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Dostavljaju se urbanisticko tehnicki uslovi broj 08-7194/12 od 28.11.2022.godine za
gradenje novog objekta hotela Galeb na lokaciji urbanistickih parcela UP1 koja se sastoji
od djelova kat.parcela br.3524,3523 i 3618KO Ulcinj i UP2 koja se sastoji od kat.parcele
br.3564 KO Ulcinj i dijelova kat.parcela br.3563,3561,3562,3560,3565/2 i 3565/1 KO Ulcinj
u zahvatu UrbanistiCkog projekta za lokalitet hotela ,Galeb" u Ulcinju (Sl.list Crne Gore —
opstinski propisi br. 40/12 ) Opétina Ulcin;.

Dostavljeno:

-Podnosiocu zahtjeva,
GU spise predmeta

-Direkciji za inspekcijski nadzor
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

DIREKTORAT ZA PLANIRANJE

PROSTORA | INFORMACIONE GmnaGora
SISTEME : Ministarstvo ekologije,
Direkcija za zdavanje L . L
S AT prostornog planiranja i
Urbanisti¢ko tehnickih uslova urbanizma

Broj:08-7194/12 _
Podgorica,28.11.2022.godine

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma na osnovu ¢lana 74.
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,,SI. list CG" br, 64/17,
44/18,63/18,11/19 1 82/20 ) i podnijetog zahtjeva DOO ,,SUNNY PALACE* iz
Kotora izdaje: '

URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehni¢ke dokumentacije

za gradenje novog objekta hotela Galeb na lokaciji urbanistickih parcela UP1
koja se sastoji od djelova kat.parcela br.3524,3523 i 3618KO Ulsinj i UP2 koja
se sastoji od katparcele br.3564 KO Ulcinj i dielova kat.parcela
br.3563,3561,3562,3560,3565/2 i 3565/1 KO Ulcinj u zahvatu Urbanistickog
pro;ekta za iokalltet hotela ,,Galeb” u Ulcinju (Sl.list Crne Gore —opstinski
propisi br. 40/12} Opstina Ulcinj.

[ PODNOSILAC ZAHTJEVA: ' DOO ,,SUNNY PALACE® iz Kotora

POSTOJECE STANJE

Prirodne karakteristike

InZeniersko geolodke Karakteristike i seizmika

Lokalitet zahvata- UP-a hotela “Galeb” nalazi se u- seizmiékoj zoni 9 prema
MCS skali odnosno podzoni 9b. (tereni sa srednjim uslovima podobnosti) i
‘seizmiékim koeficijentom ks = 0,1.

Takode ovaj lokalitet pripada zoni N — seizmicki nestabiini tereni, uzan pojas
oboda kreénjackih stijena pored morske obale, mjestimiéno nestabilne padine,
fli¥nih glinovitih sedimenata.




Obaveza je naruéioca ili investitora da prije pristupanja izradi konacnog
Idejnog rieSenja | Glavnog projekta uradi i elaborira potrebna inZenjersko —
geolo§ka istraZivanja.

Klimatske odlike

Klimatske karakteristike su izuzetno povoljne .

Temperatura vazduha : SMT° 15,6 C. Broj mraznih dana oko 8, broj dana sa
shijegom iznosi oko 2 dana

Osunganje iznosi 2256 h godisnje ili 6.4 sati dnevno.

Ekspozicija terena je veoma povoijna &ak 84,18 % uopétini a na terenu UP-a
84,16 %, ima povoljnu juZnu ekspoziciju (tu su tretirani i ravni¢arski tereni).
Padavine: na teritoriji Ulcinja padne oko-1383 mm vodenog taloga.

Relativiia viaznost je 69%

Vazdusni pritisak /srednja vrijednost/ 755,3 mm HG

Vijetar : jaki vietrovi ne prelaze u prosjeku jedan dan lieti,a broj dana sa jakim
vjetrom'je najvedi u januaru , februaru, novembru, decembru i martu.
Topografija i granice zahvata

Sa topografskog aspekta podruéje zahvata UP-a za lokalitet hotela “Galeb™
karakteriSe velika nagnutost terena od krajnje sjeverne i sjeverozapadne
granice do mora sa padovima od ca 15%, 17-18% i ekstremno do 40%.

Zona zahvata UP-a za lokalitet hotela “Galeb” je segment pojasa padina brda
Pinjes, od ove zone pasve do ria Derane.

Granice zahvata definisane su granica katastarskih parcela valsnitva starog
hotela “Galeb™ i preostalih povrsina ispod puta do mora. Sa sjevera se granici
gradskom ulicom, sa istoka prirodnom uvalom odnosno granicama lokaliteta
koji se obraCuje na nivou UP-a Pinje$ sa namjenom turistitko-zdravstvanih
kapacitete prve kategorije, sa zapada i jugozapada prema gradu uliénim
linfjama koje razdvajaju biok hotela “Galeb” i kompleks Mediterana, sa sa jutne
strane stjenovitom obalom mora, '
Ukupna povrsina zahvatia je 4 ‘25 ha
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{ Geomorfoloske
morfomateruske karakteristike ukazuju da je izuzetno veliki procenat terena
ispod 100 m.n.v. oko"65,8 % na rivou opstine §to jé vrlo povoljno. Ono &to je
negativno je disecirani reljef. Sinklinale izmeCu kre€njackih uzvisenja su

predstavljale prirodne pravce komunikacije (pravac SZ - JI) i naseljavanja.




Postojece stanje na terenu:

Teren je u potpunosti ragéiséen rusenjem postojetih objekata hotela »Galeb,

bazena i ostalih sadrZaja. Zadrzan je dio gradevinskih fondova ispod puta u
manjem obimu, kako se to vidi iz grafickih priloga, u zoni Morskog dobra, s tim

§to su adptirani za kvalitenu upotrebu.

Radi podsjeé¢anja na ono $to je bilo na ovom terenu u prilogu dajemo pregled
osnovnih urbanistickih pokazatelja za gradevinske objekte koji su poruseni.
TABELA %

I KAPACITETHS KOMPLEKSL STAROG HOTELAGALER™*

Powsing kalastarehe parcele hotesin 20 300
-PowTSing kompieisa, ] 22 500 m"
Povrding pod obyekEma, - '3.524 m"
 BRGP objskta hetela{sa g BITY- &adrza_{tma} ] - 41 1S4 m?
BRGF-u apartmanskinobiskime ) 212 m
BGRE pomotnih’ oblekats waEme
Sve uxupﬂo goma}na hmeisbcpq _knu_.a' lekss ] 43 EBSTT
Siebén Zaurstosty ) ETER
Indeksr_.@{a afanGsti. . C03E
Brojboka. ' 173
Brojledsin 1 korsnika 397
“Gusting korisnikarfiineta po hia povriine komplahsa : 93 kotha
* y TN .
NAPOMENA :

Postojedi kapaciteti dobijeni su iz projekta postojeceg hotela, obzirom da su
trenutno uklonjeni sa fokacije

Infrastrukturni objekti

U zoni zahvata UP-a za lokalitet hotela »Galeb« postoji tk komunikaciono
¢voriSre (RSS Puinjes) koje ne moZe zadovoljiti potrebe novih programa i
kapaciteta. Elektro napajanje bivéeg objekta hotela »Galeb« vr§eno je preko
»TS Galeb 10/0,4 kV 1x630 kVa«.

Sa aspekia stvorenih i planskih uslova

Uktanjanjem postojec¢ih objekata otvoreni su uslovi Za novu remodelaciju
terena i gradnju novih arhitektonskih objekata.

Gradevinsko naslede je na ovom prostoru zanemarijivo (nekoliko terasa i
manji ugostlteljsk[ objekti} | -glavni priobalni put koji sada funkcionide kao-
kolska i pjeSatka promenada kroz borovu §umu, a istovremeno je jedina
servisna saobradajnica za hotele Galeb i Albatros.

Sa sjeverne i zapadne strane je gradska ulica sa koje je izveden krak za
prikljucak na hatel »Galeb«.

Sa aspekta planskih uslova date su kvalitetne pretpostavke za gradnju
turistiCkih objekata visoke kategorije.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije




Prema grafickom prilogu ,Plan namjene povrsina i objekata® na UP1 i UP2 s
predvideni:

-Objekat hotela,objekti u kompleksu hotela, vodene poviSine, zelene
povrdine,park Sume, saobracdajnice, pjesacke staze, poplotane povidine.
Prostorni koncept

U skladu sa usvojenim principima i ciljevima model bazira na rie§enju koje
ukupan prostor UP-a [okaliteta hotela “Galeb” tretira u urbanistiéko
projektantskom smislu kao znaéajan dio gradskog tkiva Ulcinja, na margini
Skoljke Male plate i istovremeno dio velikog pojasa kompleksa pinjeskih
padina.

Uz ovakav generalni tretman koji je u vezi sa odrednicama planova viseg reda,
primjenjeni prostorni model respektuje ogranienja lokaliteta i kontaktne zone
i na bazama starog rie$enja koje je radeno u prethodnom koraku kroz studiju
lokaciie za investitora iz Dubrovnika, primjenjujuéi nove elemente
arhitektonike — strukture gabarita koji su primjereni potrebama programa-i koji
poévaju na moderim provierenim nagelima racionalnosti gradnje |
zahtjevnosti koje imaju objekti ovako visoke kategorije: obezbjeCuje konaénu
viziju objekta hotela.

Kompleks hotela “Galeb” koji zahvata zonu starog hotela i nalazi se u zoni
katastarske parcele iznad puta ca 20.000 m2, i parcela ispod puta jo$ tolike.
povrsine u pojasu Morskog dobra, zadovoljava potrebe velikih kapaciteta ca
700 lezaja, preko 300 smjestajnih jedinica razliitih struktura, kao osnovice
programa, uz to ima veliki broj ostalih sadrzaja. Dato u tabelarnom prilogu |
ima ulogu oslanjajuci se na tradicije prethodnih vremeéna ovog objekta da
podigne ugled ulcinjskog turizma kroz nekoliko afirmisanih programskih
odrednica :

[1 atraktivhost lokaliteta adekvatno vrednovana i ohogaéena novim sadrzZajima
za maksimalni niva turisticko uigostiteljskih usluga.

3 Dopadljiva i racionalna arhitektura koja uvazava principe dobre funkcije u
prvom redu u skladu sa datim programom, kreativhost u duhu mjesta,
prepoznatljivu likovriost i autentiénost objekta kao “kute znaka”,
prepoznatljivog gradskog repera.

Fizitka struktura novog ebjekta, arhitektonika i organizacija riedenja, u prvom
redu bazira na zadovolienju dobre funkcije, bogastvu sadrzaja, dobre
organizacije saobracaja vodeéi raGuna o ukupnom likovnom utisku i
panoramskoj liniji u formiranju slike ambijenta prepoznajuéi savremena
dostighuca u naéinu gradnje i izboru materijala. _

Znacéajno je i vazno kvalitetno parterno uredenje, ‘a naroéito u djelovima Kkoiji
'su vezani za glavne komunikacije u konatktu sa hotelom i drugim vanjskim
sadrZajima.

Karakteristiku ukupnog izgleda objekta preporuéuje dobra ukloplienost u
topografsku strukturu terena sa razdvajanjima dvije osiiovne gabaritske mase
koje formiraju giavnu liniju povezivanja funkcionisanja sadrZaja po horizontali




i vertikali, i volumena masa hotela, centralna recepcija koja na sebe veZe oba
krita hotela i vertikale smjestajnih kapaciteta.
Naglagene vizure i svih znaéajnih pozicija prostora objekta ostvarene su kroz

orjentaciju. smjestajnih kapacntat sa vizurama prema moru kao jednim od

prioriteta u kvalitetu boravka i kori§éenja hotela.

Dva vertikalna trakta smjeétajnih jedinica vezanih za cvoridte recepcije hola
spratnosti P+8 odnosno P+4 iznad usvojene kote +0.00 koja je u nivou gornjeg
puta i34 etaZe ispod te kote sa naglasenom stepenastom profilacijom koja
vizuelno prati linijju pada terena, izlaze iz razvuéene horizontaine mase
paraleine sa izohipsama i glavnim sadriajima apartmana visoke: kategorije
jednostrano orjentisani prema moru.

U donjim poluukopanim etaZama smjesteni su sadrZaji kongresnih hala,
velnesa, zatvorenih bazena, i svojim zelenim terasama U potpunosti se vezu
sa terenom i formiraju — podrzavaju na neki nadin nove viestacke izohipse u
ferenu.

Tu su i sadrZaji modernog akva-parka koji éitav ovaj prostor obogacuju i daju
im atraktivan izgled.

Pored toga na prostoru ispod puta projektovani su objekti otvorenih bazena,
taverni, kafeterija, do marine sa jahting klubom i prirodnom plazom .

Linija SetaliSta puta je obogadena sadrzajima specijalizovanih radnji malih
trgovaékih i drugih usluga i takode je ukopana U teren.

Predmetni. objekat hotela projektovati u skladu sa Pravilnikom o vrstama,
minimalno-tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Sluzbeni
list Crne Gore br.36/2018).

2.2,

Pravila parcelacije

Osnovu za i’zradu plana parcelacije Cine podaci iz saobracajnog r;es"erua Za
granica urbanisticke parcele

Urbanisticka parcela UP1 se sastoji od djelova kat.parcela br.3524,3523 i
3618KO Ulcinj a urbanistitka parcela UP2 se sastoji od kat.parcele br.3564
KO Ulcinj i dijelova kat.parcela br.3563,3561,3562,3560,3565/2 i 3565/1 KO
Ulcinj u zahvatu Urbanistickog projekta za lokalitet _h'o.tela .Galeb™ u Uleinju
(Sllist Crne Gore —apstinski propisi br.40/12)

2.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulacija i nivelacija

Regulacija plana pociva na saobracéajnim rjieSenjima, koordinatama i drugim
podacima koji omogucavaju taénost prenoSenja na teren.

Urbanistitke parcele su definisane graficki i koordinatama. Gabariti objekata

su osnovnim formama iz kojih se mogu izvaditi i drugi oblici uz postovanje.
gradjevinske [inije prema magistrali servisnoj ulici i programskih pokazatelja

koji su dati u tabeli. _
Nivelacioni plan je uradjen na osnovu kota terena izvedenih saobracajnica
prezentiranih na geodeiskoj podlozi i tehniékih propisa.




PredioZenim nivelacionim planom postignuti nagibi saobracajnih povrsina
dovolini su za odvodjenje povrinskih ‘voda do slivnika atmosferske
kanalizacije i dalje do recepijenta.

Kote prizemlja objekata su odredjene na osnovu nivelacije saobradajne
mreze, pri éemu je vodjeno raéuna da se oborinske vode razlivaju od objekata
prema okolnim ulicama.

Kote date u nivelacionom pianu nijesu uslovne, jer kote terena prikazane na
geodetsko] podlozi nhe omogucéajavju izradu kvahtetnog nwelacronog plana.
Izradom glavnog projekta saobracajnica i detaljnim snimanjem terena moguée
'su manje korekcije kota iz nivelacionog plana.

Prilikomn izrade tehnitke dokumentacije postovati :

Pravilnik o nadinu obraduna povrine i zapremine objekta (“Sllist CG”
br.060/18),

_Pravilnik o naginu izrade, razmijeri i blizoj sadrzini tehniéke dokumentacije (S|.
list Crne Gore, broj-044/18).

Clanom 13 Pravilnika ¢ hainu izrade, razmjeri i bliZoj sadrZini tehnicke
dokumentacije (, Sluzbeni list Cine Gore ,, 044/18), propisano je da tehniéka
dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA,
KAO | DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA |
TEHNICKO-TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

- Prije pocetka projekiovanja neophodno je uraditi geomehanitko ispitivanje
tla.

Proradune raditi na IX stepen seizmiékog inteziteta po MCS skali. Objekti
moraju biti izgradeni prema. vazedim propisima za gradenje u seizmickim
podrugjima. _

-Tehnitkom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno
propisima za ovu. vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda
postupiti u skladu sa Zakenom o zaétiti i spasavanju (»Sluzbeni list CGx,
br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/11 i 54/16) i Pravilnikom o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (»Sluzbeni list RCG«, br.8/93) i Zakonu o zapaljivim
teénostima i gasovima (»Sluzbeni list CG«, br. 26/10 [ 48/15).

Zastita od zemljotresa

Primjena tehnickih propisa i normativa pri projektovanju gradjevinskih
strukiura, uz uslove i ogranienja iz elaborata mikroseizmicke rejonizacije
predstavijati ce osnov zastite predmetnog podruéja od destrukfivnih dejstava
zemljotresa.

Protivpozarna zastita

FiziCka struktura ima jasno odredjene cjeline sa slobodnim medjuprostorima i
prostorima radnih manipulacija i zelenila, sto obezbjedjuje osnovni nivo zastite
od prenosenju poZara u kompleksu.




Sve lokacije imaju dobre saobracajne prilaze, §to obezbjedjuje laku
intervenciju u sfuéaju poZara i njegovu lokalizaciju.

Projektom infrastrukiure i nivoom tehnicke opremljenosti prostora (PP uredjaji)
upotpunice se sistem i mjere protivopzarhe zastite.

-Za potrebe proraCuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o
klimatskim i hidrometeorolo$kim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.
-Shodno &lanu ‘9 Zakoha o zaétiti i zdraviju na radu (,Sluzbeni list CG*,
br.34/14, 44/18), pri izradi tehni¢ke dokumentacije. projektant koji u skladu sa
propisima o uredenju prostora 1 izgradnji objekata izraduje tehnicku
dokumentaciju za izgradnju, rekenstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjenhe
za radne i pomocne prostorije i objekte gdje se tehnologki proces obavija na
otvorenom prostoru, duzZan je da predvidjeti propisane mjere zastite' na radu
u skladu sa tehnoloskim projektnim zadatkom. Pri izgradnji, rekonstrukeiji ili
rusenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju gradili$ta u skladu sa
aktom nadleZnog ministarstva shodno &lanu 10 Zakona o zastiti i zdravlju na
radu .

Tehnicku dokumentaciju raditi u skiadu sa:

- Zakonom o zastiti vazduha (,S. list CG", br. 25/10, 40/11, 43/15);

- Zakonom o zastiti od buke u Zivotnoj sredini (,SI. list CG", br. 28/11, 28/12,
01/14, 02/18);

-Zakon o upravljanju otpadom (,SI. list CG", br. 64/11, 39/16);
~Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije postovati:

Pravilnik o tehnikim normativima za hidrantsku mreZu za gasenje pozara (, Sl.
list SFRJ*, br. 30/91);
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene
platoe za vatrogasna vozila u blizini objekata poveéanog rizika od pozara {, Sl
list SFRJ", br.'8/95);

- Pravilnik o tehnigkim normativima za zastitu visokih objekata od poZara (,SI.
list SFRJ*, br. 7/84); '

-Prilikom izrade tehnitke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrZini i naginu
osmatranja tla i objekta u toku gradenja | upotrebe ("Sl.list RCG", br: 54/01),
-Objekat projektovatt u duhu sa tehnickim propisima, normativiria i
standardima za projektovanje ove vrste objekata.

USL.OVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Uslovi zastite

Intencijama GUP-a, zastita tivotne sredine Ulcinja zauzima znadajno mjesto.
Mjere koje su ovim dokumentima predvidjene odnose se prvenstveno na
ofuvanje postojecih uslova.

Osnovne mjere zastite obezbijedjene su kroz urbanisticko planiranje grada, a
‘osnovni ‘parametri u istrativanju za adekvatne mjere zadtite bili su
vrednovanje i izbor zemljista, organizacija i razmjestanje gradskih funkcija,
kao i koncepcija razvoja | postavijanja glavnih gradskih infrastrukturnih
zahvata. '




Osnovni ¢ilj planskog razvoja ovog podruéja treba uskladiti sa zdravom
tivotnom sredinom. Problem zadtite podrucja zahvacenog UP-om treba
posmatrati u okviru prostora grada i opstine i ¢itavu problematiku rjesavati na
tom nivou.
Kijuéni problemi su otpadne vode, zagadjivanje tla i aerozagadjenje. Da bi se
obezbijedila zdrava tivotna sredlna neaphodno je obezbijediti :

11 Zastitu podzemnih voda (ugradnjom uredjaja za proéiséavanje kanalizacije,
uklucwanje na gradsku kanalizacionu mreiu, vodovod i dr.).
[ Zastita tla od zagadjenja (septitke jame treba izbjegavati i ‘omoguditi
prikljuc‘:ke na gradsku kanalizaciju, treba regulisati odno$enje smeca),
7 Zastitu vazduha od zagadjenja (neophodna je toplifikacija i izbjegavanje
individualnih sistema grijanja na goriva koja zagadjuju vazduh),

Problema zastite Zivotne sredine nije takvog stepena da se zacrtanim
smjernicama i predvidjenim mjerama ne mote adekvatno rijesiti. Uz relativho
mala ulaganja podruéje plana de predstavljaii prostor pogodan za fivot sa
visokim stepenom pogodnosti, $to uz pejsatne, prirodne i ljudske potencijale
daje posebnu vrijednost za buduci razvoj ovog podrugja.

Otuda program aktivnosti na zastiti i unaprijedjenju tivotne sredine treba
tertirati kao integralni dio drustvemo-ekonomskog rasta zajednice. Problemi
zastite tivotne sredine su svugdje prisutni, pa je njihovo rjeSavanje pravo i
obaveza svih radnih ljudi i gradjana.

Opéti stavovi GUP-a odnose se i na prostor i strukturu predmetnog podrugja.
Konkretni stavovi proizilaze iz sledeceg stanja :

- Ulcinjski region je podruéje sa prijatnim kiimatskim uslovima iskljuGujuci
nepovoline zimske padavine i visoke temperatirne amplitude u ljetnjem
periodu.

Otvorenost Ulcinja prema moru izlofena je uticajima blage mediteranske kiime.
lzloZeni problemi zastite Zivotne sredine na obradjivanom prosioru rieSavani
suU u procesu funkcionalino prostorno i programske postavke i daju dobre
uslove za stvaranje zdravih uslova u funkcnonisanju zone.

Kod planiranja infrastrukiure prihvaceno je rieSenje koje obezbjedjuje
funkcionalnost po;edlmh cjelina. To se odnosi na obezbjedjenje vode,
napa]anje energijom, zastitom koridora kod vecih saobracajnica, kanahzacue
i drugo koje se obezbjedjuju iz vise pravaca.

Planirano zelenilo prihvaceno je kao cjelina koja omogucéava :

- Pozitivno rjeSavanje sanitarno-higijenskih uslova (zastitu od buke, izduvnih
gasova kao i adekvatno pobolj§anje kvaliteta vazduha).

- Dekorativno-estetskim vrijednostima ucestvuje U stvaranju odredjenih
estetsko-vizuelnin  efekata (drvoredi uz sacbracajnice i parkinge,
karakteristiéne vrste podneblja).

- Pored zastite od uticaja saobracajnica vodilo se raguna i o nadinu, mjestu i
kapamtetlma lociranja mirujuceg saobracaja.

- U pogledu naéina spretavanja zagadjivanja sredine treba koristiti, u
racionalnim -okvirima, solarnu energiju &me bi se ovi problemi praktlcno
smanjili na najmanju mjeru.




- Velikim brojem nadstre$nica, koje su vaini sastavni djelovi samih objekata; i

uredjenjem visokog zelenila, stvoreni su uslovi potrebnog zasjenéenja i zastite
od padavina.

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zaédtitu Zivotne
sredine u skladu sa-odredbama Zakona o strateskoj procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu (,SI. list RCG", br. 80/05 i ,Sl.list CG", br. 73/10, 40/11, 59/11, 52/16)
Zakona za zastitu prirode (,Sluzbeni list CG*, br.54/16)i na oshovu uradene
procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

Suspenzija smeca i otpada

O smedu i otpadu se stara preduzede za komunalne djelatnosti. SuSpenzua
smeca iz objekata se vr§i prema komunalnim propisima.

Evakuacija otpada vritice se na punkfovima gdje ¢e se preradjivati i-reciklirati.
Akt Agencije za =zastitu Zivotne sredine broj 03-D-3269/2 od
27.10.2022.godine

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Postojece stanje

Uleinj, najjufniji grad crnogorskog. primorja, nekada slavah i moéan gusarski
centar sa tradicijom starom vjekovima, najjutniji je grad Crnogorskog primorja.
Izdignut na hridinama iznad otvorenog mora, okrenut je prema Ofranitu.
Primorski reglon ima sva tipiéna obiljetjia mediteranskog prostora. Obaini pojas
je razuCen i u njemu se javijaju klifovi, zalivi, fala i previake koje su od.
posebnog znacaja za turizam.

UP-om za lokalitet hotela "Galeb" obuhvaéena je povréina od 4,25ha. Lokalitet
hotela "Galeb" je pejzatno izrazito vrijedna povrina. Naime, iZzmeCu stenovitih
hrida | hotela nalaze se park-§uma (alohtona Zajednica borova i Cempresa).
Prema Vegetacijskoj karti Crne Gore predmetna povr§ina pripada zajednici
Orno-Quarcetum ilicis- esminove ume i makija sa crmim jasenom. Geolo$ku
podlogul zajednlce gine. mezozojski kreénjaci. i dolomiti, a tla su crvenice,
posmedene crvenice. Introdukcijom flornih elemenata, borova i éempresa,
vrieno je posuml;avanje navedene povriine. Medutim, i pored impozantnih
stabala navedenih vrsta, povrSina je zapustena. Naime,nakon zatvaranja
hotela i prostor oko hotela je zapusten. Zahvat UP-a se graniéi sa sjeverne
strane ulicom Mirka Srzenti¢a, a sa juga zonom Morskog dobra- Jadransko
more,

Planirano stanje

UP-om predvida se izgradnja novog hotelskog kompleksa. U okviru UP
povrsina pod slobednim zelenilom je 10.357m2 ,a povriina od 2.753 m2 &ini
krovno zelenilo. Planom se predviCa:

-Sanacija, odnosno, umanjenje negativnih Uticaja urbanog razvoja na
predio,prostor UP-a, kroz &to &ire zadrzavanje | o¢uvanje postOJece strukiure,
kao | kroz fizicko, ekolosko i drugo obezbjedivanje intenzivne i trajne
medusobne povezanosti.

-Maksimalno oCuvanje i uklapanje postoje¢eg vitalnog i funkcionalnog
zelenila.

-Funkcionaino zoniranje slobodnih povrsina.




-UsklaCivanje kompozicionog rje$enja sa namjenom(kategorijom) slobodnih
povrsina.

-lzborom adekvatnog bilinog materijala. zadovaljiti bioloSke ; estetske |
funkcionalne kriterijume.

U okviru UP za lokalitet hotela Galeb, prepoznate su sliedece kategorije
zelenih i slobodnih povrsina. Njihova kategonzacua e izvrdena po namjeni i
natinu konscenja

I Zelene i slobodne povrsine ograniéenog kori§éenja

Zelene i siobodne povrine hotelskog kompleksa -paterno zelenilo -krovno
zelenilo -zelenilo sportskih terena-teniski teren

Il Zelene i slobodne povriine javnog kori§éenja

Park Suma

Smjernice za uredenje zelenih povrsina

| Zelene i slobodne povrsine ograniéenog kori§éenja

Zelene povrsine hotelskog kompleksa predvidaju parterno uredenje |
krovno ozelenjavanije.

Parterno uredenje planirano je na svim slobodnim povr§inama, na ulazu, oko
objekta hotela i drugih hotelskih sadrtaja(bazena, podesta, Setne staze itd) u
povrsini od 1.843 m2 .Na Setnim stazama i pored saobraéajnica planirana je
drvoredna sadnja.

1 potrebno je maksimalno oéuvati postojede visoko zelenilo. U koliko nije
moguée izbje¢i uklanjanje pojedinih vitalnih stabala, izvisiti njihovo
presadivanje na slobodne povrsine parcela,

1 koristiti egzote i reprezentativne visokodekorativne vrste,

{1 sadnju vrditi u grupama i u vidu solitera u. kombinaciji sa parternim
grupacijama,

& parternom sadnjom, cvjetnicama i perenama, nagiasnt: ulaze, a dozvoljene
Su i strotije geometrijske forme;,

11 uz staze i stepenice formirati parterne zasade,

i1 uz platoe i‘bazene Koristiti soliterna stabla ili manje grupe drveéa,
i} za sadnju se mogu koristiti dekorativne saksije,
o1 prilikom izbora bilinog materijala i njthovog komponovnja voditi raéuna o
vizurama, spratnosti i arhitekturi objekata,
2 horizontalne i vertikalne povrdine podzida ozelenjeti puzavicama,
dekorativnim mediteranskim perenama, sezonskim cvijeéem, sukulentama i
ukrasnim tbunjem,
[} postojeée i planirano zelenilo mora biti prikazano u tehnickoj dokumentaciji
u okviru ureCenja parcele,
{1 formirati kvalitetne fravnjake otporne na susu,
71 bilini materijal mora biti izrazito dekorativan, zdrav i rasadniéki odnjegovan,
(1 za drvece (visoko i srednje) uslov je: minimalna visina od 3,5-4m obim
stabla, na visini od 1m, od 30-40cm,
{1 za drvece u drvoredu, rastojanje izmedu sadnica od 5-9m, _
£ sadne jame, za sadnju drveéa na ploénicima i platoima min. 1,0x1,0m




{1 zbog sterilne podioge, prolektovatl humusiranje slobodnih povr§ina u' sloju
od min. 30-50cm. _ _

73 tokom gradevinskih radova, povréinski sloj zemije lagerovati i koristiti ga za
nasipanje povrdina predvidenih za ozelenjavanje, '

03 'projektovati hidransku mreZu za zalivanje svih zelenih povrina,

It neophodno je predvidjeti odriavanje navedene povrsine.

Krovno zelenilo podrazumjeva ozelenjavanje betonskih ploéa na krovovima.
objekata, terasa, iznad podzemnih garaZa i td. Povrsina krova planirana za
ozelenjavanje iznosi 2.753 m2 .

O za ovaj tip ozelenjavanja nephodno je planirati tzv. kade dubine min, 50cm,

hidroizolaciju, odvode za povriinske vode,

[ drenazni sloj u dubini od 10-15cm,

{1 humusni slej mora biti min. 35-40cm,

1 vrste koje se planiraju moraju imati plitak i razgranat kerenov sistem,

i1 koristiii egzote i reprezentativne visokodekorativne vrste iz roda. paimi,
juka,perene, agrume, $iblje, cvjetnice, fivice, pokrivade tla i td.,

{3 formirati kvalitetne travnjake. otporne na susu ili vrstu chhondrea repens
tzv trvnjak koji se ne kosi,

o aplikacije na zelenim povrsinama mogu biti | od gradevinskog materijala
:(§'lj_Unak, kamen, rizla, staklo itd.) | |

1 projektovati hidransku mretu za zalivanje zelenih povrina.

Zelenilo.sportskih terena-teniski teren- Povréina na kojoj je planiran teniski
teren nalazi se na terasi hotela.

i Teren ograditi {icanim ogradama radi spretavanja ometanja igre i posetioca,
hotela,

o cijelim obodom hotela planirati tardinjere min. dim. 1,5x 0,8x 0,5m radi
sadnje visoke tivice, '

7 tardinjere ili saksije mogu se postaviti i na podestima stepeniéta kog laza.
na teren.

Il Zelene i slobodne povrsine javhog koridéenja _
Park Suma- U zahvatu UP za lokalitet hotela Galeb nalazi se 8.514 m2
postojece parkovske povrSine. Povr$ina predvidena za ovu namjenu nalazi se
na jugoistoCnoj strani hotela, odnosno pojavijuje se kao tampon zona, zaétitno
zelenilo izmeCu zone Morskog dobra i hotela.Drvoredna sadnja u park-umi
se prediate kao dopuna, izmedu veé postojecih stabala i da pri tome
predstavlja koniutet drvoredne sadnje iz zone partera.

O povrSinu ureditt parkovski, sa maksimalno oéuvanjem i uklapanjem
postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila i oguvanjem fizicke strukiure
prostora,

I3 planirana sanacijja prostora podrazumjeva ozelenjavanjem autohtonim (Q.
llex,Olea europea,Laurus nobilis, Arbutus unedo i td) | introdukovanim( Pinus
_plnea Pinus maritima, Cupressus sp. i td) vrstama,

o1 formiranje veéih travnih povrsina na mjestima gdje postoji prirodna proreda
ili se sanitarnom proredom postojeée vegetacije formirale nove slobodne
povrsine,




£t radovi u park $umi podrazumjevaju trasiranje protivpotarne saobracajnice;
staza-Setalite, prostore za odmor i pasivnu rekreaciju, postavijanje vrine
opreme nastrednice, a sve od prirodnih materuala

i determinisati pejzatne terase kao vidikovce na mjestima izvanrednih
_panoramsklh vizura, odnosno punktove,
0 oplemeniti prostor unoSenjem dekorativnih vrsta, naroéito cvjetnica (8iblje i
drveée), '
1 za drvece koje se sadi u sklopu park-8ume, ali ne i u drvoredu, usloyv | Je:
mlmmalna visina od 2,5-3m obim stabla, na visini od 1m, min. od 12-15cm,
{1 za drvece u drvoredu uslov je da: min. visina drvoredne sadnice 3,5-4m,
obim stabla na visini od 1m, od 30-40cm,

min. visina stabla do kro$nje, bez grana, 2,2 -2,5m,

U rastojanje izmeCu drvorednih sadnica od 5-9m,

1 potrebno je uvestitaznolike visinske i koloritne forme u vidu pejzatnih grupa
koje ¢e ra&élaniti i oblikovati siluetu prostora,

I1 kod planiranja novih zasada potrebno je ostvariti i proporciju, jedinstvo i
harmoniju sa postojecom vegetacijom.zadriati svu postojedu  vrijednu
Vegetacqu a obavezno izvrsiti pejza’gnu taksaciju,

i Prije izgradnje neophodno je izvréiti potpunu inventarizaciju postojeceg
bll}nog fonda i kompozicionih ansambala, odnosno, prilikem izrade projekine
dokumentacije wuraditi- studiju boniteta postojeéeg zelenog fonda i novim
projektom sacuvati i uklopiti svako zdravo i dekorativno postojede stablo,

Lt pored sanacije i valorizacije prostora neophodno je predvidjeti odriavanje
navedene povrdine i zastitu od potara.

PREDLOG BILJNIH VRSTA ZA OZELENJAVANJE

Pored autohtonih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala. mogu se koristiti i
introdukovane biline vrste koje su pored svoje dekorativnosti na ‘ovom
podruéju pokazale dobre rezultate.

~Drvece-

Cedrus sp. ,Cupressus sp-, Taxus baccata, Acacia sp.,Quercus. ilex, Quercus
pubescens, Ligustrum japonica,Magnolia sp,Pinus sp.,Olea europea Laurus
nobilis. Linnamomum camiphora, Eucaliptus sp.Cercis
siliquastrum, Ceratonium siliga, Lagerstremia indica, Albizia julibrisin, Agrumi,
Lagerstroemia indica, Eucaliptus sp. i td.
-Palme-

Chamaerops humilis,Chamaerops excelsa, Cycas sp.Phenix.sp.Washingtonia
sp.
Agava sp.,Yucca sp, Cordylina sp., Dasylirion sp.,Butia sp.itd.

-Siblje-

Callistemon  sp,Pittosporum  sp.,Photinia  sp.,Feioja selloviana,Camelia
japonica '

Prunus.  laurocerassus,Punica  granatum,Lagerstroemia  indica Myrtus
comunis, suculenti, Genlsta sp., Spartium junceum, Hydrangea hortensis,
Jasmlnum nudlflorum Buxus sp.; Viburnum sp., Teucrium fruticans i td.
-Penjaéice-




Bougainvillea sp.,Hedera sp., Wisteria sp.,Clematis. sp.,Rhyncospermum
jasminoides, Lonicera caprifolium, Tecoma sp.i td.

-Perene-

Canna indica, Cineraria maritima, Lavandula spicata, Rosmarinus officinalis,
Santolina viridis, Santolina chamaecyparlssus Agapanthus africanus i td.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA I|
NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arhieolo3ke osiatke, sve radove
treba obustaviti i 0 tome obavijestiti Upravu- za zastitu spomenika kulture kako
bi se preduzele mjere za njihovu zastitu u skladu sa élariom 87 i ¢lanom 88
Zakona o zaétitt kulturnih dobara ("Sl. list Crne Gore”, br. 49/10 od
13.08.2010).

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA
INVALIDITETOM

Tehni¢kom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata
licima smanjene pokretljivosti u skladu sa &lanom 71 Zakona © planiranju
prostora i izgradnji objekata i Pravinikom o blizim uslovima i naginu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica.

_sa invaliditetom ,Sl. list CG" broj 48/13 i 44/15).

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST
VAZDUSNOG SAOBRACAJA

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI' MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
REZIMU

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije po3tovati Zakon o vodama (,Sl. list

RCG", br. 27/07 i ,SL.list CG*, br. 73/10, 32/11, 47/11, 48/15, 52/16.);
Akt 08-7194/3 od 24.10.2022.godine konm se ovo ministarstvo obratilo

Upravi za vode je uredno dostavljen a na isti nije odgovoreno u zakonom

propisanom roku

'MOGUCNOST FAZNOG GRADPENJA OBJEKTA

| 11

- Preporuke za realizaciju

Tehnitke konstante u UP-u kao rezultat Programskog zadatka, stavova,
ciljeva i pregrama definisu prostor kroz sve komponente razvoja za odredjem
planski period.

Pottebno je u skladu sa utvrdjenim okvirima razvoja prostora i programa
izgradnje kroz posiupak operacionalizacije definisati :




- Sprovesti sva potrebna mjerenja i snimanja na terenu za zone koje se zele
graditi radi azuriranja eventuaino nastalih promjena u odnosu na raspolozive
podioge | markiranje ostalih vaznih podataka.
- Uraditi detaljne programe izgradnje i uredjenja prostora, projekte uredjenja, i
to parcijaino prema velicini i dinamici zahvata koji se zeli realizovati.

- lzvrsiti sve zakonske pnpreme na pristupanju realizaciji plana, odnosno
djelova prostornog plana.
- Pripremiti potrebnu tehnicku dokumentaciju (prediog i izbor tipoloskin
primjera), troskove uredjenja i drugo.
Dinamika realizacije je bitan faktor za realno planiranje prostora.
Ponovo potenciramo da se radi o poznatom investitoru i da su oéekivane faze
realizacije realni, a da ¢e se postupak realizacije realne i da ¢e se postupak
realizcije sprovodttl u skladu sa zakonskim aktima.

= =

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

Mz,

Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

POSTOJECE STANJE

Prema navodima nadleZznih u ED Ulcinj, postojeca VN mreza |
transformatorska stanica (TS 10/0,4kV 2x630kVA) su na grariici dozvoljenih
kriterijuma pogonske sigurnosti i samim tim ne mogu zadovoljiti buduée.
kvalitetno snabdijevanje elektritcnom energijom. Kako se na pomenutomn
potezu predvida izgradnja hotelsko-poslovnih kapaciteta, to se na istom
planiraju znacgajnija ulaganja u elektroenergetsku infrastrukturu.

Na podruéju zahvata UP-a, u sklopu postojedeg objekta hotela ,,Galeb” nalazi
se TS 10/0,4kV 2x630kVA. Pomenuta TS je bila namijenjena samo.za potrebe
hotelskog kompleksa.

PLANIRANO STANJE

Svi potroSagi, na podruéju razmatranog UP-a, napajace se iz dvue buduée TS

10/0,4kV 2x630kVA
Predvidene su dvije transformatorske stanice 10/04 kV, éija su instalisana

‘snaga i lokacije, utvrdeni na osnovu dobijenih planskih pokazatelja, odnosno
prema buducim potrebama konzuma u elektriénoj snazi, na zahvatu
urbanistiékog plana.

Interes ED Ulcinj je definisan i kroz ukazanu potrebu za fzgradnjom nove TS

35/10KV, jer je postojeéa TS 35/10kVA preoptereéena, naroéito u ljetnjem

periodu. Po izgradnji navedene TS 35/10kVA, potroadima u zahvatu UP-a

Pristan kao i predmetnog UP-a Galeb, ¢e se obezbijediti kvalitetno

snabdijevanje elektitnom energijom.
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Tabeta § Planisano stasje

TRANSFORMATORSKE STANICE 10/0,4 KV

Polazeé¢i od prethodnih &injenica prediaZe se izgradnja novih TS, prema
podacima planiranog stanja datim u Tabeli 8. Lokacije buduéih TS je
predioZena tako da ista ima pogodan raspored u ciliu $to kvalitetnijeg
snabdijevanja potro§aéa. Planirana je izgradnja slijedeéih trafo-stanica:

- trafo-stanica 2x630 kVA kom 2. _ _

Detaljna specifikacija opreme, koju treba ugraditi u buduéim TS, bide predmet
posebne projekine dokumentacije.

Novoplanirane TS e se izgraditi kao slobodnosiojeée montaZno betonske.
Objekti TS 10/0,4 kV ée biti tako izvedeni da ispunjavaju sve usiove
neposrednog isporuéioca i distribucije elektriéne energije, odnosno nadiezne
ED. Ulcinij.

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije poirebno je postovati sijedede
preporuke EPCG:
e Tehni¢ka preporuka za prikljutke potrogaga na niskonaponsku mrezu
TP-2 (Il dopunjeno izdanje)
+ Tehnitka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
+ Uputstvo i tehnigki uslovi za izbor i ugradnju ograniCavaca strujnog
opteredenja
Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS —
EPCG 10/0.4 kV
Akt broj 30-20-04-12789 od 09.11.2022.godine izdat od Crnogorskog
elektrodmtnbuﬂmog sistema

2.2

Uslovi prikljuéenja na vodevodnu i kanalizacionu infrastrukturu

POSTOJECE STANJE

Vodovod

Na osnovu izdatog katastra hidrotehnickih instalacija , od strane Javnog

Komunalnog Preduzeéa Ulcinj, prostorni zahvat - lokalitet postoje¢om ulicom

Mirko Serzentié , je trasiran postojedi cievovod AC DN 250 mm sa

individuainim prikljuécima ranijih objekata u hotelskom kompleksu ( DN 80 mm
. DN 50 mm i DN 25 mm }.Postojedi prikljuéci za planirane investicione objekte

nemaju nikakav znacaj i oni ¢e se tokom realizacije predmetne investicije

ukinuti.

Fekaina kanalizacija

Na prostornom zahvatu — lokalitet hotela « Galeb « , prema‘izvodu iz katastra

pozemnih hidrotehnickih instalacija ;, znadajno je napomenuti | postojedi




gravitacioni kolektor PYC DN 400 mm u postojecoj ulici Mirka Serzentic¢a i ulici
Steva Jakonoviéa sa praiecim objektom — prelivna komora sa grubom
reSetkomii podmorsk|m ispustom PVC DN 400 mm , ukupne dutine L = 1300,0
m.Prepostavka je da gravitacioni cjevood zadovol;ava potrebe konsmka
cjelokupnog prostora , izmedju ostalog i planirane objekte lokaliteta hotela
«Galeb».S obzirom da su planirani objekfi — hoteli locirani izhad trase
postojeteq kolektora , njihovo prikljuGenje nema alternative.

Atmosferska kanalizacija.

Na prostornom zahvatu — lokalitet hotela «Galeb « , prema izvodu iz katastra
podzemnih hidrotehnickih instalacija , postoji odvodni kolektor povrinskih
voda ulicom Mirka Serzenti¢a sa ispustom u morski akvatorijum.Postoje¢om
ulicom Steva Jakonoviéa nije trasiran koletor povrSinskih voda.

PLANIRANO STANJE

Vodovod

Planirani lokalitet hotela «Galeb» , sa.svajim visinskim kotama od 0,00 mnm
do 40,00 mnm predstavlja pru visinsku zonu vedosnabdijevanja

Sa predfo;enlm tehnickim rijeSenjem , planirana je rekonstrukgija postojeée
cjevovoda AC DN250 mmu postqeco; ulici Mirka Serzenti¢a na dionici gdje
tangira predmetni lokalitet.

Na planiranom lokalitetu predvidjeni je distributivna mrefa sa cjevovodima ,
profila DN 200 mm , DN 150 mm i ND 100 mmi prikljuécima za objekte DN 80
mm i DN 50 mm.

Osnovni parametri kod dimenzioniranja profila prikljuénih cjevovoda na
planiranu gradsku vodovodnu mretu je broj korisnika - stanovnika - turista u
hotelima:i objektima usluine djelatnosti u hotelskom kompleksu , kao i potrebe
za vodom usluinih djelatnosti.

Q uk = Qkonsn+Qbas 770+400—11 J01/s

Planlrano tehmcko rqesenje je dlstnbutivna mreia granastog tipa sa
individualnim prikljuéenjima na planirane objekte. _

Cjevovodi su trasirane planiranim saobraéajnicama ( pjeSacke staze , zelenilo
) u predmetnom zahvatu.

Vrsta cijevnog materijala , u slededoj razradi tehnicke dokumentacije, odredit
¢e se prema uslovima lokalnog Javnog Komunainog Preduzec¢a.

Fekalna kanalizacija

Planirano tehniko rijeSenje odvodjenja upotreblienih voda je uslovijeno
topografijom terena , postojeéim i planiranim-projektovanim saobragajnicama
' postojeéom dlspozmuom odvodnih kolektora.

Odabrane kanalske trase cjevovoda su iskludivo postojeée i planirane
saobracajnice.Na predmetnom prostoru postoji gradska kanalizaciona mreta ,
priklju€enje planiranih objekata je predvidjeno na kanalizacionu mretu koju
treba definisati ptanskom dokumentacijom:.

Postojeci’ odvodni kolektor PYC DN 400 mm predstavija osnovni kolektor
prikluéenja i odvodijenja upotrebljenih voda objekata predmetnog lokaliteta.




U samom prostornem zahvatu planirana je sekundarna mreta kanala profila
DN 250 mm i DN 200 mm.

Za planirani period 2010 — 2029 godine, treba predvidjeti adekvatni uredjaj za
pre€iSéavanje upotreblienih voda kapaciteta prediéavanja od 1500ES a u
skladu sa standardima Evropskée unije. _
Postojeci podmorski ispust sa svojorn dutinom ispunjava uslove u sistemu
adekvatnog tretmana preciS¢avanja otpadnih voda za planski period.
Odabrani profili odvodnih kanala su : DN 250 mm , DN 200 mm,

Vrsta cijevnog materijala , definisat ce se prema uslovrma lokalnog J.K.P.

Na kanalskim trasama , predvidjena su reviziona okna , obiénog i kaskadnog
tipa.

Atmosferska kanalizacija _

Planirane- tehnicko rijesenje je uslovlieno postojecom topogrijom terena |
projektovanim saobracajnicama i dispozicijom postoje¢ih  odvodnih
kanla.Trase projektovanih kanala su postojéée i planirane sacbracajnice i
prikupljaju povrsinske vode sa saobradajnih i parking povrsina , kao i dio voda
koji ¢e se slivati sa trotoara. _ _
Glavni recipijent povr§inskih voda sa planskog prostora je planirani odvodni
kanal koji je trasiran postojecom ulicom Steva Jakonoviéa , sa ispustom u
morski akvatorijum kao recipljentom. Prije ispusta planirana je upotreba
separatora masti i ulja kapaciteta 150 I/sec:

Planirana kanalizaciona mreZa dimenzionisana je. na osnovu. inteziteta
padavina od 200 |/ s/ ha, za vrijeme trajanja od 15 minuta, uz pretpostavijeni
koeficljent oticanja 0,5 — 0,7.Na trasama uliénih kanala predvidjeni su slivnici
sa adekvatnim redetkama , zavisno od popreénaog profila saobraéajnice.

Prilikom projektovanja potrebno je pridrZavati se uslova nadleznog
organa.

Akt — Tehnicko misljenje BriNr3-111 od 17.11.2022.godine izdat .od
DOO”Vodovod i Kanalizacija”-Ulcinj

Uslovi priklju€enja na saobracajnu infrastrukturu

Saobraca]no rieSenje predstavija rekonstruisanu postojecu mrezu ulica i to
gornje ulice na Krajnjoj sjevernoj granici i postojeée ulice koja prolazi kroz.
kompleks, i to tako Sto su profili ulica definisani na 6,00 metara sa bogatim
trotoarima po 3,00 metra i drvoredima.

Sa glavnih obodnih sacbracajnih pravaca odvajaju se dva kraka i to : krak za
ekonomsko napajanje objekta i znatajan krak za pristup glavnom ulazu
recepcije i garaZe, _

Prilikom projektovanja potrebno je pridrzavati se uslova nadleZnog
organa.

Rjesenje Br./Nr 06-082/22-276/2 od 14.10.2022.godine izdato od
Sekretarijata za komunaine i stambene djelatnosti Opstine Ulcinj




Ostiali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilkom izrade tehnicke dokumentacije elekfronske komunikac.
Infrastrukt. postovati:

-Zakon o elektronskim komunikacijama ( “Sl list CG”, br.40/13)

~Pravilnik o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno
planiranje | gradnja drugih objekata ( “St list CG”, br.33/14)

-Pravilnik o tehnickim i drugim uslovima za prikijudenje, izgradnju i koriéenje
elekironske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure
i povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG”, br.41/1 5)

-Pravilnik o-uslovima za planiranje, izgradnju, __O.dr_zavanje i koris¢enje pojedinih.
vrsta -elekironskih komunikacionih mreZa, elekironske komunikacione
infrastructure i povezane opreme ( “Sl list CG”, br.59/15)

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

Takode koristiti sledede:

- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja
izrada tehni¢ke dokumentacije hitp:// www.ekip.me/regulativa/;

- sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postojecem stanju
elektronske komunikacione infrastrukture
hitp://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i

adresu web portala htip://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/iogin.isp preko koga
sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku
djelatnost mogu da zairaZe otvaranje korisnitkog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elekironske komunikacione infrastrukture.

POTREBA |IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH
« | INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH GEOMEHANICKIH 1
' SEIZM]CKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehnitke dokumentacije shodno &lanu 7. Zakona o geologkim
istrazivanjima (“Sllist RCG”, br.28/93, 27/94, 42/94, 26/07, 28/11) izraditi
Projekat geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o
rezultatima izvrenih geoloskih istraZivanja.

Izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehaniéko ispitivanje terena,
a tehnigku dokumentaciju raditi na osnovu detaljnin geodetskih snimaka
terena, geoloskih i hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehani¢kim
ispitivanjma tfa;

POTREBA 1ZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA




ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEH NICKI

UsLoviI

SADRZE
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Smjernice za oblikovanje | materijalizaciju, posebno u odnosu na
ambijentalna svojstva podrudja

Materijalizacija objekata treba da bude u skladu sa njihovom namjenom
imajuci u vidu elemente racionalne | brze gradnje uz primjenu adekvatne
arhitektonske plastike na kubusima jednostavnih geometrijskih.formi, pa pored
ostalog podrazumijeva : _ '

O Primjenu savremene tehnologije gradnje elemenata kao glavhog
arhitektonskog i konstruktivnog sklopa u tehnologiji montate i polumontate.

& Primjena svih-elemenata dobrih fiziékih karakteristika kao preduslova zastite
od nepovoljnih klimatskih uticaja.

{1 Obrada fasada u savremenom treimanu uz primjenu ventilisanih fasada ili
sendvi¢ elmenata - zidovi ispune odnosno konstrukcije sa fino obradjenim
fasadnim platnima.

(1 Primjena arhitektonske plastike i boje u vidu betonskih reljefa, atika i ograda.
Oblikovanje prostora _

Prostorno oblikovanje mora bitj uskladjeno sa postojecim prostornim oblicima,
namjenom i sadriajem objekata.

Insistirace se na vizuelnom jedinstvu cjelovitog prostornog rjesenja kod koga
ce objekti zadrtati svoj identitet i arhitektonski izraz adekvatan svojoj funkeij,

sa stvaranjem noveg urbanog ambijernta.

Likovno- i oblikovno rieSenje gradjevinskih struktura mora da slijedi kiimatske i
druge endemske karakteristike grada i da svojim izrazom doprinosi opétoj slici
i da se uskladi sa postojec¢om fizionomijom sredine.

Obrada fasada mora biti izvedena od odgovaraju¢ih materijala koji garantuju
adekvatnu zastitu enterijera objekata..

Potrebno je istaéi posebne karakteristike objekata namjenske arhitekture
racionalnog obeljefja. _

Kolorit objekata uskladiti sa njihovom. funkcijom, -okolinom, i klimatskim
uslovima.: ' '

Obrada povréina partera mora odgovarati svojoj namjeni. Razliéitom obradom
izdiferencirati namjensku podjelu partera. Elemeriti parterne obrade takodje
obezbjedjuju jedinstvo sa parternim cjelinama susjednih objekata.

U obradi partera naroéito je vaino da se obezbijedi nesmeiano kretanje |
invalidnih lica, uz primjenu rampi za savladjivanje svih visinskih prepreka.




Travnjaci i parkovsko rastinje moraju biti tako odabrani da u klimatskim i

drugim endemskim uslovima podneblja nadju osnov svoje egzistencije. _

Sa aspekta ispravne znakovne organizacije strukture partera koja ima za cilj

da obezbijedi spontano razdvajanje kori$¢enja partera i prijatan dotivijaj u

prostoru, potrebno je da dominiraju sledede vrste obrada :

- obrada zelene povrsine partera (prema programu i odredbama iznesenim u

separatu hortikuiture),

- obrada kolovoznih povrsina,

- utilitaristicka obrada trotoara,

- posebna obrada pjeSakih koridora (bojeni beton, ferd-beton, keramiéke

plocice, baton kocke i druge) U kombinaciji sa zelenilom,

- urbani dizajn, oprema i djela primjenjene umjetnosti

Specifiénost predmetnog prostora treba da éini niz vrijednih ambijenata, pri

¢emu su oblikovno-estetski kvaliteti objekata | prirodni kvaliteti sredine

ukonponovani u jedinstveni ambijent zone.

Pored ovog postupka koji podrazumijeva djelimilhu valorizaciju i revitalizaciju

pojedinih objekata i ambijenta pri formiranju novih kapaciteta neophodno je

obezbijediti nove elemente i forme opreme prostora u cilju njegove

humanizacije; aktiviranja i-stvaranja identiteta djelova kompleksa.

Umjetnicki oblikovani predmeti koji treba da doprinesu stvaranju humanog i

estetski oformljenog ambijenta mogu se kategorizovati u nekoliko siedecih

grupa :

a) Predmeti urbane opreme u prostoru kao sto su :

- klupe za sjedenje,

- éesme i fontane,

- kandelabri u pjesackim prostorima i elementi uliénog osvjetlienja,

- korpe za otpatke,

- nadstrednice za autobuske stanice,.

- kiosci,

- oprema parkovskih terena itd.

b) Umijetniéka djela kao sto su skulpture u-slobodnom prostoru, slobodnim i

zelenim prostorima oko javnih cbjekata.

Odabrani  elementi moraju  biti funkcionaino-estetski uskladjeni sa

obikovanjem i namjenom partera i objekata. Odabiranje i oblikovanje-oprefie

izvr$iti nakon izrade investiciono- tehnitke dokumentacije, a ista ne bi trebalo

da ima sopstvene estetske pretenzije vec da teti nadgradnji i afirmaciji
yrimarnih-oblika lokacije.

Pobolj$anje energetske efikasnosti
objekata raditi prema Zakonu o
energetskoj efikasnosti; ,Sl. list Crne
Gore*; br. 29/10.

Kod gradnje novog objekta vazno Je
ve¢ u fazi idejnog projektovanja u
saradnji's projektantom predvidjeti sve
3to je potrebno da se dobije kvalitetan
i optimalan energetski efikasan objekt:

Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti




- analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik
objekta;

« primijeniti visok nivo toplotne izolacije
cijelog spolinjeg omotata zgrade
(fasade zgrade);

« iskoristiti toplotne efekte od sunca i
zastititi se od prekomjernog osuncanja;
« iskoristiti energetski efikasan sistem
grijanja, hladenja i ventilacije, uz
kombinovanje sa obnovljivim izvorima
energije.

DOSTAVLJENO:

- Podnosiocu zahtjeva,

- U spise predmeta
- Direkciji za inspekcijski nadzor
-ala

| OBRADIVAC!I URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA:

Natasa DPuknic¢

E’»{,; vt kauiic LS

OVLASCENO SLUZBENO LICE:

Branka Niki¢

M.P. potpis ovlaséenog sluzbenog lica
V4
‘ /
A ’“_./,/] -
PRILOZI

Graficki  prilozi iz  planskog
dokumenta

Tehnicki uslovi u skladu sa

posebnim propisom

List nepokretnosti i kopija

katastarskog plana

Dokaz o uplati naknade za
izdavanje utu-a

Akt Agencije za zastitu Zivotne
sredine broj 03-D-3269/2 od
27.10.2022.godine

Akt broj 30-20-04-12789 od
09.11.2022.godine izdat od
Crnogorskog
elektrodistributivhog sistema

Akt — Tehnicko misljenje Br/Nr3-
111 od 17.11.2022.godine izdat od
DOO”Vodovod i Kanalizacija”-
Ulcinj

Rjesenje Br./Nr 06-082/22-276/2
od 14.10.2022.godine izdato od
Sekretarijata za komunalne i
stambene djelatnosti Opstine
Ulcinj
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Crna Gora .
leterske brigade broj 19,
DO Podgorica, Crna Gora
tel:+382 20 446 500

Www:ena org.me

Broj: 03-D-3269/9 o Podgorica, 27.10.2022.godine

MINISTARSTVO EKOLQGIJA, PROSTORNOGZ PLANIRANJA | URBANIZMA
~ Direkeija za planiranje i uredenje prostora
Direkcija za izdavanhje urbanistiCko-tehnickih uslova

Podgorica
N o UL IV Proleterske brigade br.19
VEZA: Na$ broj 03-D-3269/1 od 26.10.2022.godine

PREDMET: Odgovor na Zahtjev za iZjagnjenje o potrebi'--pi'ocjen_e uticaja

Povodom vas$eg zahtjeva, broj. 08-7195/2, kojim ste traZili misljenje o potrebi prociene uticaja na

ivotnur sredinu za izgradriju novog objekata — hotela sa prateéim saadrZajima, na urbanistidkim
arcelama UP1 i UP2, u zahvaty Urbanistitkog projekta za lokalitet hotela ,Galeb" u Ulcinju (Sl list
fne Gore-opstinski propis br.40/12), Opstina Ulcinj, obavjestavamo vas sledece:

redbom-o projektima za koje se vr§i procjena uticaja na iZivotnu sredinu (,SluZbeni list Republike
rne Gore", br..20/07, ,Sluzbeni list Crne Gore", br. 47/13, 83/14i 37/18), utvrden je spisak projekata
a koje je obavezna procjena uticaja na Zivotnu sredinu i projekata za koje se moze zahtijevati
rocjena uticaja. '

vidom u spisak projekata utvrdeno je da je u Listi 2. navedene Uredbe predvideno da se i za
Vikend naselja, turistitka naselja i hotelski kompleksi van urbanih sredina, kao i njihovi pratedi
adrZaji;", redni broj 14. Turizam i rekreacija, tadka (c}, ; sprovedi postupak procjens uticaja na
ivotnu sredinu kod nadleznog organa za poslove zagtite Zivotne sredine.

bzirom da se u konkretnom sluéaju radi o izgradnji novog objekata ~ hotela sa prateéim
aadrZajima, na urbanistidkim parcelama UP1 | UP2, u zahvatu Urbanistitkog projekta za lokalitet
otela ,Galeb® u Ulcinju (SLlist Crne Gore-opétinski propis br.40/12), Opstina. Ulcinj, to je
eophodno, da shodno Zakonu o procjeni uticaja: na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list
CG",broj 75/18), sprovede postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu, kod nadleznog
rgana.

«-dr Milan Gazdié
\. DIREKTOR

O vt &
N :-, ’};?\
PonsuR s
"'«-..,.\:::"';“"

*




CRNA GORA Adresa: Bul. "B.K.Skenderbeg"b.b

MALI ZI Pror s sinn T . '8,5360 Ulcinj, Crna Gora
OPSTINA ULCINJ Frozpne Tinistarstv skoler™ nen {0 30 442 - 050
KOMUNA E ULQINIT it m@ i_ifb_?u_ﬁ i 438230412956
‘Sekretarijat za komunalne i satmbene djelainostl "«M I ?/ fg'x: 38230412 - 413
Sekretariati par veprimtari komunale dhe banesorei Tddey | N s

Ulelii],114.10.2022.g /v,
g.

Br./ Nr: 08 — 082/22-276/2

08— W94

Sekretarijat za komunalne i stambene djeiatmn st; rjeSavajuéi po zahtjevu Ministarstva
ekologije , Prostorneg pianiranja i urbanizma ,DIREKTORIJATA ZA FLANIRANJE
PROSTORA | INFORMACIONE SISTEME , za izdavanje saobraéajnih uslova podnosiocu
zahtjeva ,,SUNNY PALACE" IZKOTORA , Shodno €lanu 74 stav 5 Zakona o planiranju
prostora i izgradnju objekata (,Sl.list CG br 64/17 od 20.10.2017.god.

44/18,63/18,11/2019 i 82/2020), donosi:

.’-.._\.g

| RJESENJE

Izdaju se saobradajni uslovi podnosiocu zahtjeva ,SUNNY PALACE" [Z KOTORA
za izradu tehnitke dokumentacije za IZGRADNJU NOVOG OBJEKTA HOTELA NA
URBANISTICKOJ PARCELI Br 112 U zahvatu URBANISTICKOG PROJEKAT ZA
LOKALITET ,GALEB." U ULCINJU ({sl list CG — opstinski propisi.'b_r.40ﬁ1ﬁ2 ). Urbanistic¢ka
parcela UP1 sastoji se iz katastarskih parcela br.3524,3523 i 3618 { Urbanistitka
parcela UP2 sastoji se iz katastarske parcele br.3564 i djelova katastarskih parcela
br.3563, 3561, 3562, 3560, 3565/2 i 3565/1 KO ULCINJ .

Na osnovu Zakeona o putevima i datog situacionog rjeSenja u Nacrtu urbanistitko-
tehnidkih uslova potvrduje se da su ispunjeni uslovi za prikludenje predvidenog objekia na
postejeée’i planirane saobracajnice.

Saobracajnice projaktovati shodno planskoj dokumentaciji | vaZeéih propisa .

ObrazloZenje

‘Ministarstvo- ‘Ekologije , prostornog pianiranja i urbanizma, obratio se ovom organu
_.sa zahtievom broj 06-082/22-276/1 od 28.11,2022 godine, za :zdavanje saobraéajnih
uslova za izradu tehniéks dokumentacije podnosmcu zahtjeva »SUNNY PALACE® iZ
KOTORA " za izradu lenni¢ke dokumentacije za 1IZGRADNJU NOVOG OBJEKTA
HOTELA NA URBANISTIGKO) PARCELI Br112 U zahvatu URBANISTICKOG
PROJEKAT ZA LOFALITLT ZCALER" U ULCINJU . Urbanisticka parcela 'UP1 sastoji
se iz katastarskih parcela br.2524,3523 1 3618 i Urbanisti¢ka parcela UP2 sastoji se
iz katastarske parcele br.3564 djelova katastarskih parcela br.3563, 3561, 3562,
3560, 3565/2 | 3565/1 KO ULCINJ .

Uz zahtjev dostovlinn i na tivid Macrt urbanistickih uslova br.08-7195/5 izdate od
Direkcije za IZda‘!“inj’ UfF anistifko tehniékih uslova , Direkrorijata za planiranje
prostora i informacionn siviogmge

Situaciono rjsierie sr 2 “rinize wokviru lokacije, dato je na naéin da se jasno vide da
su predvidene sach:acainoe v skindu sa usvojenim Urbaristickim projektom za Lokalitet
Galeb u Ulcinju.

Na osnovu npocijod u{mnnug, a na osnovu citiranih propisa, rijeSeno je u
skracenom postupiu kau 1 ditsezilivarie8enja, shodno Elanu 74 stav 5 Zakona.

PRAVNA POUKA: Proliv ov-: sipf iy peron 1o 500t Bty SluZbi Glavnog adminkstratora opéting - Licinj, u roku od 15 dana-od dana
prijema riedenja, Zalkh wé o0 -5 re e giiom preko Sekretarijat za komunalne | salmbene diglatmnostl | 6bavezne se taksira
salaksom-uiznospad Lo " Berf B Ceibike ¢ lokalnim administrativnim laksama {"SI. list RCG- opétinsk| pmplsi« br.
22107). Toksa se upladiier = ar. S S j 58256777043,

'O'br'adi_o,
Mustafa Gorana, Sapf £ ot |
Dostavijeno: g

4% Ministarstvo &l
1x U-spise,
1 arhivi

aren ponieang al f;rbanizma




1 Drugtvo sa ogranienom adgovornodty o Sektor za pristup mre#i
“Crnogorski elektrodistributivni sistem” Podgarica | SluZba za pristup mreii Regiona 4

Ulica Ivana Milutinovica br. 12 Bulevar JNA br.-10, 85000 Bar
tel: +382'20 408 400 tel:+382 312 835

fax: +382 20408 413 faxi+382 312'893
www,cedis;me Br. 30-20- 04—

U-Baru, H -H— 20122 . gadine
" Obrazac br. V2-6

Ministarstve ekoly i
i2, prostorno
.pmnnamazaubanwtn. g

IRE KTORAT ZA PLANIRANIE | INFORMACIHONE SISTEME

Adr:IV proleterske brigade broj 19
81000Podgorica,Crna Gora

Crnogorski eléktr‘odistributivni"-s_i_sterr:t“' Pndgurica, na osnovu &lana-60 i &lana 105 Zakona o upravnom postupku ("sl. list CG” br: 5'6{ 14,
40/16.1 37/17).i Ovlaicenja broj 10-10-16876 od 04.04:2019, podnosim

ZAHTIEV
za otklanjanje nedostztaka

u Va% zahtjev br.30-20-04-12430 od 01.11.2022. godine za Hotel ,,Galeb” na lokacifi urbanistitkih parcela UP1 koja. se sastoji od
kat.par.br.3524, 3523 i 3618 KO Ulcin i UP2 koja se sastoit od kat.parele br.3564 KO Uicini i difelova kat.parcela br.3563, 3561,
3560, 3565/2 § 3565/1 KO Uicin] ,, utvrdeno Je da nijeste dostavili svu potrebnu dokumeitaciju, zbog Eega ne-moiemo postupiti.po
etnom zahtjevu.

3562

noje da, u roku 6d 8 dana od dana prijema ovog zahtjeva CEDIS-u, Sektoru za pfistup mreZi, Stuibi za pristup mreZi Reglona 4, dostavite:

- Podatke o j’ednovremeno}-s;1azf_predmetnqg objekta
~Podatke o broju i tipu mjernih mjesta

Ukoliko rie postupite po ovom zahtjévt i u ostavijenom roku ne otklonite nadostatke, shodno Elanu 60 {-Elanu 105 Zakona o upravnom
ku (“Sl. list CG" br. 56/14, 20/15, 49/16 ¥37/17), posebnim rjefenjem Va¥ zahtjev bice adbijen,

Obradio:
Inzenjer il za pristyp mreii,
erovié;spe,eling




0.0. ,,Vodovod i Kanalizacija* - Ulcinj i T ]
.P.K ,, Ujésjellés dhe Kanalizim* - Ulgin i 08L 71 94/’JOMW

i

Na-oshovu Elana 82 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sl. list
" br. 064/17, 044/18, 063/18, 011/19 i 082/20) na zahtjev br. 2015 dana
11,2022, od strane Ministarstva ekologije, prostornog p"'laniranja i urbanizma,
rektorat za planiranje prostora i informacione sisteme kome se obratio D.0.0.

UNNY PALACE” za izdavanje urbanisticko tehini¢kih uslova izdaje se:

Tehnitko misljenje

Direktorat za planiranje prostora i informacione sisteme dostavio je zahtjev br.
115 kome se obratio D.0.0.,,SUNNY PALACE” za izdavanje urbanisticko tehnnickih
lova na urbanistickoj-parcelibr. 112, u zahvatu Urbanistickog projekta za lokalitet
tela ,,Galeb” u Ulcinju, na dijelovima katastarskih parcela br. 6302, 6286, 6301/1i
01/2 KO Ulcinj, opstina Ulcinj. Prema projektnoj quume'-nta;c_iji vodovodne i
nalizacione mreze utvrduje se sljedece:

. Razmatrana planska dokumentacija za lokalitet nekadadnjeg Hotela ,,Galeb”
obuhvata rejon urbanog naselja Ulcinj — Grad, hidraulicki obuhvata sistem
vogdosnabdevanjaniske zone. Neophodno je zbog stabiinosti u vodosnabdevanju
prilikom izrade projektne dokumentacije planirati rezervoarski prostor za
dodatne koli¢ine vode sa ciljem zadovoljenja ¢asovne neravnomjernosti u
vodosnabdevanju.

. Pri izradi projekine dokumenatcije za fekalnu kanalizaciju mora se ‘postovati
postojeda r_ije_é"e_nja- za podmorski gravitacioni ispust kao iprepumpnu stanicu
Pristan,

. Projektnom dokumentacijom neophodno je predvideti hove trase kolektora
za pojedine grupe objekata prema urbanistickim parcelama (ne samo po
javnim povr§inama ) pratenjem’ linije terena. '

. Prilikom izrade Glavnog projekta , Hidrotehnike” predvidjeti — projektovati
postavljanje vodomijera van gabarita objekta.




NAPOMENA: Dodatni detaljniji tehnidki uslovi i saglasnosti na osnovu &lana 82
koha o planiranju prostora i izgradnji objekata (”Sl. list €G”, br. 064/17 044/18,
3/18, 011/19 i 082/20) razmotrice se nakon izrade tehnicke dokumentacije, kao i
skomi na teren od strane struéne sluzbe D.0.0. ,,Vodovod i Kanalizacija” - Ulcinj.

Obradivac, Direktor,
iar Hadzipeti, dipl.ing. Ajet Zaga

-







