|38 s & s | T | 8| 5 & ) g | 2 z £
= = 5 E © 2| 33| E8| 2a ez = 2 & = = TS © S P 5
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3 © 2 38 g c N
o £ © s £
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€ 0 o
osnovni objekat 19100 5 nadzemnih
hotela etaza 1 2/1 i j
1 | T1 | 12068.20 , 058 | 7000 | 1.66 £ 200 | s00 | 300 | 160 | 100m2/1 | izgradnianovog
depadansi 900 2 nadzemne PM objekta
hotela/vile etaze
klifovi,
stjenovita
2 oP 13699.99 obala, mahom
ogoljela i tesko
pristupacna
apartmani za . .
; L zadrzavanje
d 4 nad 100 m2/1 ,
3 | MN | 68496 'zaavanje | 042 | 290 | 131 | 900 nagzemne |- 34 40 10 72 m2/ postojeceg P+3 | 260 890
ugostiteljstvo u etaze PM objekta
prizemlju
izradnja novog
i objek 4 1 2/1 ili j
4 | 11| 198656 | OSmoVMiobiekat | o o0l 1200 | 1.61 | 3200 nadzemne |40 | 100 | 60 | 26 00 m2/ llidogradnja | ;| 1518 1500
hotela etaze PM postojeceg
objekta
5 PUJ 2152.47 park

2 Potreban broj parking mjesta nije moguée obezbijediti na UP, ve¢ u dogovoru sa Op&tinom, placanjem naknade ili izgradnjom parkinga na nekoj susjednoj javnoj lokaciji
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6a DS 8469.64 Setaliste

prosirenje
Setalista

prosirenje
Setalista
zelenilo
Setalista

6b DS 308.56

6¢ DS 582.89

6d PUJ 45.81

rekonmstrukcija
postojeceg
objekta- garaza

prosirenje

6e DS 629.52 tetalicta

navoz za

izvlacenje 1 nadzemna izradnja novo
7 | HS | 148522 | ¢amacasa | 013 | 200 | 013 | 200 ¢ 2 2 ) €
. . etaZa objekta
infrastrukturnim

punktom
pristaniste i
priveziste
9 oP 8818.38 plaza

strma stjenovita
obala ispod
zidina Starog

grada

stjenovita obala

11 oP 2068.99 obrasla

makijom

12 | PUS 1051.86 | zelenilo groblja

8 HS 6616.18

10 opP 4286.93
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stjenovita obala

13 oP 2339.50 obrasla
makijom

14 oP 2186.07 plaza

15 I0E 53.13 trafostanica

16 I0E 66.98 trafostanica

DS1 | DS 270.74 | kolski saobracaj

DS2 | DS 506.17 | kolski saobracaj

ps3 | Ds 69.96 kolski mlrij.uu
saobracaj

DS4 | DS 119.14 | Kolski mirujuci
saobracaj

DS5 | DS 723.80 | kolski saobracaj
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6. REFERENCE ZA OBLIKOVANJE OBJEKATA

SETALISTE

Y Yo e -
Primjeri oblikovanja i uvodenje zelenila u zonama proSiranja Setalista
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Primjer oblikovanja kupalista / SetaliSta na hridima ka PinjeSu Primjer oblikovanja orgadnog zida Setalista ka pjes¢anoj plazi
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BIVSA LOKACIJA HOTELA JADRAN

Refernca koju Plan predlaze u smislu oblikovanja, materijalizacije i odnosa prema okruzenju je hotel u Rovinju, Hrvatska,

projektovan od strane projektanta 3LHD
https://www.3lhd.com/en/project/grand-park-hotel-rovinj/
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GRADSKI HOTEL

Referenca koju Plan predlaze u smislu oblikovanja i materijalizacije
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