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MINISTARSTVO EKOLOGIJE, PROSTORNOG PLANIRANJA | URBANIZMA

Na osnovu Rjesenja o odredivanju ¢lanova Savjeta za reviziju Detaljnog urbanistickog
plana "Hoteli i vile visoke kategorije” Pinje$, Opstina Ulcinj broj 101-457/1 od
03.02.2020.godine, Savjet podnosi:

IZVJESTAJ :
O REVIZIJI NACRTA DETALJNOG URBANISTICKOG PLANA
"HOTELI | VILE VISOKE KATEGORIJE" PINJES, OPSTINA ULCINJ

OPSTI DIO:

Predmet: DUP "HOTELI | VILE VISOKE KATEGORIJE" PINJES,
OPSTINA ULCINJ

Narucilac: VLADA CRNE GORE

Obradivac: Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma

Rukovodilac izrade: NIKOLA DRAKIC, dipl.ing.arh.

Faza: Nacrt Plana

NALAZ

Nakon uvida u dostavljeni Nacrt Detaljnog urbanisti¢kog plana "Hoteli i vile visoke
kategorije" Pinjes, Opstina Ulcinj, daju se sljedece sugestije:

1. U dijelu urbanizma se daje misljenje:
U Misljenju Direktorata za gumarstvo, lovstvo i drvnu industriju, Ministarstva
poljoprivrede, Sumarstva i vodoprivrede, je iznijet stav da se prostor obuhvacen
DUP-om u PPPNOP tretira kao "$umske povrsine" i da je njegov dio obuhvacen
"zonom obalnog odmaka od 100 m u kojoj preovladuje strogi reZim zastite i u kojoj
se ne mogu planirati turistiCke aktivnosti".



U mislienju se navodi da postoji neusaglasenost ovog plana sa odrednicama
PPPNOP kao krovnog plana za ovo podrucje ida bi realizacijom ovog plana usled
uklanjanja $ume doslo do ugrozavanja zemljista od erozije i ambijentalnih
vrijednosti, i daje se negativno misljenje na Nacrt plana.

Ovakav stav je suprotan Programskom zadatku pa s obzirom na njegov znacaj
neophodno je razjasniti nesuglasice izmedu stavova organa koji vode politiku
uredenja prostora i politiku razvoja poljoprivrede, odnosno gumarstva — dva
ministarstva.

Takode, valjalo bi preciznije sagledati urbanisticki koncept, lokacije objekata u
odnosu na prirodne uslove, a prvenstveno nagibe terena i razmotriti potrebu i
moguénost varijantnih rieSenja za hotelske sadrzaje — eventualno sa
ukrupnjivanjem parcela.

. U dijelu geodezije nema primjedbi na Nacrt planskog dokumenta.

. U dijelu saobraéaja se daje struéno mislienje:

-U dostavljenom izjadnjenju Uprave za saobracaj, br. 04-7658/20d 10.09.2021.9g.,
navedeno je da stru¢no misljenje treba da izda nadleZni opétinski organ zaduzen
za saobracaj. Nije dostavijeno, a neophodno je, navedeno mislienje opstinskog
organa.

-U grafickom prilogu Kontaktne zone,,, neohodno je ucrtati saobracajnice iz tih
planova, da se vidi usaglasenost saobracajne mreZe i poloZajno i prema poprecnim
profilima.

-U teksu je navedeno:, Za sve saobracajnice izvrSena je provjera poduZnog nagiba
i on se kreée do max 18%.” Ovo nije priloZeno ali nagib od 18% je moguc samo
kod izuzetno slabo optereéenih saobraéajnica i to na duzini do 100m.

-Dati popreéni presjeci nijesu uskladeni sa situacijom. Na primjer, na presjeku 2-2
sirina kolovoza je 6.0m a na situaciji je 7 Om. Uskladiti. Profili moraju biti uskladeni
sa profilima iz PUP-a.

_Dati normative za parkiranje, saglasno PUP-u, za sve planirane namjene.

-U tekstu je navedeno:, S obzirom na geometrijske karakteristike saobracajnica
(poduzni nagibi, radijusi U raskrsnicama), predmetnom zonom je moguce
obavljanje javnog masovnog prevoza putnika autobusima jedino ulicom Mirka
Srzentica.,,

Obzirom da je prakticno gotovo cijela zona zahvata planirana za izgradnju
turistickih objekata, kako autobusi prilaze parcelama koje nijesu uz ulicu M.
Srzentiéa? Prilaz autobusa je neophodan i zbog kategorizacije.

Potrebno je obezbijediti prilaz. Korisno bi bilo da se predvide i posebne nise za
BUS stajalista, jer to treba da bude turisticka zona.

-U tekstu je i navedeno:,, Pjesacke staze predvidene su uz saobracajnice. Pjesacki
saobradaj se djelimicno odvija i kolsko-pje$ackim saobracajnicama.,,

Koje su to kolsko-pjesacke saobracajnice?



_Zona zahvata obuhvata dosta strm teren i pojavit ¢e se usjeci, potporni zidovi. Oni
moraju  biti unutar okolnih, ovako definisanih, urbanisti¢kih parcela, da bi se
zadrzale planirane $irine saobracajnica. Kako Ce se to graditi, mogu li da se izvode
radovi unutar negije urbanisticke parcele?

-Sta na popreénim presjecima predstavija Sirina od 1,0m, izdignuta uz trotoar.
Pojasniti.

_Definisati koordinata cijele duZine saobra¢ajnica u zoni zahvata. Ovo se odnosi
na djelove saobraéajnica uz granicu zone zahvata. Na primjer, kod ulice S5, date
su koordinate tiemena T2 i T3. Ali krivina kod tjemena T3 nije definisana samo sa
tiemenima T2 i T3, potrebno je i treCe tieme.

_Dati osvrt i na biciklisticki saobraéaj. U Programskom i prostornom konceptu je
navedeno:, uveéanje popre¢nog profila ulice uz obalu (kolska ulica bogatog profila,
sa dodatim sadrzajima pje$ackih i biciklistickih kretanja, kao i linearnog zelenila).

. Zafazu elektroenergetike daje se mislienje:

. Na planski dokument Operator prenosnog sistema (CGES AD — Podgorica) je,
dopisom br. 8409 od 14.09.2021. godine dao milienje u kojem se navodi da se
na prostoru zahvata planskog dokumenta ne nalaze, niti se u periodu 2020. -
2029.g. planira izgradnje objekata u vlasnistvu ovog Operatora.

. Za ovaj DUP “Hoteli i vile visoke kategorije " — Nacrt, Operator distributivnog
sistema dopisom br. 30-00-29775 od 21.09.2021. godine nije dao potvrdno
mislienje. U predmentnom dopisu se navode i razlozi, odnosno primjedbe i
sugestije kako slijedi:

2 1.Za svaku planiranu TS je potrebno opredijeliti zasebnu urbanisti¢ku parcelu
koja ¢e obezbijediti nesmetan kolski pristup TS tokom izgradnje i
odrzavanja. Min. dimenzije parcele za TS 10/0,4 kV je 7,02x5,60 m.
Minimalna dimenzija parceleza TS 10/0,4 kV 2x1000 kVA je 7,54x6,71 m.
Za planirane TS 10/0,4 kV su predvidene UPT1 i UPT2, koje su ocigledno
manje od navedenih dimenzija i nisu odgovarajuce NDTS 10/0,4 kV 2x630
kVA (2x1000 kVA).

2 2 Na stranama 35 i 41 se navodi potreba izgradnje TS 35/10 kV “Novi Ulcinj”
i “Velika plaza 2. TS 35/10 kV “Novi Ulcinj” i TS 35/10 kV “Velika plaza 2"
su izgradene i u funkciji su.

2 3. Nacrtom DUP-a je predvideno napajanje konzuma od cca 2,5 MVA preko
nove TS 35/10 kV “Novi Ulcinj”. Sa druge strane je prevideno rezervno
napajanje preko poistojeée mreze 10 kV u “okviru susjednog zahvata”.
Pitanje je da li “susjedni zahvat” ima na raspolaganju potrebnu snagu od cca
2,5 MVA. Kako je rije¢ o hotelima i vilama visoke kategorije, potrebno je
pored predvidenog raspleta na 10 kV mrezi razmotriti i situaciju dvostrukog,
prstenastog napajanja iz nove TS 35/10 kV “Novi Ulcinj”.

24 U tabeli 4 na strani 38 je potrebno izvrsiti korekciju ukupnog vrsnog
opterecenja.



2 5.Sve TS 10/0,4 kV planirati sa 2x1 000 kVA uz moguénost fazne gradnje
(ugradnja jednog transformatora 1x630 kVA u prvoj fazi).

2.6.Na vise mjesta u tekstu se navodi: “U skladu sa vazecom preporukom TP-
1b EPCG — FC Distribucija”. Umjesto toga treba da stoji: “ U skladu sa
tehniékim uslovima Operatora distributivnog sistema.”

2.7.Neophodno je uz priloZzenu blok Semu TS 10/0,4 kV i vodova 10 kV izvrsiti
analizu o&ekivanih opterecenja uz provjeru da li je zadovoljen princip “n-1".

2.8.Trasu podzemnih vodova 0,4 KV i 10 kV planirati u trotoraru ili trupu
saobracajnice u svakom slucaju u viasnidtvu Opétine ili Drzave.

2 9. Planiranu kablovsku 10 kV mreZu je potrebno izvesti kablovima XHE -49/A
1x240 mm?, 12/20 kV.

U daljem dijelu Mislienja daju se i primjedbe glana Savjeta, izvjestioca za
elektroenergetsku infrastrukturu:

3. Udijelu6.3.4.2. RJESENJE ELEKTROENERGETSKIH POSTROJENJA | MREZE,
podtatka c) data je jedopolna blok gema planiranih trafostanica i njihovo
povezivanje 10 kV kablom na TS 35/10 kV “Novi Ulcinj”. Ova blok $ema je
nepotopune i djeluje nedovrseno: gdje nastavlja kabl 10 kV nakon novoplanirane
TS “NOVA 2”2 Dopuniti i ucrtati i druge TS 10/0,4 kV koje se napajaju preko ovog
izvoda. Pored toga provjeriti prenosnu mo¢ kabla, kao i zadovoljenje kriterijuma “n-
1" kako je re¢eno i u primjedbama Operatora distributivno sistema.

4. U istom dijelu, podtacka d) Elektroenergetska 10 kV mreza se kaze:
“Prikljuéak na VN mrezu ¢e biti predmet zasebne projektne dokumentacije. .
Nije jasno na koju zasebnu projektnu dokumentaciju se misli. Pojasniti.

5. U istom dijelu 6.3.4.2. RJESENJE ELEKTROENERGETSKIH POSTROJENJA |
MREZE , naslov “Vazdu3ni vodovi” potrebno ispraviti u “Nadzemni vodovi”.

6. Nedostaju pojedine numericke oznake podtacaka (pogresno je oznadena podtacka
3.1., nedostaje oznaka 6.3.3.3. i 6.3.3.4) u tekstualnom dijelu planskog
dokumenta. Ispraviti i dopuniti.

Na predmetni planski dokument: Detaljni urbanisticki plan ,Hoteli i vile visoke
kategorije“ Pinje$ — Nacrt, Opstina Ulcinj, faza elektroenergetika, Operator
distributivnog sistema nije dao pozitivno misljenje.

Sve primjedbe i sugestije dostavljene ovim Miglienjem potrebno je implementirati u
Nacrt predmetnog planskog dokumenta.

Na osnovu prethodno navedenog, predlaze se Investitoru da DUP-a ,Hoteli i vile
visoke kategorije* - Pinjes$, Opstina Ulcinj, faza elektroenergetika, ne prihvati.

Potrebno je da Obradivac postupi po navedenim primjedbama i sugestijama i dopuni
plaski dokumnet, nakon ¢ega ¢e ga dostaviti na ponovni pregled.



_ 7a fazu hidrotehniéke infrastruktura, Nacrt Detaljnog urbanistickog plana ,Hoteli
i vile visoke kategorije* - Pinje$, Opstina Ulcinj za poglavije hidrotehnicka
infrastruktura PRIHVATITI i dati na javnu raspravu.

. U djelu $umarstva, Shodno Rjesenju Ministarstva odrzivog razvoja i turizma br.
01-457/45 od 08.07.2020. kao ¢&lan savjeta za reviziju DUP-a ,Hoteli i vile visoke
kategorije - Pinjes*, Ulcinj daje se misljenje:

U programskom zadatku u dijelu uslova i smjernica planova viseg reda navedeno
je da je pri izradi DUP-a neophodno sagledati podatke iz PUP-a Ulcinj (Sl.list CG
OP br. 24/10) i iz Prostornog plana podrugja posebne namjene za Obalno podrucje
(PPPPNOP) (Sl.list CG br. 56/18). U prilozenom dokumentu u izvodu iz PPPPNOP
~a obuhvat DUP-a nije dat izvod iz karte rezima.

U tekstualnom dijelu PPPPNOP naglaseno je da ¢e se u detalinoj planskoj
dokumentaciji (detaljna rie$enja), povrsine za turizam odredivati na osnovu
prirodnih pogodnosti, aspekta zastite i ograni¢enja datih u planu kroz definisane
rezime kori§¢enja prostora.

PPPPNOP ozna&en rezim za podrucje obuhvata plana je 5. VRIJEDNE SUME.
Najvrednije kategorije su re¥imi 4 i 5 sa strozijim rezimom koris¢enja. Na njima se
ne mogu planirati turisticki sadrzaji u skladu sa poloZajem i velig¢inom tih prirodnih
tipova $uma, njihovom kompaktno$éu (zbog izbjegavanja fragmentacije) |
zna&ajem za povezivanje zastiéenih podrucja.

Takode, PPPPNOP navodi da uredivanje urbanih podruéja treba sprovoditi prema
konceptu i smjernicama PUP-a za svaku opétinu i Generalnoj urbanisti¢koj razradi,
odnosno detaljnoj razradi na nizem planskom nivou, do dono$enja Plana generalne
regulacije.

U misljenju na Koncept ukazano je da bi se tokom daljeg postupka izrade planskog
dokumenta morale imati u vidu zateCene vrijednosti Sumske vegatacije, kao i
postojeca topografija terena- veliki nagib terena, $to je i naglaseno kao osnovni
nedostatak u dijelu plana koji opisuje morfoloske karakteristike prostora. Posebno
je naglaSeno da u zonama veéeg nagiba postoje¢a Suma ima znacajnu funkciju
zastite od erozije i da u skladu sa prethodno navedenim izgradnju na ovom
podrugju treba prilagoditi stanju na terenu u cilju veéeg oduvanja Sumske
vegetacije i $to manjeg zauzimanja prostora pod objektima.

Prostor koji se nalazi u obuhvatu ovog planskog dokumenta, a nalazi se unutar
linije odmaka, na osnovu PPPNOP-a po namjeni je definisan kao park Suma, van
zone razvoja za turizam.

Vazeéim PUP-om Ulcinj, kao i GUR-om planirana namjena je turizam u citavom
obuhvatu.

Obzirom da se u programskom zadatku kao planski osnov navode dokumenta
viseg reda koji nisu usaglagena u dijelu rezima kori§¢enja prostora, bilo je
neophodno pribaviti  saglasnost Ministarstva poljoprivrede, Sumarstva i
vodoprivrede na Nacrt plana tj. jasno odredenje da li su u ovom konkretnom slucaju
ispunjeni navedeni uslovi za prenamjenu Suma i gumskog zemljista.

Obzirom da se Nadlezno Ministarstvo u svom Miglienju jasno odredilo da bi
prenamjena bila u suprotnosti sa PPPPNOP, kao krovnim planskim dokumentom
za ovo podrudje moze se konstatovati da Nacrt plana nije prihvatljiv.



7. Zafazu pejzazne arhitekture se konstatuje:

1. Dio obuhvata plana se nalazi u rezimu linje odmaka koja je PPPPN OP
definisana kao tip odmaka 3. (Mogucéa adaptacija uz primjenu urbanistickih
kriterijuma). Ovaj tip odmaka podrazumijeva da se na neizgradenim dijelovima
zone odmaka prioritetno planiraju objekti i sadrzaji od javnog interesa i javnih
potreba kao i djelatnosti Cije funkcionisanje je direktno vezano za morsku obalu.
Posebno je bitno da objekti koji se grade u ovoj zoni budu okruzeni prostorom
koji je u javnom kori$éenju, a nikako zatvorenim povr§inama u privatnom
korigéenju.
|z prilozenog Nacrta ne moze se steci utisak da ¢e se na ovaj nacin obezbjediti
gore navedeni uslovi zadati PPPNOP.

Takode, navedeni prostor na osnovu PPPNOP-a po namjeni je definisan kao
park $uma, van zone razvoja za turizam.

2. DUP-om je planirana dvosmjerana saobracajnica na juznoim padinama
Pinjesa, u pojasu Zastitnih Suma (GUR Ulcinj). Nije jasno iz kog razloga je ova
saobraéajnica planirana (profl 10m) u navedenom pojasu jer je pristup svim
Urbanistiékim parcelama obezbjeden preko drugih saobracajnica. Takode, ako
navedena saobracajnica ima ulogu obalnog S$etalista Jungo mare* profil
saobracajnice prilagoditi karakteru saobracajnice.

3 Planskim dokumentom se navodi (faza Pejzazna arhitektura): Zahvat DUP-a
Hoteli i vile visoke kategorije nalazi se na padinama brda Pinjes, koje je obraslo
gustom makijom, dok su vrh i strane pod sastojinama alepskog bora (Pinus
halapensis)...
| pored planske mjere valorizacije zelenila koja podrazumjeva zadrZavanje
funkacionalnih, zdravih i dekorativnih stabala izgradnja na terenima sa izrazitim
nagibom, i u okviru planiranih kapaciteta usloviée zna&ajni gubitak vegetacije
koja ima veliki znagaj u oéuvanju autenticne slike podrugja i njegovog identiteta.
Naime, Planirani indeks zauzetosti na nivou urbansiticke parcele za namjenu
turizam (T) iznosi 0.4. Uzimajuci u obzir rezime koji su definisani kroz PPPNOP
za ovo podrugje, postoje€u namjenu - Sumske povrsine i nagib terena, ovaj
indeks je izuzetno velik i prijeti da znacajno narusi prirodne vrijednosti prostora.
Migljenja sam da kapacitete za planski prostor, za objekte turizma T1 (Il, 12),
treba planirati u skladu PPPPNOP, turisticku zona D2: Najveca dopustena
sauzetost T1 1z < 30%, Najveca dopustena izgradenost T1 li < 0,8, Najmanji
udio prirodnih povrsina T1 > 60%.

4. U PejzaZnoj arhitekturi uskladiti kategorije zelenila (tekst i grafika). U tekstu,
kod klasifikacije zelenih povr$ina, prikazan je Zastitni pojas koji nije
identifikovan na grafici. Isto vazi i za Skver. Naime, u tekstu su dati uslovi za
Skver, dok je na grafici kategorisana povrsina javne namjene Park (UP Z1).
Ova povsina po svom poloZaju i povrsini ne ispunjavaju uslove za navedenu
kategoriju - Park.

5. Za sve planske kategorije dati minimalni procenat uceSca zelenila na
urbanisti¢koj parceli.




6. U smjernicama za planiranu namjenu Zelenilo za turizam — Hoteli, navode se i
turisticka naselja, odmaralista, hosteli i kampovi. Planom nisu predvideni
navedeni objekti/namjene stoga navedeno treba iskljuciti iz naslova.

7. lzviestaj predstavnika Opstine Ulcinj:

Kao &lan Savjeta za reviziju Nacrta Detaljnog urbanistickog plana “Hoteli i vile
visoke kategorije” Pinjes, Op$tina Ulcinj, smatram da se Nacrt plan moze prihvatiti
i za isti sprovesti javna rasprava. U toku javne rasprave ¢e se shodno zakonu
ostaviti moguénost davanja primjedbi, predloga i sugestija od strane Opstine Ulcinj
i dr., ukoliko se za to ukaze potreba.

ZAKLJUCAK:

Nakon uvida u Nacrt Detaljnog urbanisti¢kog plana "Hoteli i vile visoke kategorije"
Pinjes, Opstina Ulcinj, Savjet za reviziju planskog dokumenta daje negativno
misljenije.

S obzirom na negativno misljenje Ministarstva poljoprivrede i ruralnog razvoja na
Nacrt plana, za detaljniju provjeru — ocjenu planskih rjeSenja i donosenje konacne
odluke u vezi izrade predmetnog plana, potrebno je organizovati sastanak
predstavnika Ministarstva ekologije, prostornog planiranja i urbanizma,
Ministarstva poljoprivrede, Sumarstva i vodoprivrede, Opstine Ulcinj, Savjeta za
reviziju i Obradivaca plana.

Savjet za reviziju planskih dokumenata

Prof. dr Svetislav G. Popovi¢, dipl.ing.arh., predsjednik
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