PREDLOG

Na osnovu ¢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 2023.
godine, donijela je

ODLUKU
O I1ZRADI IZMJENA | DOPUNA URBANISTI(:IKOG PROJEKTA ZA LOKALITET HOTELA
»GALEB*, OPSTINA ULCINJ

Clan 1
Pristupa se izradi Izmjena i dopuna Urbanistickog projekta za lokalitet hotela ,,Galeb",
Opstina Ulcinj (,Sluzbeni list CG - Opstinski propisi®, broj 40/12) (u daljem tekstu: Izmjene i dopune
UP-a).

Clan 2
Izmjene i dopune UP-a rade se u granicama vazecéeg plana, odnosno obuhvataju podrucje
povrsine cca 4,25 ha.

Clan 3
Finansijska sredstva potrebna za izradu Izmjena i dopuna UP-a obezbijedi¢e se iz Budzeta
Crne Gore sa pozicije organa drzavne uprave nadleznog za ekologiju, prostorno planiranje i
urbanizam u iznosu od 15.000,00 eura.

Clan 4
Rok za izradu Izmjena i dopuna UP-a je 6 mjeseci od dana potpisivanja ugovora sa
rukovodiocem izrade planskog dokumenta.

Clan 5
Izmjene i dopune UP-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:
Podgorica, 2023. godine

Vlada Crne Gore
Predsjednik,
dr Dritan Abazovié



PROGRAMSKI ZADATAK ZA IZRADU IZMJENA | DOPUNA URBANISTICKOG PROJEKTA ZA
LOKALITET HOTELA “GALEB”, OPSTINA ULCINJ

I. UVODNE NAPOMENE

Cilj izrade Izmjena i dopuna urbanistickog projekta za lokalitet hotela “Galeb” u Ulcinju (u daljem tekstu:
Izmjene i dopune UP) je da se obezbijede planski preduslovi za izgradnju luksuznog hotela visoke
kategorije uz uspostavljanje prepoznatljive arhitektonske fizionomije kompleksa u zahvatu UP-a, kao dijela
urbane morfologije, a sve u skladu sa planskim opredjeljenjima, smjernicama i kriterijumima sadrzanim u
planskoj dokumentaciji viseg reda.

Za ovaj prostor uraden je Urbanisticki projekat koji je jo§ uvjek vazeci planski dokument a njegova
izmjena je uslovljena protokom vremana od njegovog dono$enja kao i potrebom da se izvr$i uskladivanje
sa trenutno vazecom regulativom koja se odnosi na turisticke standarde. Iz tog razloga izmjene planskog
dokumenta rade se u dijelu Idejnog rjesenja koje predstavlja sastavni dio planskog dokumenta shodno
Zakonu.

Pravni osnov za izradu i dono$enje Izmjena i dopuna UP-a sadrzan je u &lanu 218 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18 i 82/20), kojim je propisano da se
do dono$enja plana generalne regulacije Crne Gore primjenjuju vazeéi planski dokumenti donijeti do
stupanja na snagu ovog zakona odnosno do roka iz ¢lana 217 ovog zakona.

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 se, do dono$enja plana generalne regulacije
Crne Core, izradivati odnosno mijenjati po postupku propisanom ovim zakonom.

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

Il. OBUHVAT | GRANICE PLANA
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Slika broj 1: Obuhvat Izmjena i dopuna UP-a



l1l. USLOVI | SMJERNICE PLANSKOG DOKUMENTA VISEG REDA | RAZVOJNIH STRATEGIJA

Prilikom izrade Izmjena i dopuna UP-a, planerski pristup je neophodno bazirati na:
- analizi i ocjeni postojec¢eg stanja (prirodni, stvoreni i planski uslovi);
- sagledavanju potencijala i ograni¢enja konkretne lokacije;
- analizi uticaja kontaktnih zona na ovaj prostor i obrnuto;
- sagledavanju seizmickih podloga i seizmitke mikrorejonizacije urbanog podrucja Ulcinj;
- sagledavanju mogucnosti realizacije investicionih ideja vlasnika i korisnika prostora u odnosu na
opredjeljenja planskog dokumenta;
- primjeni vazecih turistickih satandarda za luksuzne hotele visoke kategorije.

IV. PRINCIPI, VIZIJA | CILJEVI PLANIRANJA, KORISCENJA, UREDENJA | ZASTITE PROSTORA

Vizija uredenja prostora u obuhvatu Izmjena i dopuna UP-a treba da prati viziju razvoja grada, koji, kao
vazan prostorni, ekonomski i drustveni resurs Crne Gore, treba da se usmjereno i kontrolisano razvija,
koristeéi na odrziv nacin svoje prirodne, kulturne i stvorene potencijale.

Veoma je vazno buduci kompleks posmatrati kao neodvojiv dio prostora grada Ulcinja, gdje cilj treba
da bude prije svega na afirmaciji kvaliteta projektovanja i izgradnje (jednostavna i neusiliena veza sa
tokovima pjeSackog i kolskog saobracaja...)

Jedan od bitnih principa na kojima treba bazirati idejno rjeSenje treba da bude i afirmacija zateCenih
graditeljskih i pejzaznih vrijednosti na lokaciji, koncipiranje projektnog rieSenje u skladu sa klimatskim
karakteristikama podrucja, na nacin da se doprinese pobolj$anju mikroklimatskih uslova na lokaciji i sl.

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

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

Kroz izradu lzmjena i dopuna UP potrebno je u skladu planskim rjeSenjem, programirati turisticke
sadrzaje, uz postovanje svih ograni¢enja kako sa aspekta zastite kulturnih dobara imajuéi u vidu da se
predmetni prostor nalazi u okruzenju kulturno-istorijske urbane cjeline Starog grada i jedinstvene
ambijentaine 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 Izmjena i dopuna UP potrebno je maksimalno oCuvati postojece javne povrsine, uz
posebnu zastitu zelenih povrsina.

Kroz izradu lzmjena i dopuna UP-a potrebno je, u skladu sa karakterom podrucja, prirodnim
karakteristikama, namjenama i prostormm pokazateljima definisanim planom, izgradenog konteksta,
stvariti preduslove za:

- Planiranje nove gradnje na nacin da se stvori kvalitetan prostor u funkcionalnom, oblikovhom i
ambijentalnom smislu;

- Provjeru programa/programskih sadrzaja, kroz idejno rjeSenje;

Saobracajna i tehnicka infrastruktura

Planiranje potrebne tehnicke infrastrukture treba bazirati na prethodno provjerenim
mogucnostima postojeéihmreza i njihovog konscenja za sadrzaje planirane Izmjena i dopuna UP, 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.

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

Svu infrastrukturu rieSavati u svemu postujuci 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 tehnologka rjesenja.
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Pejzazna arhitektura

Prilikom planiranja zelenih povrsina izvrsiti podjelu po kategorijama i dati smjernice za izradu
projekata pejzazne arhitekture.

Ilzmjenama i dopunama UP treba predvidjeti:

- maksimalno o€uvanje i uklapanje postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova urbanisticka
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 okruzeniju;

- linijsko zelenilo duz svih javnih komunikacija;

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

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

Nivelacija, regulacija i parcelacija

Plan raditi u digitalnom obliku.Kod rieSavanja nivelacije i regulacije obezbijediti potrebne elemente
koji garantuju najpovoljnije funkcionisanje unutar prostora. Koristiti povoljnosti koje u ovom smislu pruza
konfiguracija terena. Graficke priloge uraditi sa parcelacijom uraditi na azurnoj geodetskoj podlozi.
Isti mora sadrzati tiemena planiranih saobracéajnica, kao i sve druge analiticke podatke neophodne za
prenoSenje plana na teren.

Uslovi za izgradnju objekata i uredenje prostora
Izmjene i dopune UP uraditi u svemu u skladu sa vazecom zakonskom regulativom.

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 I1zmjena i dopuna UP-a pridrzavati se postupka propisanog Zakonom o planiranju
prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o metodologiji izrade planskog dokumenta i blizem nacinu
organizacije prethodnog uces$c¢a javnosti ("Sl. list CG", broj 88/17), a na $ta upucéuje Clan 218 stav 2
Zakona.

VIl. SADRZAJ PLANSKOG DOKUMENTA

U pogledu propisanog sadrzaja, kao i u pogledu nivoa detaljnosti i obima obrade Izmjena i dopuna
UP-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 UP-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.

Digitalni oblik — za tekstualni dio u standardu Microsoft Word i PDF formatu, a graficki u standardu
Auto Cad i GIS fromatu.

Izmjene i dopune UP-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 identic¢ni po sadrzaju.
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Analogne i digitalne forme geodetsko-katastarskih planova moraju biti ovjerene od strane organa
uprave nadleznog za poslove katastra.

VIll. OBAVEZE RUKOVODIOCA | STRUCNOG TIMA ZA IZRADU URBANISTICKOG
PROJEKTA

Rukovodilac izrade Izmjena i dopuna UP-a ¢e nadleznom Ministarstvu, dostaviti na uvid, odnosno
struénu 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 ucesSca javnosti
("Sluzbeni list CG", broj 88/17).

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

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

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

Po usvajanju plana, rukovodilac izrade ée Ministarstvu predati konaénu verziju Izmjena i dopuna
UPL-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).



PREDLOG

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
2023. godine, donijela je

ODLUKU

O ODREDIVANJU RUKOVODIOCA IZRADE IZMJENA | DOPUNA URBANISTICKOG
PROJEKTA ZA LOKALITET HOTELA ,,GALEB", OPSTINA ULCINJ
| VISINI NAKNADE ZA RUKOVODIOCA | STRUCNI TIM ZA IZRADU IZMJENA | DOPUNA
URBANISTICKOG PROJEKTA

1. Ovom odlukom odreduje se rukovodilac izrade Izmjena i dopuna UrbanistiCkog projekta
za lokalitet hotela ,,Galeb", Opstina Ulcinj (u daljem tekstu: Izmjene i dopune UP-a) i
visina naknade za rukovodioca i struc¢ni tim za izradu Izmjena i dopuna Urbanistickog
projekta.

2. Za rukovodioca izrade lzmjena i dopuna UP-a odreduje se Ksenija Vukmanovié,
dipl.ing.arh.

3. Rukovodiocu i struénom timu iz tacke 1 ove odluke utvrduje se naknada u ukupnom
iznosu od 15.000,00 eura.

4. lznos pojedinacnih naknada za rukovodioca izrade i ¢lanove struénog tima, iz tacke 3 ove
odluke, odreduje se ugovorom koji Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i
urbanizma zakljucuje sa rukovodiocem izrade, odnosno ¢lanom stru¢nog tima.

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

Broj:
Podgorica, 2023. godine

VLADA CRNE GORE

Predsjednik,
dr Dritan Abazovic¢



