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DIREKTORAT ZA GRAPEVINARSTVO
Broj: 1055-1570/11
Podgorica, 20.07.2017. godine

Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma, na osnovu Clana 62a i 62b Zakona o uredenju
prostora i izgradnji objekata (»SluZbeni list Crne Gore«, broj 51/08, 34/11, 35/13133/14), a
na zahtjev, Kolarevi¢ Mehmeda iz Podgorica, izdaje:

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta hotela sa min 4* na UP13 u
zahvatu Drzavne studije lokacije “Turisti¢ki kompleks na Velikoj plaZi - postojeé¢a
hotelska grupacija, naseljska struktura, komunalno Servisna i sportsko rekreativna
zona- (Dio sektora 66), opstina Ulcinj.

| LOKACIJA ]

Postojece stanje
U grafickom prilogu broj 9 - Postojece kori$éenje prostora-, predmetna urbanisti¢ka parcela
Je poljoprivredno zemljiste - njive i pasnjaci.

Plan
U grafickom prilogu broj 12 - Plan namjene povrsina-, predmetna urbanisti¢ka parcela je u
zoni hotela (H3).

UP13, iz zahvata DrZavne studije lokacije “Turistic¢ki kompleks na Velikoj plazi - postojeca
hotelska grupacija, naseljska struktura, komunalno Servisna i sportsko rekreativna zona- (Dio
sektora 66)*, opstina Ulcinj sastoji se iz katasatrskih parela broj: 137/11, 137/12, 137/9,
137/4 ,137/3 ,137/10 ,137/6 ,137/18 ,137/15 ,137/16 ,137/17 ,137/3 ,137/5 ,137/8 i
djelova katastraskih parcela broj 134/7,,134/17 ,134/3 ,136 ,134/1, 134/5 ,134/169 ,134/2
10035,137/2,137/1,137/7,29/41 29/3 KO Donji $toj, Ulcin;.

| OPSTI USLOVI UREDENJA PROSTORA ]

Da bi se omoguéila izgradnja novih  objekata definisanih namjena, kao
lizgradnja/nadogradnja/ dogradnja/rekonstrukcija/sanacija/adaptacija, postojecih hotelskih
kapaciteta i uredenje terena, potrebno je prije realizacije namjena definisanih ovom Studijom
izvrSiti nivelaciju terena i kompletno komunalno opremanje zemljista u skladu s ovim
uslovima. Prije izgradnje novih objekata potrebno je na osnovu geomehanickih istraznih
radova izvrsiti odgovarajuée saniranje terena ako se za to pojavi potreba. Konstrukceiju novih
objekata oblikovati na savremen naéin bez mijesanja sistema noSenja po spratovima, sa
jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmi¢kom koncepcijom. Izbor fundiranja novih
objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomi¢nosti I funkcionalnosti objekta. Posebnu
paznju posvetiti mjerama antikorozivne zagtite, Granica urbanisti¢ke parcele u odnosu na
javnu saobracajnu povr$inu je regulaciona linija. Uli¢na ograda urbanistitke parcele podize
se iza regulacione linije u odnosu na javnu saobracajnicu. Precizniji uslovi sa opisima za
ograde definisani su u posebnom poglavlju Smjernice za sprovodenje plana.

Urbanisti¢ke parcele u zoni S moraju biti uredene tako da najmanje 40% njihovih povrsina
bude uredeno kao zelena povrsina u sklopu urbanisti¢kih parcela. Urbanisticka parcela mora




imati obezbijeden neposredni kolski pristup na javnu saobraéajnicu i ovom planskom
dokumentacijom je to i obezbijedeno. Takode planskom dokumentacijom je definisan
priklju¢ak planiranog objekta na konkretnoj urbanistitkoj parceli na komunalnu
infrastrukturu.

USLOVI ZA NIVELACIJU I REGULACIJU

Instrumenti za definisanje ovog sistema su:

Regulaciona linija je granica urbanistitke parcele u odnosu na javnu saobraéajnu povrsinu,
Cije su koordinate prikazane u grafi¢kom prilogu: Plan parcelacije, nivelacije

i regulacije.

Gradevinska linija utvrduje se ovom Studijom u odnosu na regulacionu liniju a predstavlja
liniju do koje je dozvoljeno graditi objekat. Na ovaj nacin je umjesto linije na koju se smjestaju
objekti svojim uli¢nim fasadama, definisana zona gradnje objekata u kojoj je dozvoljeno
smjestanje planiranih objekata, bez potrebe da se omoguci dovoljna fleksibilnost pri
projektnoj razradi planiranih objekata kako bi realizacija bila olak3ana.

Visinska regulacija definisana je oznadenom maksimalnom spratnoS¢u na svim
urbanistickim parcelama gdje se jedan nivo raduna u prosjecnoj visini od cca 3m za etaZe
iznad prizemlja, odnosno 4m za etaZe u prizemlju ukoliko se u njima planira poslovni sadrzaj,
Urbanisticko-tehni¢kim uslovima (grafi¢ki prilog ) za svaku zonu odreden je maksimalan broj
nadzemnih odnosno podzemnih etaZa. Dozvoljava se I manji broj.

Nadzemne etaZe mogu biti: prizemlje, spratovi i potkrovlje, a podzemne: suteren i podrum.
Prizemlje je prva etaZa sa visinom poda jednakom ili vitom od okolnog uredenog terena.
(maksimalna visina poda u odnosu na okolni uredeni teren ili pristupnu saobracajnicu je
maksimalno +1,0 m1).

Sprat je svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/krova.

Potkrovlje je zavrina etaZa objekta ispod krova sa nazitkom na fasadi od 1,8m.

Suteren je etaZa sa visinom poda ispod visine okolnog terena.

Pri izraCunavanju postignutih urbanisti¢kih parametara na urbanistickim parcelama u ovoj
Studiji lokacije uzete su u obzir samo nadzemne etaze, a podzemne, ukopane

namijenjene za parkirali$ta i garaZe se ne uracunavaju u bruto povrsinu izgradenosti.

Bazeni koji se izvedu, moraju biti tretirani kroz projekat uredenja terena konkretne
urbanisticke parcele, njihova povriina ne mo%e biti veéa od 10% neizgradene povrsine
urbanisticke parcele I njihova povréina se ne uraéunava u bruto povrsinu izgradenosti, ako
povrSina bazena ne prelazi 25 m2, ali se u zavisnosti od usvojenih Odluka jedinice lokalne
uprave, za povrsine planiranih bazena mo%e obratunavati naknada za uredenje opremanja
komunalne infrastrukture)

USLOVI ZA PARCELACIJU

U okviru zahvata plana definisane su urbanistitke parcele koje su geodetski definisane u
grafickom prilogu: Plan parcelacije, nivelacije i regulacije. Ukoliko na postoje¢im granicama
katastarskih parcela dode do neslaganja izmedu katastra i Studije lokacije mjerodavana je
usvjena Studija lokacije.

| URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADN]U OBJEKATA HOTELA (H1,H21H3) |

Nacionalni planovi razvoja, naro¢ito PPCG i PPPPN MD, ocekuju veliki turisticki razvoj Velike
Plaze, narocito kao mete turizma i internacionalnih ulaganja, s obzirom na bogatstvo i
raznolikost njenih prirodnih pejzaza.



Realizacija ovakvih ciljeva, bi¢e izvor kako javnog tako i privatnog blagostanja i bi¢e od velike
koristi kako na lokalnom tako i na medunarodnom nivou. U toku su, naime, paralelne
inicijative kako bi se ispitala zainteresovanost investitora, i postoji jasno izraZena svijest o
vaznosti koju ima Studija lokacije u vezi sa ovim pitanjem. Postojece hotelske strukture u
oblasti koja je predmet proutavanja pokri¢e potrebe od 3.697 kreveta, kao $to je traZeno u
planovima razvoja (upuéuje se na odnos ,za 1 krevet 80 m? zelene povrsine“ kao vrijednost za
odredivanje visoke kategorije).

Njihova pozicija je u novom projektu definisana sa minimalnom udaljeno$éu od 25 metara od
granice i njihova visina ¢e moci da dostigne 11 spratova (P+10), kako bi se imale panoramske
sobe koje u 360° mogu da obuhvate pejzaZz mora, solana I okolnih breZuljaka i budu bolje
zaSticene od pje$canih vjetrova. Kao §to se moZe vidjeti sa crteZa, oblast namijenjena
hotelima, od ukupno oko 376.128,18 m? podijeljena je na parcele velikih dimenzija,
numerisane od 9 do 12, koje su gotovo sve karakterisane izduZenim oblikom, i normalne u
odnosu na plazu.

U daljem tekstu daju se podaci za svaki hotel odnosno urbanisti¢ku parcelu na kojoj se planira
izgradnja hotela, a koji se odnose na povrsinu, povrinu maksimalne zauzetosti, povrsina
maksimalne izgradenosti i broj mjesta za automobile rasporeden u pojasu za parking sjeverno
od struktura, o kojem je ve¢ bilo rijeéi:

Broj Povrsina Povriina PovrSina maximalne Broj parking
Urbanis. Urbanisticke maximalne izgradenosti  hotela mjesta
parcele Parcele Zauzetosti BRGP (m2)

(m2) urbanisticke

parcele (m2)

9 68.447.03 15.058,35 42437 16 239
10 91.283,89 20.082 46 74.852 79 308
(N 94.553,08 20.801.68 56.731,85 692
12 55.870.81 12.291.58 33.522.49 291

[E__+o°07337 1451414 3058400 305

U okviru urbanisti¢ke zone za izgradnju hotela, koja se sastoji od Cetiri zasebne urbanisticke
parcele mogu se projektovati objekti hotelsko-turisti¢ke djelatnosti ( minimum 4 zvjezdice).
Hotele, njihovu rekonstrukciju, nadogradnju i dogradnju, kao i nove objekte, projektovati tako
da njihovi kapaciteti kao i prateéi sadrzaji prilikom kategorizacije budu hoteli sa minimum
Cetiri zvjezdice, koji pruZaju puni konfor klijenteli i da u potpunosti korespondiraju sa
ekskluvizitetom Velike plaze.

| SMJERNICE ZA SPROVOD]JENJE PLANA |

Odredena pravila za sprovodenje plana

U daljem tekstu, dajemo kratak opis kriterijuma i osnovnih preporuka za sprovodenje
Drzavne studije lokacije, koji se mogu u cjelosti primijeniti a koji korespondiraju sa vaZzeéim
propisima za oblast gradenja:

- Regulacione i gradevinske linije precizno su definisane koordinatama, a i date su u
grafickom prilogu: Plan parcelacije, regulacije i nivelacije.



~ Imajudi u vidi klimatske karakteristike mjesta, mediteranskog tipa, krovovi mogu da budu
horizontalni, sa laganim nagibom, ne manjim od 4%, kako bi se sakupljala ki$nica;

~ Indeks izgradenosti i indeks zauzetosti urbanisti¢kih parcela po zonama dat je tabelarno;

- Maksimalna visina vrha, za realizaciju objekta za stanovanje, ne smije da prede 9.50 duZnih
metara od kote prve ploce;

- Zavr3na visina poda, u prizemlju gradevina, treba da bude maksimalno +1.00 du¥ni metar
od kote pristupne saobracajnice;

- Za svaki stambeni prostor mora biti dodijeljeno bar jedno parking mjesto za automobil, na
povrsini od minimum 12.5 m? a dva parking mjesta za automobil za prostore koji imaju i
turisticku aktivnost

- Preporucuje se izbjegavanje pravljenja podzemnih garaza, s obzirom na prirodu mjesta i
morfologiju terena;

Spoljasnji izgled gradevina i otvorenih prostora

Izgled gradevina

- Gradevine i ono $to im pripada moraju da poStuju po svojoj spoljasnjosti gradevinski izgled i
da se harmoni¢no uklope sa okolnom prirodnom i urbanom sredinom; naroéito ono éto ide uz
gradevine treba da bude smjesteno tako da se svede na minimum vizuelni uticaj I zauzimanje
otvorenog prostora.

Izgled otvorenih prostora

- Postojeci unutrasnji i spoljasnji prostori moraju da poStuju po svojoj formi urbani izgled;
stoga, moraju da imaju odredenu namjenu i da budu smjesteni i ozelenjeni na ovim planskim
dokumentom definisan nacin;

- Podzemni lokali i sutereni, ako su odvojeni od objekta, moraju da budu prekriveni jednim
slojem zemljiSta obradenog kao basta ili odgovarajué¢om oblogom koja bi sluzila kao pod
terase;

- Nadlezni organ jedinice lokalne uprave, u skladu sa zakonskim propisima iskoristi¢e
ovlasenja da stara o odrzavanju i oéuvanju zelenih povrsina, I eventualno naredi uklanjanje
predmeta, deponija, tabli i svega ostalog $to moZe da $teti okolini ili da predstavlja opasnost
za javnu bezbjednost;

- Dozvoljeno je postavljanje bilborda i reklama samo na definisanim lokacijama, a u skladu sa
poStovanjem kriterijuma propisanim od strane jedinice lokalne uprave;

- Nadlezni organ, shodno zakonskim ovlad¢enjima moZe da naredi postavljanje zatitnih
ograda i odrzavanje slobodnih povrsina koji nemaju posebnu namjenu ili nijesu privedeni
namjeni definisanoj ovim planskim dokumentom, a koji su neugledni ili opasni;

- Nadlezni organ mozZe, naredivsi izvrienje radova pomenutih u prethodnoj stavci, da naznaéi
i nacin izvrSenja, odredi vrijeme pocetka i vrijeme zavr§etka radova;

- Nepostovanje takvih naredbi predstavlja prekriaj u smislu postojecih zakonskih odredbi.
Elementi koji su istureni u odnosu na fasade I zahvataju javnu povrsinu

- Konzole na objektima ne mogu prelaziti planskim dokumentom definisanu gradevinsku
liniju.

- Ispred poslovnih prostora dozvoljene su tende koje se spuStaju na javni pjeSacki prostor;
njihova visina od tla mora da bude u svakom svom dijelu visotija od 2,20 m1, postavljanje
tendi moZe da bude zabranjeno kada one predstavljaju prepreku za odvijanje saobracaja ili
ogranicavaju prohodnost korisnika prostora-pjesaka;

- Svjetiljke, lampe, reklame, table i sli¢ni elementi koji se postavljaju na fasade zgrada moraju
da poStuju ogranicenja isturenosti definisana u prvoj stavci ovog ¢lana;



- Kapci koji izlaze na prostore za javnu upotrebu treba da imaju mogucnost da se otvore a da
ne prevazilaze spoljni parametar visine ne manje od 5 m1, ukoliko se na ulici ne nalazi trotoar,
i da nisu na visini manjoj od 3 m1, ukoliko postoji trotoar;

~ Ispod trjemova i na trotoarima novih objekata postavljenih na putnoj liniji dozvoljeni su
prozori u horizontalnoj ravni na nivou tla, kako bi se osvijetlile podzemne prostorije, pod
uslovom da su prekriveni prozirnim elementima hrapave povrsine ili reSetkama sa gustom
mreZom $ipki, staticki pogodni, postavljeni na savrienom nivou tla;

Krovovi

- Krovovi podrazumijevaju elemente znatajnog figurativnog interesa, pa zbog toga moraju
biti realizovani u skladu sa karakteristikama okolne sredine;

- U sluaju objekata u nizu, koji predstavljaju jednu formalnu jedinicu, krovovi moraju da
imaju jednak pravac, nagib i isturenost. Solarni paneli moraée §to je vise moguce da
saCinjavaju integralni dio sa krovnimpokrivatem i da u svakom slucaju budu u liniji sa
stranom krova;

~ Zastakljeni krovovi moraju u svakom sluéaju biti u liniji strane krova i moraju da imaju
cetvorougaoni ili pravougaoni oblik. Maksimalna dozvoljena dimenzija za svaki od
zastakljenih krovova, izmjerena na uobicajen na¢in u bruto iznosu sa ramovima prozora, je
1,50 x 1,50 metara;

- Svjetlarnici moraju imaju skromne dimenzije, ali sa otvorom ne manje od 4,0 m2; njihove
ograde moraju da budu u liniji sa stranom krova i visinom ne manjom od 1,0 m1.

Spoljno stepeniste

- Spoljno stepeniste nije dozvoljeno u objektima koji imaju jednu stambenu jedinicu, osim
stepeniSte neophodnog za spustanje u podzemne etazZe.

Dimnjaci, antene, podupiradéi i razli¢ita nadgradnja

- Eventualni elementi koji se izdiZu iznad krova moraju da su arhitektonski rijeSeni | da budu
realizovani uz koris¢enje materijala dokazane évrstine, sigurnosti I otpornosti na atmosferske
padavine;

- U svakom slu¢aju, dimnjaci i peéi parnih kotlova, industrijskih loZista i sli¢nih postrojenja
morace da budu vani i da budu potpuno nezavisni od drugih dimnjaka;

- Instalacija televizijske antene u svim novim gradevinama za rezidencijalnu namjenu, mora
da se odvije kroz centralni uredaj takve nosivosti da moze da opsluZi bar dva prijemna
uredaja po stanu.

Ogradivanje urbanistickih parcela

Za ogradivanje urbanisti¢kih parcela vaze sljedeci propisi:

- U granicama rezidencijalnih zona, ogradivanje urbanisti¢kih parcela mora da bude
realizovano uz kori$cenje Zive ograde, kapija, zidova i sl. Visina ograde ne smije biti veéa od
1,50m1;

- U postupku realizacije plana mora da se nametne primjenu zajednickih arhitektonskih
rjeSenja;

Uredivanje otkrivenih prostora

- Sve otkrivene povr$ine su poploéane, nalaze se blizu i opsluZuju zgrade, a ako se pokaZe da
poploavanje nije neophodno, moraju da se urediti i odrsavati tako da se po mogucnosti
postavi zelenilo obogaéeno stablima;

- Zasadivanje stabala predstavlja osnovni elemenat prirodne sredine; posebna paZnja treba se
posveti ocuvanju postojeceg bogatstva i za njegovom jalanju.

Gradski brojevi




— Gradska numeracija prilaza mora biti obavljena u skladu sa normama koje je ustanovio
nadlezni organ za statistiku prilikom posljednjeg popisa stanovnistva;

~ Opstini je omoguceno u svakom slu¢aju da varira gradsku numeraciju i da zamijeni njene
oznake; eventualne varijacije obaviée se uz prethodno obavjeStenje zainteresovane stranke i o
njegovom trosku;

- Gradski broj mora biti postavljen pored ulaznih vrata ili, ako je to slucaj, pjesatkog prilaza,
sa desne strane onog ko ih gleda sa javnog mjesta, na visini koja varira od dva do tri metra i
mora da bude zadrZan u istoj poziciji o ¢emu ée se brinuti vlasnik. Tablice na kojima se nalazi
gradski broj mora podijeliti nadlezni organ jedinice lokalne uprave;

~ U slu¢aju rudenja zgrade, ukidanju kori$¢enja spolja$njeg dijela pjesackog prilaza, zamjene
svijetle¢im brojevima ili zamjene gradske numeracije, vlasnik vraca upravi u roku od petnaest
dana, oznake koje su mu bile dodijeljene.

Prilazi za vozila

Prilazi vozila iz javnih mjesta do mjesta gdje se nalaze objekti-gradevine omogucéeni su uz
postovanje sljedecih propisa:

- Ukoliko gradevina gleda na vige javnih mjesta, prilaz je omogucen iz onog sa najmanjim
saobracajem;

= Prilaz jednom privatnom objektu sa vie mjesta moze biti dozvoljen kada to opravdavaju
unutra$nje i spoljaSne potrebe prohodnosti, takva norma se primjenjuje u slucaju da je
privatan prostor sacinjen iz vise posjeda medusobno povezanih;

- Prilaz javnim mjestima nije dopusten ukoliko ovaj ne dozvoljava u svojoj unutrasnjosti
okretanje i frontalni ulaz vozila na javni prostor;

- Prilaz podzemnim prostorima namijenjenim za ostavljanje automobila treba da bude
osiguran putem:

- protivkliznih rampi sa odgovarajuéim trasom maksimalnog nagiba od 25%;

- prostora na spratu, dugih bar 5 duznih metara, u dijelu izmedu kraja rampe I ulice;

- Ukoliko se kapijama zatvore novi prilazi sa unutra$njih ulica ka naseljenom centru, kapije
moraju da budu postavljene kako je nazna&eno u vaieéim Propisima o saobraéaju, osim u
slucaju da kapije imaju automatski mehanizam otvaranja sa daljinskom komandom.

Znaci na putu i uredaji za kolektivne usluge

- Opstina je nadleZna za postavljanje na privatnim posjedima, samostalno i o svom trosku,
putnih znakova i uredaja za kolektivne usluge, narotito:

- tabli sa oznakama ulica i trgova;

- putnih i turisti¢kih oznaka;

- ploCica za repere za altimetrijske oznake i za lokalizaciju gvozdenih roletni, hidranata i
ostalih infrastruktura;

- konzole, kuke, cijevi, $ipke za javnu rasvjetu, semafori, elektri¢ni satovi i sli¢no;

- prostora za lijepljenje oglasa i sl;

- Vlasnici posjeda moraju postovati navedene elemente; ne mogu ih prekrivati ili sakrivati i
moraju ih vratiti u prethodno stanje ukoliko ih uniste ili o3tete svojom krivicom.

Higijensko - sanitarne i tehnolo$ke norme

Zastita od vlazZnosti

- Sve gradevine moraju biti zasti¢ene od vlaZnosti zemljiSta i podzemnih slojeva;

- Sve strukture s toga moraju da budu izolovane od temelja putem materijala koji
obezbijeduju nepromocivost, §to ée onemoguciti kapilarno upijanje zidova;




— Rezidencijalni lokali koji se nalaze u prizemlju moraju biti uzdignuti bar 100 cm u odnosu na
visinu trotoara ili javnog puta;

- Podovi s toga moraju biti postavljeni na izolaciji oblika ko$nice minimalne debljine od 40
cm, ili na spratu ispod kojeg je soba ispunjena vazduhom ili visoki podrum;

= Svi spoljni zidovi morace da garantuju odgovarajucu zastitu od atmosferskih uticaja.
Rasvjetno-tehnicki uslovi

1) Objekti moraju da budu projektovani i realizovani tako da rasvjeta prostora odgovara
traZzenim vizuelnim namjenama;

2) Dnevna rasvjeta prostora mora biti prirodna i direktna. Medutim, moZe se koristiti i dnevna
indirektna prirodna ili vje$tatka rasvjeta u sljedec¢im slu¢ajevima:

- kod prostora namijenjenih za kancelarije, ¢ije prostiranje ne dozvoljavaju odgovarajuce
prirodno osvijetljene na spratovima koji se koriste;

- kod javnih prostora namijenjenih za komercijalne, kulturne i rekreativne svrhe, kao I
prostora namijenjenih za obavljanje javnih funkcija;

- kod prostora namijenjenih za aktivnosti koje traze posebne uslove osvjetljenja;

- kod prostora namijenjenih za higijenske usluge, svlacionice, prostorije ispred kupatila;

- kod prostora koji nijesu namijenjeni za boravak ljudi;

- kod prostora za kuvanje povrine manje od 4.00 kvadratna metra, pod uslovom da su
direktno povezani sa drugim prostorom za dnevni boravak koji ima direktno osvjeljenje;

- kod prostora koji sluZe kao pomo¢ne prostorije i za horizontalni i vertikalni

prolaz.

- Transparetni djelovi spoljagnjih perimetralnih zidova moraju da budu dimenzionirani i
pozicionirani tako da omoguée odgovarajuce osvjetljenje spratova koji se koriste i, tamo gdje
je to moguce, da omogucée “daleku vidljivost”;

— Transparentni djelovi spolja$njih perimetralnih zidova i krova svakog od prostora, mjereni
na uobicajen nacin u bruto iznosu sa ramovima prozora, ne treba da obuhvataju oblasti manje
od 1/8 od oblasti ravni za gaZenje istih prostora;

- Ocuvanje manjih postojeéih transparentnih povrsina moZe da bude odobreno prilikom rada
na postojecim gradevinama, ¢ak i u slu¢aju promjene namjene prostora;

- Transparentni djelovi spoljadnih perimetralnih zidova i krova mogu da imaju stalne uredaje
koji omogucavaju njihovu zastitu i tamnjenje.

Otpad

U novim konstrukcijama i prestrukturiranju ¢itavih gradevina, treba voditi ra¢una o dobijanju
prikladnih privatnih prostora, koji su unutar ili van objekta, za odlaganje kuénog otpada, u
odgovarajucim higijensko-sanitarnim uslovima,

Higijensko-sanitarni uslovi

- Objektima stalnog boravka ili prostorima u kojima se moZe stalno Zivjeti u smislu primjene
ovih smjernica smatraju se svi oni objekti-prostori u kojima boravak jedne ili viSe osoba nema
karakter povremenog (stanovi, kancelarije, radnje, itd. );

- Prostori u kojima se ne moze Zivjeti smatraju se prostori- objekti kao 3to su podrumi,
garaZze, magacini, arhivi, koji podrazumijevaju samo povremeni boravak osoba, kao i pomoéne
prostorije kakve su one higijenske, hodnici, ulaz, itd:;

- Prosje¢na visina prostora za stanovanje ne treba da bude manja od 2.70 m: najmanja
razdaljina od poda do plafona u svakom slu€aju ne smije da bude manja od 2.10 m;

- Visina moZe da bude smanjena :




- na 2.40 m u toaletima, prostorijama ispred kupatila, svlationicama, pomoénim prostorijama i
prostorijama namijenjenim za horizontalni i vertikalni prolaz, kao i u svim lokalima koji nisu
namijenjeni za boravak ljudi;

- na 2.20 m u prostorima u prizemlju, visokom podrumu ili podrumu, pod uslovom da nisu
namijenjeni za boravak ljudi;

- na prosjecnu visinu od 2.20 m u potkrovljima, u mansardima i tavanima.

- Visina u svakom slucaju ne smije da bude manja od 1.80 m.

- Visina prostora koji se nalaze ispod ne smije da bude manja od 2.10 m i povr$ina tavana ne
smije da bude veca od treéine prostora koji se nalazi pod njim.

- U prizemljima osposobljenim za komercijalne, kulturne, rekreativne aktivnosti, kao i za
obavljanje javnih funkcija prosje¢na visina ne smije da bude manja od 3.00 duZna metra;

- OCuvanje postoje¢ih manjih visina moze da bude odobreno prilikom rada na gradevinama
cak i u slu¢ajevima promjene namjene prostora;

— Korisna povrSina prostora za dnevni boravak ne treba da bude manja od 14 m2. Ako
smjestaj nema ulazni prostor i prilaz istom se odvija preko dnevnog boravka, minimalna
iskoristiva povr§ina dnevnog boravka treba da bude povecana za 2 m2; ako je u dnevnom
boravku predviden i ugao za kuvanje najmanja iskoristiva povrina dnevnog boravka treba da
bude povecana za 2 m2. Iskoristiva povrsina spavacih soba ne treba da bude manja od 8 m2
za jednu osobu i ne manja od 14 m2 za dvije osobe; korisna povrgina drugih prostorija ne
treba da bude manja od 7 m2 za kuhinje i 4 m2 za toalete sa vige od tri uredaja;

- Dozvoljeni su i prostori za stanovanje sacinjeni od jedne sobe, pod uslovom da ukupna
korisna povr$ina nije manja od 33 m2 za jednu osobu i 38 m2 za dvije osobe;

- O¢uvanje manjih postojeéih prostorija mo%e da bude odobreno prilikom rada na postojeé¢im
gradevinama ¢ak i u slu¢ajevima promjene namjene prostora.

Uslovi koji se ti¢u kori$éenja prostora

- Kancelarije, prostorije otvorene za javnost, prodavnice, i u su$tini sve gradevine za
kolektivnu upotrebu i proizvodne i komercijalne aktivnosti moraju da imaju higijenske
prostorije koje odgovaraju broju korisnika i osoblja postujuéi parametre i tipologije propisane
zakonima i pravilnicima; u svakom sluCaju mora biti garantovano postojanje toaleta koji ima
lavabo i w.c. odvojen na odgovarajuéi nadin;

— Zidovi higijenskih prostorija moraju biti presvuceni materijalom koji se moZe prati do
minimalne visine od 1.50 m;

- Objekti namijenjeni proizvodnim i komercijalnim aktivnostima moraju da imaju prostore za
cuvanje i zastitu otpada, koji ne pokupi komunalna sluzba, sa odgovarajué¢im podom i moraju
biti popravljani zbog meteoroloSkog dejstva;

~ Objekti moraju da budu pripremljeni za opremanje potrebnim tehnoloskim uredajima, tamo
gdje se neki od njihovih prostora namijene za obavljanje javnih funkcija ili zanatsku aktivnost.
Sigurnosni uslovi

- Gradevine i njihovi sactinjavajuci elementi moraju da ostanu stabilni prilikom njihove
upotrebe ;

- Ograde i zastakljene povréine moraju da odgovaraju njihovim funkcijama a da ne
predstavljaju opasnost za ljude;

- Ograde balkona i prozora moraju da imaju mogucnost da se provale udarcem I da se kroz
njih prode; njihova visina ne treba da bude manja od 1.00 m I eventualne rupe moraju da
budu dimenzionirane na takav naéin da ne omoguce prolaz sfere ¢iji je pre¢nik 12 cm;

- Prostori objekata koji koriste prirodno direktno osvjetljenje moraju da imaju odgovarajuéi
broj spoljnih kapaka do kojih se moze lako doéi s unutrasnje strane I koji imaju jedan ili vige







djelova koji se mogu otvoriti; prilazi, rampe, baste i uopste prostori namijenjeni prolazu ljudi,
van ili unutar gradevina, moraju da imaju I moguénost osvjetljenja tokom noéi;

— Potkrovlja moraju da imaju ograde ili odgovarajuéu zaétitu. Privatni prostori namijenjeni
horizontalnom i vertikalnom prolazu, unutar i van objekata, ne treba da imaju klizave
povrsine za gaZenje, u normalnim meteorolo$kim uslovima, niti opasne izbocine;

— Prostori namijenjeni mijeSanom prolazu ljudi i vozila moraju da imaju odgovarajuce
saobracajne znake.

INFRASTRUKTURA ]

VODOVOD I KANALIZACIJA

Da bi se provjerila opravdanost planiranih tehnickih rjeSenja i izbjegle vece greske u
investicionim zahvatima vezanim za objekte vodosnabdijevanja, znafajno je utvrditi
perspektivne potrebe za vodom. Vodoprivrednom osnovom Crne Gore okvirno su definisane
norme potrosnje za vodovodne sisteme, u funkciji vremena. Te norme se tretiraju kao bruto
veli¢ine, koje prevashodno sluZe za sagledavanje kapaciteta izvorista, i njihovu zastitu. Za ovu
plansku analizu su referentne sljedece planirane norme potrosnje, izraZzene u l/korisnik na
dan:

Tabela 3. Norme potrosnje I’korisnik/dan
Gradski Demacinstva | Privreda Ostali Gubici Ukupno
vodovodi korisnici
2011 god. 200 a0 60 1o 460
2021.god. 230 100 80 110 520

Smatrajudi da su navedene specifi¢ne potrodnje u danu maksimalne potrosnje za maksimalnu
satnu potrosnju se usvaja potro$nja sa usvojenim koeficijentom &asovne neravnomjernosti
Khmax = 2,3.

U okviru proratuna potrebnih koli¢ina vode u dnevnoj normi potro3nje po stanovniku,
obuhvacene su i potrebne koli¢ine za komercijalne potrebe, komunalne potrebe kao [ samo
zalivanje zelenih povrsina.

Tabela. 4. Proraun potrebnih koli¢ina vode za vodosnabdijevanje

Spec.
Namjena Kategorija | Brojpotr. | potros Umax.dn. | Omax.cas
prostora potrosaca Fdan/kor. Iis UE
Hotel Tarist 2071 450 10.78 2431
H3 Zaposleni 622 100 0.72 1.65
4 Ukupno 2693 11.50 25.46

Odvodenje otpadnih voda

Koli¢ine otpadnih voda su obratunate kao 80% potro$ene koli¢ine vode, uzimajudi u obzir da
je za dimenzionisanje kanalizacione infrastrukture mjerodavna maksimalne satne koli¢ine
potrosene vode.



Tabela 5. Proracun koli¢ina otpadnih voda

Kolic¢ina
Namjena Kategorija | Broj potr. | Qmax.cas otpadnih
prostora potroSaca I's voda
Hotel Turisti 2071 24.81 19.85
H3 Zaposleni 622 1.65 1.32
4* Ukupna 2693 26.46 2117

Planirana otpadna voda je iskljuivo separacionog tipa. Nije predvideno sakupljanje I
kanalisanje ki$nih voda njome. Prilikom planiranja kanalizacione mreZe vodilo se ratuna da se
cijeli posmatrani prostor pokrije kanalizacionom mrefom uzimaju¢i u obzir pad terena.
Provjera rezultata za ispunjenost kolektora radena je uz pomoc¢ ,shareware” programskog
paketa Flow Master v6.0. Proratun se bazira na Darcy- Weisbach (Colebrook-White) formuli
za proracun dubine vode u cjevima kruznog oblika. Sva planirana nova mreza je od rebrastog
polietilena, pretnika 250mm sem sabirnog kolektora ka pumpnoj stanici koji je precnika
315mm). Na svim horizontalnim i vertikalnim lomovima trase, kao i na mjestima ukr$tanja
kolektora, potrebno je postaviti reviziona okna. Otpadna voda cijelog podruéja se sakuplja i
gravitacionoo odvodi ka pumnoj stanici planiranog kapaciteta od 49 1/s. Ovom pumpnom
stanicom se sakupljena otpadna voda prepumpava u postojeci kanalizacioni sistem i dalje ka
lokaciji buduéeg postrojenja za preci$éavanje otpadnih voda.

Odvodenje kisnih voda

Uzimajué¢i u obzir da se uzvodni dio slivnog podruéja ve¢ drenira obodom predmetnog
podrucja, potrebno je odvesti atmosfersku vodu sa krovnih i betonskih povrsina,
saobracajnica i pjeSackih staza u okviru ovog podruéja. S obzirom na skoro ravan teren i
okruzenost morem, kanalisanje voda se preporuCuje otvorenim kanalima/ rigolama uz
saobracajnice i staze u naselju. Ti kanali treba da svojim padom budu usmjereni ka sjevernom
i juznom obodu naselja tj. ka moru. Voda sa betonskih povrsina i krovova moze da se odvodi u
zelene povrsine radi smanjivanja oticanja (povecanja infiltracije). Mada izgradnja zatvorenih
kanalizacionih kolektora kojima bi se kanalisale kiéne vode nije u ovoj fazi planiranja
predvidena, u fazi izrade glavnog projekta, preporucuje se detaljnija analiza potrebe za takvim
rjeSenjem.

ELEKTROENERGETSKA MREZA

Kako je planom predvidjeno dielom uklanjanje i dijelom privremena integracija do trenutka
rekonstrukcije postojecih objekata u konacnu urbanisticku formu sa predlogom namjene, to
ce se konacni proracun jednovremenog opterecenja rukovoditi krajnjim zbirnim podacima
BGP za ukupno integrisano podruéje (planirano i postojece).

Pregled planiranih BGP sa namjenom pojedinih sadrzaja dat je u sljedeéoj tabeli:



Povrsina ] @ .
urbanisticke g 0 L & &
parcele : - % o g E
Namjena 'm2/ O
H1 £8.447.03 42 437.16
H2 91,283.89 74,852.79
H3 212,326.09 127,395.65
S 38,809.98 1164299
D 13,755.55 §877.78
US1 4,124.95 4,949 94
Us2 8,428.34 10,114.01
usz 23.306.15 2167472
K 1,020.79 4,389.40
SS 22,097,00

e Hotelski kompleksi

Za procjenu vrine snage planiranih objekata kori$éene su vrijednosti specifitnog optereéenja
zasnovane na iskustvu i podacima iz literature, koji se za razne sadrZaje kre¢u u granicama :

- (30-70)W/m2, hoteli sa klima uredajima

- (20-30)W/m2, hoteli bez klima uredaja

- (30-150)W/m2 poslovni prostori namijenjeni za trgovinu, administraciju, usluge.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sljede¢e preporuke EPCG:
* Tehnictka preporuka za prikljutke potroSaca na niskonaponsku mrefu TP-2 (11
dopunjeno izdanje)
 Tehnicka preporuka - Tipizacija mjernih mjesta
* Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ogranicavaca strujnog opterecenja
e Tehnitka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS - EPCG
10/0.4 kV

TELEKOMUNIKACIONA MREZA

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sljedece preporuke:

* Zakon o elektronskim komunikacijama (“Sllist CG”, br.40/13)

e Pravilnik o S$irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno
planiranje I gradnja drugih objekata ( “Sllist CG”, br.33/14)

e Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za priklju€enje, izgradnju i koriScenje
elektronske komunikacione mre¥e, elektronske komunikacione infrastructure i
povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG”, br.41/15)

* Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori$éenje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastructure i
povezane opreme ( “Sl list CG”, br.59/15)

e Pravilnik o zajedni¢kom koriS¢enju elektronske komunikacione infrastructure
I povezane opreme ( “Sl list CG”, br.52/14)




| PEJZAZNO UREDENJE ]

Zelenilo hotelskih kompleksa i u okviru turisticke djelatnosti

Tu spadaju zelene povrsine hotelskih objekata ¢&iji oblik i kvalitet bitno uti¢e na stvaranje Sto
primamljivijeg ambijenta za boravak turista. Ove zelene povriine treba da budu oragnizovane
tako da gostima omoguce pasivan odmor, $etnju i mogucnost lake rekreacije. Za dobijanje
kategorija turisti¢ki objekti, moraju da se ispune uslovi koji podrazumjevaju povrinu i
kvalitet zelenih povrSina. Ova kategorija ozelenjavanja ima veliki znacaj za ukupan izgled
prostora jer pokriva znatnu povrsinu plana.

U okviru ove namjene pored zelenih povriina uz same objekte izdvojene su i dvije
podkategorije koje zajedno sa njima ¢ine jednu cjelinu: a. Zadtitne fume i b, Parkovsko
zelenilo. Smatra se da je to dobar planski pristup jer teZi o¢uvanju postojecieg zelenog fonda i
zaStitne $ume uz obalu kao i spreavanje usitnjavanja zelenih povrfina a samim tim i
smanjenje funkcije i znacaja koje imaju kao vece cjeline.

Uredenje ovih povr$ina predvida:

* u toku izrade projektne dokumenacije izvrsiti potpunu inventarizaciju postojeceg biljnog
fonda i kompozicionih ansambala;

* izvr3iti taksaciju biljnog materijala, vrednovanje zdravstveno i dekorativno, sa predloZenim
mjerama njege,
* sacuvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo,

* svaki objekat, urbanisti¢ka parcela, pored urbanistickog i arhitektonskog, treba da ima I
pejzazno uredenje;

Smjernice za projektovanje zelenih povrsina i izdavanje UTU uslova:

* Normativ za hotele je 60-100m2 zelenila (»parkova koji se koriste za objekte za rekreaciju,
sport, zabavu i druZenje”) po korisniku, za objekte od 3*-5*,

* eksluzivni ambijet i treba da sadrie min. 70% zelenih povrsina, u odnosu na slobodnu
povrsinu i 30% pjeSacke i prilazne puteve , staze, trgove i td., tj. samo zelene povriine treba
da zauzimaju 50% od ukupne povrsine parcele. Da bi se zadovoljio ovaj normativ, a ipak
satuvao postojeci zeleni fond i za&titna $uma uz obalu, u okviru Plana je grdevinskom linijom
je definisan prostor na kome ¢e se graditi objekti, odreden zeleni pojas kao i parkovske
povrsine koje pripadaju parceli hotelskog komleksa ali na kome ne moZe biti intervencija u
prostoru u smislu izgradnje bilo kakvih fizi¢kih struktura.

e obzirom na pretezno estetsku funkciju ove kategorije zelenih povrsina, koriste se biljke sa
izuzetno dekorativnim svojstvima, sa interesantnom bojom i oblikom li$éa, karakterom I
izgledom cvjetova. To zna¢i da se osim autohtonih biljaka koriste i strane vrste kojima
odgovara karakter podruéja ,ukoliko imaju interesantan i lijep oblik. Upotrebljavaju se I
hortikulturne forme koje opstaju uz intezivnu njegu.

* posebno kada su u pitanju manje povrsine predlaZe se kori$¢enje nizih dekorativnih biljaka,
zbunja, ruza, sezonskog cvijeca i manjih travnih tepiha.

* kod turisti¢ko-ugostiteljskih i poslovnih objekata trebalo bi da optimalna visina i obim za
projektovanje sadnog materijala bude veéi od planiranih karakteristika za druge kategorije
zelenila, pa stoga sadnice treba da budu minimalne visine od 3-4 m, a obim stabla na visini od
Im minimalno 15-20cm. Biljni materijal mora biti zdrav i rasadnicki njegovan,  obodom,




granicom parcele narotito prema saobracajnicama preporuéuje se tampon zelenilo I drvoredi
(preuzeti uslove iz Zelenilo u regulaciji saobracajnih i pjesackih koridora)

* povrsine oko objekta hotela mogu biti uredene i strozijim, geometrijskim stilom

e ulaze u objekte rijeiti partenom sadnjom kori$¢enjem cvijetnica, perena,sukulenti, palmi i
td.

e voditi ra¢una o vizurama prema moru,

* postojece masline maksimalno sacuvati (kultivare i samonikle-Zakon o maslinarstvu), ali na
mjestima gdje nije moguce njihovo uklapanje i zadrzavanje planira se njihovo presadivanje,u
okviru iste parcele.

* planiranje vodenih povr$ina takode je poZeljno za ovu kategoriju zelenila.

e veoma je bitan i izbor propratnog urbanog mobilijara.

* oko infrastrukturnih objekata (trafostanice, crpne stanice I td.), formirati biologki zid koji ¢e
prije svega imati dekorativnu ali i zatitnu ulogu

e posebnu paZnju je potrebno posvetiti osmisljavanju ljetnih terasa i staza, vodenih sistema
(fontane, cesme, vodoskoci i sl.), urbanog mobilijara (klupe, oglasni panoi, kante za otpatke,
osvjetljenje).

 osvetljenju je potrebno dati multifunkcionalan karakter i ostvariti igru svjetlosti sa
kroSnjama drveca kao i osvjetljenje terasa koje ce se uklopiti u prirodan karakter ovog
prostora.

* na pojedinim objektima ako je planirano krovno ozelenjavanje posebnu paZnju treba
posvetiti pripremi same podloge koja ¢e se ozelenjavati ( debljini i rasporedu slojeva), a zatim
1 vrstama koje ¢e u takvim uslovima moéi biti korigéene.

e planirati vertikalno zelenilo radi poveéanja nivoa ozelenjenosti i $to potpunijeg estetskog
doZivljaja prostora. Vertikalno ozelenjavanje sprovesti ozelenjavanjem fasada, terasa,
potpornih zidova, pergola i sl. Prednost vertikalnog zelenila je u tome Sto razni oblici i vrste
puzavih biljaka stvaraju razgranatu vegetacionu povrSinu koja djeluje svojim
mikroklimatskim I sanitarno higijenskim pokazateljima.

e posebnu paznju posvetiti formiranu travnjaka
* predvidjeti hidransku mreZzu radi zalivanja novoplaniranih zelenih povrsina

* ove zelene povrsine tretirati kao zelenilo najvise kategorije odrzavanja i njege tj. zelenilo sa
najvecim stepenom odrzavanja,

Uredenje ovih povr$ina kako u smislu ozelenjavanja, tako i u smislu planiranja ostalih
sadrZaja (staze, platoi, osvetljenje, mobilijar), ukljuCuje obaveznost izrade projekta uredenja
terena kao i studije bioekoloske osnove.

OPSTI PREDLOG SADNOG MATERIJALA

Nabrojane vrste sluze samo kao predlog za pojedinaéni izbor prilikom detaljnog planskog
uredenja prostora - izrade glavnog projekta. Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora
biljnog materijala mogu se koristiti i introdukovane vrste,koje su pored svoje dekorativnosti
na ovom podrucju pokazale dobre rezultate.

a/Autohtona vegetacija

Quercus ilex, Fraxinus ornus,Laurus nobilis, Ostrya carpinifolia, Olea eurpaea, Quercus
pubescens, Quercus coccifera, Paliurus aculeatus, Ceratonia siliqua, Carpinus orientalis, Acer




campestre, Acer monspessulanum, Nerium oleander, Ulmus carpinifolia, Celtis australis,
Tamarix africana, Arbutus unedo, Crategus monogyna, Spartium junceum, Juniperus
oxycedrus, Juniperus phoenicea, Petteria ramentacea, Colutea arborescens, Mirtus communis,
Rosa sempervirens, Rosa canina, i td.

b/Alohtona vegetacija

Pinus pinea, Pinus maritima, Cupressus sempervirens,Cedrus deodara, Magnolia sp., Cercis
siliqastrum, Lagerstroemia indica, Melia azedarach, Feijoa selloviana, Ligustrum japonica,
Aucuba arborescens,Cinnamomum camphora, Eucaliptus sp., Pistacis lentiscus, Chamaerops
exelsa, Chamaerops humilis, Phoenix canariensis, Washingtonia filifera, Bougainvilea
spectabilis, Camelia sp., Hibiscus syriacus, Buxus sempervirens, Pittosporum tobira, Wisteria
sinensis, Viburnum tinus,Tecoma radicans, Agava americana, Cycas revoluta,Cordylina sp.,
Yucca sp. Hydrangea hortensis i td.

| SMJERNICE ZA ETAPNU REALIZACIJU PLANSKOG DOKUMENTA ]

Plan za realizaciju je koncipiran tako da ovom studijom predloZene su sljedece faze realizacije:
1 faza: Tehnoloske mreze i infrastrukura i hotelski kapaciteti;

Ova faza podrazumijeva realizaciju hotelske turisti¢ke zone. Hotelske sadrzajehoteli visoke
kategorije sa svim prateéim sadrZajima potrebno je adekvatno uklopiti u okruZenje I
prvenstveno prilagoditi konfiguraciji terena, uz maksimalno oCuvanje postojefe vegetacije.
Kao sto je definisano I u urbanisti¢ko tehnitkim uslovima bilo kakvi zahvati u zoni hotelskog
kompleksa uslovljeni su maksimalnim oCuvanjem postojece vegetacije- $uma, koje je potrebno
predhodno snimiti [ uraditi osnove sa planiranom taksacijom u zonama prdvidenim za to. Ova
faza takode podrazumijeva realizaciju pjefatkih prodora, koji povezuju zalede I susjedne
kontakt zone sa plazama, obalnih $etaliita, njihovih proSirenja, saobracajnice, parking
prostore [ ostalu potrebnu hidro I kanalizacionu infrastrukturu, novoplanirane objekte.

2 faza: Drvece, zelene povriine koje pripadaju namijenjenim povriinama I sportsko
rekreativne zone sa prateé¢im sadrzajima; U ovoj fazi potrebno je obezbijediti I organizovanje
pozivnog konkursa za zonu “K1”, u granicama I polaznim urbanisti¢ko tehnitkim uslovima
koji su definisani ovom DSLe. Do realizacije I konkursnog rjesenja za predmetnu zonu,
moguce je pejzazno uredenje I opremanje javnih zelenih povrsina, javnih kupali§ta-plaza I
ostalih zelenih povrsina Z, ZS I ZP, koje su definisane ovim planskim dokumentom. Naravno
realizacija ovog segmenta druge faze podrazumijeva I detaljan snimak postojeceg zelenila,
dina I Sumskih zahvata, kako bi se iste u potpunosti sacuvale I uradile osnove za pejzaZno
uredenje I opremanije.

3 faza: Stambene gradevine (stanovanje sa usluznim djelatnostima i stanovanje). Treca faza je
realizacija zona stanovanja sa usluznim djelatnostima I stanovanje. Ovu zonu je potrebno |
komunalno opremiti, §to podrazumijeva I komunalno opremanje urbanistickih parcela,
osiguranje parking mjesta, ozelenjivanje visokim zelenilom I primjena ekolo3kih tehnologija
(koriScenje dopunske energije- solarne éelije I sl.).

OSTALI USLOVI
1. Prije izrade tehnitke dokumentacije shodno &lanu 7. Zakona o geoloskim istraZivanjima
(“SLlist RCG”, br.28/93, 27/94, 42/9) i (“SlLlist CG”, br.26/07, 28/11) izraditi Projekat



geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrienih geolo3kih
istrazivanja.

2. Prije izrade tehnicke dokumentacije ukoliko se radi o rekonstrukciji objekta obavezno
izvrsiti staticku provjeru postojece konstrukcije.

3. Tehnicku dokumentaciju izraditi u skladu sa Pravilnikom o na¢inu obraéuna povrsine i
zapremine objekata (“ SI. List CG”, br. 47/13).

4. Prilikom izrade tehnitke dokumentacije postovati Pravilnik o naéinu izrade, razmjeri i
bliZoj sadrzini tehnitke dokumentacije (Sl. list CG, br.23/14, 32/15 i 75/15).

5. Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije po$tovati Pravilnik o vrstama, minimalno-
tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (»SL list CG, br.63/11 , 47/12 i
8/15).

6. Tehnickom dokumentacijom obezbjediti 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 natinu prilagodavanja objekata za pristup i
kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,Sl. list CG*“ br.48/13i44/15).

7. Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za za&titu Zivotne sredine u skladu
sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG“, br.80/05,
40/10, 73/10, 40/11, 27/13 i 52/16) i Zakonom za zastitu prirode (,Sluzbeni list CG*,
br.54/16) na osnovu uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu. U slucajevima kada je
potrebno izvrsiti procjenu uticaja na Zivotnu sredinu, uz zahtjev za izdavanje gradevinske
dozvole na glavni projekat investitor treba da dostavi Odluku o potrebi procjene uticaja na
Zivotnu sredinu, shodno ¢lanu 13 Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu.

8. Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno propisima za ovu
vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
zastiti i spaavanju (»Sluzbeni list CG«, br.13/07, 05/08, 86/09i32/11154/16) i Pravilnikom
0 mjerama zastite od elementarnih nepogoda (»Sluzbeni list RCGe, br.8/93) i Zakonu o
zapaljivim te¢nostima i gasovima (»Sluzbeni list CG«, br.26/10 i 48/15).

9. Shodno ¢lanu 9 Zakona o zadtiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG*, br.34/14), pri izradi
tehnicke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o uredenju prostora i izgradnji
objekata izraduje tehnitku dokumentaciju za izgradnju, rekonstrukciju ili adaptaciju objekta,
namijenjene za radne i pomocne prostorije i objekte gdje se tehnologki proces obavlja na
otvorenom prostoru, duZan je da predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa
tehnoloSkim projektnim zadatkom. Pri izgradnji, rekonstrukciji ili ruSenju objekta potrebno
je izraditi Elaborat o uredenju gradilista u skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno
¢lanu 10 Zakona o zastiti i zdravlju na radu .

10. Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloske ostatke, sve radove treba
obustaviti i o tome obavijestiti nadleZnu instituciju, kako bi se preduzele sve neophodne mjere
za njihovu zaStitu, a kasnije se investitor uslovljava osiguranjem arheoloskog nadzora nad
radovima iskopavanja.




11. Tehnic¢ku dokumentaciju raditi u skladu sa ovim uslovima, uslovima javnih preduze¢a za
oblast infrastrukture, vaZe¢im tehni¢kim propisima, normativima i standardima za
projektovanje, izgradnju i kori§cenje ove vrste objekata.

12. Proratune raditi na IX stepen seizmitkog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
rekonstruisan prema vaZe¢im propisima za gradenje u seizmi¢kim podrucjima.

Napomena:

Clanom 62 a stav 5 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata ( “ SluZbeni list Crne
Gore” br. 51/08, 34/11, 35/13 i 33/14), propisano je da uslove koje prema posebnim
propisima izdaju nadlezni organi i druga pravna lica, a koji su neophodni za izradu tehnitke
dokumentacije, kao i list nepokretnosti i kopiju katastarskog plana, organ uprave, odnosno
organ lokalne uprave pribavlja po sluZbenoj duZnosti od nadle#nih organa i pravnih lica.
Stavom 7 istog ¢lana Zakona, propisano je da ako nadleZni organi, odnosno pravna lica ne
dostave uslove iz stave 5 ovog ¢lana u roku od deset dana od dana prijema zahtjeva za njihovo
dostavljanje, smatrace se da su saglasni sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima utvrdenim
planskim dokumentom.

Clanom 16 Pravilnika o nadinu izrade, razmjeri i bliZoj sadrzini tehnitke dokumentacije (,,
SluZbeni list Crne Gore , 23/14 i 32/15), propisano je da tehnitka dokumentacija sadrzi
elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

Polazeci od citiranih zakonskih normi, ovo ministarstvo konstatuje da su sastavni dio ovih
uslova, graficki prilozi, izvodi iz plana, kao i tehni¢ki uslovi za izradu tehnitke dokumentacije i
misljenja dobijena od strane slede¢ih nadleznih institucija:

e Akt Agencije za zaStitu prirode i Zivotne sredine, br. 101-1556/1-02-68/2 od
04.07.2017.godine u kojem je izdato misljenje da za izgradnju objekta, hotela na
urbanistickoj parceli UP 13 u zahvatu DrZavne studije lokacije , Turisticki kompleks na
Velikoj plaZi —postojeca hotelska grupacija, naseljska struktura, komunalno servisna i
sportsko rekreativna zona , Dio Sektora 66, Opstina Ulcinj, buduéi da se radi o
izgradnji objekta, hotela, ukupne korisne povrsine preko 1000 m2, nosilac projekta
obavezan da sprovede postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu, shodno Zakonu o
procjeni uticaja na Zivotnu sredinu ( , Sluzbeni List Crne Gore , br. 80/05, 40/10,
73/10,40/11,27/13i52/15).

e RjeSenje o utvrdivanju vodnih uslova, br./Nr.08-505/17 od 10.07.2017.godine, izdato
od strane OpStine Ulcinj - Sekretarijat za privredu i ekonomski razvoj za izgradnju
hotela na UP 13, Opstina Ulcinj.

Shodno ¢lanu 62 a stav 7 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata, u zakonom
utvrdenom roku od 10 dana od dana urednog prijema zahtjeva, nijesu dostavljeni tehnicki
uslovi, od strane sledeéih nadleznih organa:

e Aktom, br. 1055-1570/4 od 26.06.2017.godine, postupajuci u smislu ¢lana 62a stav 5
Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (,, Sluzbeni list Crne Gore , br. 51/08,
34/11, 35/13 i 33/14), ovo ministarstvo je od nadleZznog organa- Opstina Ulcinj-
Sekretarijat za komunalne djelatnosti i zajtitu Zivotne sredine, trazilo izdavanje
saobracajnih uslova, za izgradnju objekta, hotela na urbanistickoj parceli UP 13, ali isti
nijesu dostavljeni - dostavnica, br. 1055-1570/4 od 28.06.2017.godine sa datumom
validnog dostavljanja - potpis primaoca sa pe¢atom poste od 30.06.2017.godine.




Aktom, br. 1055-1570/3 od 26.06.2017.godine, postupajuci u smislu ¢lana 62a stav 5 Zakona
o uredenju prostora i izgradnji objekata ( ,, Sluzbeni list Crne Gore , br. 51/08, 34/11, 35/13 i
33/14), ovo ministarstvo je od nadleZznog organa- Ministarstva unutrasnjih poslova -
Direktorat za vanredne situacije - Podgorica, traZilo dostavljanje mi$ljenja u dijelu
obezbjedenja mjera zastite od poZara, shodno cl. 85, 86 i 88 Zakona o zastiti i spaSavanju (,,
Sluzbeni list Crne Gore ,, br. 86/09 i 40/11) i €lanu 13 a Zakona o zapaljivim te¢nostima i
gasovima , -Izmjene i dopune (, Sluzbeni list Crne Gore , br. 26/10 i 48/15), ali isto nije
dostavljeno - dostavnica, br. 1055-1570/3 od 28.06.2017.godine sa datumom validnog
dostavljanja - potpis primaoca od 28.06.2017.godine.

Rukovoditeljka Direkcije za izZdavanje licenci i urbanisti¢ko-tehnickih
uslova (

Milica Abramovi¢

Samostalni savjetnici I
Nataga Paviéevié¢ /v /
Olja Femié¢ ——t ¢
Ljubica BoZovi¢ [ ( B
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Podgorica
Ul. IV Proleterske brigade br.19

Povodom vaseg zahtjeva, broj UPI 1055-1570/2 od 03.07.2017.godine, kojim ste trazili
misljenje o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu za izgradnju hotela, na UP 13 u zahvatu
Drzavne studije lokacije ,Turisticki kompleks na Velikoj plazi — postoje¢a hotelska grupacija,
naseljska struktura, komunalno servisna i sportsko rekreativna zona“ Dio sektora 66, Opstina
Ulcinj, u cilju izdavanja urbanistitko — tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije
investitoru ,Kolarevié Mehmetu* , obavje$tavamo vas sledece:

Uredbom o projektima za koje se vri procjena uticaja na zivotnu sredinu (,Sluzbeni list
RCG", broj 20/07 i “Sluzbeni list CG", broj 53/14), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna
procjena uticaja na Zivotnu sredinu i projekata za koje se moze zahtijevati procjena uticaja.

Uvidom u spisak projekata utvrdeno je da je u Listi 2. navedene Uredbe predvideno da se
za ,trgovacke, poslovne, prodajne centre ¢ija je ukupna korisna povrsina preko 1000m?* - redni
broj 12. Infrastrukturni projekti, tacka (b), sprovodi postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu
kod nadleznog organa za poslove zastite Zivotne sredine.

Imajuéi u vidu navedeno, a obzirom da je uvidom u dostavljenu dokumentaciju utvrdeno
se u konkretnom sluéaju radi izgradniji objekta hotela, ukupne korisne povrsine vece od 1000m?,
to je neophodno da se urbanisticko — tehnickim uslovima za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju predmetnog objekta, nosilac projekta obaveze da, shodno Zakonu o procjeni
uticaja na zivotnu sredinu (,,Sluzbeni list RCG", broj 80/05, 40/10, 73/10, 40/11, 27/13 i
52/16), sprovede postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod Agencije za zaStitu

prirode i Zivotne sredine.

Obradio:
Nikcla RaiCevi¢, spec.za$.Ziv.sred.

Pomocnik direktora

llija Radovi¢, dipl.inz.tehnol.
e ' V.D. DIREKTOR-A
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-Sekretarijat za privredu i ) '
ekonomski razvoj VO3S - \I‘Jl L |

- Sekretariati per ekonomi | )
dhe zhvillim ekonomik

Br./Nr.08- 505/17

Uleinj/Ulqin,10.07.2017.god/vit

Sekeratrijat za privredu i ekonomski razvoj Opstine Ulcinj, na osnovu ¢l.117 st.2 Zakona o
vodama (,,SLlist CG br:27/07, 32/11, 48/15°) i &1.196 Zakona o opStem upravnom
postupkug,,SLlist CG br:60/03, 32/11“) , rijeSavajuéi po zahtijevu Ministarstva odrzivog razvoja i
turizma Crne Gore, donosi

RIJESENIJE
O UTVRBIVANJU VODNIH USLOVA

Utvrduju se vodni uslovi za regulisanje odvodenja i ispustanja otpadnih voda za izradu
tehnicke dokumentacije za izgradnju objekta hotela sa min 4* na UP13 u zahvatu DrZavne
studije lokacije ,,Turisti¢ki kompleks na Velikoj plaZi — postojeéa hotelska grupacija, naseljska
struktura, komunalno Servisna i sportsko rekreativna zona — (Dio sektora 66)%, Opéstina Ulcinj za
investitora Kolarevi¢ Mehmeta iz Ulcinja.

Ispustanje otpadnih voda treba rijediti u skladu sa tehnitkim uslovima izdatih od JP
“Vododvod i kanalizacija“ Ulcinj, odnosno planirati prikljuéenje na javni kanalizacioni
sistem, prema specifiénim potrebama korisnika i to pod slede¢im uslovima:

1.Kvalitet otpadnih voda koje se smiju ispustati u javnu kanalizaciju, mora biti u skladu
sa ¢lanom 3 Pravilnika o kvalitetu i sanitarno tehni¢kim uslovima za ispustanje otpadnih voda u
recipijent i javnu kanalizaciju, nadinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda,
minimalnom broju ispitivanja i sadraju izvjestaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda .

W

2.0tpadne vode iz kuhinje ugostiteljsko'g objekata preciS¢avati preko separatora masti,
prije upustanja u kanalizacini sistem;

3.Uredaje za kontrolu kvaliteta otpadne vode postaviti da se nesmetano moze obavljati
revizija i eventualna popravka objekta;

4.Tehni¢ku dokumentaciju uraditi u skladu sa utvrdenim vodnim uslovima i ostalim
pravilima i normativima vezanim za izgradnju uredaja za prikupljanje, pre&ii¢avanje, odvodenje
1ispuStanje otpadnih voda u prirodni recipijent;



Investitor je duzan ovom organu nakon izrade tchnicke dokumentacije i revizije Gl avnog
projekta podnijeti zahtjev za izdavanje vodne saglasnosti, shodno ¢lanu 118 Zakona o vodzima.

Vodni uslovi prestaju da vaze po istcku jedne godine od dana njihovog izdavanja, ako u
tom roku nije podnijet uredan zahtjev za izdavanje vodne saglasnosti.

Obrazloienje

Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma Crne Gore je uime investitora KOLAR EVIC
MEHMETA iz Ulcinja, podnijelo je ovom organu zahtjev za izdavanje vodnih uslova za
regulisanje ispustanja otpadnih voda, broj zahtjeva 08-505/17 od 30.06.2017.godine.

Uz zahtjev je priloZen:
-Nacrt Urbanisti¢ko—tehni¢ke uslove, izdati od Ministarstva odrZivog razvoja i turizma—Crne
Gore. Predmet urbanisti¢ko tehnitkih uslova za izradu tehniike dokumentacije za izgradnju
objekta hotela sa min 4* na UP13 u zahvatu Dr¥avne studije lokacije ,,Turisti¢ki kompleks na
Velikoj plaZi — postojeéa hotelska grupacija, naseljska struktura, komunalno Servisna i sportsko
rekreativna zona — (Dio sektora 66)*, Opstina Ulcinj za investitora Kolarevié Mehmeta iz
Ulcinja.

Shodno ¢&lanovima 112 i 113 Zakona o vodama (s»Sluzbeni list RCG* broj 27/07, 32/11 i
48/15) , ¢lanovima 7,9,12 i 13 Pravilnika o kvalitetu i sanitarno tehni¢kim uslovima za ispustanje
otpadnih voda u recipijent i javnu kanalizaciju ,naginu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih
voda , minimalnom broju ispitivanja i sadrZaju izvjeStaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda
(-SluZbeni list CG*,broj 45/08 ,9/10)

Na osnovu naprijed navedenog rjeseno je kao u dispozitivu rjesenja.
Pravna pouka: Protiv ovog Rjesenja moze se podnijeti Zalba Glavnom administratoru u
roku od 15 dana od dana njegovog dostavljanja , a taksira se sa 5 € administrativne takse.

Dostaviti: Abradiva€, |
(7 Ministarstvu odrZivog Arta ﬁ}lﬁﬂ@jﬁé\
razvoja i turizma \J i
2.Arhivi.
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ELEKTROENERGETSKA INFRASTRUKTURA

POSTOJECA INFRASTRUKTURA

pTE
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DV 35 kV Al Ce 3x95 + Cell 1x35
DV 10 kV Al Ce 3x35
kabl 10 kV 3x95 mm2 Cu (IPO 13 lll PP41)

TS 35/10 kV 2x4 MVA Velika plaza 1

TS 10/0.4 kV 2x630 kVA postojece

TS 10/0.4 kV 1x630 kVA postojece

PLANIRANA INFRASTRUKTURA

(15) [ 1x1000
(9 (A 2x1000

PLANIRANI KABAL 35 kV
PLANIRANI KABAL 10 kV
PLANIRANA TS 10/0,4 kV 1x1000 kVA

PLANIRANA TS 10/0,4 kV 2x1000 kVA
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CRNA GORA

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA
| TURIZMA

DIREKTORAT ZA GRADEVINARSTVO
Direkcija za izdavanije licenci i
Urbanisti¢ko-tehni&kih uslova

Broj.1055-1570/13
Podgorica, 28.08.2017.godine

KOLAREVIC MEHMED

Ul.Vojislava Grujiéa br. 6
PODGORICA

U prilogu ovog dopisa, dostavlja Vam se akt Ministarstva unutrasnjih poslova -
Direktorat za vanredne situacije br. 30-UPI-228/17-3109/2 od 09.08.2017.godine u
kojem je izdato misljenje za izgradnju objekta, hotel sa min. 4* na UP 13 u zahvatu
Drzavne studije lokacije , Turisti¢ki kompleks na Velikoj plazi — postojeca hotelska
grupacija, naseljska struktura, komunalno-servisna i sportsko rekreativna zona - Dio

Sektora 66 , Opstina Ulcinj, a koji je dostavljen ovom ministarstvu nakon Izdavanja
urbanisticko-tehnickih uslova, br. 1055-1570/1 od 20.07.2017.godine.

OBRADILI:

Samostalni savjetnici | /
Natasa Pavicevié (/Z A
Olja Femié &> ¢..¢.

jubica Bozovi¢ /%

IV Proleterske brigade broj 19, 81000 Podgorica
Tel: (+382) 20 446 264: (+382) 20 446 324: Fax: (+382) 20 446-215

Web: www.mrt.gov.me



CRNA GORA
MINISTARSTVO UNUTRASNJIH POSLOVA
Direktorat za vanredne situacije
Broj: 30-UP 1-228/17-3109/2
Podgorica, 09.08.2017.godine

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA I TURIZMA
- Direktorat za gradevinarstvo -

PODGORICA

Shodno vaSem zahtjevu broj: 1055-1570/3 od 26.06.2017.godine, u prologu akta
Vam dostavljamo miSljenje na nacrt urbanisticko — tehnickih uslova za izradu
tehni¢ke dokumentacije za izgradnju objekta hotel sa min. 4*, na urbanisti¢koj parceli UP
13, u zhvatu DrZavne studije lokacije "Turisticki kompleks na Vekijoj plazi" - postojeca

hotelska grupacija , naseljska struktura, komunalno Servisna zona i sportsko rekreativna
zona (Dio sektora 66), Opstina Ulcinj., po zahtievu KOLAREVIC MEHMEDA iz
Budve., Broj: 30-UP 1-228/17-3109/2 od 09.08.2017.godine.
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Obradio:
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GENERALNI DIREKTOR

Mirsad Mulié

CRNA GORA
Ul Jovana TomaS$evié¢a bb, 81000 Podgorica

tel: +382 20 481 801, fax: +382 20 481 833, e-mail: mup.emergency@t-com.me
WWW.Mmup.gov.me




CRNA GORA
MINISTARSTVO UNUTRASNJIH POSLOVA
Direktorat za vanredne situacije
Broj: 30-UP 1-228/17-3109/2
Podgorica, 09.08.2017.godine

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA I TURIZMA
- Direktorat za gradevinarstvo -

Postupajuci po vagem zahtjevu broj: 1055-1570/2 od 26.06.2017.godine, kojim ste od OVOg organa
zatrazili dostave misljenje na nacrt urbanisticko — tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije
za 1zgradnju objekta hotel sa min. 4%, na urbanisti¢koj parceli UP I3, u zhvatu DrZavne studije lokacije
" Turisticki kompleks na Vekijoj plazi" - postojeca hotelska grupacija , naseljska struktura, komunalno
Servisna zona i sportsko rekreativna zona (D1o sektora 66), Opstina Ulcinj., po zahtjevu KOLAREVIC
MEHMEDA iz Budve, nakon pregleda priloZzenog materijala, a na osnovu &lana 624 Zakona o uredenju
prostora 1 izgradnji objekata (»Sluzbeni list Crne Gore« br. 51/08, 34/11, 35/13 i 33/14), ¢lana 89 Zakona
o zastiti i spaSavanju (»SluZbeni list Crne Gore« br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11 i 54/ 16), ¢lana 13a Zakona
0 zapaljivim te¢nostima i gasovima (»Sluzbeni list Crne Gore«, br. 26/10, 40/2011 i 48/201 9), 1 ¢lana 196
Zakona o op$tem upravnom postupku (»SluZbeni list Crne Goreq, br. 60/03), daje sledece:

MISLJE NJE

— U urbanisti¢ko — tehni¢kim uslovima za 1zradu tehnicke dokumentacije u poglavlju OSTALI USLOVI
- pod stavkom 8. - Mjere zastite od pozara - gdje je navedeno da je potrebno tehnickom dokumentacijom
predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za ovu vrstu objekata - predlazemo da kao stavka
Stoji i

Prilikom izgradnje ili postavljanja termoenergetskog bloka odnosno gasne stanice (rezervoara sa
zapaljivim teCnostima i gasovima za potrebe grijanja, kuhinjskih potrosaca, tehnoloskih procesa,
agregata i drugih uredaja za potrebe predmetnog kompleksa - objekta), potrebno je da na osnovu
tehnicke dokumentacije - Idejnog projekta - Obrade lokacije - pribaviti Pozitivno Misljenje na
lokaciju (sa aspekta definisanih zona opasnosti 1 bezbjednosnih rastojanja)., u skladu sa Zakonom
0 zaStiti i spaSavanju (»SluZbeni list Crne Gore«, br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11 i 54/16), Zakonom o
zapaljivim te¢nostima i gasovima (»SLlist CG« broj 26/10, 40/2011 i 48/2015), Pravilnikom o
izgradnji postrojenja za zapaljive te¢nosti i o uskladiiten Ju i pretakanju zapaljivih te&nosti
(»Sluzbeni list SFRJ«, br.20/71 i 23/71), i Pravilnikom o izgradnji postrojenja za te¢ni naftni gas i o
uskladistavanju i pretakanju tecnog naftnog gasa (»Sluzbeni list SF RJ«, br. 24/71 i 26/71).

ovu oblast. N—
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