PREDLOG

Na osnovu €lana 218 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata ("Sluzbeni list CG",
br. 64/17, 44/18 i 63/18 ), Vlada Crne Gore, na sjednici od 2019. godine, donijela je,

ODLUKU

O IZRADI DETALJNOG URBANIST[CK_OG PLANA ,,HOTELI | VILE VISOKE KATEGORIJE”,
PINJES, OPSTINA ULCINJ

Clan 1
Pristupa se izradi Detaljnog urbanistickog plana ,Hoteli i vile visoke kategorije®, Pinjes,
opstina Ulcinj (u daljem tekstu: DUP).

DUP predstavlja planski osnov za kori$éenje potencijala, odrzivi razvoj, oduvanje, zaétitu i
unaprijedivanje podruéja iz stava 1 ovog ¢lana.

Clan 2
DUP se prostire sa juzne strane ulice Mirka Srzentiéa, do same obale, odnosno do
saobracajnice koja opsluzuje obalu.

PovrSina obuhvata DUP-a iznosi cca 3,85 ha.

Clan 3
Za DUP ce se raditi strateSka procjena uticaja na Zivotnu sredinu u skladu sa Zakonom o
strateSkoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu ("Sluzbeni list RCG ", broj 80/05 i “Sluzbeni list CG",
br. 59/11 i 52/16).

Clan 4
Sredstva potrebna za izradu DUP-a obezbijediée se iz Budzeta Crne Gore sa pozicije
organa drZzavne uprave nadleznog za odrZivi razvoj i turizam (u daljem tekstu: Ministarstvo) u
iznosu od 5.000,00 eura.

Clan 5
Rok za izradu DUP-a je $est mjeseci, od dana potpisivanja ugovora sa rukovodiocem
izrade planskog dokumenta.

Clan 6
DUP se izraduju na osnovu Programskog zadatka koji je sastavni dio ove Odluke.

Clan 7

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

Broj:
Podgorica, 2019. godine
VLADA CRNE GORE

Predsjednik,
Dusko Markovié




PROGRAMSKI ZADATAK

ZA IZRADU DETALJNOG URBANISTICPSOG PLANA ,HOTELI | VILE VISOKE KATEGORIJE®,
PINJES, OPSTINA ULCINJ

. UVODNE NAPOMENE

Cilj izrade Detaljnog urbanistitkog plana ,Hoteli i vile visoke kategorije®, Pinjes, opstina
Ulcinj (u daljem tekstu: DUP) da se kroz analizu planiranih sadrZaja i shodno razvojnim potrebama,
ponude planska rjeSenja kojima bi se stvorili preduslovi u cilju stvaranja pretezno prostora za
turistiCke namjene, hotela i vila visoke kategorije.

Pravni osnov za dono$enje Programskog zadatka za izradu DUP-a koji se nalazi u zahvatu
Prostorno urbanistiCkog plana Opétine Ulcinj (u daljem tekstu: PUP Ulcinj) sadrzan je u &lanu 218
Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18 i 63/18) kojim
je propisano da se do dono$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 Gore, izradivati odnosno mijenjati po postupku propisanom ovim
zakonom.

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

L. OBUHVAT | GRANICE PLANA
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Obuhvat DUP-a iznosi cca 3,85\ha i data je na slici b[o'\t
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Slika br.1: Orijentacioni obuhvat DUP-a




. USLOVI | SMJERNICE PLANSKOG DOKUMENTA VISEG REDA | RAZVOJNIH
STRATEGIJA

U postupku izrade DUP-a treba obezbijediti sljedeci planerski pristup:

- sagledavanje ulaznih podataka iz PUP-a Ulcinj ("Sluzbeni list Crne Gore - opétinski propisi",
broj 24/10), PPPN za Obalno podrucje ("Sluzbeni list Crne Gore", broj 56/18) i druge
dokumentacije sa drzavnog i lokalnog nivoa (razvojna dokumenta, studije):;

- analizu i ocjenu postojeée planske i studijske dokumentacije;

- analizu uticaja kontaktnih zona na ovaj prostor i obrnuto;

- analizu i ocjenu postojec¢eg stanja (prirodni, stvoreni i planski uslovi);

- ekonomsko demografskom analizom dati ocjenu trZi$nih i demografskih trendova i posljedica
na izgradnju, infrastrukturu, komunalne objekte, javne funkcije i sli¢no;

- sagledavanje mogucnosti realizacije investicionih ideja vlasnika i korisnika prostora u odnosu
na opredjeljenja planova viSeg reda i potencijale i ograni¢enja konkretne lokacije.

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

Vizija razvoja prostora u obuhvatu DUP-a treba da prati viziju razvoja Opétine Ulcinj. Opéti
principi razvoja treba da osiguraju racionalnu upotrebu zemljita i primjenu principa odrzivog
razvoja. Ravnomjeran i odrziv prostorni razvoj treba da bude u funkciji pobolj$anja kvaliteta Zivota.
Razvoj strukture naselja treba da prati racionalno kori§cenje prostora za urbanizaciju i strogo
kontrolisano Sirenje urbanog podrucja. Posebni ciljevi su oéuvanje i unapredenje identiteta prostora
— oCuvanje i odrzivo koriséenje kulturnog nasleda, prepoznavanje elemenata i vrijednosti pejzaza i
odrzivo kori§¢enje zasticenih podruéja prirode.

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 sljedece:
Sadrzaji u prostoru i mjere zastite

Kroz izradu DUP-a potrebno je obezbijediti kvalitetna urbanisti¢ka rje3enja, a u planiranju
sadrzaja neophodno je postovati smjernice date PUP-om Opstine Ulcinj i one definisane
Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povr$ina,
elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima ("Sluzbeni list CG", br. 24/10
i 33/14), kao i Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata ("Sluzbeni list CG", broj 36/18).

Saobraéajna i tehnicka infrastruktura
Planiranje potrebne tehni¢ke infrastrukture treba bazirati na prethodno provjerenim
moguc¢nostima postoje¢ih mreza i njihovog kori$é¢enja za sadrzaje planirane ovim DUP-om, vodedi

raéuna o uslovima zastite Zzivotne sredine.

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

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

Svu infrastrukturu rjeSavati u svemu postujuéi rjeSenja iz planova vieg reda i uz
usaglasavanje sa uslovima koje propi$u nadleZni organi, institucije i preduzeéa.




Potrebno je uraditi procjenu potrebnih ulaganja na opremanju gradevinskog zemlji$ta
ponaosob za svaku vrstu tehni¢ke infrastrukture.

Uzimajuci u obzir buduée namjene prostora potrebno je da infrastruktura zadovolji posebne
standarde i ponudi savremena tehnolo$ka riesenja.

Pejzazna arhitektura

Prilikom planiranja zelenih povrSina izvrsiti podjelu po kategorijama zelenila. Slobodne,
zelene povrdine obogatiti biljnim vrstama karakteristicnim za predmetno podruéje i lokalne
klimatske uslove.

lzradom DUP-a treba predvidjeti:

- maksimalno oduvanje i uklapanje postojeéeg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova
urbanisti¢ka riedenja;

- karakteristicne elemente parterne arhitekture i mobilijara u skladu sa tradicionalnim
rieSenjima;

- uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih povrsina;

- uskladivanje ukupne koli¢ine zelenih povrsina sa brojem korisnika;

- funkcionalno zoniranje slobodnih povr$ina;

- povezivanje planiranih zelenih povr$ina u jedinstven sistem sa posebnim odnosom prema
neposrednom okruzenju;

- linijsko zelenilo duz svih javnih komunikacija;

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

- potrebno je koristiti vrste otporne na ekoloske uslove sredine i uskladene sa kompozicionim
i funkcionalnim zahtjevima.
Smijernice i uslove u vezi navedenog neophodno je pribaviti od institucija nadleznih za

poslove zastite prirode i zivotne sredine.

Nivelacija, regulacija i parcelacija

Za pocetak izrade DUP-a neophodno je obezbjedivanje kvalitetnih geodetskih i katastarskih
podloga. Plan raditi u digitalnom obliku.

Kod rjeSavanja nivelacije i regulacije obezbijediti potrebne elemente koji garantuju
najpovoljnije funkcionisanje unutar prostora. Koristiti povoljnosti koje u ovom smislu pruza
konfiguracija terena.

Graficki prilog sa parcelacijom uraditi na azurnoj geodetskoj podlozi. Isti mora sadrzati
tiemena planiranih sacbraéajnica, kao i sve druge analiticke podatke neophodne za prenosenje
plana na teren.

Graficki prikaz urbanisti¢kih parcela mora biti dat na svim grafickim prilozima plana sa jasno
definisanim granicama urbanisticke parcele.

Uslovi za izgradnju objekata i uredenje prostora

DUP, shodno zakonskim odredbama, mora da sadrzi:

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

- indekse izgradenosti i zauzetosti;

- nivelaciona i regulaciona rjesenja;

- gradevinske i regulacione linije;

- trase infrastrukturnih mreza i saobracajnica i smjernice za izgradnju infrastrukturnih i
komunalnih objekata;

- tacke priklju¢ivanja na sacbracajnice, infrastrukturne mreze i komunalne objekte;

- smijernice urbanisti€kog, arhitektonskog i pejzaznog oblikovanja prostora i sl.




Imajuéi u vidu znacaj prostora koji tretira ovaj DUP potrebno je posebnu paZnju posvetiti
odrZivom urbanistitkom oblikovanju prostora i unaprjedenju identiteta pojedinih zona i prostora u
cielini, klimatskim promjenama, zelenoj gradnji, kao i adaptivnim, fleksibilnim i integralnim
instrumentima za arhitektonsko oblikovanje planiranih sadrZaja.

Ekonomsko demografska analiza i ekonomsko trziSna projekcija i faze realizacije

Posebnom ekonomskom analizom treba:

- dati procjenu ekonomskih i trzidnih trendova koji su od posebnog znataja za odabir
planiranog rjiesen;ja;

- dati obrazloZenje odabira optimalnog (planom predvidenog) riesenja;

- obezbijediti planersko dokazivanje ekonomske i trziSne opravdanosti planskog rjesenja;

- dati rezime kljuénih ekonomskih i socijalnih pitanja i uticaja koji proisti¢u iz razli¢itih scenarija
izgradnje (uticaj na ekonomske pokazatelje — zaposlenost i direktne javne prihode
uzrokovane ovom investicijom);

- utvrditi potencijalna ogranitenja za predloZzenu izgradnju, potencijalna osjetljiva socio-
ekonomska pitanja i prilike koje se ukazuju, kao §to je ocuvanje i/ili unapredenje zasticenih
lokacija;

- procjeniti investicionu vrijednost objekata, naro€ito vrijednost infrastrukturnih rjeSenja i
opremanja gradevinskog zemljista, te ekonomsko-finansijske implikacije i drustvenu korisnost
potencijala koji proizilaze iz predmetnog plana.

lzradom DUP-a potrebno je sagledati faze realizacije pri €¢emu narodito treba voditi racuna
da se na osnovu trziSnih uslova cjeline mogu odvojeno realizovati, pa samim tim treba i da budu
regulaciono definisane. Predlozene faze realizacije obavezno bazirati i na ekonomskim
pokazateljima.

VI, METODOLOGIJA

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

VIl. SADRZAJ PLANSKOG DOKUMENTA

Obim i nivo obrade DUP-a treba dati tako da se u potpunosti primjene odredbe Zakona o
planiranju prostora i izgradniji objekata.

DUP se izraduje na topografsko - katastarskim planovima razmjere 1:2.500 i 1:1.000.

Detaljni urbanisti¢ki plan 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.

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

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



VI. OBAVEZE RUKOVODIOCA | STRUCNOG TIMA ZA IZRADU PLANA

Rukovodilac izrade DUP-a ¢e nadleznom Ministarstvu, dostaviti na uvid, odnosno struénu
ocjenu u skladu sa Zakonom, faze: Koncept plana, Nacrt plana i Predlog plana, u skladu sa
Pravilnikom o metodologiji izrade planskog dokumenta i bliZem naéinu organizacije prethodnog
ucescéa javnosti ("Sluzbeni list Crne Gore", broj 88/17).

Rukovodilac izrade ¢e, saglasno Zakonu, dostaviti Nacrt DUP-a Ministarstvu kako bi se u
zakonskom postupku sprovela procedura njegovog utvrdivanija.

Rukovodilac izrade je duZan da u Predlog DUP-a, a nakon sprovedenog postupka javne
rasprave i stru¢ne ocjene, ugradi sve prijedloge i mi§lienja nadleznih organa.

Predlog DUP-a ¢e rukovodilac izrade dostaviti Ministarstvu, kako bi se u zakonskom
postupku sprovela procedura dono$enja ovog planskog dokumenta.

Po usvajanju plana, rukovodilac izrade ¢e Ministarstvu predati konaénu verziju DUP-a u
adekvatnoj formi koja je definisana Pravilnikom o nacinu potpisivanja, ovjeravanja, dostavljanja,
arhiviranja i €uvanja planskog dokumenta ("Sluzbeni list Crne Gore", 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 i 63/18), Vlada Crne Gore, na sjednici od godine, donijela je

ODLUKU

O ODREBIVANJU RUKOVODIOCA IZRADE DETALJNOG URBANISTICKOG PLANA ,,HOTELI
| VILE VISOKE KATEGORIJE”, PINJES, OPSTINA ULCINJ
I VISINI NAKNADE ZA RUKOVODIOCA | STRUCNI TIM ZA IZRADU DETALJNOG
URBANISTICKOG PLANA

1. Ovom odlukom odreduje se rukovodilac izrade Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Hoteli i vile
visoke kategorije*, Pinjes, opstina Ulcinj (u daljem tekstu: DUP) i visina naknade za
rukovodioca i struéni tim za izradu Detaljnog urbanisti¢kog plana.

2. Zarukovodioca izrade DUP odreduje se Nikola Drakié, dipl.ing.arh.

3. Rukovodiocu i struénom timu iz tatke 1 ove odluke utvrduje se naknada u ukupnom
iznosu od 5.000 eura.

4. 1znos pojedinacnih naknada za rukovodioca izrade i élanove struénog tima, iz tacke 3 ove
odluke, odreduje se ugovorom koji Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma zakljuéuje sa
rukovodiocem izrade, odnosno &lanom struénog tima.

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

Broj:
Podgorica, godine

VLADA CRNE GORE

Predsjednik,
Dusko Markovié




