Crna Gora
Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma

Prostorno-urbanistiéki plan opstine Ulcinj 2020
Nacrt Plana

Knjiga 1

CAU e ARUP



Crna Gora
Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma

Prostorno-urbanisti¢ki plan opstine Ulcinj
2020

Nacrt Plana

Podgorica, novembar 2013.



NARUCILAC:

OBRADBIVAC: KONZORCIJUM
PLAN:

FAZA: NACRT PLANA
RADNI TIM

VLADA CRNE GORE
MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA | TURIZMA

ARUP (UK)
SAVILLS (UK)
CAU (CG)

ODGOVORNI PLANERI
Dawid Ward, dipl.pr.plan, Arup
Ksenija Vukmanoviég, d.i.a.

PROSTORO-URBANISTICKI PLAN OPSTINE ULCINJ

UZI RADNI TIM

OVE ARUP AND PARTNERS
INTERNATIONAL LIMITED

SAVILLS (L&P)

CAU CENTAR ZA
ARHITEKTURU |
URBANIZAM D.O.O

Chriss Tunnel, dipl.ecc.,
medunarodni planer
ekonomista

Mr. John Best, dipl.pr.plan.-
medunarodni prostorni planer

Mr. Sonja Radovi¢
Jelovac,d.i.a., lokalni prostorni
planer

Dragana Todorovic,
dipl.pr.plan., stru¢njak iz oblasti
zastite Zivotne sredine

Roger Hepher, dipl.pr.plan.,
medunarodni prostorni planer -
podrska

Dragana A¢imovic, d.i.a.,
lokalni prostorni planer,
postojece stanje

Mr. Johny O’jeil, d.i.s.,
strucnjak u oblasti saobracaja

Helen Dias, dipl.pr.plan.,
medunarodni prostorni planer

Aleksandar ASanin, d.i.a.,
lokalni prostorni planer,
saradnik za urbanizam

Mr. Gary Lawrence, dipl.fil.,
struénjak za odrZivi razvoj

Mr. Zdenka Ivanovi¢,d.i.g.,
struénjak za hidrotehniku i
vodoprivredu

Anthony Kirby, d.i.g.., stru¢njak
za klimatske promjene

Zorica Babic, dipl.ecc., lokalni
planer ekonomista, post. stanje

Lazar Sevaljevi¢, d.i.g.,
strucnjak iz oblasti
saobracaja, podrska

Igor Strugar, d.i.e., stru¢njak za
energetiku

Vladimir Slavi¢, d.i.e.struénjak
za telekomunikacije

Zeljka Curovi¢, d.i.p.a.
strucnjak za tipologiju i zastitu
predjela

SIRI RADNI TIM

OVE ARUP AND PARTNERS
INTERNATIONAL LIMITED

SAVILLS (L&P)

CAU CENTAR ZA
ARHITEKTURU |
URBANIZAM D.O.O

Bora Kovacevié, d.i.a.,
strucnjak iz oblasti urbanizma

Mr Ben van Bruggen, d.i.a.,
struénjak iz oblasti urbanizma

Predrag Babi¢, d.i.g., planer




Chris Lindley, dip.biolog.,
stru€njak iz oblasti zastite
Zivotne sredine

Peter Bennett, dipl.ing polj.,
stru€njak za poljoprivredu i
Sumarstvo

Zoran Dasi¢, dipl.ing pol;.
stru€njak za poljoprivredu i
Sumarstvo

Gary Davies, d.i.g., stru¢njak
za klimatske promjene

Mr Charles Weston Baker,
struénjak za preduzetnistvo

Mitra Cerovic, dipl. arh.,
strucnjak za kulturu

Jose izquierdo, d.i.s., stru€njak
u oblasti saobrac¢aja

SaSa Burovic, struénjak za
odnose sa javnosScu

Semir Bu€an. d.i.a., stru¢njak
za obrazovna pitanja

Kieron Hyams, dipl.fil.,
stru¢njak za ekonomiju

Ms. Sarah Beuden,
dipl.pr.plan., demografske
analize, podrska

Radovan Radovi¢, d.i.g.,
struénjak za seizmologiju

Mr. John Roberts, d.i.e.,
strucnjak za energetiku

Ms. Rebecca Gill, stru€njak za
istrazivanje trzista

Dragan Mirovi¢, d.i.a.
demografske analize, postoje’e
stanje

Mr. Gregor Chikaher, d.i.m.,
stru€njak za turizam

Dolores Krgovi¢, stru¢njak za
istraZivanje trzista, podrska

Mladen Vuksanovic,
Spec.App.man., konsultacije sa
Opstinom, Ministarstvom,
javnoScu

Ann Cousins, stru¢njak za
odrZivi razvoj

Kieran Kellher, stru¢njak za
razvoj turizma, podrska

Ivana Raicevic, dipl.tehn.,
struénjak iz oblasti zastite
Zivotne sredine, podrska

Ewan Smith, d.i.a., stru¢njak za
pejzaznu arhitekturu

Mr Simon Elliott, Struénjak iz
oblasti zaStite zivotne sredine,
podrska

Prof. Dr. Refik Zejnilovic,
dipl.tehn., struénjak za odrZivi
razvoj, podrska

Gill Boit, dipl.pr.plan., planer

Simo Matovi¢, d.i.g., oblasti
saobracaja

Nuno Moura, d.i.a., struénjak
za pejzaznu arhitekturu

Vesna Jovovic¢, d.i.p.a.,
stru€njak za pejzaznu
arhitekturu

OSTALI CLANOVI

OVE ARUP AND PARTNERS
INTERNATIONAL LIMITED

SAVILLS (L&P)

CAU CENTAR ZA
ARHITEKTURU |
URBANIZAM D.O.O

Maria Balan, d.i.s., stru¢njak u
oblasti saobrac¢aja

Mr. Richard Walker,
dipl.pr.plan.

Marija Jaki¢, d.i.a., saradnica

Nick Upcott, graficki dizajner

Miroslav Vukovi¢, ing. rac.,
saradnik




SADRZAJ:

Knjiga 1

Opsta dokumentacija

Odluka o izradi Prostornog plana posebne namjene za Durmitorsko podrucje
Programski zadatak za izradu Prostornog plana posebne namjene za Durmitorsko podrucje

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN

3.11

uvobD

Uvodne napomene 1
Pravni osnov za izradu PUP-a Ulcinj 2
Opis granice i povrsina obuhvaéenog prostora 3

DOKUMENTACIONA OSNOVA | POLAZNA OPREDJELJENJA

Drzavni planski dokumenti 3
lzvod iz PPCG do 2020g.

Izvod PPPN za Morsko dobro

Izvod iz Generalnog koncepta

Izvod iz drzavnih studija lokacija

Lokalni planski dokumenti 7
Izvod iz PPO Ulcinj , 1999g.

Izvod iz GUP-a Ulcinj , 1985g.

Izvod iz ID GUP Ulcinj, 2009g.

Izvod iz ID GUP Ulcinj, 2011g.

Planska dokumantacija nizeg reda

Analiza | ocjena planske dokumentacije

Ostala dokumentacija 16
nacionalna strategija odrzivog razvoja

Strategija razvoja turizma

Strategija razvoja saobracaja

Strategija upravljanja otpadom

Strategija razvoja energetike

Strategija razvoja poljoprivrede i sela

Plan pretvaranja neformalnih naselja u formalna i regularizacija objekata sa posebnim
akcentom na seizmiCke izazove

Strategija razvoja i redukcija siromastva u Crnoj Gori

Stategija nauti¢kog turizma

Strategija razvoja golfa

Studija valorizacije prostora u cilju proizvodnje energije iz obnovljivih solarnih izvora

Inicijative za prekograniénu saradnju 19
Bazne studije 20
POSTOJECE STANJE

Priroda 20

Prirodne karakteristike

Geografski i strateski polozaj opstine Ulcinj
Topografija | Reljef | Hidrografija
Tipologija predjela

Pejzaz

Geologija | Geomorfologija | Hidrogeologija
Seizmi¢nost

Pogodnost terena za urbanizaciju
Mineralne sirovine

Zemljiste

Klimatske karakteristike

BioloSke karakteristike

Flora, fauna

Biodiverzitet



3.1.3
3.14
3.2

3.21
3.2.2

Karakteristike Zivotne sredine
Zasticena prirodna dobra

Naselja

Teritorijalna podjela i razmjestaj naselja
Mreza i hijerarhija naselja

Grad Ulcinj — op$tinski centar | centar regionalnog razvoja
Vladimir — lokalni centar

Ostala naselja — ruralno zalede
Stanovnistvo

Demografske karakteristike
Domacinstva

Stambeni fond

Drustvene djelatnosti

Obrazovanje

Zdravstvo

Socijalna i djecija zastita

Ostali sadrzaji drustvenog standarda
Privreda

Opsti ekonomski profil

Privredni razvoj opstine Ulcinj

Turizam

Poljoprivreda

Prehrambena industrija

Eksploatacija kamena, Sljunka i pijeska
Koncesiona podrucja

Energetski potencijal

Sumarstvo

Lovstvo

. Zaposlenost

Prostorni pokazatelji postojeceg koriS¢enja prostora — tabela
Urbana morfologija

Kulturna bastina

Saobracaj i saobracajna infrastruktura

Tehnicka infrastruktura

Elektroenergetska infrastruktura

Vodni resursi i otpadne vode

Klimatske promjene i zastita od poplava

Upravljanje otpadom

Telekomunikaciona infrastruktura

Komunalna infrastruktura

Sintezna ocjena stanja organizacije i uredenja prostora

VIZIJA | SCENARII PROSTORNOG RAZVOJA
Vizija _odrziv ekonomski rast

Scenariji prostornog razvoja

Osnovna strategija razvoja

Ciljevi odrzivog razvoja

Scenario masovnog turizma

Scenario odrzivog privrednog rasta

EkoloSki scenario

Vrednovanje scenarija i izbor

PLAN

Koncept prostorne organizacije, namjena prostora
StrateSke smijernice

Pravci razvoja u odnosu na okruzenje

Koncept prostornog razvoja

Projekcija demografskog razvoja

Projekcija razvoja drustvenih djelatnosti

49

57

79

85

106
107
124
130
135

146

150
151

166



5.1.6  Razvoj privrednih djelatnosti
5.1.7 Koncept uredenja prostora
5.1.9 Plan uradenja predjela

1

: 0 Bilans planiranih povrsina
5.2 Saobracaj i saobracajna infrastruktura 197
5.3 Tehnicka infrastruktura 202

5.3.1  Energetika

5.3.2 KoriS¢enje obnovljivih izvora energije i energetska efiksanost

5.3.3. Telekomunikacije

5.3.4. Vodoprivreda

5.4 Mjere zastite 234
5.4.1 Mijere zastite zivotne sredine

5.4.2 Mijere zastite kulturnog nasljeda

5.4.3 Mijere zastite prirodne bastine

5.4.4 Mjere zastite od elementarnih nepogoda i tehni¢ko tehnoloskih nesre¢a
5.4.5 Mijere zastite degradirane Zivotne sredine

5.4.6 Mijere zastite od ratnih razaranja

6 EKONOMSKO TRZISNA PROJEKCIJA 249
7 SMJERNICE ZA SPROVOBDENJE PLANA
7.1 Faze i dinamika realizacije 260
7.2 ZemljiSna politika 260
7.3 Uslovi za realizaciju Plana 260
7.4 Strateski planski prioriteti 261
7.5 Smijernice za izradu lokalne planske dokumentacije 261
7.6 Smijernice prostornog uredenja 263
7.7. Smijernice za izgradnju na podrucjima za koja se predvida

donosenje planske dokumentacije nizeg reda 266
7.8 Smijernice za izgradnju na podrucjima za koje se ne predvidja

donosenje planske dokumentacije nizeg reda 272
7.9 Smijernice za legalizaciju bespravno podignutih objekata 278
8 GENERALNO URBANISTICKO RJESENJE OPSTINSKOG CENTRA — ULCINJ
8.1 Ocjena stanja organizacije, uredenja i koriS¢enja prostora 279
8.2 Koncept prostornog razvoja 279
8.3 Bilans povrsina 281
8.4 Plan pejzaznog uredjenja 281
8.5 Saobracajna infrastruktura 285
Knjiga 2

Opsta dokumentacija

Ugovor o konzorcijumu

RjesSenje o registraciji preduzeca ARUP

Licenca za izradu planske dokumentacije preduze¢a ARUP

RjeSenje o registraciji preduze¢a SAVILLS

Rjesenje o registraciji preduzec¢a CAU Centar za arhitekturu i urbanizam d.o.o.

Licenca za izradu planske dokumentacije preduzec¢a CAU Centar za arhitekturu i urbanizam
d.o.o.

. Licence odgovornih planera za izradu planske dokumentacije

Knjiga 3

Odgovori na primjedbe na Nacrt plana



GRAFICKI PRILOZI

PROSTORNO URBANISTICKI PLAN

1

2
3
4
5.
6
7
8
9.
10.

11.
12.

. Topografska podloga sa granicom zahvata
. lzvod iz Prostornog plana Crne Gore

. lzvod iz PPPPN Morsko dobro

. lzvod iz PPO Ulcinj (1999g.)

lzvod Iz GUP Ulcinj (1985g.)

. lzvod iz Izmjena i dopuna GUP Ulcinj (2009g.,2011g.)
. Teritorijalna podjela opstine | mreza naselja (KO, MZ, naselja)
. Postojece koriSéenje prostora

Tipologija predjela
Planske jedinice

Koncept organizacije prostora
Plan namjene prostora

12a. Plan namjene povrsina opSte kategorije

13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.

GENERALNO URBANISTICKO RJESENJE OPSTINSKOG CENTRA

Koncept razvoja djelatnosti

Plan saobracéajane infrastrukture
Plan EE i TK infrastrukture

Plan ViK infrastrukture

Zastita kulturnog i prirodnog nasljeda
Plan predjela

Rezim uredenja prostora

20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.
27.

Granica op$tinskog centra

Koncept organizacije i uredenja prostora
Plan namjene povrSina

Plan saobrac¢ajne infrastrukture

Plan EE i TK infrastrukture

Plan ViK infrastrukture

Plan pejzaznog uredenja

Rezim uredenja prostora

R 1:25000
R 1:200000
R 1:25000
R 1:25000
R 1:25000
R 1:5000

R 1:25000
R 1:25000
R 1:25000
R 1:25000

R 1:25000
R 1:25000
R 1:25000
R 1:25000
R 1:25000
R 1:25000
R 1:25000
R 1:25000
R 1:25000
R 1:25000

R 1:5000
R 1:5000
R 1:5000
R 1:5000
R 1:5000
R 1:5000
R 1:5000



ODLUKA | PROGRAMSKI ZADATAK



567.
Na osnovu ¢lana 48 stav 1 tactka 2 Zakona o uredenju (})rostora i izgradnji objekata (»Sluzbeni list
CG, broj 51/08), Vlada Crne Gore na sjednici od 16. jula 2009. godine, donijela je

ODLUKU Y «
O PRISTUPANJU IZRADI PROSTORNO- URBANISTICKOG PLANA OPSTINE ULCINJ
Clan 1
Pristupa se izradi Prostorno-urbanisti¢ckog }iilana Opstine Ulcinj (u daljem tekstu; PUP Ulcinj). =
PUP Ulcinj predstavlja planski osnov za kori$¢enje potencijala, odrzivi razvoj, ouvanje, zastitu i
unaprjedivanje podrucja iz ¢lana 2 ove odluke.
Clan 2

PUP UICiI]l;iUse radi za podrucje Opstine Ulcinj. o o
Obuhvat PUP-a Ulcinj je dat u grafickom prilogu koji je odStampan uz ovu odluku i ¢ini njen
sastavni dio.
Clan 3

Za PUP Ulcinj radi¢e se strateSka procjena utic_al]'_a na zivotnu sredinu u skladu sa Zakonom o
strate§koj procjeni uticaja na zivotnu sredinu (»Sluzbeni [ist RCG«, broj 80/05). .
Strateska procjena uticaja na zivotnu sredinu izraduje se istovremeno sa izradom PUP-a Ulcin;.
Clan 4

U trajanju od jedne lgoding: od dana stupanja na snagu ove odluke, zabranjuje se gradenje na prostoru

za koji se izradyje PUP Ulcinj, osim na prostorima gdje je po postoje¢im planskim dokumentima

predvidena gradnja u skladu sa zakonom. . ) .
Zabrana gradnje grlmj enjivace se do donosenja planskog dokumenta iz stava 1 ovog ¢lana, a najduze

u trajanju od jedne godine od dana stupanja na snagu ove odluke.

Clan 5

_ Sredstva potrebna za izradu PUP-a Ulcinj obezbijedi¢e se iz budzeta Crne Gore za 2009. godinu sa
pozicije Ministarstva uredenja prostora i zastité Zivotne sredine (u daljem tekstu: Ministarstvo).

Clan 6

Rok za izradu PUP-a Ulcinj je 12 mjeseci, od dana zakljucivanja ugovora sa obradiva¢em plana u
skladu sa zakonom.

Clan 7
PUP Ulcinj donosi se za period do 2020. godine.

Clan 8
Nosilac pripremnih poslova na izradi i donoSenju PUP-a Ulcinj je Opstina Ulcinj i Ministarstvo.

Clan 9
Ministarstvo ¢e, po potrebi, obavjestavati Vladu Crne Gore o toku izrade PUP-a Ulcinj.

Clan 10

PUP Ulcinj izraduje se na osnovu Programskog zadatka koji je odStampan uz ovu odluku i ¢ini njen
sastavni dio.

Clan 11
Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u "Sluzbenom listu Crne Gore".
Broj: 03-8528 )
Podgorica, 16. jula 2009. godine
Vlada Crne Gore
Predsjednik,

Milo Pukanovi¢



PROGRAMSKI ZADATAK v
ZA 1ZRADU PROSTORNO-URBANISTICKOG PLANA OPSTINE ULCINJ SA STRATESKOM
PROCJENOM UTICAJA NA ZIVOTNU SREDINU

UVODNE NAPOMENE

Programski zadatak za izradu Prostorno-urbanistiCkog plana opstine Ulcinj je P;fjolazna, struéna
osnova za izradu Prostorno—urbamvstlékoF plana OpStine Ulcinj (u daljem tekstu: PUP) i StrateSke
procjene uticaja Prostorno-urbanisti¢kog plana opstine Ulcinj na zivotnu sredinu (u daljem tekstu: SPU).

Programski zadatak uraden je u skladu sa Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata
»Sluzbeni list CG br. 51/08), kao i sa Zakonom o strateSkoj procjeni uticaja na zivotnu stedinu
“Sluzbeni. list RCG”, br. 80/05). o ) ) o

Postupak izrade SPU bice u potpunosti integrisan u postupak izrade PUP, Sto omogucava Cinjenica,
odnosno zakonska obaveza da se odluke o izradi PUP i SPU donose istovremeno. To ¢e pojednostaviti
postupak izrade, razmatranje i verifikaciju ukljucujuéi i javnu ras(fravu, odnosno Javne.konsultacpe u toku
Javnog uvida, tako da se objedinjavanjem posfupka, smanjuje dodatno administriranje i postize efikasnost.

skeskok
Ulcinj je najjuéni%a o3p§tina u Crnoj Gori, zahvata teritoriju povrSine oko 225 km i broji 26435
stan()vmka.gPppls iz 2003, godine). Grad Ulcinj broji 12200 stanovnika (Popis iz 2003.godine) i
administrativni je centar opstine. To je jedina Opstina u Crnoj Gori u k010§ Breovladujuéu_vecmu ¢ine
gllgancli. 1138} poslednjem popisu Albanaca ima 72%, Crnogoraca 12%, Srba 7%, Muslimana 3% i
osnjaka 1%.

Icinj je popularna ljetnja turisticka destinacija. Najvrijedniji resurs ulcinjske rivijere su Velika
Plaza, 12 km duga pjescana plaza - najduza plaza na Crnogorskom primorju, uvala Valdanos, ostrvo Ada
Bojana kao i Mala Plaza u centru grada. Stari srednjovjekovni grad UlClI(lf] smjesten je na vrhu stjenovite
formacije i atrakcija je sam, za sebe. Delta Ada Bogana je popularna medu stranim turistima iz Zapadne
Evrope zbog svoje mirne i jedinstvene atmosfere. Sasko jezero i ulcinjski baseni soli su popularni medu
posmatra¢ima ptica, jer su Ulcinj i njegovo okruzenje glavna tacka odmora za preko 200 ptic¢ijih vrsta na
njihovoj migracijskoj putanji. . L . .. . .y

Opstina Ulcinj, sa razvojem, Velike plaze i pailellvom integracijom Ade BO{?DC dozivjece veoma
znacajnu promjenu. Izgradnja turistickih kompleksa Velika plaza, Ada Bojana i Valdanos imacée vaznu
ulogu u dinami¢nom kontinuiranom privrednom rastu Crne Gore, a posebno sektora turizma. Predvidaju
se 1ntegrisani ylé.enam_lfnskl projekti velikih razmjera, koji ¢e estetski i ekoloski biti prihvatljivi, ali i
ukljudivati turisticku komponentu sa hotelima, objektima za odmor i rekreaciju, visokokvalitetnim
stambenim jedinicama i komercijalnim sadrzajima. Razvo_ﬁn planovi za Veliku plazu, Adu Bojanu i
Valdanos mogu rezultirati zna¢ajnim brojem dnevnih korisnika. ) ) ) ) )

. Takav razvoj treba da obezbijedi veoma realne mogucnosti za ubrzanje rasta i regionalne i
nacionalne ekonomije. Kako bi_se poboljsale ove potencijalne dobiti i zastitili interesi lokalnog
stanovniStva, lokalna ekonomija i Zivotna sredina, veoma je znacajno da dobro razmotren Plan bude
osnova za ovaj ubrzani rast.” Takode Ile vazno da Plan ima Siroku podrsku zainteresovanih strana
ukljucujuéi i centralnu i lokalnu upravu, lokalno stanovnistvo i investitore.

1.  PRAVNI OSNOV

Pravni osnov za izradu Progamskog zadatka PUP -a, sadrzan je u odredbama ¢l. 25; 31. i 48 Zakona
o uredenju prostora i izgradnji objekata. ) )
Programski zadatak je sastavni dio Odluke o izradi PUP-a

2. PREDMET I CILJ IZRADE

Predmet izrade PUP-a je utvrdivanje strategije, politika, mjera, smjernica za implementaciju
planskih rjeSenja, pravila prostorne organizacije, koris¢enja i zastite 1 uredenja prostora, kao i uslova za
1zgradnju, usmjeravanje, unapredivanje i zastitu cjelokupnog prostora opstine.” . o

U uzem smislu, predmet PUP-a su urbana i ruralna naselja sa pripadaju¢im prostorima, objektima,
suprastrukturom, infrastrukturom i specificnim razvojnim, socioekonomskim procesima.

P se donosi za period do 2020. godine. o o ) ) ) ) o

_Kroz izradu PUP je da se integralno sagledaju i analiziraju svi elementi namjene i organizacije
koriS¢enja prostora, a u’cilju zastite 1 podsticanja a_ljefg ukupnog razvoja ovog podrucja. Isto tako kroz
plan treba utvrditi optimalan razmjestaj aktivnosti, fizi¢kih sfruktura i stanovni$tva uz uvazavanje
ekonomskih, prostorno-funkcionalnih, urbanistic¢kih kriterijuma, s posebnim osvrtom na kulturno nasljede
i Zivotnu sredinu. o ) )

. O%ﬁtl i posebni ciljevi u Programskom zadatku su preliminarno naznaceni, a u postupku izrade
pojednih faza PUP bic¢e precizno 1 detaljno utvrdeni, te ¢e o njima biti raspravljano u predvidenom

ostupku.
P Bp‘s’.ti ciljevi PUP-a su:



* _podsticanje uravnotezenog/ravnomjernijeg teritorijalnog razvoja i racionalne organizacije,
uredenja, rezervacije i zastite prostora; . . o
. qnapredenf(e kvaliteta zivljenja stvaranjem uslova za: ublazavanje depopulacionih trendova,
ostanak i povratak stanovniStva_odnosno za_dovoljavanjle njihovih potreba (javne sluzbe, komunalna
infrastruktura, usluzne aktivnosti); i privredivanje lokalnog stanovniStva (d1V¢erﬁkac&Ja ekonomskih
aktivnosti, stvaranje uslova za zapo$ljavanje, programi razvoja turizma, poljoprivrede, MSP i dr.)
kompatibilnog sa funkcijama zastite prirodnih vrijednosti; ) T N ) ]
~* stvaranje uslova za razvoj cjelogodi$njeg turizma, kao i efikasnu zastitu i prezentaciju prirode i
prirodnih vrijednosti; ) ) i o ) ) o ) )
» . efikasno, racionalno i organizovano kori$¢enje ljudskih, prirodnih i izgradenih (antropogenih)
potencijala u socioekonomskom, prostornom i ekoloskom pogledu; ) ) o
« “povecanje dostupnosti disperzne mreze naselja, razvoj sekundarnih centara i ravnomjerniji socio-
ekonomski razvoj, posebno razvoj ruralnog podrucja; ) )
* obezbjedenje uslova za uredenje i izgradnju prostora i naselja; o S
» zaftita ngno%(mt.eres.a, podrucja i objekti od javnog interesa, identifikacija i zaStita javnih dobara;
_* promocija, aktiviranje 1 odgovorno upravljanje raspolozivim prirodnim i stvorenim resursima,
zivotnom sredinom i kulturnim dobrima; o B ) )
~« ukljucivanje svih aktera i interesnih grupa u donosenje i implementaciju strateskih planskih
rjeSenja itd- Javni, privatni, nevladin sektor); ) ) ) B
+ uspostavljanje cﬁf(asnog Geografskog informacionog sistema PUP za potrebe implementacije
plana, monitoringa zastite, koriS¢enja i 1zgradnje prostora. i dr.
Posebni ciljevi PUP-a su: ) oo ) ) ) )
 racionalno kori§éenje prostora radi poveéanja funkcionalne i razvojne efikasnosti; )
+ rekonstrukcija, izgradnja i kvalitetno odrzavanje saobracajne, hidrotehnicke, energetske i
telekomunikacione infrastrukture kojom se obezbjeduje” racionalna “organizacija prostora, integralan
razvoj i uredenje prostora; ) ) o L
* poboljsanje saobracajne dostupnosti (magistralne i regionalne putne mreze) prema okruzenju i
povezanosti centara u mrezi naselja sa zonama razvoja turizma; . o ) ]
i t. razvoj specijalizovanih vidova prevoza za razlicite kategorije korisnika (lokalnog stanovnistva i
urista, npr.);~ L e
. IFsk%ad_lvanJe razli¢itih ili suprotnih interesa u koris¢enju I?ro.stora; . i .
~+ smanjivanje_prostornih ograni¢enja za razvoj (neplanska izgradnja, nedostatak infrastrukture i
javnih sluzbi, sanacija degradiranih prostoraidr.); . B
* racionalno Kori§¢enje gradevinskog, Poljoprlvrednog, Sumskog i drugog zemljiSta;
+ sprijecavanje degradacije i zaStita poljoprivrednog zemljista, Suma, zasticenih prirodnih dobara;
 za$fita prirodne 1 kulturne bastine; o )
* sanacija, zaStita i ocuvanje zivotne sredine i drugi. ) o )

“Osnovni cilj PUP-a u domenu implementacije biée uslovljen zahtjevima i moguénostima ekoloske
zaStite 1 ekonomskog koriS¢enja prirodnih resursa za razvoj turizma, poljoprivrede, infrastrukture i
komplementarnih djelatnosti. U smislu poStovanja principa odrZivog razvoja to zahtijeva ispunjavanje tri
uslova: ekolosku podobnost, u smislu razvojnih felatnostl koje se mogu realizovati u podrucjima sa
izuzetnim prirodnim vrijednostima; ekonomsku isplativost u smislu investicija i aktivne zastite podrucja
od dlll.ela prihoda od razvoja turizma i dr.; i socijalnu prihvatljivost, u smislu zastite lokalnih interesa,
poboljsanja uslova Zivota 1 rada, aktivnim ul%]u(;lyan]em lokalnog stanovniStva u turisticku ponudu 1
druge djelatnosti kao i zastitu prirode. PUP Ulcinja Ce preuzeti planska rjeSenja definisana drzavnim
planskim dokumentima.

3. POLAZNA OPREDJELJENJA

Polazna strateSka opredjeljenja raz.yoja.OIpétine,. uzimajuéi u obzir zahtjeve i potrebe korisnika
prostora, zasnivaju se na planskim rjeSenjima i elementima iz Prostornog plana Crne Gore (koji se odnose
na opstinu i njeno Sire okruzenje), kao i ostale razvojno-planske, studijske i tehni¢ke dokumentacije.
Osnovu za izradu Prostorno-urbanistickog plana opStine Ulcinj ¢ini Prostorni plan Crne Gore do
2020, koji postavlja sljede¢e smjernice za (g)étmu UC'mI](:' o N o y
Osnovni resursi 1 potencijali su izgradeni turisticki kapaciteti i re]putacua Ulcinja kao potencijalnog
medunarodnog turistiCkog centra, velika duzina pjeskovitih zala (sa ljekovitim svojstvima i ljekovitim
mineralnim Vodama),wetno%r.afvsk'e specifi¢nosti 1 1storijsko urbano _Lezgro Ulcinja, kompleksi plodnog
po_lg)oprlvrednog zemljsta ukljucujuéi vrijedne komplekse maslinjaka, bogata staniSta faune, posebno ptica
1 ribe, tehnicki gradevinski kamen, solana. ) } ) o )
Prioriteti razvoja_su izgradnja turistickih objekata u podrutju Velike plaze sa njenim dubokim
zaledem, Valdanosa i_specifi¢éne turisticke ponude na Adi Bojani, izgradnja marine, intenzivna
polj oyg)rlvreda, morsko ribarstvo i proizvodnja i prerada soli, aerodrom. ) . 3
grani¢enja su lociranje bilo kakve feske i/ili Stetne industrije, otvaranje kamenoloma i deﬁ)qmja
otpada na eksponiranim padinama okolnih brda, stambene izgradnje u poljoprivrednim kpm%e sima,
izuzev za potrebe poljoprivrednih proizvodaca i prekomjerna izgradnja stambenih i turistickih objekata u

priobalju.. . . . o . - . .
Q’g‘qpste uzevsi - ovo je zona sa relativno ograniCenim brojem razvojnih konflikata. U nekim

podru¢jima mogu se javiti konflikti izmedu dprocesa urbanizacije 1 poljoprivrednog zemljiSta. Velika

atraktivnost morske obale, sjeverozapadno od grada, moze da prouzrokuf]e nekontrolisanu stambenu i

turisti¢ku izgradnju u tom podrudju, stvarajuéi konflikt sa prioritetnim zahtjevima okruZenja. Ograniceni



kapacitet postojecih sistema komunalne infrastrukture, posebno sistema vodosnabdijevanja i sistema za
odvodenje i preciS¢avanje otpadnih voda predstavlja prag razvoja ovog podrucja. o
Zahtjevi okruzenja su zaStita obalne linije 1 pejzaZza zone u cjelini, zastita mora od zagadivanja,
oCuvanje "karaktera grada Ulcinja, kroz zavrSetak obnove Starog grada i cjelovite urbane strukture,
podrska stvaranju regionalnog parka Ruml_La, uz odgovarajucu saradnju sa Opstinom Bar. o
.. Kontrola seizmiCkog rizika, tehniCkih akcidenata i elementarnih nepogoda se ogleda u  primjeni
svih urbanisti¢ko-arhitekfonskih i konstruktivnih mjera za smanjenje seizmickog rizika. Posebnu paznju
posvetiti zastiti od lavljen_la plodnog poljoprivrednog zemljista i meliracionim radovima, ukljucujuci
desalinizaciju kompleksa poljoprivrednog zZemljista uz Solanu. ) )
Drugi, klE])uém dokument koji_treba koristiti kao osnovnu plansku pretpostavku je Prostorni plan
oq?éja lo_se, ne namjene za morsko dobro, koji kao strateski drzavni dokument pokriva 13% teritorije
stine Ulcin,j.
P PrilikomJ definisanja novih pravaca razvoja Opstine, razmotriti kakve to efekte ima na susjedna
planska podruéja, prostor morskog dobra i §ir¢, i u tom smislu sugerisati eventualne korekcije i nova
planska usmjerenja tih zona.

4,  METODOLOSKI PRISTUP

U izradi PUP potreban je integralni pristup koji uvazava socioekonomski kontekst i uslove razvoja,
prirodne i prostorno-ekoloske uslove, ogranicenja i resurse i stvara prostorno-plansku osnovu za razvoj,
za§titu, koriS§éenje resursa i usmjeravanje izgradnje na urbanom i ruralnom podrucju opstine. Ovakav
pristup uskladen je sa novijom evropskom praksom u oblasti odrzivog razvoja i prostornog planiranja,
¢ime planiranje ~“opStinskog podrucja treba da bude demokratsko, sveobuhvatno, funkcionalno 1
orijentisano na dugoro¢ne strateske aspekte. ) ) ) )

Osnovni ciljevi planiranja opstinskog podruéja su: 1) uravnotezen socio-ekonomski razvoj, 2)
unapredenje kvaliteta zivota, "3) odgovorno/odrzivo upravljanje prirodnim resursima i zaStita zivotne
sredine 1 45 racionalno kori§éenje prostora. o . .

_Specificni ciljevi ra_zvocjia definiSu se za: a) urbana i turisticka podrucja, b) ruralna podrucja, c)
zasti¢ena prirodna odruéI]a, ) grani¢na podrucja i e) ostala, nenaseljena podrucja i dr. T

Prema Agendi 21 (1992.) strateski zadacl u prostornom planiranju naselja su: ogranienje Sirenja
naselja, multifunkcionalna struktura naselja (mjeSovite namjene prostora), fleksibilna upotreba prostora u
naseljima, eckoloSka revitalizacija prosfora, “o¢uvanje kulturne bastine i vrijednosti, obezbjedenje
adekvatnih uslova za Zivot u naseljima, oblikovanje naselja i pejzaza i dr, USmjeravanje prostornog
razvoja ruralnih podru¢ja podrazumjeva stvaranje adekvatnih ekonomskih, socijalnih, Kulturnih 1
ekloloslgg pretpostavki i uslova, kao 1 obezbjedenje infrastrukture i prate¢ih sadrzaja (javnih sluzbi),
usluga i dr.

~ Poseban fokus u ovim podrucjima specifi¢nih osobenosti i funkcija trebalo bi da bude u ocuvanju
%nrodmh vrijednosti 1 zivotne sredine i stvaranje uslova za odmor i rekreaciju urbanog stanovnistva

vrope.

_ Usmjeravanje prostornog razvoja grani¢nih podrucja zahtijeva koordinaciju izmedu susjednih drzava
radi otvaranja granica i institucionalizacije prekograni¢ne .s.araan](e u razli¢itim domenima. o

U skladu sa Zakonom o uredenju prostora 1 izgradnji objekata, kroz izradu Prostorno-urbanisti¢ckog
plana lokalne samouprave, opstina ‘donosi ciljeve 1 mjere prostornog i urbanistickog razvoja lokalne
samouprave, u skladu sa planiranim ekonomskim, socijalnim, ekoloskim i kuturno-istorijskim razvojem.
Cll{_eV.l.l sredstva za njihovu realizaciju utvrduju se na osnovu demokratski utvrdenih potreba, intéresa
razli¢itih interesnih grupa, dostignutog nivoa razvoja, trziSnih zahtjeva i institucionalnih okvira. Radi
valorizacije i aktivizacije razvojnih i lokacionih potencijala i prednosti, realizacija strateSkih opredjeljenja
razvoja opstine, obezbjeduje seé odgovarajué¢im institucionalnim uslovima, strukturnim prilagodavanjem i
razvojem lokalne privrede i primjenom razvojnih i makroekonomskih politika na lokalnom nivou.
Prilagodavanje institucionalnih uslova odnosi” se na preduzimanje neophodnih promjena u socio-
ekonomskom sistemu, u cilju, stvaranja uslova privredivanja u tr_ilénol] privredi, privatizaciju i
restrukturiranje preduzeca, razvoj trzi$nih institucija i mehanizama i drugih uslova. . .

_ Strategijsko  planiranje razvoja lokalnih_sredina_podrazumjeva primjenu raznih metodoloskih
pristupa_i razvojno-planerskih aktivnosti, prilagodenih lokalnim potrebama. Savremeni pristupi u

laniranju razvoja lokalne sredine fokusirani su na uvodenje novina i iniciranje promjena u okruzenju,
¢ija primjena omogucava ostvarivanje nekoliko vaznih ciljeva prostornog planiranja i to: ;

* integrisanje uku]pr'log. (odrzivog) razvoja u “svim aspektima (socijalnim, kulturoloskim,
demografskim, ambijentalnim i dr.); o ) o o o )

_* definisanje i usm]ergvanjlelz balansiranih i medusobno integrisanih razvojnih politika (nacionalne,

regionalnih, strukturnih, socijalnih i infrastrukturnih i dr); = . . o .
. r_llesavanje kljucnih razvojnih problema, ogranicenja i konflikata, kao i uskladivanje razli¢itih

legitimnih interesa; o S . o

+ uskladivanje s tranzicionim reformama (u komunalnoj privredi, upravljanju gradevinskim
zemlji§tem, saradnji sa strateskim partnerima, partnerstvu izmedu Javnogi(l ]prlvatnog sektora, lokacionoj
politici i dr.{ kao i poboljSanje pozicije teritorije opStine u ekonomskom, kulturnom, ekoloskom i drugom
aspektu; realnosti i primjenljivosti planskih r]JesenJa; idr. ) ) ) . )

) Po pravilu, strategijsko planiranje lokalnog razvoja zasnovano je na nacionalnim politikama razvolj)a
i uredenh]a prostora, zbog Cega ¢e za potrebe planiranja opStine biti primijenjene klju¢ne odredbe
strateskih razvojnih dokumenata kao §to su: Prostorni plan Crne Gore, Prostorni plan podrucja posebne



namjene za Morsko dobro, Nacionalna strategija odrzivog razvoja Crne Gore, vaZzeéi urbanisti¢ki planovi
1 urbanisticki projekti, razni sektorski dokumenti i druga grada, odnosno izvort i dr. o

Strategijsko planiranje lokalnog razvoja podrazumjeva i: utvrdivanje nacina prostorne organizacije
za realizaciju (alokaciju) razvojnih programa 1 istovremeno predstavlja sredstvo za 1n101%;101]u 1 provjeru
{)lansk1h ideja; kombinovanje” raspolozivih/klju¢nih resursa za po ollléanje komparativnih prednosti
okalne zajednice; primjenu odgovarajucih mjera i politika za primjenu planaj i dr. Prioritetno strategijsko
planiranje” teritorijalnog razvoja podrazumjeva upravljanje promjenama i kreiranje promjena $to
pretpostavlja prilagodavanje u mnogim oblastima (npr. razvojno restrukturiranje sa socioekonomskog i
rostorno-eko _oékogl.aspekta, nove prostorne organizacije, kreiranje uloge novih raZ\(Ofmh_l lokacionih
aktora u mreZi naselja, uvodenje novih oblika upravljanja u okviru pojedinih djelova/cjelina i dr.).

Strate%l_] sko planiranje teritorijalnog razvoja opstine obuhvata sledece faze: ) ) )
.+ _analizu prostornog razvoja uz mogucu primjenu SNJOT analize (tj. prednosti, slabosti, Sanse i
rizici), i fokusiranje na klju¢ne probleme, potencijale1 ograni¢enja razvoja; =~ o

» definisanje_strateskih odredbi iz domena vizija-misija-ciljevi razvoja na osnovu odredenih i
unaprijed definisanih kriterijuma za vrjednovanje; L . o L

_~ +" definisanje sveobuhvatne stra Qﬁljlgna osnovu definisanja nekoliko razvojnih varijanti i njihovog
vrjednovanja (pr.lmjenom.odﬁovar.ajqc'l kriterijuma za izbor varijanti, pristupa 1 metoda vrjednovanja,
ocjene varijanti, izbora najprihvatljivijeg rjeSenja i verifikacije); ] o .

. *» odredivanje instrumenata” za implementaciju strategije (tj. nacina realizacije /, 1mFlementa91]e,
politika prostornog razvoja, potrebnih sektorskih “politika 1 planova, glavnih aktéra implementacijé 1
njihovih uloga i zadataka itd.); ) ) o . o
=+ formiranje sistema za kontrolu i pracenje realizacije (institucionalnih i organizacionih aranzmana,
indikatora, metoda itd.). ) T ) ) )

Metodoloski okvir izrade Strateske procjene uticaja Cini dobra praksa strateskih procjena za nivo
strateskih planova i programa razvoja i uredenja prostora jedinica lokalnih samouprava kakou EU, tako i
u regionu. Metodologija za izradu sfrateSke procjene zasniva se na opstim metodama naucnog istrazivanja
i primijenjenim metodama strateskih procjena. " ) ) .

‘Metodoloski okvir primijenjenth metoda i tehnika bice posebno definisan po fazama strateSke
}f)I’OCJ ene, 1to za: tzv, "screening" tazu (odredivanje za potrebom izrade strateske procjene), tzv. "scoping”
azu (odredivanje obima strateSke procjene), odredivanje uticaja, analizu uticaja, proces odlucivanja,
ucescée lJjavn(,)stl odnosno odnosa sa javnoséu u (}ii)_ostuf)ku izrade strateSke procjene. o

PUP ¢e biti uraden u analognom i digitalnom obliku priredenom za odgovarajuéi softver

Geografskih informacionih sistema %Glsfa). Primjenom GIS alata_bi¢e omoguceno znatno kvalitetnije
vrsenje prostornih analiza, prikaza Blansklh rjeSenja i njihove kasnije implementacije. Izrada simulacija i
phalni ih scenarija vrSie se u i 3D okruzenju, Sto ¢€ znatno unaprijediti kvalitet donoSenja planskih
odluka.
) Tokom izrade, a posebno u fazi implementacije PUP ste¢i ¢e se uslovi za formiranje integrisan((){g
informacionog sistema. OFétlne. Ovakav sistem, koriste¢i informacionu osnovu prikupljenu tokom izrade
Plana, kao 1 smjernice i planska rjeSenja, bi¢e servis opStinske Uprave, javnih preduzeca i zainteresovanih
subjekata namjenjen sveobuhvatiom %pra\{ljanju nad zemljistem. GIS a hkacue_pmo%(que laku razradu
planskih rjeSenja na nizim nivoima (detaljni urbanisticki planovi, lokalne studije lokacije, urbanisticki
projekti) pod jednim integrisanim sistemom.

5. ANALITICKO - DOKUMENTACIONA OSNOVA

Za kvalitetan rad na PUP-u treba izraditi analiticko-dokumentacionu osnovu, koja se zasniva na
postoje¢im studijskim materijalima i sektorskim separatima, raspolozivim urbanistickim i prostornim
plar&ovmga '0((11 znacaja za podrucje opstine, podacima dobijenim od nadleznih opstinskih institucija, javnih

reduzeda i dr.
P Predmet istrazivanja bi¢e razmatran na nivou katastarske opstine, naselja, opstine, regionalnog
okruzenja, u zavisnosti od karaktera pojedinih sektora. )

Predlaze se sljedeéi okvirni sadrzaj analiticko-dokumentacione osnove: 3

* Izvodi iz planova viSeg hijerarhijskog nivoa i strateskih dokumenata/studija (PPCG, PPPN
MDCG, nacionalne sektorske strategije i master planoyvi u oblastima saobracaja, energetike i energetske
efikasnosti, upravljanja otpadom, odrZivog razyoja, regionalne studije i dr.);

* Izvode iz planskih dokumenta susjednih podrucja (OE§t1na ar, prostor Skadarskog basena); )

+ Interpretacija rezultata analize ™ postojeée planske dokumentacije za opStinsko podrucje
-obrazlozenje ciljeva, planskih rjeSenja i smjernica za sprovodenje planskog dokumenta; ) o

+ Interpretacija rezultata uradenih ekspertiza za razli¢ite oblasti (studije, programi, istrazivacki i
strucni projekti, sektorski planovi, statisticki podaci, ankete, razni izvori 11_terature)lz ] o

~* “Analiza i ocjena razvoja aktivnosti na planskom podrucju i nll_en uticaj na zivotnu sredinu i
prirodna i kulturna dobra i odvijanje drugih aktivnosti u prostoru, analiza i ocjena problema, resursa,
prostorne organizacije, izgradnje 1 uredenja prostora opstine;

» Raspolozivost i uslovi odrzivog Kori§¢enja prostora. ) )

) Proi}enjuje se da je ragpoloziva dokumentacija solidna i validna osnova za izradu PUP-a. U okviru
izrade PUP-a potrebno je izvrSiti dopunske analize, bazna i sintezna istrazivanja, ekspertize i sl. od
znacaja za prostornu organizaciju, prostorno-planska rjeSenja, uslove za koriS¢enjé prostora i 1zgradnLu i
dr, Za te potrebe inovirace se dio postojece grade, kao i drugi podaci po pojedinim oblastima koji ¢e biti
pribavljeni u dogovoru sa nadleznim organima i instifucijama, javnim preduzeéima, privrednim
drustvima, udruZenjima i asocijacijama, nevladinim organizacijama i dr.



6. SADRZAJ PUP-a

U skladu sa odredbama ¢lana 25 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata, PUP sadrzi:

- izvod iz Prostornog plana Crne Gore; )

- ocjenu postojeceg stanja prostornog uredenja; ) )
Gori | ppllqia] i pravce razvoja lokalne samouprave u odnosu na susjedne lokalne samouprave u Crnoj

or1u cjelint; . . ” L S,

- osnovnu koncepciju namjene povrsina, uredivanja, izgradnje i koriS¢enja prostora;

- osnove prostorne organizacije u pogledu polozaja i povezivanja objekata infrastrukture sa
naseljenim mjestima; )

- razradu mreZa naselja; o ) o

- namjenu povrsina sa odgovaraju¢im grafickim prikazima;

- koncesiona podrucja; ] o

- %odruc a zone, lokacije za lokalne objekte od opSteg interesa.

PUP treba da sadrZi, narocito: . . . . . .

_-projekciju organizacije i uredenja prostora s orjentacionim potrebama i moguénostima kori$éenja i
namjenama povrsina, obavezno za centar lokalne samouprave, a po potrebi i za druga naselja na teritoriji
lokalne samouprave; T T

- smjernice i osnove za rejonizaciju i grupisanje seoskih naselja; o o )

- smv]l?mlce 7a razvoj 1 prostornu organizaciju i smjernice za izradu detaljnih urbanistickih planova i
urbanistickih projekata; . y N

- smjernice za izradu lokalnih studija lokacije; ) oo ) L

- smjernice za izgradnju na Eodrucymg za koja se ne predvida donosSenje detaljnog urbanistickog
plana, urbanisti¢kog projekta ili lokalne studije lokacqi:;. ] o o o

- mreZe infrastrukturnih sistema sa uslovima prikljucenja (saobracajnice, energetski, hidrotehnicki i
komunalni objekti); ) o 3 oo )

- osnove mreze objekata javnih funkcija (objekti za obrazovanje, nauku, zdravstvo, kulturu,

socijalnu zastitu i dr.); o ) o o ) )

- urbanisti¢ko-tehnic¢ke uslove ili smjernice za izgradnju infrastrukturnih i komunalnih objekata od
posebnog interesa za lokalnu samoupravu; = ) ) )

- ekonomsko-demografsku analizu; smjernice za pejzazno oblikovanje prostora;

- smjernice za zastitu Zivotne sredine;

- reZim zastite kulturne bastine; ) ) )

- plan predjela sa smjernicama za pejzazno oblikovanje prostora;

- plan uredenja zelenih povrsina; = " L )

- plan rekonstrukcije, odnosno sanacije starih dijelova naselja;

- plan seizmicke mikro rejonizacije; .

- mjere zaStite od prirodnih i tehnicko-tehnologkih nesreéa;

- rezim zastite kulturne i prirodne bastine; ) .

- mjere zastite od znacaja za odbranu zemlje na podrucju naselja;

- osnovu koncepcije i parametre stambene izgradnje; o B

- mjere za povecanje ene_r%<et_ske efikasnosti 1 kori$éenje obnovljivih izvora energije;

- ekonomsko-trzisnu projekciju;

- uslove, nadin, faze i dinamiku realizacije plana. ] o ) ]

Uzimajuéi u obzir specifi¢cnu poziciju ‘OpStine Ulcml_l, potrebno je priloziti i adekvatan izvod iz
Prostornog plana podru¢ja posebne namjene za morsko dobro odnosno susjednih podru¢ja. UvaZavajuci
specificnosti predlozenih rjeSenja u funkcg; razvoja turizma, razmotriti potrebu izrade urbanisti¢ko-
tehnickih uslova ili smjernice za 1zgradnju objekata 0d opSteg interesa. ) . )

PUP se sastoji od tekstualnog i graﬁckog”dlf.ela. Nayvedene tekstualne sadrzaje treba i graficki
prezentovati po metodologiji za koju se opredijeli obradiva¢ plana, sa moguénoSéu objedinjavanja
grafickih priloga, s tim da svaki prilog ima jasnu ¢itljivost svih podataka uz poStovanje podzakonskih
akata koji defini§u ovu materiju. ) ) . o ) .

PUP ¢e biti izraden na kartama i topografsko-kartografskim planovima u digitalnoj formi, a
prezlzlentlraée se na kartama i topografsko-kartografskim planovima u analognoj formi, na papirnoj

odlozi.

P U skladu sa odredbama Zakona, PUP ¢e biti raden na kartama razmjere 1:25000, 1:10000, 1:5000 ili
topografsko-katastarskim planovima razmjere 1:2500. R

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

7. SMIJERNICE ZA POJEDINE SEGMENTE PUP- a
1) Program razvoja infrastrukture

Infrastrukturno opremanje prostora Ulcinja podrazumijeva koriS¢enje raspolozivih kapaciteta ne
samo Opstine Ulcinj ved i kontaktnog podrucja.” ) ) ) )
Nekoordinisano _planiranje infrastrukturnih sistema stvara konflikte i vodi do neuspjeha u
poboljsanju Il)(otr_ebne infrastrukture za planirano podrucje.
iljévi koji treba da se postignu u ovoj oblasti su:



- razvijati sisteme saobracajne i tehnicke infrastrukture u cilju podrske policentricne mreze naselja
i njihovog kvalitetnijeg razvoja; ) . 3 . .
) - razvijati tehnoloski i prostorno sisteme infrastrukture kao dijela evropske mreze, tj. kompatibilne
1 uvezane u mrezu okolnog regiona; . . o
- razvoj saobracajne 1 tehnicke infrastrukture treba da bude usmjeren prema zajedni¢kim
koridorima, pos§tuju¢i ograni¢enja koja proisticu iz zahtjeva za o¢uvanjem bioloske raznolikosti, prirodnih
vrijednosti 1 zaStife prirodnih resursa, kulturnog nasljeda i karakteristika reljefa; o N
- potrebno je stvoriti preduslove za vecu, tj. Intenzivniju valorizaciju obnovljivih izvora energije,
odnosno povecati njihov udio (naroCito solarne energije, énergije vjetra, biomase i dr.) te smanjiti
produkciju CO2. o T . o )
Svu infrastrukturu rjeSavati u svemu postujuci rjeSenja iz planova viseg reda i resornih strategija te
uz usagla§avanje sa uslovima koje propisu nadlezni organi, institucije i I1]9reduzeca. ) ) )
Planiranjé potrebne tehnicke infrastrukture treba bazirati na prethodno provjerenim moguénostima
postojecih i planiranih mreza i njihovog koris¢enja za turisticke i ostale sadrzaje, vodeci ra¢una o
uslovima zasftite zivotne sredine. 3 o
_Promovisanje obnovljivih izvora energije treba da se ukljuéi u energetske planove ne samo
opStinskog centra, ve¢ i turistiCkih naselja i lokalnih zajednica (solarna energija, energija vjetra, biomasa,
biogas i dr.). Posebnu paznju posvetiti i adekvatnom tretmanu ¢vrstog otpada. ] )
_Saobracaj unutar zahvata plana rjeSavati Sto racionalnije i povezati sa postojeCom saobracajnom
mrezom.
Pjesacki 1 biciklisticki saobraaj rjeSavati unutar pojedinih zona i povezati sa pravcima iz
kontaktno%lpodruéja. o ) . o ) i ) o
) Neophodno je planirati propisno dimenzionisane elektro, hidrotehni¢ke i telekomunikacione
instalacije, te savrémenu funkcionalnu mrezu u objektima i za potrebe ukupnog prostora opstine.

2) Ekonomsko-demografska analiza, ekonomsko-trziSna projekcija i faze realizacije

PUP je planski dokument, koji predstavlja "negznaéajniju ekonomsku polugu, odnosno generator
ra]%Vg]a lokalne samouprave". Kao takav, PUP moze da ima znacajne efekte na ekonomski razvoj Opstine
i Drzave.
) Zakon o uredenju prostora i izgradnji objekata propisuje da prostorno urbanisticki plan sadrzi
izmedu ostalog 1 "ekonomsko-demografsku analizu" i "ekonomsko-trzisnu projekciju". Ove dvije analize
za razliku od vecine ostalih propisanih sadrzaja ovo% lanskog dokumenta nemaju regulacionu funkciju,
to jest ne propisuju uslove i smjernice za_izradu detaljnih 1glanova, za izgradnju javnih infrastrukturnih
objekata ili uslove za_ izdavanje gradevinskih dozvola. Namjena ekonomsko-demografske analize i
ekonomsko-trzi$ne pro(]iekcue je da posluze nosiocima pripremnih poslova i izradivacima planova kod
struénih i politickih odluka o sadrzaju planova, a ne da predstavljaju osnovu projektantu kod izrade
(perJeklta za gradevinsku dozvolu ili"formalnu osnovu nadleznom organu kod izdavanja gradevinske
ozvole.
~Kao takve, iako su zakonom obje analize uvrStene u sadrzaj prostorno-urbanistickog plana, one
imaju viSe karakter prethodnih stru¢nih osnova za pripremu ovog planskog dokumenta. Nije neophodno
da se pravi sveobuhvatna ekonomska cost-benefit analiza planskog dokumenta ve¢ partikularne analize
ekonomskih efekata koje ¢e plan imati na pojedine druStvene segmente, na primjer turizam,
poljoprivredu, stambenu “izgradnju, industriju, trgovinu, transport, i sli¢no, osim ako se radi o veéim
novim zahvatima plana. ] ) )

U svakom slucaju, jednostavne cost-benefit analize potrebne su u postupcima pripreme planskog
dokumenta kod odabira izmedu razli¢itih alternativa kod lociranja novog razvoja u prostoru. Ekonomski
vidik moze da bude veoma vazan kriterijum u odluélvan_]lu 0 tome na kO_]Og ¢e’se lokaciji planirati nove
turisticke, stambene, industrijske, trgovacke i druge zone ili javna infrastruktura. ) B

. U ovakvim analizama uzima se u obzir cijena potrebné infrastrukture i javnih objekata, koji treba da
se 1z%rade,_q1jena zemlji§ta i sl. Ove analize su stru¢ni osnov za odluku o lociranju pojedinih zona i
trebale bi biti uvrstene u dokumentacioni dio planskog dokumenta.

Ekonoms_ko-demo%raf_ska analiza je stru¢na osnova koja ocjenjuje demografske trendove na
podrucju _Oﬁétlnfb i posljedice koju 1mafu. ovi trendovi na turizam, stambenu izgradnju, infrastrukturu,
mrezu objekata javnih funkcija, komunalnih objekata i sl. | B ) ) o

" Ekonomsko trzi§na projekcija je strucna osnova koja se sastoji od ekonomskih procjena razli¢itih
varijanti u postupku planiranja, a koje sluze izboru najboljih varijanti. =~ o
Ekonomsko-demografska analiza i ekonomsko-trzisna {)rOJekoa imaju za cilj da se; )
Kotk opiSe ekonomsko-demografsko okruzenje za predloZzenu izgradnju u regionalnom i lokalnom
ontekstu;
- dobije rezime klju¢nih ekonomsko-demografskih i socijalnih pitanja i uticaja koji proisticu iz
razlicitih scenarija razyoia; o i ) B o i
- utvrde potencijalna ogranicenja za predlozenu izgradnju pqtencyalna_oslletljl\_/a socio-ekonomska
pitanja i prilike koje se ukazuju, kao §to je oéuvanfg i/ili unaprjedenje zastiéenih lokacija;

- utvrde ekonomsko-finansijski gokazate i odrzivosti predlozenih rjeSenja te implikacije i
drustvena korisnost koji proizilaze iz predmetnog Prostorno-urbanistickog plana. =~ )

Kroz izradu PUP-a potrebno fJe sagledati faze realizacije, koje treba bazirati na ekonomskim
pokazateljima i programu razvoja infrastrukture. . . . .

Narocito treba voditi racuna da se pojedine cjeline mogu odvojeno realizovati, pa tako treba i da
budu planski definisane.



3) Smjernice za izgradnju na podruéjima za koja se ne predvida donoSenje lokalnih urbani-
stickih planova

Razvoj podrucja sa posebnim problemima i ogranicenjima kao Sto su brdsko-planinska te rijetko
naseljena podrudja, treba da se zasniva na komponentama prostornog uredenja sa gledista optimalnih
kapaciteta i razmjestaja drustvenih servisa, specifi¢nih i fleksibilnih prostornih oblika usluga i djelatnosti,
te strateskih prioriteta u stvaranju uslova za podsticanje razvoja . o )

_Revitalizacija ruralnih podru¢ja temelji se, prioritetno, na zaustavljanju procesa napustanja sela.
Sistematskim mjerama treba usporifi emigracije i stvarati pravno-drzavne povoljne uslove rada, a narocito
llzodstlcatl.opstanak' 1 razvoj pocetno malim, ali sigurnim ulaganjima u Zivotni standard sela, ukljucujuci

ulturne i rekreacijske potrebe stanovniStva i urbane uslove  Zivljenja. Isto tako, treba promovisati
psn{)vne vrijednosti ruralnog nasljeda, duhovnih i materijalnih dobara i tradicije te obogadivati veze grada
isela.

Ruralnom stanovnistvu treba osil%u_rati uslove za revitalizaciju kvalitetnih objekata, ali uz duznu
paznju tradicionalnom graditeljstvu koja se odrazava u poStovanju veli¢ine, oblika 1 graditeljskih
materijala. U cjelokupnom ruralnom “prostoru treba osigurati savremeni infrastrukturni standard.
Neophodno je donijeti vise podsticajnih mjera za razvoj, turizma na seoskim imanjima, ali i drugih vrsta
turisticke ponude u ruralnom prostoru. Politikom planiranja obrade zemljista i revitalizacijom naselja
treba brinuti i o turisti¢kom kapacitetu ruralnog prostora. ) ) o

U podrucja uz drzavnu granicu, glavna razvojna usmjerenja odnose se na uredenje grani¢nih prelaza,
razvoj  pogranicnih gazdinstava i dinamiku razmjene “dobara, raunaju¢i na malograni¢ni promet,
zajedniCke drzavne programe, posjecivanja i zaposljavanja, kulturne i privredne manifestacije i drugo.

Uzimajuci u obzir sve naprijed navedene sPemﬁéne prostore, proizilazi da se oni uglavnom nalaze u
zaledu priobalne zone i velikih turisti¢kih kompleksa. L o

_ Samo djelimi¢no se moze pristupiti ure e?u i organizaciji prostora po jedinstvenom konceptu za
teritoriju zaléda jer ovaj Prostor, po svojim prirodnim i drugim karakteristikama ima vecu raznovrsnost od
prostora koji je blizi obali. ) ) ) ) ) ) ) o

U cilju nalazenja moguénosti za sprjecavanje daljeg Ero adanja sela i sagledavanja pravaca koji bi
se iskorisfili za ponovni razvoi naselja trebalo bi uraditi Studiju revitalizacije zaleda, ¢iji ¢e nalazi biti
sastavni dio PUP-a. Kroz predlozeni koncept prostorne organizacije, obnove i rev1ta.hzamf(e sela zajedno
sa pripadaju¢im poljoprivrednim povrSinama m(éguce Je definisati odredene mjere og_e se mogu
(siprovodltl pojedina¢no gmvo parcele i kuce) ili zajedno za 'sva naselja, odnosno treba propisati moguénost

irektnog 1zdavanja UTU za obnovu, rekonstrukciju i novu izgradnju na osnovu smjernica za zone
tradicionalne seoske izgradnje i zone nove izgradnje.” o ) i ) )
. PUP-om treba definisafi elemente za: obnovu starih tradicionalnih kuca, rekonstrukciju starih kuéista
izgradnju novih kuéa u gabaritima starih, izgradnju novih kuca u tradicionalnom maniru te izgradnju
novih ku¢a u duhu novog vremena. ] o ) B ) ) )

Takode PUP bi trebalo da grlkaie: prihvatljive i neprihvatljive arhitektonske prlstu;f(e obnovi,

rekonstrukciji 1 izgradnji kuca, odnos prema postoje¢em graditeljskom fondu i arhitektonski tretman
tehnicke infrastrukfure i objekata.

8. STRATESKA PROCJENA UTICAJA PLANA NA ZIVOTNU SREDINU

Paralelno sa izradom plana predvidena je izrada Strateske rocjene_utic%a na zivotnu sredinu na
osnovu Zakona o strateskoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu ("Sluzbeni list RCG" broj 80/05).
_Izvjestaji o strateSkoj procjeni koji se izraduju za planove ili programe na razli¢itim hijerarhijskim
nivoima moraju biti medusobno uskladeni i uskladeni sa procjenama uticaja projekata na zivotnu srédinu,
kao i Blanovm_la i programima zastite Zivotne sredine. B ) . .
snovu 1zv1e§tzga o strateskoj procjeni €ini plan ili program kojim se utvrduje okvir za razvoj
odredenog sektora, odnosno njegove Karakteristike, ciljevi i prostorni obuhvat. B o
Izvjestaj o strateSkoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu sadrzi_podatke koIllma“se opisuju_i
procjenjuju moguci znaCajni uficaji na Zzivotnu sredinu do kojih moze do¢i realizacijom plana ili
programa, kao 1 razmatranih varijantnih rjeSenja, uz vodenje raduna o ciljevima te obuhvatu plana ili
programa. . s . S . . S
q tIl’{ored ovih podataka, izvjeStaj o strateskoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu sadrzi i sljedece
odatke:
P 1) kratak pregled sadrzaja i glavnih ciljeva plana ili programa i odnos prema drugim planovima i
programima; . I L . . -
i 2) opis postojeceg stanja zivotne sredine i njenog moguceg razvoja, ukoliko se plan ili program ne
realizuju; . . 3 . . o
3) identifikaciju podrucja za koja_ postoji moguénost da budu izloZene znafajnom riziku i
karakteristike zivotne sredine u tim Fodméjlma; ) ) . o
4) postojeée probleme u po% edu zivotne sredine u vezi sa planom ili programom, ukljucujuéi
narocito one koje se odnose na oblasti koje su posebno znacajne za zivotnu sredinu, kao §to su stanista
divljeg biljnog™ i zivotinjskog svijeta sa aspekta njihovog ocuvanja, posebno zastiCena podrucja,
nacionalni parkovi ili morsko dobro; ) i » )
. 5) opste i posebne ciljeve zastite zivotne sredine ustanc_)vl_]lc_:ne. na drzavnom ili medunarodnom nivou
koji su o znaéa_l;i_ za planili program i nacin na koji su ovi ciljevi, kao i svi ostali aspekti od znacaja za
zivotnu sredinu, bili uzeti u razmatranje u procesu pripreme;



_ 6) moguce znacajne posljedice }go zdravlje ljudi i Zivotnu sredinu, ukljucujuéi faktore kao $to su;
bioloSka raznovrsnost, stanovnistvo, fauna, flora, zemljiSte, voda, vazduh, Klimatski ¢inioci, materijalni
¥el§ur51, kulturno nasljede, ukljucujuéi arhitektonsko i arheolosko nasljede, pejzaZ i medusobni odnos ovih
aktora;

7) mjere predvidene u cilju sprjeCavanja, smanjenja ili otklanjal(lija, u najvecoj .mo%uc'oj_.mjeri, bilo
kog znacajnog negativnog uticaja na zdravlje ljudi i Zivotnu sredinu do koga ‘dovodi realizacija plana ili

rograma; 3 . . o :
P g.8) pregled razloga koji su posluzili kao osnova za izbor varijantnih rjeSenja koje su uzete u obzir,
kao i opis nacina procjene, ukljucujuci i eventualne teSkoce do kojih je prilikom formulisanja trazenih
podataka doslo (kao §to su tehnicki podaci ili ne%ostpj anje ,,knonj-honj ’C'};
9) prikaz mogucéih znacajnih prekograni¢nih uticaja na zivotnu sredinu; = o

- 10). Q{)_IS programa pracenja_ stanja zivofne sredine, ukljucujuéi i zdravlje ljudi u toku
realizacije planallli)ro rama (monitoring); ) ) ) ) o )

11 _ zakljucke do kojih se doslo tokom izrade izve$taja o strate§koj procjeni predstavljene na
nacin razumljiv javnosti. . o . ) ) o .

Za izradu IzvjeStaja o strateSkoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu treba angazovati struéni tim koji
ne ucestvuje u izradi 18redmetn0%{}lana.

10. "REFERENTNA DOKUMENTA ZA IZRADU PLANA ) )

Pregled 1 procjena raspolozive postoje¢e dokumentacije i podloga od znacaja za izradu planskog
dokumenta zasnivaju se na planskoj, razvojnoj, tehnickoj i drugoj gradi (studije, planovi, programi,
projekti, statistiCka grada, ankete, IPodloge 1 drugi informaciono-dokumentacioni podaci i elementi sa
stanovista upotrebljivosti za izradu PUP). | - ) )

Osnovnu dokumentaciju ¢ine drzavni planski i strateski dokumenti:

Prostorni plan Crne Gore do 2020;"
Prostorni plan podru¢ja posebne namjene za Morsko dobro; o
Prostorni plan podrucja posebne namjene za Skadarsko podrudje (izrada tek poginje)
Detaljni prostorni plan za koridor autoputa Bar - Boljare
Nacionalna strategija odrzivog razvoja; )
Strategija razvoja turizma Crne Gore do 2020. godine;
Strategija raZVOJla saobracaja Crne Gore
Strategija upravljanja otpadom Crne Gore;

« Sektorske studije radene za PPCG (2005-2006),

Prostorno urbanisticka dokumentacija Opstine _Ulcm{: . . . o

Tokom izrade PUP-a treba uzeti u obzir 1post01§:ée P anove u Opstini - Prostorni plan Opstine Ulcinj
%1999); Generalni urbanisticki plan Ulcm]\a](1 985)1 detaljne urbanisticke planove za Ulcinj, Donji Stoj,

ruc¢e, Ulcinj - Stari Grad, Vladimir, Sas, Valdanos i Adu Bojanu, koji su usvojeni u razli¢itim periodima
prethodnih 25 godina, o o o
U Opstini Ulcinj, u toku je izrada: Izmjena i dopuna unutar zahvata Generalnog urbanistickog plana
Ulcinj Grad" (DUP”,, Totosi", DUP ,,PlLrﬂ)es 1", DUP ,.Pinjes 2", DUP , Meterizi 1", DUP , Meterizi 2",
UP , Meterizi 3", DUP , Meraja 1",] »Meraja 2", DUP , Pristan" i u dijelu saobra¢ajnice od Doma
zdrayfla do izvedenog ulevara%\;/I izrada Urbanistickih projekata: ,Pristan", hotelskog kompleksa
LPinjes", hotela ,,Galeb" i hotela ,Mediteran" i izrada Lokalnih studija lokacije: ,,Zoganje" 1 ,,Liman II".
Opstina Ulcinj je donijela i Odluku o izradi DUP-a ,.Ulcinjsko polje". i

.Takode, u toku je izrada drzavnih studija 1Q1<ac1ja u okviru Prostornog plana_podru¢ja posebne
namjene za morsko dobro i to: "Valdanos", "Stari grad Ulcinj", "Rt DPeran-Port Milena" i1 "Turisticki
kompleks na Velikoj plazi - postoje¢a hotelska grupacija, naseljska struktura, komunalno servisna i
sportsko rekreativna zona". N

Ostala studijska i tehnicka dokumentacija ) )

Podaci i 1zvjestaji o stanju Zivotne sredine, zdravstvenom stanju stanovnistva.
Podaci o stanovnistvu iz Popisa 2003. ) ) .

Podaci o prirodnim uslovima, studijski i istrazivacki radovi.

Podaci o spomenicima kulture i pritode.

Bilans namjene povrsina za katastarske opstine. o . .
Ostali nepomenuti izvori (studije, programi, ekspertize, projekti, arhivska grada i sl).

11. OBAVEZE OBRADIVACA

_ Obradiva¢ plana ¢e, Ministarstvu za uredenje prostora i zastitu Zivotne sredine, koji je nosilac
pripremnih poslova, dostaviti, u skladu sa ugovorom: = .
- Nacrt PUP sa Strate,é]’(om prOCJsenom uticaja na zivotnu sredinu; )
- Predlog PUP sa Izvjestajem o StrateSkoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu. B
U postupku izrade Nacrta PUP i Predloga PUP treba "uraditi i adekvatnu vizuelnu prezentaciju
predlozenih planskih rgieéenja (npr. 3D modeli, perspektive). i ) .
Obradivac treba da pripremi mjesecne izvjestaje o stepenu izvrSenosti posla, adekvatnu prezentaciju
Nacrta i Predloga i da ucestvuje u javnoj raspravi 1 medijskoj promociji, a prema programu koji utvrdi
Ministarstvo uredenja prostora 1 zastite zivotne sredine. . . . . .
Obradiva¢ je duzan da, nakon sprovedenog postupka javne rasprave i stru¢ne 0([3)]6116, pripremi
elaborat sa pregledom i stavom o svim podnijetim primjedbama i miSljenjima na Nacrt PUP, o
_ Predlog PUP-a, sa ugradenim prihvacenim primjedbama i sugestlﬂama, obradiva¢ ¢e dostaviti
nosiocu pripremnih poslova, kako bi se u zakonskom postupku sprovela procedura donoSenja ovog
planskog dokumenta.



~ PUP se priprema i prezentuje u analognom i u digitalnom obliku. Faza Nacrta se isporucuje u 5
primjeraka, radna verzija Predloga u 5 primjeraka, kao i finalni dokument Predloga PUP-a u 5 primjeraka.
Po usvajanju PUP-a, obradivac ¢e resornom ministarstvu _Eredatl konacnu verziju na crnogorskom i
engleskom ]_<]e21ku u adekvatnoj formi koja je definisana pravilnikom. =~ 7
Ukoliko se ukaze potreba, moze se u‘skladu sa dogovorom pripremiti i veéi broj primjeraka konac¢ne
verzije PUP-a .



| PROSTORNO URBANISTICKI PLAN
1. UvOoD
1.1. UVODNE NAPOMENE

Prostorno-urbanisticki plan opstine Ulcinj (u daljem tekstu PUP Ulcinj) je dugoro¢ni razvojni dokument
kojim se obuhvata vremenski period do 2020g.

PUP Ulcinj je uraden na osnovu Odluke o pristupanju izradi Prostorno - urbanistickog plana opstine
Ulcinj, br. 03-8528, koja je donesena 16.jula 2009g. na sjednici Vlade Crne Gore, i Programskog
zadataka za izradu Prostorno-urbanistickog plana opstine Ulcinj sa strateSkom procjenom uticaja na
zivotnu sredinu, koji je sastavani dio Odluke.

Na tenderu po Pozivu Ministarstva uredenja prostora i zastite Zivotne sredine br. 03/09, za izradu
Prostorno urbanistickog plana Opstine Ulcinj, za obradjivaca planske dokumentacije je odabran
Konzorcijum ARUP & Savills (L&P) Ltd & Savills Montenegro & CAU Centar za arhitekturu i
urbanizam, sa kojim je zaklju€en Ugovor o izradi PUP Ulcinj, br. 01-1240/21 od 06.08.2010.god.

Planski osnov za izradu Prostorno-urbanisti¢kog plana opstine Ulcinj sadrzan je u Prostornom planu Crne
Gore do 2020g. Polazna strateSka opredijeljenja razvoja Opstine, uzimajuéi u obzir i zahtjeve i potrebe
korisnika prostora, zasnivaju se na postavkama i elementima iz Prostornog plana Crne Gore, i ostale
razvojno-planske, studijske i tehni¢ke dokumentacije.

U dosadasSnjem periodu rada na izradi PUP-a, Naruciocu plana | opstini Ulcinj je prezentirano nekoliko
faza dokumentacije, i to: Analiza postojeceg stanja | dokumentacione osnove, Analiza scenarija
prostornog razvoja, Prednacrt planskog dokumenta.

Radna verzija PUP-a Ulcinj predata je Naruciocu u junu 2013g.

Plansko rjeSenje, koje je prezentirano u Radnoj verziji PUP-a, je razmatrano sa predstavnicima lokalne
samouprave na nizu sastanaka, a dostavljene su i pismene primjedbe i sugestije Opstine Ulcinj,
prof.dr.Kaliope Dimitrovske i Ministarstva za odrzivi razvoj i turizam. Odgovori na date primjedbe i
sugestije priloZeni su u Knjizi 3 Nacrta PUP-a.

U okviru dostavljenih primjedbi | sugestija evidentirani su razliciti stavovi | vidjenja daljeg prostornog
razvoja opStine. Primjedbe Ministrstva za odrZivi razvoj | turizam su se odnosile na zastitu poljoprivrednjih
povrSina | ogranicavanje Sirenja povrSina za izgradnju objekata, planiranjem izgradnje u skladu sa
odabranom projekcijom razvoja | usvojenom regulativom (Pravilnik o blizem sadrzaju | formi plasnkog
dokumenta, kriterjumima namjene povrsina, ...), dok je u primjedbama Opstine Ulcinj iskazan zahtjev
za ukidanjem poljoprivredenih povrSina | povecanjem zone za izgradnju | planiranih kapaciteta stanovanja
| turizma u gradu, tj. implementacijom rjeSenja usvojenih kroz Izmjene | dopune GUP-a Ulcinj iz 2009g. |
niza urabnistickih planova iz proteklih 6-7 godina.

Stavovi Obradjivacda, da kapaciteti usvojeni kroz Izmjene | dopune GUP-a Ulcinj iz 2009g. i niza
urbanistickih planova nisu realni i ne predstavljaju sliku mogucéeg demografskog rasta | projekcije
odrzivog razvoja opstine za planski period, nisu prihvaceni od strane predstavnika lokalne samouprave.

U skladu sa tim, Obradjivac je dio usvojenih rjeSenja implementirao kroz plansko rieSenje PUP-a, sa
stavom da ce se realizacija odredjenih kapaciteta stanovanja, uz projektovani demografski rast, ostvariti
tek u postplanskom periodu do 2030g. (prikazano u poglavlju 5.1.4 Projekcija demografskog razvoja).

U planskom rjeSenju Nacrta PUP-a prezentiran je prostorni razvoj, uredjenje prostora i izgradnja do
2020g.

Struktura i sadrzaj Plana proizasli su iz metodologije definisane Programskim zadatkom, a u skladu sa
vazecéom zakonskom regulativom.

Plan sadrzi tekstualni i graficki dio.




1.2. PRAVNI OSNOV ZA IZRADU PUP ULCINJ

Pravni osnov za izradu Prostornog urbanistickog plana opstine Ulcinj sadrzan je u odredbama osnovnog
Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (Sluzbeni list Crne Gore 51/08), kojim jeza teritoriju
lokalne samouprave propisano donoSenje Prostorno-urbanistickog plana lokalne samouprave,i drugi

propisi:

Zakon o zastiti kulturnih dobara (Sluzbeni list CG 49/10)
Zakon o zastititi prirode (Sluzbeni list CG 51/08 i 21/09)
Zakon o zivotnoj sredini (Sluzbeni list CG 48/08)
Zakon o zastiti vazduha (Sluzbeni list CG 25/10)
Zakon o zastiti od buke u Zivotnoj sredini (Sluzbeni list RCG 45/06)
Zakon o strateskoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG 80/05)
Zakon o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (Sluzbeni list RCG 80/05)
Zakon o poljoprivrednom zemljistu (Sluzbeni list RCG 15/92,59/92 i 27/94)
Zakon o poljoprivredi i ruralnom razvoju (Sluzbeni list CG 56/09)
Zakon o organskoj poljoprivredi (Sluzbeni list RCG 49/04)
Zakon o putevima (Sluzbeni list RCG 42/04)
Zakon o turizmu (Sluzbeni list CG 61/10)
Zakon o vodama (Sluzbeni list CG 27/07)
Zakon o moru (Sluzbeni list CG 17/07 i 06/08)
Zakon o energetici (Sluzbeni list CG 28/10)
Zakon o integrisanom spre€avanju i kontroli zagadivanja zivotne sredine (Sluzbeni list RCG
80/05)
Zakon o upravljanju otpadom (Sluzbeni list RCG 80/05) i (Sluzbeni list CG 73/08)
Zakon o geoloSkim istrazivanjima (Sluzbeni list RCG42/64 i 28/93)
Izmjene i dopune (Sluzbeni list RCG 28/93, 42/94) i (Sluzbeni list CG 26/07)
Zakon o odbrani (Sluzbeni list CG 47/07)
Izmjene i dopune (Sluzbeni list CG 47/07)
Pravilnik o sadrzaju elaborata o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (Sluzbeni list CG 14/07)
Zakon o grobljima (Sluzbeni list RCG 4/62, 9/62, 10/65 i 27/94)
Zakon o Sumama (Sluzbeni list RCG 55/00)
Zakon o maslinarstvu (Sluzbeni list RCG 55/03) i (Sluzbeni list CG 73/10 i 40/11)
Zakona o divljadi i lovistvu (Sluzbeni list CG 52/08)
Zakon o morskom ribarstvu i marikulturi (Sluzbeni list CG 56/09)
Zakona o rudarstvu (Sluzbeni list RCG 28/93)
Zakona o elektronskim komunikacijama (Sluzbeni list CG 50/08).
Zakona o telekomunikacijama (Sluzbeni list RCG 59/00, 58/02 i 44/03).
Zakon o izmjenama i dopunama OpSteg zakona o obrazovanju i vaspitanju (Sluzbeni list CG
45/10);
Zakon o izmjenama i dopunama zakona o gimnaziji (Sluzbeni list CG 45/10)
Zakon o izmjenama i dopunama zakona o osnovnom obrazovanju i vaspitanju (Sluzbeni list CG
45/10)
Zakon o izmjenama i dopunama zakona o stru¢nom obrazovanju (Sluzbeni list CG 45/10)
Zakon o izmjenama i dopunama zakona o visokom obrazovanju (Sluzbeni list CG 45/10)
Zakon o izmjenama i dopunama zakona o vaspitanju i obrazovanju djece sa posebnim
obrazovnim potrebama (Sluzbeni list CG 45/10)
Pravilnik o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterjumima namjene povrsina,
elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (Sluzbeni list CG 24/10).

Za izradu planske dokumentacije koriS¢eni su i pripremljeni nacrti zakona o izmjenama i dopunama:

Zakona o pred3kolskom obrazovanju i vaspitanju
Zakona o obrazovanju odraslih

Zakona o crnogorskom okviru kvalifikacija
Zakona o sportu.

kojima su definisani osnovni uslovi za uspostavljanje mreze obrazovnih institucija, koncesija i finansiranja,
kao i usvojene Nacionalne strategije:

Nacionalna strategija odrzivog razvoja (2007.)

Strategija razvoja turizma Crne Gore do 2020 (2008.)
Strategija razvoja saobracaja Crne Gore (2008.)
Strategija upravljanja otpadom Crne Gore (2005.)
Strategija razvoja energetike Crne Gore do 2025 (2008.)
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Strategija razvoja poljoprivrede i sela (2006.)
Staretgija pretvaranja neformalnih naselja u formalna (2010.)
Strategije za razvoj i smanjenje siromastva u Crnoj Gori (2003.)
Masterplan za snabdijevanje vodom crnogorskog primorija i opstine Cetinje (2005.)
Strateski master plan za tretman otpadnih voda na Primoriju Crne Gore i u opstini Cetinje (2006.)
Crnogorska strategija za prelazak na digitalno emitovanje signala (2008.)

1.3. OPIS GRANICE | POVRSINA OBUHVACENOG PROSTORA

Granica PUP Ulcinj je opisana prema TK 25 (izdanje Uprave za nekretnine 2009g.) i TK 25 (Izdanje
Vojnogeografskog insituta 1979g.).

Povrsina zahvata PUP Ulcinj na kopnenom dijelu teritorije iznosi 255 km?.

Granica prostorno-urbanisti¢ckog plana opstine Ulcinj (PUP) u dijelu akvatorije Jadranskog mora zahvata
ostrvo Stari Ulcinj, odakle ide juznim dijelom Uvale Hladna, zatim grebenom brda MozZura iznad tunela
Belveder i preko kota 337 m (Belveder), 421 m (Orlovo), 546 m (DocCi¢ — Kurtov vrh), 611 i 622 m
(Kobilica), 608, 589 i 554 m (Strbina) ide skoro do telekomunikacionog punkta na koti 465 m (Mozura),
odakle koritom povremenog bezimenog vodotoka vodi do lokalnog puta Metanovié¢i (opstina Bar) —
Mozura, kojim dale ide prema napuStenom naselju mozura u duzini od oko 1 km, odakle u pravcu
sjeveroistoka ide prema rjecici Brdela i putu Donja Klezna — Ulcinj Cijom trasom nastavlja sve do brda
Brijeg, odakledjelimi¢no ide grebenom ovog brda da bi se u pravcu sjevera spustila prema lokalitetu
Kodra i dalje obuhvatila atar naselja Gornja Klezna. Granica dalje nastavlja manje-viSe u pravcu sjevera
do lokaliteta Stijena cete, odakle Mrkovskom rijekom ide do Kameni¢kog mosta i dalje koritom iste rijeke
sve do uS¢a Medurecke rijeke i brda Gradac, koga zaobilazi sa sjeverne strane, odakle nastavlja pravcen
istok-jugoistok prema koti 544 m, od koje ide preko lokaliteta Krstac i kote 724 m do Medurecke rijeke,
¢ijim koritom dalje nastavlja preko Slakovi¢a vrela, Gole glave, vrha Raden (1215 m), kote 1118 m do
vrha Mali Kozjak (1403 m), vrha Kozjak (1427 m), lokaliteta Golo brdo (1298 m), Debelin (1205 i 1184 m),
i dalje u pravcu istoka do lokaliteta Gropa e Gat, a odatle prvo u pravcu jugozapada, a zatim u pravcu
jugoistoka do vrha Malji i Dan (1253 m). Od ovog vrha granica nastavlja preko lokaliteta KaSare do
Liponjaka i kote 1113 m,te lokaliteta Gropa i Sajnica do vrhova Crna Brt (950 m) i Maja Tras (915 m),
odakle ide preko lokaloteta Cafa Simri i vrhova Simri (916 m), Breg Busat (811 m), Maja e Rahit (763 m),
Samagari (746 m) i prevoja Cafa Stegva$ (527 i 504 m) do graniénog stuba A1 - 6 (kota 496 m) na granici
sa Albanijom. Do sada opisana granica je i granica izmedu opSstina Bar i Ulcin;.

Granica Prostorno-urbanistickog plana dalje ide drzavhom granicom izmedu Crne Gore i Albanije i to
grani¢nim subovima A1 - 5 (kota 219 m), A1 - 4 (kota 132 m), A1 - 3/lll, A1 = 3/Il, A1 -3/l i A1 - 3 (kota
37 m), odakle nastavlja koritom Kravarskog potoka (Proni Sapar, Proni i Bardaivet) sve do njegovog usc¢a
u rijeku Bojanu. Dalje granica plana ide koritom rijeke Bojane sve do njenog isto¢nog usc¢a u Jadransko
more, obuhvatajuéi pri tome i rije¢na ostrva (ade): povremene bezimene ade, Adu Bojanu i Malu Adu
koja se Cesto spaja sa Adom Bojanom.

Akvatoriju Jadransog mora koju obuhvata opstina Ulcinj Cini teritorijalno more na potezu od granice sa
Albanijiom na isto€énom uscu rijeke Bojane u Jadransko more do Uvale Hladna.

Granica izmedu CrneGore i Albanije, prema informacijama koje su dostupne Obradivacu, na dijelu
granice koja ide Kravarskim potokom i rijekom Bojanom je predmet medudrzavnog sprazuma i slijedi
njeno precizno utvrdivanje.

2 DOKUMENTACIONA OSNOVA | POLAZNA OPREDELJENJA
2.1 DR\AVNI PLANSKI DOKUMENTI
2.1.1 lzvod iz Prostornog plana Crne Gore do 2020g. (2008g.)

PPCG do 2020g.se bavi analizom najvecih problema sa kojima se zemlja suoCava u cjelini, ukljuujuci i
Ulcinj, i definiSe strateSke projektekoji bi obezbijedili ispunjenje ciljeva iz Plana. Grad Ulcinj je prepoznat
kao ,centar od regionalnog znaCaja, i kao opsStina koja moze znaCajno da doprinese rastu na
nacionalnom nivou®. Ulcinj je takode prepoznat i kao grad ,sa potencijalom za razvoj medunarodnog
turizma®“.

Planom se takode definiSu i posebne mjere kontrole planiranja koje treba da se ukljue i u PUP Ulcinj, i
identifikuje relevantne projekte u Ulcinju Cija se realizacije oCekuje do 2020. To su:

e Priobalje i prostor koji se pruza ka sjeveru Ulcinja je prepoznat kao ,razvojni koridor® sa brojnim

prioritetnim projektima




- Velika plaza sa svojim dubokim zaledem;

- Valdanos

- Posebna turisticka ponuda na Adi Bojani
e Jadranska brza saobracajnica koja povezuje Dubrovnik i Herceg Novi, Tivat, Budvu, Bar, Vladimir i
Albaniju;
Sekundarni/sportski aerodrom;
Rekonstrukcija magistralnih i regionalnih saobracajnica: Bar-Ulcinj-Ada Bojana i Ulcinj-Kruce;
Novi dalekovodi i regionalni vodovod na Crnogorskom primoriju;
Nova marina i sportski centar u gradu Ulcinju;
Potencijalne lokacije za eksploataciju boksita;
Meduopstinska deponija (u Baru);
Razvoj intenzivne poljoprivrede; i
Razvoj pomorskog ribarstva.
U Prostornom planu Crne Gore do 2020, definisani su razvojni koridori kao nacin prostorne
integracije Crne Gore. Razvojni koridori koji ¢e neposredno uticati na razvoj i integraciju prostora
Ulcinja su:
- Bar — Podgorica — MateSevo — Andrijevica - Berane — Boljari
- Ulcinj — Bar — Budva — Boka Kotorska.
Razvojne zone su podru¢ja medusobno povezanih gradova i naselja u kojima su sli¢ne razvojne
aktivnosti, tako da naselja koja su uklju¢ena jaCaju svoju ulogu u ukupnom urbanom sistemu i sistemu
veza izmedu urbanih i ruralnih podrucja. Oblasti koje se od bitnog uticaja za razvoj Ulcinja su:
e Barsko-ulcinjsko primorje,
e Podrucje Skadarskog jezera.
U PPCG su, na osnovu dosadasnjih trendova i obrazaca razvoja, kao i na bazi bazi lokalnih potencijala i
ograniCavajucih faktora, definisane karakteristicne razvojne zone. U okviru razvojne zone Primorskog
regiona, definisana je razvojna zona: Barsko - Ulcinjsko primorje, koja obuhvata pojas najjuznijeg dijela
Crnogorskog primorja sa Barskim i prostranim Ulcinjskim poljem. Ovu razvojnu zonu c&ine ga dvije
podzone: Bar i Ulcin;.
Za podzonu Ulcinj, prepoznate su sljedece karakteristike:
Resursi i potencijali: lzgradeni turisticki kapaciteti i reputacija Ulcinja kao potencijalnog
medunarodnogturistickog centra; velika duzina pjeskovitih Zala, sa ljekovitim svojstvima i ljekovitim
mineralnim vodama; etnografske specificnosti i istorijsko urbano jezgro Ulcinja; kompleksi plodnog
poljoprivrednog zemljSta uklju€ujuci vrijedne komplekse maslinjaka; bogata stanista faune, posebno ptica
i ribe; tehnicki gradevinskikamen; morska solana.
Prioriteti razvoja: lzgradnja turisti¢kih objekata u podrucju Velike plaze sa njenim dubokim zaledem,
Valdanosa i specificne turisticke ponude na Adi Bojani; izgradnja marine; intenzivha poljoprivreda;
morsko ribarstvo i proizvodnja i prerada soli; aerodrom.
Ograniéenja: Za lociranje bilo kakve teske i/ili $tetne industrije; otvaranje kamenoloma i deponija otpada
naeksponiranim padinama okolnih brda; stambene izgradnje u poljoprivrednim kompleksima, izuzev za
potrebepoljoprivrednih proizvodaca i prekomjernu izgradnju stambenih i turisti¢kih objekata u priobalju.
Konflikti: UopSte uzevSi - ovo je zona sa relativno ograni¢enim brojem razvojnih konflikata. U
nekimpodrucjima mogu se javiti konflikti izmedu procesa urbanizacije i poljoprivrednog zemljista. Velika
atraktivnostmorske obale, sjeverozapadno od grada, moze da prouzrokuje nekontrolisanu stambenu i
turistiCku izgradnju utom podrucju, stvarajuci konflikt sa prioritetnim zahtjevima okruzenja. Konflikt izmedu
prava i zelja privatnihvlasnika zemljiSta i objekata, s jedne, i sveobuhvatnog koncepta razvoja zone,
isticu¢i posebno potreburekonstrukcije Starog grada, s druge strane.
Pragovi:  OgraniCeni  kapacitet postoje¢cih  sistema  komunalne infrastrukture, posebno
sistemavodosnabdijevanja i sistema za odvodenje i preciS¢avanje otpadnih voda.
Zahtjevi okruZenja: Zastita obalne linije i pejzaza zone u cjelini; zastita mora od zagadivanja;
oCuvanjekaraktera grada Ulcinja, kroz zavrSetak obnove Starog grada i cjelovite urbane strukture;
podrska stvaranjuregionalnog parka Rumija, uz odgovarajuéu saradnju sa Ops$tinom Bar.
Kontrola seizmiékog rizika, tehni€kih akcidenata i elementarnih nepogoda: Primjena
svihurbanisticko-arhitektonskih i konstruktivnih mjera za smanjenje seizmickog rizika.
Preduslovi: Paznju posvetiti zastiti od plavljenja plodnog poljoprivrednog zemljiSta i meliracionim
radovima,uklju€ujuci desalinizaciju kompleksa poljoprivrednog zemljiSta uz Solanu.
U ciljuuspostavljanja prekograni¢ne saradnje, u PPCG su definisane i Prekograniéne razvojne zone,
kaozone S8ireg obuhvata oko drZzavne granice koje podrazumjevaju teritoriju sa sli€nim razvojnim
potencijalima i/ili problemima u odnosu na prostore u susjednim drzavama.
Opstina Ulcinj se nalazi u okviru prekograniéne razvojne zone: Bazen Skadarskog jezera (Podgorica,
Danilovgrad, Bar, Ulcinj —Skadar).
Ovu zonu ¢ine podrucje Zetsko-bjelopavlicke ravnice, Barsko-ulcinjskog primorja i Skadarskog jezera,
kao i prekograni¢na podrucja Skadra u Albaniji.
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Prioriteti razvoja prekograni¢ne zone Basena Skadarskog jezera su:
e saobragajna integracija, prvenstveno izgradnjom dijela Jadransko-jonskog autoputa i brze
saobracajnice u primorskom zaledu, kao i plovnih puteva na Skadarskom jezeru;
e privredna saradnja u podrucju industrije, energetike, turizma, poljoprivrede i trgovine i zastite
zivotne sredine (Skadarsko jezero i ekoloski koridori: primorskih planina i zeleni pojas), i
e Zastita dva nacionalna parka.

2.1.2 Izvod iz Prostornog plana podruéja posebne namjene za Morsko dobro (2007g.)

U PPPPN Morsko dobro, Citava crnogorska obala je podjeljena na zone, i za svaku od tih zona definisana
je posebna procjena i pristup. U okviru Ulcinjske zone, Velika plaza je strateSki najvaznije podrucje koje je
identifikovano kao ,javno dobro®, koje zahtjeva najbolji moguci vid kori§éenja, i ima potencijal da preraste
u jedno od najvecih razvojnih projekata u Crnoj Gori. Za ovu lokaciju pripremljen je poseban generalni
koncept i uraden Citav set drzavnih studija lokacije za zapadni dio Velike plaze, kao i za ostala glavna
razvojna podrucja koja su detaljnije obradena u narednom poglavljima - Port Milena, Rt Derane, Stari
Grad, Valdanos.

Opste procjene i smjernice za zonu ULCINJA u planu za Morsko dobro su:

e Resursi i potencijali: izgradeni turisticki kapaciteti i reputacija Ulcinja kao najpopularnijeg
lietovaliSta za masovni turizam u zemlji; velika duzina pjeskovitih zala, sa ljekovitim svojstvima;
etnografske specifiCnosti i istorijsko urbano jezgro Ulcinja; kompleksi plodnog poljoprivrednog
zemljiSta; ukljuCujuci vrijedne komplekse maslinjaka; bogata staniSta faune - posebno ptica i ribe;
specifiéha vegetacija dina; morska solana; Skadarsko i Sasko jezero.

e Prioriteti razvoja: izgradnja turistickin objekata u podrucju Velike plaze; izgradnja marine;
intenzivna poljoprivreda; morsko ribarstvo i proizvodnja i prerada soli;

e Zahtjevi okruZenja: zastita obalne linije i pejzaza zone u cjelini; zastita mora od zagadivanja;
oCuvanje karaktera grada Ulcinja, kroz zavrSetak obnove Starog grada i cjelovite urbane
strukture; podrska stvaranju Regionalnog parka "Rumija", uz odgovaraju¢u saradnju sa opstinom
Bar;

e Kontrola seizmi€kog rizika: primjena svih urbanistiCko-arhitektonsko-konstruktivnih mjera za
kontrolu seizmic€kog rizika, kao i izrada odgovarajucih planova pripremljenosti na zemljotres;

e Preduslovi: postizanje bilateralnog sporazuma sa Albanijom o regulisanju plovnog puta rijekom
Bojanom i zastiti od plavljenja plodnog poljoprivrednog zemljiSta i meliracioni radovi, ukljucujuci
desalinizaciju kompleksa poljoprivrednog zemljista uz Solanu.

2.1.3 lzvod iz Generalnog koncepta, Velika plaza”

Generalni koncept Velika plazaje uraden kao detaljnija razrada podruc¢ja Velike plaze, i sastavni je dio
PPPPN MD.Njime se predlaze formiranje hotelskog prostora, prostora za rekreaciju, plaza i ,zasti¢enih
povrSina“ ka istoénom kraju Velike plaze i rijeke Bojane. Postoje¢i hoteli u zapadnom dijelu bice
nadogradeni kao zone nove izgradnje dok ¢e zona niZe gustine / golf zona biti prelaz ka zasticenim
podrugjima.

Slika: Izvod iz Generalnog koncepta Velika plaza

e Vo

1.000beds
CAPACITIES AND IMPLEMENTATION PHASES BY GROUPS

Izvor: Generalni koncept “Velika plaza”




Generalnim konceptom se sprovodi disperzivni model razvoja na podruéju Velike plaze. Predlaze
se dodatnih 30.000 lezaja u hotelima sa 3-5 zvijezdica sa 6 modula na podrucju povrSine 430ha, sa
rekreativnim prostorom (120ha), dinama/plazama (280ha) i ,zasti¢enim podrucjem (620ha).

Osnovni elementi ovog razvojnog koncepta su: stavljanje akcenta na razvoj sjeverozapadnog dijela velike
plaze, izgradnja kapaciteta u 6 modula, medusobno odvojenih zelenilom; zastita priobalja, i definisanje
standarda da za svaki lezaj mora da bude obezbjedeno 100 m? zelenih povrsina.

2.1.4 lzvod iz drzavnih studija lokacija

Podru¢je Morskog dobra na teritoriji opStine Ulcinj je detaljnije razradeno kroz niz drzavnih studija
lokacije:

DSL Stari grad Ulcinj (2009g.)

Studija lokacije je radena za prostor u zahvatu sektora 63 PPPPN MD i obuhvata: neizgradenu stjenovitu
obalu, izgradenu obalu oko zidina Starog grada sa pristaniStem, priveziSte Kacema, gradsko kupaliste na
Maloj plazi, mjeSovitu naseljsku strukturu sa turistiCko ugostiteljskim objektom i parkovskim zelenilom kao
i turisticki kompleks na lokaciji bivSeg hotela "Jadran".

U morfolo§kom smislu predmetni prostor je u velikoj mjeri izgraden, imajuci u vidu da je i u ranijem
periodu predstavljao centar grada i imao znacajnu ulogu u turizmu. Zate€ena, nasljedena struktura zaleda
— Starog grada i carSije, u pogledu urbanisticke parcelacije i gradevinskog fonda kao i namjena u
potpunosti je zadrzana. Planom se zadrzava postoje¢a namjena prostora, uz mogucnost rekonstrukcije
objekata u postojecem gabaritu, dogradnje i/ili nadogradnje objekata gdje prostorni uslovi to dozvoljavaju,
kao i interpolacije objekata sa ciliem ujednacenja zate€enih i novih struktura.

Prioritetnim intervencijama se planira izgradnja objekata turistiCke namjene (turisticki kompleks na
prostoru bivSeg hotela ,Jadran® i hotel ,Holegero®) u istoénom dijelu zahvata plana, dok je za centralni i
zapadni dio planirana revitalizacija Male plaze i objekta luCice Kacema, dokategorizacija Setnice i
proSirenje tj. uspostavljanje novih trasa uz obalu — lungo mare i rekonstrukcija stambeno-poslovnih
objekata. Ovim planom uz postojeci Pristan predvidena je dogradnja lukobrana na lucici Kacema (za
potrebe lokalnog stanovniStva — vlasnika ¢amaca), u pravcu sjevera ka Maloj plazi.

Ukupna planirana bruto gradjevinska povrsina iznosi 36.344m2, vec¢im dijelom u objekatima turizma (350
turisti¢kih lezaja), i manjim dijelom u objekatima stanovanja | komercijalnih djelatnosti.

DSL Rt Djeran i Port Milena - sektor 65 (2010g.)

Studija lokacije je uradena za prostor u zahvatu sektora 65 PPPPN MD i obuhvata turisticki kompleks na
,Rtu Deran” i naselje oko kanala Port Milena. Lokalitet Port Milena je smjeSten na istoku grada Ulcinja i
razvija se oko kanala na duZzini oko 3,6 km, i na povrSini od 1.187.361,93 m?. Kanal Port Milena je
vjeStackog porijekla, i iskopan po nalogu kralja Nikole | krajem 19. vijeka, da bi se isuSilo mo&varno
podrucje Zoganjskog polja, zvano Zoganjsko blato. Kanal se uliva u more na jugu izmedu vrha Rta Deran
i Velike plaze.

Duz vodotoka su se razvili stambeno naselje i naselje sa mjeSovitim (stambeno-turistiCkim) sadrzajima , u
kojima se obavljaju aktivnosti vezane za turizam i usluzne djelatnosti.U zoni koje je obuhvéena
Studijomzatecen je veliki broj objekata koji su najée$cée izgradeni bez potrebnog odobrenja za izgradnju i
koji su degradirali predmetni prostor. Rasprostranjena bespravna gradnja stvorila je okruzenje loSeg
kvaliteta, to je snizilo kvalitet ponude postojecih hotelskih kompleksa na Velikoj plazi

U cilju adekvatnog rjeSavanja ovog atraktivhog prostora u Studiom je prediozeno pet zona za konkursne
urbanistiCke razrade, kao nacin rjeSavanja posljedica neplanske - bespravne gradnje i neprihvatljive
arhitekture koja nije u skadu sa ovim izuzetno atraktivnim i vrijednim prostorom. U sjevernoistocnom djelu
plana predvidena je reperezentativna rezidencijalna zona, male gustine stanovanja, spratnosti P+1 do
P+2.

Duz kanala su predvideni parkovi i uredene otvorene javne povrsine, kao i obalno Setalite — lungo mare.

Planirano je da kanal bude plovan, tako da se planom predlaze izgradnju doka na uS¢u u kanal Port
Milena i izgradnja oko 350 pristaniSnih vezova za male barke duz samog kanala, kako bi zona bila
posebno atraktivha za strane investicije. U produzetku magistralnog pravca do spoja sa putem prema
rijeci Bojani, planirana je izgradnja novog mosta preko kanala.

Ukupna planirana bruto gradjevinska povrsina iznosi 268,103m2, u objektima za 8.564 stanovnika, 350
turista, i objektima komercijalnih djelatnosti sa 6432 zaposlenih.

DSLTuristiéki kompleks na Velikoj plazi, dio sektora 66 (2010g.)

Studija lokacije je uradena za prostor u zahvatu sektora 66. PPPPN MD i obuhvata turisti¢ki kompleks na
Velikoj plazi - postoje¢u hotelsku grupaciju, naseljsku strukturu, komunalno servisnu i sportsko-
rekreativnu zonu.

Lokacija Velika plaza je smjeStena isto¢no od grada Ulcinja i Port Milene, i predstavlja pjeS¢anu plazu
koja se proteze do rijeke Bojane, ukupne duzine 13 km. Studija lokacije se bavi razvojem prvog dijela
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Velike plaze, u zoni u kojoj ve¢ postoje hotelski kompleksi: hotel Otrant, hotel Lido, hotel Belvi i hotel
Olympic. Kompleks hotela je sagraden 60-tih i 70-tih. godina 20. vijeka. U okviru komplesa se nalaze
glavni objekti hotela i bungalovi.
Planirana namjena je predvidena tako da se maksimalno saCuvaju postoje¢e prirodne karakteristike
podrucja. Centralni prostor lokacije Cini zona hotela visoke kategorije (minimum 4 zvjezdice), spratnosti
do P+10. Moguca je rekonstrukcija i proSirenje postojecih objekata, kao i izgradnja novih, na mjestu
postojecih ili na praznom zemljiStu predvidenom za izgradnju. Veliki hotelski kompleksi su okruzeni
zelenilom, kako bi se u $to vec¢oj mjeri uklopili u prirodni ambijent.
U istoénom djelu zahvata plana planirana je zona sporta i rekreacije, gde je predvidena izgradnja
multifunkcionalne sportske hale sa terenima za razne sportove na otvorenom, pokrivenim javnim
bazenom i drugim povr§inama za zabavu i rekreaciju. Planirano je da ova lokacija bude razradena putem
konkursa.
Ekskluzivna rezidencijalna zona je planirana u sjeveroisto€nom djelu. Namjena vila je stambeno —
turisticka, spratnost P+1. U obodnom pojasu ove zone, pojedinatne parcele su planirane za
viSestambenu izgradnju sa usluznim djelatnostima, maksimalne spratnosti P+2.
Na ulazu u kanal Port Milena predvidena je izgradnja objekta za sadrzaje kulture, koji moze da
funkcioni$e i kao svetionik i vidikovac, maksimalne spratnosti do P+7. Planom se predvida realizaciju
privezista na uscu kanala Port Milena, a duz pjeskovite plaze SetaliSte — lungo mare.
Ukupna planirana bruto gradjevinska povrsina iznosi 328,933m2, u stambenim objektima sa 1,918
stambenih jedinica, turistickim objektima za 3,835 turista, i objektima komercijalnih djelatnosti sa 2,374
zaposlenih.

DSL Valdanos - sektor 61 (2010g.)

Studija lokacije se radi za prostor u zahvatu sektora 61, u okviru PPPPN Morsko dobro. Uvala Valdanos
nalazi se 4km sjeverozapadno od Ulcinja, u kojoj je smjeSteno vojno odmaraliste ,Valdanos“ koje nije u
funkciji. Stari maslinjak u uvali Valdanos, sa 18.000 stabala, predstavlja dio ve¢eg kompleksa koji se
prostire do samog grada Ulcinja.

Planira se izgradnja hotelsko-turistickog kompleksa sa centralnim objektima, depandansima i vilama
visoke kategorije (4 do 5 zvjezdica) koje zajedno sa hotelima predstavljaju jedinstvenu turisti¢ku ponudu.
U okviru planirane namjene predvidaju se svi potrebni prateéi sadrzaji kao $to su pjeSacke komunikacije,
stepenista, panoramski liftovi, uredene zelene povrSine sa terenima za sport i rekreativnim povr§inama i
sl., kao i izgradnja pristaniSta za izletnicka i nauticka plovila. Spratnost centralnih objekata (hotela) je
Po+P+3, a vila je P+1.

U okviru ovog kompleksa planirana je park-Suma, a poseban akcenat je stavljen na zastitu kompleksa
maslinjaka ,Maslinada Valdanos” koja je planirana za revitalizaciju u poljoprivredne svrhe kao podrska
turistiCkoj ponudi. Preostali dio zahvata je zasti¢eni prirodni pejzaz.

Ukupna planirana bruto gradjevinska povrsina iznosi 111,284 m2, u objekatima turizma sa 465
smjestajnih jedinica za 1800 turista.

2.2 LOKALNI PLANSKI DOKUMENTI

Postojeci lokalni planski dokumenti za opS&tinu Ulcinj su:

Prostorni plan opstine Ulcinj

Generalni urbanisti¢ki plan Ulcinja

Izmjene i dopune Generalnog urbanisti¢kog plana Ulcinja

Detaljni urbanisticki planovi

Urbanisticki planovi za mala naselja

Lokalne studije lokacije

e Urbanisticki projektit

Prostorni plan opstine Ulcinj, koji je obuhvatio cijelu teritoriju opstine, donesenje 1999g.
Prvi Generalni plan Ulcinja je uraden je 1969. godine, dok je noviGUP usvojen 1985g. Ovaj GUP vazi i
danas, osim na dijelu teritorije za koju su uradene Izmjene i dopune 2009g. i 2011g.

2.2.1 lzvod iz Prostornog plana opStine Ulcinj (1999)

Prostorni plan opstine Ulcinj je uraden na osnovu ¢lana 4.,7. i 19. Zakona o planiranju i uredenju prostora
(Sl.list RCG 16/95), a narucilac izrade plana je bila Skupstina opstine Ulcinj. Prostorni plan je obuhvatio
teritoriju cijele opstine i predstavljao je opsti, strateSki dokument lokalne zajednice.

Planom je definsano da nosioci razvoja budu u sektoru turizma, poljoprivrede i koriS¢enje mora.

Koncept prostornog razvoja, opstine zasniva se na slijedec¢im nacelima:
1 ODRZIVI RAZVOJ kao polazno nacelo sa ciliem razvoja opstine koji obezbjeduje. kvalitetan zivotni
prostor svim generacijama. Ovo podrazumijeva harmonic¢an odnos urbanih funkcija i prirodne sredine u




kome naru$avanje nikad ne ide preko granice obnovljivosti. Zagadenost ne smije preci uslove SGVZ
(stroge grani¢ne vrijednosti zagadenja).

1. PRILAGOBENOST PRIVREDE prirodnim uslovima i pogodnostirna, $to odreduje ve¢ pomenute
prioritete razvoja: turizam, pljoprivredu i koriS¢enje mora. Ovo iskljuCuje bilo kakvu industriju osim
industrije u sastavu poljoprivrede, nuznih, komunalnih gervisa i lake ali Ciste industrije u najmanjem
obimu.

2. ZAPOSLENOST STANOVNISTVA se zashiva ha pobolj$anju Zivotnog standarda kao razvojnom
cilju, $to podrazumijeva povecéanje zaposlenosti u veéem stepenu od porasta broja stanovnika prirodnim
priraStajem. Nova radna mjesta treba otvarati, prije svega, u prioritetnim djelatnostima.

3. STRATEGIJA INVESTIRANJA podrazumijeva prije svega investiranje u razvoj prioritetnih
djelatnosti, zatim infrastrukture, pa drustvenih djelatnosti i konano ostale privrede. Medutim, kako
privreda nije u stanju da investira ovako predviden razvoj, moraju se angazovati ulagaci iz drugih sredina
kao kreditori ili kao partneri.

4, DISPERZIJA FUNKCIJA je osnovna strateSka postavka koja ima za cilj zaustavljanje
centralizacije i stvaranje uslova za uravnotezen razvoj. Aktiviranjem poljoprivrede, organizovanim
obezbjedivanjem uslova za poljoprivrednu proizvodnju organizovanim sistemom otkupa proizvoda,
aktiviranjem regionalnog i magistralnog puta, aktiviranjem seoskog i izletni¢kog turizma i sli¢nim mjerama
stvori¢e se osnova za razvoj centralnih funkcija na cijeloj povrsni opstine.

5. USPOSTAVLJANJE STABILNIH PROCESA kako u privredi, tako i u drustvenim djelatnostima je
osnovni cilj ovog planskog perioda i uslov svakog buduceg planiranja. Posebnost ovog planskog
problema, a time i planskih rjeSenja je u tome Sto razvoj nema potaziSte-privrednu osnovu, nju tek treba
uspostavtti reaktiviranjem dopresiranih i aktiviranjem razvojnih podrucja. Uslov buduc¢nosti je kompleksan
prostorni-privredni-drustveni razvoj.

6. KULTURA FORME koja je zavrsni cilj u formiranju kvalitetnog ambijenta, i podrazumijeva zastitu
vrijednih objekata i cjelina, sanaciju postojeceg narusenog gradskog ambijenta i izgradnju novih objekata
i cjelina u skladu sa tradicijom i priodnim okruzenjem ali ne u smislu imitacije vec¢ interpretacije.

Posebno znacajan uslov buduceg razvoja je komunikaciona "rekonstrukcija" prostora opstine. Ovo
podrazumijeva izgradnju dijela magistralnog puta (kasnije auto-puta) Petrovac-Sukobin, rekonstrukciju
magistralnog puta na dijelu Bratica-Krute, rekonstrukciju regionalnog puta Vladimir-Arbanes, izgradnju
lokalnog puta Zoganje - Briska Gora - Donja Klezna — Sas, Selita, izgradnju putni¢kog aerodroma
(varijante lokacije: Mrkovsko polie i Stoj), izgradnju sportskog aerodroma u Gornjem Stoju, izgradnju
marina pod starim gradom, na us¢u Porto Milene i na uS¢u Bojane, rekonstrukciju gradskog pristanista,
uredenje kanala Porto Milena za vezivanje ¢amaca, otvaranje grani¢nih prelaza Sukobin i Sveti Nikola i
pokrivanje svih putnih pravaca benzinskim pumpama kompleksnog sadrzaja.

Predlozen je sljedeci koncept namjene prostora:

1. Kompletna obala sa priobalnim pojasom (rejoni 2 i 3) Sirine 100-1.000 metara (zavisno od konkretne
lokacije) i dio obale Saskog jezera namijenjena je iskljucivo turizmu i djelatnostima vezanim za
koriS¢enje mora.

2. Ulcinjsko, Zoganjsko, Brisko i Anamalsko polje (rejoni 5, 10 i dio rejona 9), namijenjeni su za
intenzivnu poljoprivrednu proizvodnju vecih kapaciteta.

3. Padine Mozure i Anamalsko pobrde (rejoni 7 i 11), namijenjeni su za poljoprivrednu proizvodnju u
procesu intenziviranja i u manjim kapacitetima.

4. Gradsko tkivo se Siri u zoni Kodre i zoni izmedu PinjeSa i Braticke rijeke (rejon 1). U strukturi grada
nema segregacije funkcija — stambeni sadrzaji su izmijesani sa turistiCkim, ugostiteijskim, trgovinskim,
zanatskim, poslovnim, administrativnim, kulturnim i ostalim centralnim sadrzajima. Poseban nastavak
grada je zona Stoja (rejon 6) sa naglasenim turisti¢kim sadrzajima (komplementarni smjestaj - privatni
smjestaj) i poljoprivrednim povrSinama.

5. Proizvodnja soli obavljace se u rejonu 4, ali se neiskoriSc¢eni (juzni) dio tog rejona nece koristiti prije
nego $to se utvrdi nacin modernizacije solane i mogucénost da se ona ne Siri ve¢ da se taj rezervisani
teren privede drugoj namijeni.

6. Rejon 9 (Saski rejon) dini posebnu multifunkcionalnu cjelinu sa izuzetnim pogodnostima za
poljoprivredu, ribarstvo i turizam.

7. Kao oblasti nedirnute u ovom planskom periodu, ostaju Briska Gora (rejon 8) i padine Rumije iznad
500 mnv (rejon 12) za Cije aktiviranje su potrebni obimniji zahvati, $to ostaje za neka bolja vremena.
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Opétine Ulcinj

Broj
PPO Ulcinj, 1999 BGP (m2) | Stanovnika Broj turista Broj
) g stalni/ ) zaposlenih
povremeni

31150

(hotel-8490,

odmaraliste-1440,

29390/ kamp-6000,

1039025 44390 tur.stan.-15000) 9338
gradsko podrucje 460525 | 14170/ 22170
prigradsko podrucje

(Kruce, Kodre, Stoj) 75400 2320/ 9320
vangradsko podrucje 503100 12900




2.2.2 lzvod iz Generalnog urbanistiékog plana Ulcinja (1985)

Ovim planom je obuhvacen priobalni dio opstine Ulcinj, obalski pojas Sirine 1 do 5 km i duzine 30 km. Plan je

usvojen 1985g. i na snazi je do 2001. lako je formalno rok vazenja plana istekao, ovaj plan je i dalje na

snazi, osim u djelu Izmjena i dopuna koje su uradene 2009g i 2011g.

Osim grada Ulcinja, ovim planskim dokumentom su ukljuena i naselja u okruzenju: Kruta, Bratica, Kolonza,

Pistula, Zoganje, Donji Stoj i Gornji Stoj, gdje se nalaze i turistitke zone Stari Ulcinj, Valdanos, Velika plaZa i

Ada Bojana. Povrsina podrucja obradena ovim planom iznosi 9,021 ha, od ¢ega, samo 30% povrsina je

izgradeno. Ostali djelovi podru¢ja su obrasli u Sumu, maslinjake, sastoje se od poljoprivrednog zemljista,

plaza i drugih tipova zemljista.

Najbitnija opredeljenja razvoja gradske teritorije su:

e linearna organizacija teritorije na ve¢em delu priobalja i njeno oslanjanje na postojecu longitudinalnu
saobracajnicu,

e glavni gradski centar ili centralna zona se formira na potezu od Male Plaze do Port Milene,

e sekundarni centri se formiraju u okviru nekih turisti¢kih i stambenih grupacija u gradu i na Velikoj plazi,
Donjem Stoju, Zoganiju i prigradskim naseljima,
servisna zona i zona Ciste industrije locira se u zonu Kodre,

e planirano je da glavna ulicna mreZza u odnosu na prostornu organizaciju bude organizovana u
produzetku puta Bar-Ulcinj sa tri distributivhe saobracajnice: Ulcinj-grad-Valdanos, Ulcinj-grad-servisna
zona i Ulcinj-grad-Velika plaza.

Uze cjeline teritorije planirane su da se razvijaju na sljedeci nacin:

e Gradsko naselje Ulcinj je predvideno da se razvija se u okviru postojecih gradskih zona: Pinjes, Meterizi,
Liman, Bijela Gora, Nova Mahala, TotoSi i gradskog centra, u kojima je planirana rekonstrukcija
postoje¢eg gradevinskog fonda, izgradnja novih sadrzaja i uredenje prostora za razliCite namjene
(stanovanje, objekti centralnih funkcija i sl.), a dijelom je planirano i proSirenje postojec¢ih zona
(proSirenje zone stanovanja na PinjeSu, Meterizima i Bijeloj Gori).

e U rubnim zonama gradskog centra, u Peranima i podrucju Port Milene, planiran je osjetan rast gradskih
funkcija (stanovanje, centralne funkcije, turisticki kapaciteti, sportsko-rekreativne aktivnosti i dr.).

¢ Sire podrugje Grada, je planirano da se razvija u okviru zona u najuzem priobalnom pojasu: Stari Ulcinj,
Valdanos, Velika plaza i Ada Bojana. U ovim zonama je predvideno da dode do izgradnje znacajnih
turistiCkih kapaciteta i neophodnih pratecih sadrzaja, mreze infrastrukture, uredenja sportsko-rekreativnih
povrsina itd.

e Od prigradskih naselja neto znagajniji je planiran za Zoganje i Donji Stoj.

Turizam je identifikovan kao glavni potencijal budu¢eg razvoja Ulcinja. Prepoznato je 6 turistiCkih podrudja;

Ulcinj (“Stari Grad”, glavni gradski centar i “Novi Ulcinj“), Velika plaza — zapadni i isto¢ni djelovi, i Ada

Bojana.

Tabela: planski pokazatelji za podrucje zahvata Plana:

GUP Ulcinj, 1985g. P zahvata | Broj stanovnika Broj turista

76200

(hotel-34290,

kamp-15250, tur.stan.-

9021 34.300 19150, ostalo-7600)
gradsko podrucje 15.500
prigradsko podrudje (Kruce, Kodre, Stoj) 5.307
vangradsko podrucje 13.493
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2.2.3 lzvod iz lzmjenai dopuna Generalnog urbanisti€kog plana Ulcinja (2009g.)

Ovim planom je obuhvacéen dio podru¢ja obuhvac¢enog GUP-om Ulcinja (1985g.). i to lokaliteti PinjeS, Rt
Djerane — kanal Port milena, Djerane 2, Ulcinjsko polje, Kodre i dio Zoganja.

Koncept prostorne organizacije:

- Brdo pinjes

Dominantni prirodni indikator prostora Ulcinja koji usmjerava tokove gradnje najznacajnijih gradskih struktura
vodeci ih obostrano svojim sjevernim padinama u blagom luku od Starog grada i Male plaze, odnosno starog
gradskog centra do izlaska iz na Port Milenu i novu morsku luku, i kontakt sa Velikom plazom, kao
najsnaznijom turistitkom destinacijom, odnosno svojim juznim osun¢anim padinama u blago nagnutim
prema moru, kao idealnim prostorima za razvoj najkvalitetnije turisticke ponude. Istovremeno prihvatajuci
znaCajne gradske strukture gradnje do najviSih kota u centru postojeéeg gradskog jezgra i pruzajuci
raznovrsnost rekreativne ponude u uredjenim parkovskim Sumama i obradjenim poljoprivrednim povrSinama.
Padina brda Pinje$ prema moru, pocev od lokacije hotela Galeb i Jadran, pa do rta Djerane u duzini cca
2500m1, pruzi¢e najkvalitetniju turistiCku ponudu kroz izgradnju hotela i vila visoke kategorije, uredjenjem
pojasa park Suma i valorizacijom prirodnih resursa zone ¢uvenih ulcinjskih klifova.

- Port Milena

Mjesto gdje se uliva nova gradska struktura i formira veliki turisticki gradski centar, integrisan u akvatorijum
velikog marinskog prostora, na kontaktu sa velikom plazom do samog rta Djerane.

- Djerane

Dopuna programa mijeSovitih kategorija stanovanja i turizma, poljoprivrede i rekreacije u zoni izmedu
bulevara za Port Milenu i brda PinjeSi u zoni pojasa uz bulevar, sa elementima mjeSovite namjene
stanovanja, turizma i centara.

- Kodre

Kodre u kategoriji pretezno individualnog stanovanja i transformisana zona nekadasnjeg ,Agropogona“ iz
kategorije zone rekreacije i zelenila, djelimiéno u zonu stanovanja sa restresitom i konfornom strukturom,
niskih i srednjih gustina stanovanja i mjeSovitim sadrzajima u pojasu puta, funkcija stanovanja, turizma i
centara, i uredjenom specificnom parkovskom povrsinom maslinovih zasada.

Tabela: planski pokazatelji za podrucje zahvata Plana:

)2 (LA, A P zahvata BGP (m2) Broj . Broj turista
stanovnika
76200
(hotel 4,5*-6550,
hotel2,3*-10320,
708 1.754.550 25.429 tur.stan.-25565)
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2.2.4 Izvod iz Izmjenai dopuna Generalnog urbanisti€ékog plana Ulcinja (2011g.)

Prostor Izmjena i dopuna Generalnog urbanistickog plana Ulcinja zahvata lokalitete: "Pinjes 1", "Pinjes$ 2",
"Pristan", "Meterizi 1", "Meterizi 2", "Meterizi 3", "Meraja 1" i "Meraja 2" .PovrSina zahvata Izmjena i dopuna
GUP-a Ulcinj iznosi 118,49 ha.

Koncept Plana - polazni stavovi

Izradu ovog planskog dokumenta uslovio je u svim fazama, princip da planiranje proizilazi iz pravilnog
sagledavanja odnosa izmedu fakti¢kog stanja na terenu i prioritetnih potreba korisnika prostora i njihovog
uklapanja u gradsku strukturu. Razmatranjem ovog odnosa doslo se od neminovnog zaklju¢ka da ekonomski
i socijalni procesi odreduju prostornu distribuciju djelatnosti i stanovnistva, te da su uslovljeni prostornom
stvarno$éu.

Analizirajuéi ovaj prostor tezilo se ka smanjenju stvorenih konflikata u nastojanju da u urbanom smislu
zapostavljeni prostor (kao $to je ovaj) dobije pravi znacaj, kao samostalna cjelina i u okruzenju. Pri tom se
vodilo rauna o tome da se primjeni kriterijum jednoobrazne ili sli¢ne namjene povrSina kao jedinstvenog
rezima uredenja predmetnog prostora u Siroj zoni.

Namjena povrSina i objekata je u nekim djelovima zahvata plana naruSena postojecom izgradenom
strukturom.

GUP-om planirana spratnost, gustina stanovanja i indeksi zauzetosti i izgradenosti su na ve¢em dijelu
prostora u zahvatu Plana prekoraceni postojecom izgradenom strukturom.

Izmjena GUP-a u zahvatu lokaliteta: "Pinjes 1", "Pinje$ 2", "Pristan", "Meterizi 1", "Meterizi 2", "Meterizi 3",
"Meraja 1" i "Meraja 2" u Ulcinju sastoji se u preraspodjeli namjena povrsina u okviru predmetnog prostora
uz postovanje izgradene strukture i povecanju indeksa zauzetosti, izgradenosti i gustine stanovanja, na
nacin da se u izgradenim zonama zadrzavaju objekti koji su prekoracili parametre zadate vaze¢im GUP-om i
definiSu planski parametri uskladeni sa postojecom strukturom.

Tabela: planski pokazatelji za podrucje zahvata Plana:

- P Broj A
ID GUP Ulcinj, 2011g. T BGP (m2) stanovnika Broj turista
119 1.082.611 18.111 4.455
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2.2.5 Planska dokumentacija nizeg reda

Urbanisticka dokumentacija nizeg reda detaljno definiSe namjenu povrsina i raspored funkcija.

Plan uredjenja manjeg naselja
1. PUMN Vladimir, 1985g.

2. PUMN Sas, 1985g.

Detaljni urbanisti€ki plan

DUP Doniji Stoj, 1988g.

DUP Kruce, 1988g.

DUP Ada, 1991g.

Dup Liman |

Izmjene | dopune DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet Pristan — dzamija Marinarve, 2005g.
Izmjene | dopune DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet TOTOSI , 2009g.

9. lzmjene | dopune DUP-a Ulcinj Grad u dijelu saobracaja ul.MajkeTereze,2009g.
10. Izmjene | dopune DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet Pristan, 2011g.

11. Izmjene | dopune DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet Meterizi |, 2011g.

12. Izmjene | dopune DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet Meterizi Il, 2011g.

13. lzmjene | dopune DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet Meterizi Ill, 2011g.

14. Izmjene | dopune DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet Meraja |, 2011g.

15. lzmjene | dopune DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet Meraja Il, 2011g.

16. Izmjene | dopune DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet Pinjes$ I, 2011g.

17. Izmjene | dopune DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet Pinjes Il, 2011g.

18. Detaljni urbanisti¢ki plan Ulcinjsko polje, 2012g.

©O N OR®

Urbanisti€ki projekti

19. Urbanistic¢ki projekat PRISTAN, 2012g.

20. Urbanisticki projekat Hotel Mediteran.- u proceduri izrade
21. Urbanisticki projekat za lokaliete hotel Galeb, nacrt 2008g.

Lokalne studija lokacije

22. LSL Benzinska stanica u Vladimiru,2007g. (P0.78ha)

23. Studija lokacije za benzinsku pumpu Vladimir,2007g. (P 0.3ha)

24. LSL Liman 11,2009g. ( P 2.54ha)

25. LSL za seosko naselje u funkciji turizma Zoganje ,2009g. (P 6.21ha)

26. LSL Turisticki kompleks na lokalitetu Briska Gora, (P22.67ha)

27. LSL Golf teren sa 18 rupa | smjestajnim kapacitetima na lokalitetu Briska Gora Il (75.27ha)
28. LSL za eco seosko turistiki centar na lokalitetu Sas

29. LSL Ba$ Buljuk, ( P 1.12ha), nact

30. LSL Kruce, ( P 0.5ha), nacrt

U proceduri izrade su sledeci planski dokumenti:

1. Izmjene | dopune DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet Nova Mahala i Bijela gora, 2012g.-u proceduri
izrade

2. Izmjene | dopune DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet Pinjes Ill, 2011g.- u proceduri izrade

3. Izmjene | dopune DUP-a Ulcinj Grad za lokalitet Liman |, 2011g.- u proceduri izrade
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Tabela: Prikaz usvojenih kapaciteta

P

q godina P broj broj . broj PP
naziv Plana usvajanja za(?]\;e;ta BGP (m2) stanovnaja |  stjed. |stanovnika P tur. stan.| P turizam tur jed. broj turista
Plan uredjenja manjeg
naselja
Vladimir 1985
Sas 1985
Detaljni urbanisti€ki plan
Donji Stoj 1988 1485 6430 5950
Kruée 1988
1560
(tur.naselja-
860, kamp-
Ada 1991 65 33800 680)
Liman |
ID Ulcinj grad-lokalitet
Pristan-dzamija Marinarve
ID Ulcinj grad-lokalitet
TotoSi 2009 31.5 281769 | 127511 | 1243 4985 | 104286 6950
ID Ulcinj grad-lokalitet - ul.
Majke Tereze 2009 3.65
ID Ulcinj grad-lokalitet
Pristan 2011 9.89 106367 36563 349 1398 36563 6771 349 1398
ID Ulcinj grad-lokalitet
Meterizi | 2011 12.17 126952 57350 358 1324 57350 358 1324
ID Ulcinj grad-lokalitet
Meterizi Il 2011 16.18 141655 90305 752 2782
ID Ulcinj grad-lokalitet
Meterizi Il 2011 21.18 180946 | 115353 961 3557
ID Ulcinj grad-lokalitet
Meraja | 2011 16.74 148062 83056 692 2560
ID Ulcinj grad-lokalitet
Meraja ll 2011 20.36 168566 | 117664 735 2719
ID Ulcinj grad-lokalitet
Pinjes | 2011 9.81 77981 66285 408 1510 408 1510
ID Ulcinj grad-lokalitet
Pinjes II 2011 13.12 115043 64712 864 2261
Ulcinjsko polje 2012 110 913061 | 379416 | 2107 8430 243918 6096
Urbanisti€ki projekat
Pristan 2012
Hotel Mediteran
Hotel Galeb
Lokalna studija lokacije
Benzinska stanica Vladimir 2007 0.78
Benzinska stanica Vladimir 2007 0.3
Liman Il 2009 2.54 17039 17039 223
23500
Seosko naslje u funkciji (seoski
turizma Zoganje 2009 6.21 23500 turizam)
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Turistiéki kompleks na
lokalitetu Briska Gora 22.67 46245 39527 500

Golf teren sa 18 rupa |
smjestajnim kapacitetima
na lokalitetu Briska Gora Il 75.27 137104 121744

ECO seosko turisti€ki
centar na lokalitetu Sas

Bas Buljuk 1.12 6292 6292

Kruce 0.5

2.2.6  Analizai ocjena realizacije planske dokumentacije
planska dokumentacija

PPO 1999g.

Analizom koncepta odrzivog prostornog razvoja i smjernica za realizaciju zadatim u PPO, moze se
konstatovati da u dosadasSnjem periodu osnovne postavke Plana nisu realzovane.

Na prostoru opstine Ulcinj nije doslo do uravnoteZzenog razvoja i disperzije funkcija, ve¢ se i dalje najveci dio
ulaganja i razvoja odvija u gradu Ulcinju. Nije postignut planirani razvoj poljoprivrede u Ulcinjskom,
Zoganjskom i Anamalskom polju,kao ni koriséenje mora, a razvoj turizma se odvijao samo u dijelu izgradnje
turistickog smijestaja u malim hotelima i privatnom smjestaju.

Nije ostvarena demografska projekcija od 44.390 stalnih i povremenih stanovnika, projekcija 8.490 lezaja u
hotelskom smjestaju i 100% zaposlenosti.

Investiranje u privredne djelatnosti, rekonstrukcija i dogradnja saobracajne i tehnicke infrastrukture su
realizovane u veoma malom obimu.

Na prostoru opstine, a posebno u priobalnom pojasu ipoljoprivrednim povr§inama na Zoganjskom i
Anamalskom polju, izgraden je veliki broj nelegalnih objekata, ve¢inom stambenih objekata, vikendica i
turistiCkih objekata.

lako je PPO podrugje Briske Gore i Saskog jezera oznadio kao nedirnutu oblast prirodnog okruZenja,
Opéstina je usvojila Izmene i dopune PPO i 3 Lokalne studije lokacije kojima je planirana izgradnja znacajnih
kapaciteta turisticCkog smjestaja.

PPPN Morsko dobro 2007g.

Zona Ulcinja je na osnovu svojih prirodnih vrijednosti, etnografskih specificnosti, kulturno istorjskog nasleda i
izgradene reputacije turistickog centra, planirana za razvoj turizma. Kao ostali prioriteti razvoja podrucja
navedeni su izgradnja marine, intenzivna poljoprivreda, morsko ribarstvo, proizvodnja i prerada soli.
Planom zadate smjernice za zastitu obalne linije i pejzaza u cjelini, ouvanje karaktera grada Ulcinja,
kontrolu seizmickog rizika i izradu projekta regulisanja plovnog puta rijekom Bojanom, bi¢e podrzane PUP-
om.

Medjutim, planiranje hotelskog prostora, koji je prezentiran u Generalnom konceptu Velike plaze, sa 6
modula u hotelima sa 30.000 turistiCkih leZzaja,ocijenjeno je kao agresivan koncept koji nije uskladjen sa
buducim odrzivim razvojem podrudja, i nije realan za realizaciju u planskom periodu do 2020g.

GUP 1985g.

lako je vaznost GUP-a Ulcinja istekla jo§ 2010g,planiranje i izgradnjaprostorase, osim na podrucju za koje su
usvojene izmjene i dopune GUP-a, i dalje odvija u skladu sa smjenicama ovog Plana.

Predvidjeni koncept razvoja u kome je masovni turizam osnovni nosilac ukupnog razvoja, a poljoprivreda
komplementarna djelatnost turisti¢koj privredi, nije u skladu sa konceptom odrzivog razvoja koji je definisan
kao osnov za dalji razvoj.

Razvoj kojim je predvidjena demografska projekcija od 17.500 stanovnika u gradu Ulacinju, tj 23.000 na
teritoriji GUP-a, i kapacitet od 76.200 turistickih lezaja, tj 24.750 lezaja u hotelskom smjestaju i kampovima
do 2001g.,sa sezonom koriS¢enja od 150 dana, nije ostvaren.

Nije realizovan gradski centar na Port Mileni, sekundarni centri na Velikoj plaZi, Donjem Stoju i Zoganjama,
kao ni servisna i industrijska zona u Kodrama.

Na teritoriji GUP-a je, mimo planske dokumentacije, aesto i bez valjane projektne dokumentacije, izgraden
veliki broj nelegalnih objekata, na prostorima koji su predvidjeni kao zelene i poljoprivredne povrsine.
Izgradnja aerodroma za sportsko letenje nije realizovana, saobracajna i tehnicka infrastruktura nisu izgradeni
do planiranog nivoa. Osim izgradnje bulevara prema Velikoj plazi i nekoliko lokalnih puteva, mosta na Port
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Mileni ¢ija je izgradnja u zavrSnoj fazi, i rekonstrukcije regionalne saobracajnice do Vladimira koja je u toku,
nije bilo znac¢ajnijih ulaganja u saobracajnu infrastrukturu.

ID GUP 20099

Zbog kratkog perioda koji je proSao od donoSenja nije moguce dati ocjenu realizacije ovog plana.

Medjutim, i pored toga $to su Prostornim planom iz 1999g. definisane projekcije turistickog razvoja sa
svedenim brojem turistiCkih leZaja na teritoriji cijele opStine a posebno u centralnom gradskom
podrucju,lzmjenama i dopunama GUP-aje usvojeno plansko rieSenje sa kapacitetima primjerenim razvoju
masovnog turizma, koji nemaju uporiste u demografskoj projekciji stanovnistva i zaposlenosti.

Planirani broj stanovnika od 25.429 i broj turisti¢kih lezaja od 42.435 na povrsini od 708ha nisu u skladu sa
odrzivim prostornim razvojem, i nisu realni za realizaciju u planskom periodu.

U pogledu rjeSavanja pitanja nelegalne izgradnje, ovaj plan se moze protumaciti kao svojevrsna legalizacija
nacelne namjene postojecih objekata, ali ne i morfologije postoje¢e neplanske izgradnje.

| pored toga $to je u smjernicama svih planova viseg reda poljoprivreda navedena kao jedan od prioriteta
privrednog razvoja, a prostor Ulcinjskog polja evidentiran kao poljoprivredno zemljiSte | kategorije, ovaj
prostor je Izmjenama i dopunama Gup-a predvidjen za urbanizaciju i izgradnju objekata. Ovakva namjena
povrSina nije uskladena sa Prostornim planom, prema kome poljoprivredno zemljiSte, posebno povrsine pod
maslinjacima i agrumima, treba biti zaSticeno i unaprijedeno.

Prema GUP-u iz 1985g., zapadne padine brda Pinje$ su identifikovane kao predjeli od izuzetnih prirodnih
vrijednosti i znacaja, koji bi se trebale naéi pod zastitom, zajedno sa liticama, zelenim povrSinama. Medjutim,
Izmjenama i dopunama GUP-aukupan prostor brda Pinje$ predvidjen je za izgradnju objekata stanovanja i
turizma na viSim kotama, i hotela i vila visoke kategorije u priobalnom pojasu.

U poljoprivrednim podrucjima u Zoganjskom polju planirane su lokacije namjenjene za industrijski razvoj.
Ovakva distribucija povrSina nije uskladena sa Prostornim planom, prema kome poljoprivredno zemljiste
treba biti zasti¢eno i unaprijedeno.

ID GUP 2011g.

Izmjenama i dopunama GUP-a je obuhvaéeno centralno gradsko podrucje, koje je najve¢im dijelom
izgradeno, sa znacajnim brojem nelegalno izgradnjenih objekata, nelegalnim dogradnjama i nadgradnjama
ranije izgradenih objekata.

Planskim rjeSenjem je predlozen koncept kojim bi se razrijesSili stvoreni konflikti u prostoru i stvorili uslovi za
urbano opremanje ovog zapostavljenog prostora. Predlozeni koncept rekonstrukcije i dogradnje saobracajne
i tehnicke infrastrukture PUP-om ¢e u najve¢em dijelu biti podrzan.

Regulaciona dokumentacija

U periodu od devedesetih do 2011g. u opstini Ulcinj je radjenoi usvojeno malo regulacionihplanova.
Usvojeni planovi odnosili su se na niz lokaliteta u zoni GUP-a i lokacija van gradskog podrucja.

Analizom realizacije dosada$nje regulacione dokumentacije konstatovano je da izgradene strukture nisu u
potpunosti gradjene u skladu sa smjernicama i parametrima definisanim u Planovima, kao i da je izgraden
veliki broj nelegalnih stambenih objekata na povrSinama namijenjenim za centralne djelatnosti i turizam.
Rekonstrukcija i dogradnja saobracajne i tehnicke infrastrukture je samo dijelom izvedena, kao i uredjenje
slobodnih i zelenih povrsina.

Planska rjeSenja usvojena u nizu lokalnih studija lokacije i drzavnih studija lokacija nisu realizovana, osim
uredjenja slobodnih povrSina na prostoru iznad Male plaze, koje je u fazi realizacije.

2.3 OSTALA DOKUMENTACIJA
2.3.1 Nacionalna strategija odrzivog razvoja

Nacionalna vizija odrzivog razvoja ukljuCuje:

e Viziju ekonomskog razvoja: identifikuje potrebu za ubrzavanjem ekonomskog rasta i prelaska na trziSnu
ekonomiju (stimuliSuéi inovacije i produktivnost, unapredenje preduzetniStva, smanjenje odliva mozgova)
tako da se poStuju principi odrzivosti $to ¢e postize kroz integraciju ekonomskih i strategija zasSite Zivotne
sredine kao i ublazavanje uticaja ovog rasta na Zivotnu sredinu;

e Drustvena vizija: uklju€uje smanjenje siromastva i zastitu najugrozenijih grupa stanovnika, kao i pravi¢nu
raspodjelu beneficija ekonomskog razvoja u svim sektorima drustva;

e Vizija zastite zivotne sredine: identifikuje potrebu za zastitom Zzivotne sredine i upravljanje prirodnim
resursima na odrziv nacin, u isto vrijeme promoviSuci uskladenost i spoj razvoja i zivotne sredine,
uzimajuci u obzir pravo buducih generacija na kvalitetan zivot;
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e FEticka vizija: podrazumjeva unapredenje svih nivoa (centralna vlada, lokalne vlasti, privatni sektor i
civilno drustvo) i decentralizovanje procesa donoSenja odluka koje ¢e se zasnivati na pregovorima,
saradnji, sprovodenju konkretnih akcija. Ova vizija takode uklju€uje i implementaciju principa dijeljenja i
solidarnosti, postovanje ljudskih prava kroz u¢vrcivanje prava na razvoj u zdravoj i ravnopravnoj sredini
i

e Vizija razvoja kulture: podrazumjeva potrebu odrZzavanja kulturne raznolikosti i identiteta, u isto vrijeme
podsti¢uci koheziju cjelokupnog drustva.

Strategija sadrzi pet ciljeva odrzivosti:

1. PoboljSanje ekonomskog rasta i razvoja i smanjenje razlika u razvoju medu regionima;

2. Smanjenje siromastva; obezbjedivanje ravnopravnosti u pristupu servisima i resursima;

3. Obezbjedivanje efikasne kontrole i smanjenje stepena zagadenja kao i upravljanje prirodnim resursima
na odrziv nadin;

4. unapredenje sistema upravljanja i u¢e$ce javnosti; mobilisanje svih u€esnika, uz izgradnju kapaciteta na
svim nivoima i

5. ocuvanje kulturne raznolikosti i diverziteta.

2.3.2 Strategija razvoja turizma Crne Gore do 2020g.

Ovu strategiju je izradilo Ministarstvo Turizma kako bi se dopunio Master plan razvoja turizma do 2020

(2003) i Master plan turizma za Veliku plazu (2003). U njemu su detaljno i sistematski analiziran podaci iz

sektora turizma za 2008. god. i prezentovani strateski ciljevi razvoja turizma do 2020.god. lako je stategija

uradena nedavno, {j. u periodu kada je crnogorski turizam dozivljavao svoj procvat, ona tezi da:

e Obezbijedi uravnotezen i odrziv rast zasnovan na promovisanju i zastiti prirodnih ljepota Crne Gore;

e  Primjeni prinicipe odrzivosti kako bi se Crna Gora pozicionirala kao destinacija ekskluzivnog turizma time
stvarajuéi uslove za otvaranje novih radnih mijesta, pobaljSanje zZivotnog standarda stanovnika i
postizanje stabilnih prihoda;

e Razvoj turisticke ponude tokom cijele godine koristeCi potencijale zivopisnog pejzaza, zasti¢enog
biodiverziteta, o€uvanog nasljeda i njegovanja tradicije;

e  Stvori medunarodno konkurentnu turisticku ponudu time $to bi svoje visoko kvalitetne proizvode plasirala
na odabrana trzista i

e Stavi naglasak na lokalni identitet, arhitekturu i nacin Zivota kako bi se obezbijedio potpun turisticki
dozivljaj.

Ovom strategijom se propisuju i standardi vezani za zelene povrsine, tj. 100m? zelenih povrsina po lezaju,

uklju€ujuci i uredenje antropogenih i prirodnih pejzaza u Solani, projekat IUCN zeleni pojas i dugoro¢no

"Orijentalni festival".

2.3.3 Strategija razvoja saobracaja Crne Gore

Osnovni ciljevi strateSkog razvoja saobrac¢ajnog sistema Crne Gore su:

e poboljSanje sigurnosti i bezbjednosti, u cilju o€uvanja ljudskih Zivota, materijalnih vrijednosti;

e integracija u Evropsku Uniju, kroz povezivanje na TEN-T i poboljSanje konkurentnosti domace
transportne privrede;
povecanje kvaliteta saobracajnih usluga;

e stimulacija ekonomskog rasta kroz efikasniji i jeftiniji transport; i

e minimiziranje negativnog uticaja razvoja transporta i saobracajne infrastrukture na zivotnu sredinu i
drustvo ukupno.

2.3.4 Strategija upravljanja otpadom Crne Gore (2009g.)

Opstinski plan za upravljanje otpadom i relevantna Strategija za raciklazu definiSu formiranje osam
predlozenih meduopstinskih deponija. Svaka meduopstinska deponija treba da bude izgradena u skladu sa
zahtjevima EU Direktive o deponijama i da ispunjava ostale definisane standarde. Vecina deponija bi¢e
opremljena i sa postrojenjem za reciklazu otpada, postrojenjem za kompostiranje ,zelenog otpada“ i tretman
mulja.

2.3.5 Strategija razvoja energetike Crne Gore do 2025g.

Cilj ove Strategije je formiranje modela za izvodljiv i odrziv razvoj energetskog sistema u Crnoj Gori.
Strategija je uradena u skladu sa EU smjernicama i zasnovana na najboljim praksama. Ova strategije
predstavlja polaznu osnovu za implementaciju neophodnih zakona i instituionalnu podrsku.Klju¢ni dio
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Strategije razvoja energetike u Crnoj Gori do 2025.god. je Akcioni plan, usvojen 2008. god. €iji su osnovni
ciljevi:

o Definisanje posebnih programa i projekata koje treba sprovesti u periodu od 2008 do 2012.god.

e Definisanje preduslova i procesa implementacije i

e Predlaze mehanizme za implementaciju monitoring i provjera rezultata.

2.3.6 Strategija razvoja poljoprivrede i sela

Strategija ima za cilj promivisanje odrzive poljoprivrede i rjeSavanje razvojnih strukturalnih i opstih problema

u poljoprivredi i ruralnim podrucjima kroz ispunjenje Cetiri glavna cilja:

1. Upravljanje resursima na dugoro€an i odrziv nacin, uz unapredenje poljoprivrede koja je u velikoj mjeri
usaglasena sa zastitom zivotne sredine (upravljanje odrzivim resursima);

2. Obezbjedivanje stabilnog i prihvatljivog snabdijevanja hranom u pogledu kvaliteta i cijene (bezbjednost
hrane);

3. Obezbjedivanje adekvatnog Zivotnog standarda za stanovnistvo u ruralnim predjelima i sveobuhvatan
ruralni razvoj uz o¢uvanje tradicionalnih vrijednosti ruralnih podrué¢ja (adekvatan Zivotni standard i ruralni
razvoj) i

4. Trajno povecanje konkurentnosti proizvodaca hrane na domacem i stranom trzisStu (povecanje
konkurentnosti).

Strategija tezi ka postizanju uravnotezene implementacije ova Cetiri cilja, koja ¢e dovesti do implementacije i

petog cilja — obezbjedivanje bezbjednosti hrane.

2.3.7 Plan pretvaranja neformalnih naselja u formalnai regularizacija objekata sa posebnim
akcentom na seizmicke izazove (2008g.)

Ovom strategijom je definisan nacin rjeSavanja neformalne izgradnje, zasnovan na ranije formiranom

Akcionom planu strategije stanovanja. Njena dva klju¢na cilja su:

1. Integracija postojec¢ih neformalnih naselja u hijerarhiji naselja, uklju€ujuéi i njihovu adaptaciju kako bi se
ispunili adekvatni standardi u projektovanju i izgradnji, posebno u pogledu seizmickih rizika i

2. Sprecavanje daljnjeg Sirenja ovih naselja.

Prioriteti za postizanje integracije neformalnih naselja su:

e Evidencija nelegalno sagradenih objekata u drzavni katastar.

e Proces legalizacije na nivou cijele zemlje koji ¢e se odvijati u dvije faze:

e ldentifikovanje podrucja zahvacenih nelegalnom izgradnjom u urbanistickim planovima i priprema
detaljnih planova za njihovu legalizaciju definisanjem podrucja gdje su oblici nelegalne izgradnje
prihvatljivi.

e Uspostavljanje procesa koji bi motivisali vlasnike za prijavu nelegalne gradnje i strogo utvrdenih rokova
za izdavanje upotrebnih i dozvola izvedenog stanja, za koje ¢e se placati odredene nadoknade koje ¢e
kasnije biti usmjerene na komunalne infrastrukturne sisteme, na sljedeci nacin:

° U slucaju izgradnje na lokaciji koja je u skladu sa planom i dokazom da je konstrukcija objekta
uskladene sa standardima izgradnje — izdeaje se gradevinska i upotrebna dozvola.
= U slucaju izgradnje na lokaciji koja je u skladu sa planom i konstrukcijom objekta koja ne ispunjava

gradevinske standarde — izdaje se obavjeStenje o obaveznim radovima nego Sto se izda
upotrebna dozvola.
= U slu€aju izgradnje na lokaciji koja nije u skladu sa planom i koja nije uskladena sa standardima

urbanistiCkog projektovanja i/ili objekti ne mogu biti izmjenjeni tako da zadovoljavaju gradevinske
standarde — moguce je ruSenje tih objekata.

Izgradnja nelegalnih objekata u buduénosti moze se sprijediti:

e Reformom procesa dobijanja dozvola kako bi bili efikasniji i transparentni i

e Sprovodenjem sistema kaznjavanja i relevantnih sudskih procesa.

2.3.8 Strategija razvojai redukcija siromaStva u Crnoj Gori (2002)

Crna Gora je, na predlog medjunarodnih finansijskih organizacija, odlucila da definiSe strategiju za
smanjenje siromastva. Vlada Republike Crne Gore je pripremila i usvojila tzv. Predpristupnu strategiju, a 22.
juna 2002. godine ista je usvojena i od strane zajednickog tijela Svjetske Banke i Medjunarodnog
Monetarnog Fonda. Dokument je usvojen od strane Viade RCG novembra 2003.godine. Tokom
participativhog procesa poslije nacrta, i rada ERG, dokument je dobio kona¢nu formu strateSkog dokumenta,
jasno definisane ciljeve, matricu politika, prioritetne aktivnosti, prikaz svih neophodnih projekata i njihovih
troSkova, implikacije na budZet i makroekonomske projekcije.

Studija pokazuje da je 12,2% stanovnika Crne Gore siromasno. Apsolutna linija siromastva je definisana kao
ukupna potrosnja ispod troSkova minimalne potroSacke korpe za standardno domacinstvo (116,2 Eura po
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potroSackoj jedinici) a linifja ekonomski ugroZzenog stanovniStva je postavljana 50% iznad linije
siromastva(174,3 Eura).

Stopa siromastva je najve¢a kod RAE (52,3%), ujednacena kod izbjeglica i raseljenih lica (nesto ispod 40%) i
najmanja kod regularne populacije (9,6%).

Ipak, vecinu siromasnih u Crnoj Gori €ine rezidenti (72,5%), dok je u¢eS¢e RAE medu siromasnima 11,7%,
izbjeglica 5,9% i raseljenih lica 9,9%. U Juznom dijelu Crne Gore, gdje je linija siromastva oko 8,8%, Zivi oko
19% siromasnih — 16% domicilnih, 38% Roma, 38,5% izbjeglica i 11,8% raseljenih lica.

2.3.9 Stategija nautiékog turizma (2005)

U ovoj Strategiji je analizirana obimna dokumentacija koja tretira razvoj priobalja, data je ocjena stanja i
potencijali razvoja na nivu opS$tina, a zatim predloZene i konkretne lokcije koje su, sa stanovista odrzivog
razvoja, pogodne kao moguce lokacije za razvoj nautickog turizma. Izdvojena su tri klju€nakriterijuma za
razvoj sistema marina u Crnoj Gori:

1. Obezbijedenje odrzivog razvoja i oGuvanja ekoloske ravnoteze

2. Izbjegavanje koriSc¢enja plaza i drugih vaznih turistikih resursa i

3. Procijenjena ekonomska opravdanost

U opstini Ulcinj, je predloZzena lokacija za jednu standardnu marine koja bi trebalo svojim sadrzajem da
zadovolji sve potrebe nautiCara i jedna specijalna marina u zoni Ade Bojane, €ija bi izgradnja bi morala da
bude vrlo paZljivo isplanirana, kako se ne bi ugrozio osjetljivi ekosistem u neposrednom okruzenju.

2.3.10 Strategija razvoja golfa u Crnoj Gori

Strategija definiSe uvodjenje golfa na uredjen nacin, u skladu sa opredeljenjem za razvoj golf turizma u Crnoj
Gori. Ciljevi Strategije su:

« uciniti golf pristupa¢nim svim gradjanima u svim regionima

» omoguciti Crnoj Gori da postane svjetska golf destinacija

* koristiti golf kao sredstvo za podsticanje razvoja turizma u Citavoj drzavi i ostvarivanje navedenog na
ekoloski osjetljiv nacin koji koristi, ali ne i uniStava prirpdnu ljepotu Crne Gore.

Pocetna lista definiSe 15 lokacija sa razvojnim mogucénostima, od kojih su na teritoriji opstine Ulcinj planirane
2 lokacije:

1 Velika Plaza — Sampionatski golf teren

2 Sasko jezero — teren pune veligine

Za dalje istrazivanje izvodljivosti predlozena je i lokacija Mendra — Valdanos.

Koncept Master plana za lokaciju Velika plaZzapredvida golf na kraju zone za izgradnjusa predlozenom
prirodnom povrsinom od preko 1.100 hektara. Golf teren zauzima oblast od 69 ha u Master planu i postoje
dodatne oblasti pod Sumom i drugim habitatima koje Cine oblast ve¢om. Koncept prikazan u Master planu
omogucava golf teren za Sampionat duzine od 6850 m i uklju€uje izgradnju hotela. Teren je dizajniran kao
zona izmedu razvojne zone i prirodnog stanista izmedu terena i Ade Bojane.

2.3.11 Studija valorizacije prostora u cilju proizvodnje energije iz obnovljivih solarnih izvora

Izradom solarne studije obezbijedjene su smjernice za stvaranje regulatorne osnove i valorizaciju prostora u
cilju proizvodnje elektricne energije iz obnovljivih solarnih izvora,u kontekstu Sireg energetskog trZista
Evropske unije.

U opstini Ulcinj su odredjene urabane i ruralne zone i lokacije za razvoj solarnih fotonaponskih projekata .
Zone

Na ruralnom podrudju je odredjeno 9 zona, ukupne povrSine 576.70ha,cCiji potencijal solarne energije iznosi
144 A7TMW.

Na urbanom podrucju odredjene su 2 zone, ukupne povrSine 4.45ha, Ciji potencijal solarne energije iznosi
1.11MW.

Lokacije

Na ruralnom podrudju je odredjeno 6 lokacija, ukupne povrsine 33.15ha,c¢iji potencijal solarne energije iznosi
8.29MW.

Na urbanom podrucju odredjene su 6 lokacija, ukupne povrsine 0.94ha, Ciji potencijal solarne energije iznosi
0.23 MW.

2.4 INICIJATIVE ZA PREKOGRANICNU SARADNJU

Program prekograni¢ne saradnje izmedu Republike Albanije i Crne Gore pruzic¢e strateSke smijernice za
implementaciju podr§ke u okviru Komponente Il — ,Prekograni¢na saradnja“ u okviru Instrumenata
predpristupne pomoci (IPA). Izraden je u skladu sa principima definisanim Pravilnikom za implementaciju
IPA i odredbama koje proizilaze iz IPA regulativa.
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Opsti ciljevi ovog programa su unapredenje saradnje medu ljudima, zajednicama i institucijama u
pograni¢nim podrucjima, koje za cilj imaju uspostavljanje dobrosusjedskih odnosa, odrzivi razvoj, stabilnost i
prosperitet uz zajednicki interes obije zemlje.

Inicijativa ima za cilj da unaprijedi postoje¢a partnerstva i saradnju, u isto vrijeme stimuliSuci lokalne
institucije i stanovniStvo. Ostvarivanje ovih ciljeva je predvideno za period 2007-2013.god. u obije zemlje.

2.5 BAZNE STUDIJE

Za potrebe izrade PUP-a Ulcinj uradjene su bazne studije, koje su posluzile kao osnov za izradu planskog
rieSenja i projekcija:
1 Sume i lovstvo, B. Jokanovi¢
Poljoprivreda i ribarstvo, B. Jokanovic
Pejzazne karakteristike i tipologija predjela, Z.Curovié
Biodiverzitet, geologija, hidrologija, klima, D. Vuksanovi¢
Naselja i demografija, D. Mirovi¢
Prosveta, zdravstvo, kultura, sport, S. Bu€an
Turizam, privreda, zaposlenost, Z. Babi¢
Studija zastite kulturnih dobara, S.Simovic¢

ONO O~ WON

3 POSTOJECE STANJE

3.1 PRIRODA
3.1.1 Prirodne karakteristike

Geografski i strateSki polozaj opStine Ulcinj

Opstina Ulcinj je jedna od 21 ostine u Crnoj Gori.

Ulcinjska opstinasa 5 opstina - Bar, Budva, Kotor, Tivat i Herceg Novi, pripada Primorskom regionu Crne

Gore.

Teritorija opstine Ulcinj zauzima najjuzniji dio Crne Gore, prostor na isto¢noj obali Jadranskog mora.

Krajnje tacke kopnenog dijela teritorije opstine Ulcin;:

Najisto¢nija tacka je u naselju Fraskanjel na obali rijeke Bojane kod graniénog stuba A1 - 1a/XIll, a

koordinate ove tatke u drzavnom koordinatnom sistemu su:

X=4 647 821; Y =6 615 572,
dok su WGS84 koordinate, odnosno
geografska Sirina 41° 57' 57,79" N, a geografska duzina 19° 23' 15,05" E.
Najzapadnija tacka je na ostrvu Stari Ulcinj sa koordinatama
X=4650482;Y =6594 732,
dok su WGS84 koordinate, odnosno
geografska Sirina 41° 59' 33,51" N, a geografska duzina 19° 08' 16,73" E.
Najsjevernija tacka je kod vrha Mali Kozjak (1403 m) na Rumiji i ima koordinate
X'=4660700;Y =6 601007,
dok su WGS84 koordinate, odnosno
geografska Sirina 42° 05' 00,96" N, a geografska duzina 19° 12'48,99" E.
Najjuznija tacka je kod isto¢nog us¢a Bojane u Jadransko more, a koordinate su
X=4634168;Y =6 613 983,
dok su WGS84 koordinate, odnosno
geografska Sirina 41° 50' 49,71" N, a geografska duzina 19° 22' 05,16" E.

Vertikalna udaljenost izmedu najsjevernije i najjuznije tacke je 26,532 km, a horizontalna udaljenost izmedu

najisto¢nije i najzapadnije tacke je 20,854 km.

Udaljenost pravcem sjeverozapad - jugoistok, izmedu vrha Mali Kozjak (1403 m) na Rumiji i isto¢nog usc¢a

rijeke Bojane je 29,703 km, a pravcem sjeveroistok - jugozapad, izmedu najisturenije tacke na sjeveroistoku

na brdu Stegva$ do Nuradinovog rta kod Starog grada u Ulcinju je 21,617 km.

Najmanja Sirina opstinske teritorije od sjevera prema jugu je od vrha Crna brt (960 m) na Rumiji do tacke na

Velikoj plazi kod hotela "Otrant" i iznosi 16,507 km, a najmanja Sirina od istoka prema zapadu je od u$éa

kanala koji povezuje Sasko jezero sa rijekom Bojanom do Tadke na Goranskom potoku u blizini njegovog

usc¢a u Medurecku rijeku i iznosi 7,735 km.

Povréina podrugja opétine Ulcinj iznosi255 km?.

Opstina Ulcinj se,u kopnenom dijelu, na zapadu i sjeveru granici sa opstinom Bar, a na istoku sa Albanijom.

Opstina Ulcinj se nalazi u blizinisljedec¢e vazne saobracajne infrastrukture:

e Luka Bar, je na oko 25km udaljenosti sjeverozapadno, najveca je regionalna transportna luka i povezana
je sa strateski vaznim putevima i zeljeznicom. Iz Luke Barse vrsi prevoz putnika trajektom ka Ankoni,
Bariju (Italija) i Dubrovniku (Hrvatska), a godiSnje se u prosjeku preveze oko 40.000 putnika. Planira se
unaprjedenje postojecih kapaciteta;
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e Zelieznicka pruga Bar — Beograd, kojom seobavlja prevoz putnika itereta, i koja povezuje Primorski
region sa Podgoricom i Sjevernim regionom Crne Gore, kao i dalje preko Srbije i Beograda sa ostalim
djelovima Evrope. Ovo je najvazniji pruzni pravac u Crnoj Gori. U narednom periodu, planira se znacajno
unaprjedenje i rekonstrukcija ove pruge;

e Medunarodni aerodrom u Podgorici nalazi se na oko 65km sjeverno od Ulcinja i trenutno moze da primi
vise od 500.000 putnika godiSnje i ima niz medunarodnih linija. Sa Tivatskog medunarodnog
aerodroma,koji je na oko 80 km sjeverozapadno od Ulcinja, trenutno se obavljaju znacajni Carter letovi,
godisnje se preveze do 500 000 putnika;

e Magistralni putni pravac (E 851, E752, M 2.4) Bar-Ulcinj-Skadar (Albanija), koji prolazi teritorijom opstine
Ulcinj od granice sa op$tinom Bar do grani¢nog prelaza Sukobin, prema Albaniji. Ovaj putni pravac
povezuje podruc¢je Ulcinja sa ostalimdjelovima Crnogorskog primorja i Hrvatskom, a preko Bara
(Burmana) ostvaruje se veza sa Podgoricom i ostalim djelovima Crne Gore i Evrope. Regionalni put R
16 vodiod naselja Vladimir u opstini Ulcinj, preko Ostrosa i drugih naselja u priobalju Skadarskog jezera i
istoimenog Nacionalnog parka, do Virpazara u opstini Bar. Kod Bara je predvidjena veza sa planiranim
autoputem Bar-Boljare, a kod Podgorice veza sa buducim jadransko-jonskim autoputem.

Slika Geografsko-saobracajni polozaj Ulcinja Crne Gore (PPCG)

B&H SERBIA

@ BAER

Izvor: Prostorni plan CG
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Topografija

Reljef

Osnovna karakteristika ovog podrucja je jasna podjela na brdovito planinske terene ne zapadu,
sjeverozapadu i sjeveru, i ogranke pobrda sa ravni¢arskim terenima u istoénom i srediSnjem djelu opstine.
Posmatrano u cjelini podrucje je u pravcu sjeverozapad-jugoistok podjeljeno sa nekoliko paralelnih grebena.
Niski greben Mendra (164 mnv), na kome djelimi¢no lezi grad Ulcinj, pruza se od rta Mendre kod Valdanosa
do rta DPerane jugoisto¢no od Ulcinja gde tone u more. U dodiru s njim paralelno lezi greben Mavrijan (386
mnv) i Bijela Gora (322 mnv) koji pocinje na sjeverozapadu rtom Rep, a tone istoéno odUlcinja udolinu
Braticke Brdele.

Izmedu ova dva grebena na sjeverozapadu je uvala Valdanos sa $ljunkovitim zalom, a na jugoistoku dolina u
kojoj se najvecim dijelom nalazi grad Ulcinj.

Treci greben koji se prostire od rta Stari Ulcinj na sjeverozapadu pa sve do rijeke Bojane na istoku ¢ine
Mozura (622 m) i Briska Gora (212 m). Dubokom dolinom Velike Brdele on je presjeéen na dva dijela.
Izmedu ovog grebena i prethodnog na sjeverozapadu se nalazi uvala Kruce (Stari Ulcinj).

Paralelno sa grebenom MozZure i Briskom gorom, na odstojanju od 4 do 5 km pruza se greben Saskog brda
(123 m) sa i izrazenim vrhovima Povara (310 mnv) i Cok Pelinkovica (308 mnv) (izvan opstine Ulcinj), koji je
presjeden kratkom dolinom Medure&a. Izmedu MoZure i Saskog brda na zapadu formira se nesto nizi teren
oko Jame Goranske. Iduéi ka istoku ovaj teren se izmedu Briske gore i ogranaka Saskog brda spusta ispod
kote 10 (Brisko Polje) mestimiéno i 0 mnv, potopljen Saskim jezerom u krajnjem isto&nom dijelu. Sjeverno od
Saskog brda proteZe se greben visokog lanca primorskih planina - Medure¢ka planina (obronci Rumije —
Kozjak 1427) koji dijeli podrucje opstine od basena Skadarskog jezera. Pruzajuci se od zapada ka istoku,
ovaj greben odstupa od dominantnog dinarskog pravca (dobija pravac Z—I). Od njega su se kao ostrva
odvojila brda Rasti§ (793 mnv), Vranje gnijezdo (634 mnv) i Vladimir (436mnv). Izmedu ovog grebena i
pomenutih brda na severu i Saskog brda na jugu, nalazi se Vladimirsko polje.

Analiza reljefa opstine Ulcinj ukazuje da je teren opstine uglavnom lociran do 100 mnv 65,2 %. Ovaj nizijski
reljef podjeljen je izohipsom od 100 mnv. jer se uo&ava da pojedina brda (Briska Gora, Sasko brdo i dr.)
znatno uti€u na prostor, a visine su im oko 100 metara jer utiCu kako na komunikacije, tako i na klimu i druge
fiziCke karakteristike prostora. U zapadnom dijelu je zona kre¢njackog pobrda gde se visine kre¢u do 500 m.
Na podrucju plana dominira ravni¢arski teren sa nagibom od 0%-5%. lzuzev breZuljaka koji se u Ulcinjskom
polju uzdizu poput ostrva sa nagibom do 15% cijelo Ulcinjsko polje sa Adom i dolinom Bratice prema Baru
pripada ravni¢arskom terenu.

Analiza osunc¢anosti terena ukazuje da 84,18% terena ima povoljnu ekspoziciju dok nepovoljnu ekspoziciju
ima svega 10,30 %.

Apsolutno nepovoljnu sjevernu ekspoziciju ima svega 1,9% terena koji se nalaze u manjim zonama
Medurega, Vladimira (Saskog pobrda), Mavrijana, Pinje$a i Mendre.

Povoljnu ekspoziciju imaju sve juzne padine okrenute ka moru i ravni¢arski dijelovi opstine (Ulcinjsko, Brisko,
Alamansko polje)

Hidrografija

Podrucje opstine Ulcinj je bogato vodnim povrSinama. Rijeka Bojana sa pritokama se izdvaja kao najveca
rijeka.

RJijeke

Rijeka Bojana je grani¢ni vodotok izmedu Crne Gore i Albanije. Duzina toka je oko 42 kilometra. Rijeka
Bojana je jedina otoka Skadarskog jezera iz koga isti¢e kod Skadra u Albaniji. Kod mjesta Lisna Bori u Crnoj
Gori postaje grani¢na rijeka, i dalje teCe generalno na jug prema Jadranskom moru, u duzini od oko 22km.
Kod Ade Bojane se racva u dva rukavca, od kojih zapadni pripada Crnoj Gori, a istoéni rukavac predstavlja
dio toka €ijom maticom je grani¢na linija.

Sa lijeve strane, 1,5 km nizvodno od Skadra, u rijeku Bojanu se uliva rijeka Drim, koja ima znacajnu ulogu u
formiranju rezima Bojane. Sliv rijeke Drim iznosi oko 14.000 km2, a na samom vodotoku su izgradene ftri
akumulacije (Komana, Fierza i Vau Des) u kojima se akumulira znacajna koli€ina vode, i sa dvije manje
akumulacije na najuzvodnijem dijelu Drima u Makedoniji, zapremina akumulirane vode je vec¢a od zapremine
vode Skadarskog jezera pri srednjim vodostajima. Ovaj sistem akumulacija time omogucava puno
izravnjavanje voda Drima, i moZe da posluzi za spre¢avanje pojava velikih proticaja na Drimu u zoni Skadra,
a time i spreCavanju poplava koje prouzrokuje rijeka Bojana na teritoriji opstine Ulcinj. Nazalost, upravljanje
akumulacijama, Cija voda se koristi za proizvodnju elektricne energije u Albaniji, ne obezbjeduje uslove za
prihvatanje voda poplavnog talasa i dolazi do poplava na teritoriji opstine Ulcinj. Dakle, ono $to posebno
treba istaci je Cinjenica da rezim voda rijeke Bojane nije samo prirodni proces, ve¢ znacajan uticaj ima ljudski
faktor (rezim proizvodnje el.energije iz akumulacija na Drimu — Albanija).

Prosje€an godisnji proticaj Bojane u zoni Re€a se procjenjuje na oko 630-670 m3/s. Ovaj podatak dajemo
samo kao procjenu jer nema zajednic¢kih mjerenja proticaja na rijeci Bojani, u dijelu toka koji predstavlja

22




Ministrstvo odrZivog razvoja i turizma Opétine Ulcinj
Prostorno — urbanisticki plan opstine Ulcinj - NACRT

grani¢nu rijeku. Prema tome, moze se konstatovati da prikupljanje osnovnih hidroloskih podataka i stepen
hidroloSke izu€enosti na razmatranom potezu nijesu u skladu sa slozeno$cu i intenzitetom problema duz
rijeke Bojane. Posebno ako se ima u vidu da Korito rijeke Bojane ne mo\e da primi vode iznad 2000 m3, a bili
smo svjedoci velikih poplava ove, 2010.god, kada je koritom Bojane teklo izmedu 4000 i 5000 m3, uslijed
velikih voda Drima.

RastisSka rijeka - Najuzvodniji tok koji se uliva u Bojanu na teritoriji Crne Gore je RastiSka rijeka. Nastaje od
vise manjih povremenih tokova, koji se formiraju od izvora na krajnjim jugoistocnim padlnama Rumije. Kod
mjesta Lisna Bori uliva se u Bojanu. Duzma toka je oko 7km, a povrSina sliva oko 25 km?. Srednji godisnji
proticaj se procjenjuje na Qsr = 1,07 m %s, a prosjecni speC|f|cn| oticaj g =42,8 lit/s/km?.

Midanska (Vladimirska) rijeka — Nastaje od veceg broja izvora na jugoisto¢nim padinama Rumije, i to na
kontaktu karstnog akfifera i vodonepropustnih fliSnih sedimenata. U gornjem dijelu toka, gdje teCe preko
flisnih sedimenata, razgranata je mreZza malih tokova. Od mjesta Vladimir teCe koncetrisano prema
JugOlstoku do mjesta Stodra, gdje se uliva u rijeku Bojanu. DuZina toka je oko 15,5 km, a povrsina sliva oko
31 km?. Srednji godidnji proticaj se procjenjuje na Qsr = 1,50 m%/s, a prosjeéni specmcnl oticaj q = 48,2
lit/s/km?.

Medurecka rijeka — Nastaje od veceg broja izvora na podru¢ju Medurea (juzne padine Rumije). Od
Medurec€a do M. Kalimana, na duzini od oko 2km, te€e prema jugu duboko usjecenim kanjonom u karbonate
srednjeg trijasa, Odatle teCe prema jugoistoku, dijelom preko fliSnih a dijelom preko karbonatnih sedimenata,
sve do uééa u Sasko jezero. Vode Saskog jezera preko otoke se ulivaju u rijeku Bojanu. Duzma toka je oko
19,5 km, a povrs$ina sliva oko 55 km?. Srednji godisnji proticaj se procjenjuje na Qsr = 2,60 m %s, a prosjecni
specificni oticaj q = 37,6 lit/s/km?.

Jezera

Sasko jezero se nalazi na sjeveru opétine Ulcinj, u morfoloskoj depresiji pravca pruzanja sjeverozapad-
jugoistok. Locirano je izmedu kre&njackih uzvienja Saskog brda i Briske Gore. Sa sjeverozapada se u
jezero uliva Medurecka rijeka, a na krajnjem jugoistoénom dijelu terena je otoka jezera u Bojanu (kanal
Sv.Dorda). Veliki dio doline Saskog jezera je zabaren sa bujnim mo&varnim rastinjem. Povrsina i zapremina
jezera se mijenja tokom godine u zavisnosti od hidroloskih uslova. Najveca dubina jezera je oko 8 m, a
prosjeéna oko 5-6 m. Pri srednjim vodama povréina jezera iznosi oko 3 km?.

Zoganjsko jezero predstavlja relikt hidroloskih istorijskih uslova. Mnoge su teorije o nastanku ove naplavine,
ali je sigurno da je tokom velikih poplava u slivu Bojane i Drima, novembra 1886.godine, dobilo formu
hidrografskog prirodnog objekta sa svojom otokom u Jadransko more — Port Milenom. Kasnije su ljudske
intervencije u ovom prostoru, posebno izgradnja solane i solanskih nasipa, oformile postojeéi oblik ove
naplavine.

More

Prema istrazivanju Instituta za biologiju mora u Kotoru, u Ulcinjskom akvatorijumu postoje dobro formiran zal
i Self. Zal je uski pojas morskog dna koji lezi izmedu visoke i niske vode i tako ima mafibijski karakter, jer je
za vrijeme plime pokriveno morem, a za vrijeme osjeke ostaje iznad morskog nivoa. Self je dio morskog dna
koji se nastavlja na zal, obi¢no laganim padom i prostire se u akvatorijumu ispred Ulcinja do oko 200 m
dubine. S obzirom na fizi€ku strukturu, razlikuju se tri glavna tipa morskog dna i sva su dobro razvijena na
ovom podrucju — hridasto, pjeskovito i muljevito. Morske struje u juznom Jadranu su i do 6 puta jaCe nego u
drugim djelovima Jadranskog mora. Najveée brzine morskih struja u ovom dijelu mora dostizu vrijednosti od
42 do 88 cm/s (izlazna struja duz italijanske obale). Jadransko more spada u red najslanijih mora na Zemlji.
Najveci salinitet ima podrucje Juznog Jadrana, u kome prosjecan salinitet iznosi 38, 48—-38,60 °/oo. Najveci
salinitet izmjeren je na pucini naspram Boke Kotorske (38,70°/00). Salinitet se smanjuje od pucine prema
obali. Intenzitet boje raste sa dubinom mora i salinitetom. Boja mora u barskom priobalnom podrucju varira
od zelenkaste (gdje su jaci kontakti sa slatkom vodom), do indigo plave boje na pucini. Boja mora zavisi od
obla¢nosti, boje morskog dna, sadrzaja planktona, ugla pod kojim padaju suncevi zraci. Svi ovi faktori
neposredno utiCu i na providnost morske vode koja se u Jadranskom moru krec¢e od 33-40 m. Providnost
mora opada prema obali i u obalnom pojasu iznosi oko 5 metara. Priobalno more juznog Jadrana spada u
najtoplije dijelove Jadranskog mora (juzniji polozaj, blizina Jonskog mora koje je toplo, manje priticanje slatke
vode, veée dubine). Temperatura dubokih vodenih slojeva kre¢e se oko 11°C, a povrsinski do 25°C u toku
lietnjeg perioda. U zimskom periodu temperatura vode se kre¢e od 12—14°C. ViSe od 6 mjeseci temperatura
vode se krece iznad 18°C, a preko 4 mjeseca iznad 20°C (od 6. maja do 4. novembra, dakle 182 dana).
Sezona kupanja pocinje kada je temperatura morske vode viSa od 20°C, a to je u prosjeku od 28. maja do
14. oktobra, odnosno 140 dana godiSnje. Taj period treba smatrati za turisticku sezonu na teritoriji ulcinjskog
primorja. Morska voda je raznovrsnog hemijskog sastava. Sadrzi natrijum, magnezijum, kalcijum, kalijum,
stroncijum i druge elemente u malim koli¢inama (fluor, rubidijum, aluminijum, barijum, litijum, bakar, cink,
uran, i dr.). Za Zivi svijet, posebno je znac¢ajan sadrzaj hranljivih soli, a narocito fosfora i azota.
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Tipologija predjela

Prema klasifikaciji tipova pejzaza Crne Gore (Vuckovi¢ M. i Atanackovi¢ B., 1989) na osnovu biogeografsko-
ekoloske analize prostora, podrucje opstine Ulcinj pripada eumediteranskom tipu predjela.Analizom
pejzaznih karakteristika kopnenog dijela morskog dobra (V. Jovovi¢, Prostorni plan podru¢ja posebne
namjene za Morsko dobro, 2007) na podrucju opstine Ulcinj izdvojeno je pet karakteristinhi tipova pejzaza i
to: pejzaz higrofilnh Suma i Sikara, mocévarni pejzaz, pejzaz dina, pejzaz Sljunkovito-pjeskovitih obala, pejzaz
primorskih grebena i stjenovitih obala. Kroz pejzaznu regionalizaciju Crne Gore (V. Jovovi¢, Sektorska
studija za potrebe PPR Crne Gore "Prirodne i pejzazne vrijednosti prostora i zastita prirode", 2005) dat je
opsti pregled pejzaznih jedinica Crne Gore i izdvojeno je 19 osnovnih pejzaznih jedinica, od kojih suza
opstinu Ulcinjvezane: Obalno podrucje srednjeg i juznog Primorja; Dine ulcinjskog podrucja; Dolina Bojane,
Zogajsko blato i Sasko jezero; Planinski masiv Rumija. U podjelu je ukljuen i jedan broj prostorno manjih
pejzaznih jedinica, koje se uglavnom odnose na osjetljive ekosisteme, zbog njihove izrazene posebnosti i
identiteta.

Da bi se dobila detaljna slika predjela na lokalnom nivou, izvrSena je karakterizacija predjela u skladu sa
savremenim trendovima u ovoj oblasti. Karakterizacija predjela ima za cilj da ukaze na znacaj predjela
administrativnog podrucja Ulcinja kao dijela nacionalnog predionog naslijeda i predstavlja osnovu za
utvrdivanje smjernica za za$titu, unaprijedenje i upravljenje predjelima na lokalnom nivou.

Tipoloska klasifikacija predjela bazirana je na identifikaciji tipova karaktera predjela i podru¢ja karaktera
predjela, odnosno njihovoj klasifikaciji, kartiranju i opisu specificnih karaktera.

Karakter predjela jedosljedna i jasna Sema predionih elemenata koji predio Cini prepoznatljivim, drugacijim u
odnosu na ostale predjele, dok su podruja karaktera predjela pojedinaCna, jedinstvena, izolovana
geografska podrucja odredenog tipa predjela koja dijele opSte karakteristike sa drugim podrucjima istog tipa
ali imaju svoj sopstveni karakter i identit.

Faza karakterizacije se sastojala iz kabinetskog rada (kori§¢enje relevantne informacione osnove — planska
dokumentacija, studije i radovi koji se bave geologijom, geomorfologijom, hidrologijom, pedologijom,
arheologijom, zastitom prirode kao i razliCite tematske karte i ortofoto snimci) i terenskog rada (terenska
provjera podataka, prikupljane podataka o estetskim i vizuelnim aspektima prostora kao i o stanju i
degradaciji prostora).

S pobzirom da je predio "odredeno podrucje, videno ljudskim okom, c¢ije su karakteristike rezultat
medusobnog djelovanja prirodnih i/ili ljudskih faktora (Evropska konvencija o predjelima), karakterizacija
predjela je bazirana na prirodnim (geologija, reljef, zemljiSte, voda, vegetacija) i kulturno-socioloSkim
faktorima (nacin koriS¢enja zemljiSta, naselja i istorijski faktori) koji su nosioci detaljnih informacija o tipovima/
podrucjima karaktera predjela.

Na podrucju opstine Ulcinj izdvojeni su sljededi tipovi karaktera predjela:
Tip 1 - Sljunkovito-pjeskovita obala

Tip 2 - Primorski grebeni i stjenovita obala

Tip 3 - Sume priobalnog i plavnog pojasa na aluvijalnim terenima
Tip 4 - Brdovito zalede

Tip 5 - Aluvijalna polja

Tip 6 - Udoline na fliSnim sedimentima

Tip 7 - Planinsko zalede na masivnim kre¢njacima.

U navedenim predjelima, koji su dio nacionalnog predionog naslijeda, reflektuju se prirodne vrijednosti
podr¢ja kao i odredene promjene nastale kao rezultat antropogenih uticaja i razli€itih nacina koriS¢enja
prostora. Akvatorijalni predio Cini neposredno okruzenje u veoma izrazenom vizuelnom kontaktu sa
izdvojenim tipovima karaktera predjela. Zastupljnost viSe tipova i podrucja razlicitog karaktera u vidnom polju
odrazava se ne samo na obogacivanje sadrzaja vec¢ i na vizuelni i funkcionalni kvalitet kao i na kvalitet
panoramskog dozivljavanja prostora.

Tip 1 - Sljunkovito-pjeskovita obala — obuhvata obalni pojas sa $ljunkovito-pjeskovitim plazama
smjestenim u otvorenim uvalama i zalivima, izmedu strmih kre¢njackih grebena i rtova. Plaze su pokrivene
pijeskom ili pijeskom i Sljunkom razliCite boje i veliine. Kvalitet pejzaznog izraza zavisi od: granulometrijskog
sastava podloge, oCuvanosti plaza, karaktera predjela kontakinog pojasa kopna i neposrednog zaleda.Ovaj
tip predjela je u direktnoj vezi sa predjelom primorskih grebena i stjenovitih obala i akvatorijalnim predjelom
kao svojim neposrednim okruzenjem. Kompleksan problem predstavlja pritisak od turisticke eksploatacije
(uredenja, izgradnje objekata i pratece infrastrukture na samim plazama kao i izgradnja turistickih i sportsko-
rekreatvinih sadrzaja u neposrednom zaledu).

PlaZza Valdanos smjeStena je u zivopisnoj uvali sa starim maslinjacima, izmedu brda Mendre i Mavrijena.
Izgradena je od Sljunka i krupnozrnog pijeska. Na pojedinim mjestima je degradirana izgradnjom betonskih
kupalista.
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Mala ulcinjska plaza usje¢ena je u brdo Pinje$ ¢&iji su strmi odsjeci obrasli gustom mediteranskom
vegetacijom tipa makije, dok su vrh i jugoistone strane pod sastojinom alepskog bora (Pinus halepensis).
Sa zapadne strane plaze je stari grad Ulcinj koji predstavlja posebnu ambijentalnu vrijednost i daje specifian
identitet pejzazu. Plaza je pokrivena veoma sitnim pijeskom.

Velika ulcinjska plazasa plazom na Adi Bojani obuhvata pjeS€ani obalni pojas od kanala Porto Milena na
istoku, duzine 13 km, pokriven veoma sitnim pijeskom. U zapadnom dijelu Velike plaZze primjetni su jasni
antropogeni uticaji, dok njen isto¢ni dio i plazu na Adi karakteriSe velika bioloSka raznovrsnost i identifikovani
su kao podrucje zna¢ajno za biljke (Important Plant Area, IPA).

Klju€ne karakteristike:
e prirodne plaZze sa oCuvanim pjeskovitim pokrivatem
e zakonom zasti¢ene plaze kao spomenici prirode
e podrucje znacajno za biljke (Important Plant Area, IPA).

Podrucja karaktera predjela:
e laUlcinjske dine
e 1b Turistiéki kompleks Ada Bojana.

Ulcinjske dine — predstavljaju uzviSnja pjeS¢anih nanosana prostoru Velike ulcinjske plaze i obalnom dijelu
ostrva Ada Bojana. To je zona duzine oko 13 km i Sirine od nekoliko desetina do nekoliko stotina metara
(400). Specifitan karakter predjelu daju: veoma sitan pijesak, izrazen mikroreljef koji se brzo mijenja pod
intenzivnim uticajem vjetra i talasa, i bujna vegetacija dina (Ammpholiteum mediterraneum). U priobalnom
dijelu preovladuje Zivi pijesak, dok u srednjem dijelu dominiraju ilovaste pjeskuSe obrasle visokim travama
(Ammophila arenaria i dr.). Najve¢u i za regionalne prilike neponovljivu vrijednost ovih ekosistema
predstavljaju rijetke i specificne vrste psamofitnih biljaka kao $to je morski ljiljan (Pancratium maritimum) koji
je zakonom zasti¢ena biljna vrsta. Ovi ekosistemi, takode, predstavljaju vazna staniSta gustera i ptica.Ovaj
jedinstveni prirodni predio izmijenjen je na prostoru Milenine plaze i na Adi Bojani izgradnjom hotelsko-
turistickog kompleksa sa uredenim parkovskim povrSinama u Cijem sastavu preovladuju egzote. Zbog
gazZenja, vegetacija halofita je prekinuta u prelaznom dijelu prema plazi. Osnovni problem predstavlja
pretvaranje ovog biotopa u uredenu plazu.

Turisticki kompleks Ada Bojana — zauzima zapadni dio obalnog dijela na Adi Bojani. Pored turistickih
objekata, karakter ovom izgradenom podrucju daju i uredene zelene povrSine sa alohtonim biljnim vrstama.

Tip 2 - Primorski grebenii stjenovita obala — obuhvata stjenovitu obalu i uzi priobalni pojas sa
neposrednim zaledem na kre¢njackim terenima. Osnovni gradivni elementi ovog tipa predjela su: kre¢njacki
grebeni, rtovi, kamenita obala i vazdazelena vegetacija. Predio je, uglavnhom, oCuvan od antropogenog
uticaja u svom prirodnom izgledu, izuzev na mjestima gdje je usjeCena magistrala. Na to je uticala, prije
svega, nepristupacnost strmih kamenitih obala i nepogodnost za izgradnju i turistiCku eksploataciju. Grebeni
se, pretezno, kaskadno spustaju ka otvorenom moru, a ka uvalama i zalivima u vidu skoro vertikalnih stijena.
Od orografskih detalja posebno se isti¢u brda: Pinje$, Mendra (164 mnv), Mavrijan (386 mnv) i Bijela Gora
(322 mnv). Posebnost ovog tipa predjela ogleda se u skladu dva kontrastna elementa prirode: vazdazelene
tvrdolisne vegetacije i stjenovitih, strmih kre€njackih grebena. Zimzelena vegetacija obezbjeduje Zivopisnost
predjela tokom cijele godine. U uzanom priobalnom dijelu razvijen je pojas mediteranskih vazdazelenih Suma
crnike i crnog jasena (Orno-Quercetum ilicis). Sastojine ove zajednice su zastupljene u svom degradacionom
obliku - makiji, koja pejzaz Cini prepoznatljivim. Odrasla stabla crnike su vrlo rijetka. Zajednica je u prilicnoj
mijeri o€uvana jedino na prostoru sela Krute gdje pojedinacna stabla crnike dostiZu visinu od 15 m. U sastav
makije, najCesce, ulaze slijedece vrste: crnika (Quercus ilex), lemprika (Viburnum tinus), obi¢na zelenika
(Phillyrea media), primorska kleka (Juniperus oxycedrus), veliki vrijes (Erica arborea), trSlja (Pistacia
lentiscus), planika (Arbutus unedo), obi¢ni buSin (Cistus villosus), kaduljasti busin (Cistus salviaefolius),
zukva (Spartium junceum), mirta (Myrtus communis), lovor (Laurus nobilis), maslina (Olea europaea),
tetivika (Smilax aspera), primorska kupina (Rubus ulmifolius), crni jasen (Fraxinus ornus), i dr. Hrast
medunac (Quercus pubescens) se €esto sre¢e u svim zajednicama priobalnog podrucja. Na ovom podrucju
su prisutne i mozaiCno rasute zajednice tipa gariga, koje predstavljaju dalji stadij degradacije Cuma
crnike.Takode se javljaju i Zbunaste sastojine degradirane zajednica prnara i crnog jasena (Orno-
Cocciferetum), a samo su na Mavrijanu oCuvane male sastojine sa visokim stablima prnara (Quercus
coccifera).

Klju€ne karakteristike:

e stjenovita obala

e vegetacija makije

e neizgradeno brdovito podrucje na kre¢njaku.
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Podruéja karaktera predjela:
e 2a Ostrvo Stari Ulcinj

e 2b Maslinjaci Valdanos
e 2c Uvala Valdanos

e 2d Grad Ulcinj.

Ostrvo Stari Ulcinj — nalazi se sa zapadne strane morske obale. Predstavlja posebnu ambijentalnu
vrijednost. Zasticen je kao predio posebnih odlika i zna¢ajan je arheolo$ki lokalite. Takode je i zaSti¢eni
fortifikacioni objekat arhitekture.

Maslinjaci Valdanos — predio obuhvata kompleks starih maslinjake poznatih kao "Maslinada Valdanos" koji
se prostiru na viSe mikrolokacija u zaledu uvale Valdanos (Bijela gora, Basbuljuk, Bregut, BiSte) sve do
samog grada Ulcinja. Sadrzi 79200 stabala masline sorte zutice (Olea europaea) starih preko 350 godina.
Pojedini primjerci su stari 500 pa i 1000 godina. Formirani su na terasiranim povrSinama sa kamenim
podzidama. Zemljiste je smede antropogeno na fliSu. ProsjeCna povrSina jedne terase je 384,6 m?.
Prosje€an broj stabala po jednoj terasi je 7 stabala odnosno 185 stabala po hektaru. Sadasnji prinos u ovako
ekstenzivnom stanju je samo 8 kg. Osim znacaja za ishranu i ekonomsku valorizaciju, maslinjaci doprinose
vizuelnom i estetskom dozivljaju prostora i vazan su element kulturnog pejzaza. Na osnovu Zakona o
maslinarstvu ("Sl. list RCG", br. 55/2003), maslinjaci, kao dobro od opsteg interesa, uzivaju posebnu zastitu i
koriste se pod uslovima i na nacin propisanim ovim zakonom i propisima donesenim na osnovu njega.

Uvala Valdanos — obuhvata Zivopisnuuvalu izmedubrdaMendreiMavrijena. Gusti linearni zasadi ¢empresa
(Cupressus sempervirens) formiraju zastitni pojas zelenila kroz prostranu uvalu i u vidu zelenih koridora
integriSu je sa okruzenjem, a svojim piramidalnim habitusima uvec¢avaju vizuelni izraz neizgradene uvale.
Grad Ulcinj — obuhvata urbano naselje podignuto obodom plaze i na padinama PinjeSa. Vidan je nizak nivo
ozelenjenosti naselja, kako u kvantitativnom tako i u kvalitativnom pogledu. U zelenom fondu naselja
dominiraju: ¢empres (Cupressussempervirens), pinjol (Pinus pinea), alepski bor (Pinus halepensis),
kanarskapalma (Phoenixcanariensis), pitosporum (Pittosporumtobira), glicinije (Wistariasinensis) i bogumile
(Bougainvilleaspectabilis) naterasamaipergolama, masline (Olea europaea), agrumi (Citrus reticulata, C.
limon, C. sinensis), smokva (Ficus carica), nar (Punica granatum), kivi (Actinidia deliciosa), vinova loza (Vitis
vinifera) idr.Posebnu ambijentalnu cjelinu predstavlja Stari grad koji predstavlja zasti¢enu kulturno-istorijsku
cjelinu sa novim sadrzajima (turizam, ugostiteljstvo). Nalazi se na listi potencijalnih objekata Svjetske
bastine.

Tip 3 - Sume priobalnog i plavnog pojasa na aluvijalnim terenima- ovaj predio higrofilnih $uma i $ibljaka
obuhvata poplavnu zonu ulcinjskog podrucja kao i priobalne djelove kanala Porto Milena i rijeke Bojane,
pocev od obale mora pa sve duz njenog 30 km dugog toka kroz Crnu Goru. U depresijama, u pozadini Velike
plaze, zastupljeni su higrofilni Sibljaci sa konopljikom (Viticetum agni-casti) i Sumarci sa uskolisnim jasenom
(Leucojo-Fraxinetum oxycarpae montenegrinum) i skadarskim luznjakom (Periploco-Quercetum scutariensis)
koji ih uokviruju i razdvajaju od pjeS€anih dina i mocvarne aluvijalne ravni Ulcinjskog polja. Duz Bojane i
kanala Porto Milena razvijeni su Sumarci bijele i krte vrbe (Salicetum albae-fragilis, Salicetum albae
mediterraneum) i Sibljaci konopljike i tamariksa (Vitici-Tamaricetum dalmaticae). Ovi biotopi su velike
ekoloske vrijednosti i identifikovani su kao EMERALD podrucje. Gustina i veli¢ina Suma se povecavaju
prema istoku u pravcu ostrva Ada. Nasuprot tome, u zapadnom dijelu je osjetno smanjenje Sumskih
povrSina, a na pojedinim djelovima su izgradeni stambeni objekti. Na pojedinim potezima su podignuti zasadi
alepskog bora iza pojasa dina radi stabilizacije pjeskovitog terena. Uske povrsine Suma vizuelno dijele ovu
oblast u vidu niSa i Zivica. Posebnu draz prostoru daju atraktivne "kalimere" - tradicionalne drvene kolibe na
vodi sa ribarskim mrezama koje predio Cine prepoznatljivim. Skadarski hrast luznjak je zakonom zasticena
biljna vrsta, a malobrojni ostaci njegovih sastojina i pojedinacna stabla predstavljaju vegetacijski kuriozitet.

Klju€ne karakteristike:

aluvijalni teren

e higrofilne Sume i Sibljaci

e ocCuvani Sumarci hrasta luznjaka (Quercus robur ssp. scutariensis)
e EMERALD podrucje.

Podrucja karaktera predjela:
e 3a Turisti€ki kompleks na Velikoj plazi
e 3b Podruéje Donji — Gorniji Stoj.

Turisticki kompleks na Velikoj plaZi - zauzima zapadni dio Velike plaze na dijelu zvanom Milenina plaza.
Karakter ovom izgradenom podrucju daje hotelsko-turisti¢ki kompleks sa uredenim parkovskim povr§inama u
Cijem sastavu preovladuju egzote.
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Podrugje Donji — Gornji Stoj — obuhvata polururaino podrugje sa individualnim stambenim objektima,
okuénicama i manim poljoprivrednim zasadima na iskr€éenim Sumskim povrSinama.

Tip 4 - Brdovito zalede - obuhvata podruc¢je kamenitog kre€nackog grebena Mozura (622 mnv) i Briska
Gora (212 mnv) i grebena Sasko brdo (123 mnv) koji se pruza paralelno sa njima na odstojanju od 4 do 5
km. Teren je obrastao makijom, garigom i listopadnim Sumarcima i Sibljacima. Predio je oCuvan od
antropogenog uticaja u svom prirodnom izgledu.

Klju€ne karakteristike:

e brdovito podrucje na kre¢njaku

e oskudna termofilna i kserotermna vegetacija
e neizgradeno podrucje

e Siroke vizure.

Podrucja karaktera predjela:

e 4aFliSna brda Kruée, Kodra i Kolonza
e 4b Uvala Kruce

e 4c Udoline Krute, Kodre i Pistula.

FliSna brda Kruce, Kodra i Kolonza — obrasla su makijom i listopadnim Sumarcima na flisnoj podlozi. Predio
je oCuvan od antropogenog uticaja izuzev na mjestima manjih sela, uglavnhom razbijene strukture, sa
pojedinacnim objektima.

Uvala Kruce — obuhvata uvalu izmedu Mozure i Bijele gore. Dominira zimzelena vegetacija makije i gariga.
Zastupljene su manje tradicionalne seoske nastambe sa visokim vizeulnim i ambijentalnim vrijednostima.
Udoline Kruce, Kodre i Pistula — karakteriSu plodne poljoprivredne povrsine, voc¢njaci i maslinjaci u
udolinama duz potoka mozai¢no isprepletene sa naseljima seoskog karaktera. Sela su u organskoj vezi sa
prirodnom vegetacijom makije i Sumaraka hrasta medunca (Quercus pubescens). U selima i pored novije
izgradnje dominiraju tradicionalne strukture.

Tip 5 - Aluvijalna polja — obuhvata aluvijalnu ravan Ulcinjskog i Zogajskog polja. Predstavlja kultivisani
predio sa ekstenzivhom poljoprivrednom proizvodnjom. Pravougaone parcele oivicene su zivicama drveca i
grmlja. Pored povrtarskih kultura zastupljeni su zasadi citrusa. Harmoni¢ni sklad tradicionalnih
poljoprivrednih povrsina remeti razvoj ruralnih naselja.

Klju€ne karakteristike:
e prostrana aluvijalna polja sa poljoprivrednim parcelama
e individualnih stambena izgradnja u ekspanziji.

Podrucja karaktera predjela:
e 5aUlcinjska Solana
e 5b Knete Ispod Darze i Mala Kneta.

Ulcinjska Solana — napravljena je na ivici Zoganjskog nanosa. Morska voda se kanalom na Port Mileni
dovodi do Solane. Upisana je na listu podru¢je od medunarodnog znacaja za boravak ptica (Important Bird
Area - IBA), a takode je prepoznata i kao EMERALD podrucje. Intenzivnim istrazivanjima posljednjih godina
dolazi se do podataka na osnovu kojih solana ispunjava i strozije, Ramsarske kriterijume, posto je to jedno
od najznacajnijih stanista za ptice na sjevernom Mediteranu.

Knete Ispod Darze i Mala Kneta — predstavljaju mocévarno i barovito podrucje u aluvijalnoj ravni Bojane,
okolini Zogajskog blata, a fragmentarno se javlja na zabarenim djelovima Ade Bojane. Prepoznatljiv izgled
pejzazu daju vece ili manje, kompaktne, uglavnom Cciste skupine mocvarnih biljaka bujnog rasta sa
dominacijom trske (Phragmites communis), Sevara (Scripus lacustris) i rogoza (Typha latifolia). Izdvojene su
kao EMERALD podrucje.

Tip 6 - Udoline na flisnim sedimentima - obuhvataju udoline na fli§nim sedimentima (Brisko polje /Sasko
polje/, Anamalsko polje, Fraskanjelsko polje) sa brdovitim kre¢njackim ostrvima (Vladimir, Vranje Gnijezdo i
Rasti§). KarakteriSe ih ekstenzivna poljoprivredna proizvodnja. Poljoprivredne povrSine su povezane sa
naseljima seoskog karaktera u kojima i pored novije izgradnje dominiraju tradicionalne strukture.Prisustvo
brojnih kulturno-istorijskih vrijednosti (arheoloski lokaliteti, sakralna i fortifikaciona arhitektura) medu kojim
dominira srednjevjekovni grad Sas.

Klju€ne karakteristike:
e polja sa ekstenzivnom poljoprivrednom proizvodnjom
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e naselja ruralnog karaktera sa ouvanom tradicionalnom strukturom
e srednjevjekovni grad Sas oblikovano vrijedno podrucje.

Podrucja karaktera predjela:
e 6a Sasko jezero
e 6b Fraskanjelska Kneta.

Sasko jezero — jezero sa barskim sedimentima. Izdvojeno je kao EMERALD podrugje.

Fraskanjelska Kneta — mo¢varno podrucje sa mocvarnih biljaka bujnog rasta medu kojim dominiraju trska
(Phragmites communis), Sevar (Scripus lacustris) i rogoz (Typha latifolia). lzdvojene su kao EMERALD
podrudje.

Tip 7 - Planinsko zalede na masivnim kreénjacima — obuhvata obronke Rumije sa MedurijeCkom
planinom. Osnovni strukturni element ovog predjela su visoki, strmi, krec¢njacki grebeni koji se
monumentalno uzdizu iznad mora, o$tro razdvajajuci Primorje i Sredi$nji region u vidu pre¢age.Sa vrhova
(Kozjak 1427 mnv) se pruzaju su raskosni, Siroki vidici. Takode su impresivni pogledi sa mora prema ovim
stjenovitim vijencima. SpecifiCan pec€at i dinamiku pejzazu daju raznovrsni oblici kraske erozije. Zbog
izuzetnih floristickih vrijednosti, Rumija je uvrStena u EMERALD podrucja.

Klju€ne karakteristike:

e stjenoviti karstni masiv sa golim, bijelim vrhovima i mozai¢no utkanim zelenim povrS§inama pod
vegetacijom

e ekosistemi mediteransko-submediteranskih kamenjara koji se odlikuju velikim diverzitetom flore

e EMERALD podrugje.

Pejzaz

Na podrucju opstine izdvojeno je vie tipova pejzaza i to: pejzaz higrofilnh Suma i Sikara, moc¢varni pejzaz,

pejzaz dina, pejzaz Sljunkovito — pjeskovitih obala, pejzaz primorskih grebena i stjenovitih obala, pejzaz

krenajekin grebena (Mendra-Pinje$, MoZura-Briska gora, Mavrijan- Bijela gora i Sasko brdo), pejzaz
brdovitog i planinskog zaleda i pejzaz antropogenog poljoprivrednog zemljista sa malim parcelama oivi¢enim
drvec¢em i grmljem i pejzaz Ulcinjske solane.

1. Pejzaz higrofilnih Suma i Sikara je karakteristiCan za poplavnu zonu ulcinjskog podrucja. Priobalni
djelovi kanala Porto Milena i rijeke Bojane, pocev od obale mora pa sve duz njenog 30 km dugog toka
kroz Crnu Goru, obrasli su Sumarcima bijele i krte vrbe (Salicetum albae—fragilis, Salicetum albae
mediterraneum) i Sibljacima konopljike i tamariksa (Viticetum agni—casti, Vitici, Tamaricetumdalmaticae),
koji ih uokviruju i razdvajaju od pjeS¢anih dina i mocvarne aluvijalne ravni Ulcinjskog polja. U pozadini
ovog harmoni¢nog pejzaza izrastaju gorostasne albanske Prokletije. Posebnu draz daju mu atraktivne
skalimere“ — tradicionalne drvene ribarske kolibice na vodi koje pejzaz €ine prepoznatljivim.

2. Moévarni pejzaz ( Knete) zahvata Siroku aluvijalnu ravan Bojane, okolinu Zogajskog blata.

3. Pejzaz dina zastuplijen je na prostoru Velike ulcinjske plaze i obalnom dijelu ostrva Ade. To je zona
duzine oko 13 km i Sirine od nekoliko desetina do nekoliko stotina metara (400). Specifican karakter
pejzazu daju: veoma sitan pijesak, izrazen mikroreljef koji se brzo mijenja pod intenzivnim uticajem vjetra
i talasa i bujna vegetacija dina (Ammpholiteum mediterraneum). U priobalnom dijelu preovladuje i Zivi
pijesak, a u srednjem dijelu dominiraju ilovaste pjeskuSe obrasle visokim travama (Ammophila arenari.a i
dr.). U depresijama, u pozadini Velike plaze, zastupljeni su higrofilni Sibljaci sa konopljikom (Viticetum
agni—casti) i Sumarci sa uskolisnim jasenom (Leucojo—Fraxinetum oxycarpae montenegrinum) i
skadarskim luznjakom (Periploco—Quercetum scutariensis). Ovaj jedinstveni prirodni pejzaz je izmijenjen
na prostoru plaze u okolini Port Milene, izgradnjom hotelsko turistickog kompleksa sa uredenim
parkovskim povrSinama u Cijem sastavu preovladuju egzote.

4. Pejzaz Sljunkovito — pjeskovitih obala predstavlja karakteristian izgled vecih i manjih plaza,
smjestenih u otvorenim uvalama i zalivima, izmedu strmih kre¢njackih grebena i rtova. Plaze su
pokrivene pijeskom ili pijeskom i Sljunkom razliite boje i veliCine. Kvalitet pejzaza zavisi od:
granulometrijskog sastava podloge, oCuvanosti plaza, karakteristika pejzaza kontaktnog pojasa kopna i
pejzaznog lika neposrednog zaleda.

e Mala ulcinjska plaza je pokrivena veoma sitnim pijeskom. UsjeCena je u brdo Pinje$, Ciji su strmi
odsjeci obrasli gustom mediteranskom vegetacijom tipa makije, dok su vrh i jugoistoéne strane pod
sastojinom alepskog bora (Pinushalepensis). Sa zapadne strane plaze je stari grad Ulcinj, koji
predstavlja posebnu ambijentalnu vrijednost i daje specifian identitet pejzazu.

e PlaZza Valdanos smjeStena je u zivopisnoj uvali sa starim maslinjacima, izmedu brda Mendre i
Mavrijana. lzgradena je od Sljunka i krupnozrnog pijeska. Dosta je degradirana, a beton zauzima
veliki obalni prostor.
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e Velika plaza sa fluvijalnom povrSinom u zaledu je obalni ekosistem koji sadrzi jedinstvena staniSta u
Crnoj Gori i veoma je vazno zastiti je. Od centra Ulcinja udaljena je svega 5 kilometara. Velika plaza
u Ulcinju izuzetno je omiljena medu turistima i zbog veoma sitnog pijeska.

e Plaza na adi Bojani — Na rajski lijepom ostrvu Ada Bojana, nalazi se istoimena pjeS€ana plaza,
isklju€ivo rezervisana za nudiste, dugacka 880 metara. Specificnost ove izuzetno atraktive plaze je
sama lokacija — kako je ostrvo oko kojeg je plaza trouglastog oblika, sa dvije strane zapljuskuje ga
mirna rijeka Bojana, a sa trece je more te se istovremeno nudi mogucnost kupanja u slanoj i slatkoj
vodi.

Pejzaz primorskih grebena i stjenovitih obala je karakteristiCan za kre¢njacka ostrva, stjenovitu obalu
i uzi priobalni pojas sa neposrednim zaledem. Osnovni gradivni elementi ovog pejzaznog tipa su:
kre¢njacki grebeni, rtovi, kamenite obale i zimzelena vegetacija. Pejzaz je, uglavnom, oCuvan od
antropogenog uticaja u svom prirodnom izgledu, izuzev na mjestima gdje je usjeCeno SetaliSte na
PinjeSu i Beranu. Na to je uticala, prije svega, nepristupacnost strmih kamenitih obala i nepogodnost za
izgradnju i turistiCku eksploataciju. Posebnost ovog pejzaznog tipa ogleda se u skladu dvaju kontrastnih
elemenata prirode: zimzelene tvrdolisne vegetacije i stjenovitih, strmih kre€njackih grebena. Zimzelena
vegetacija obezbjeduje zivopisnost predjela tokom cijele godine.
PejzaZ kreénajékih grebena (Mendra-Pinje$, Mozura-Briska gora, Mavrijan- Bijela gora i Sasko brdo).
Duz obale, isto¢no i zapadno od Ulcinja, protezu se obalna niska brda PinjeS i Mendra, pokrivena
mediteranskim c¢etinarskim Sumama, Zbunastom vegetacijom i sa sulfatnim ljekovitim izvorima. Zbog
svoje blizine moru nalaze se pod velikim pritiskom od urbanog razvoja.Mendra se odlikuje velikom
razudenos$c¢u. Kaskadno se spusta ka otvorenom moru u strmu i stjenovitu obalu. Njene sjeverne i
zapadne padine mozai¢no su protkane skupinama maslina. Oni takode predstavljaju jedinu oblast sa
ovakvom vegetacijom na obali Ulcinja kao i jednu od nekoliko velikih netaknutih oblasti sa takvom
vegetacijom na juznoj obali Crne Gore. Dva niska karstna grebena Briske gore i Saskog brda su obrasla
netaknutom makijom i prorijedenim listopadnim Sumama. Na Mavrijanu su oCuvane male Zbunaste
sastojine degradirane zajednice prnara i crnog jasena sa visokim stablima prnara (Quercus coccifera).

Pejzaz brdovitog i planinskog zaleda - Osnovni strukturni elementi ove pejzazne jedinice su visoki,

strmi, kraski grebeni koji se izdizu iznad mora, oStro razdvajaju Primorje i Sredidnji region i pruzaju

jedinstvene, Siroke vidike. Takode su impresivni pogledi sa mora prema ovim stjenovitim vijencima.

KarakteristiCan izgled pejzaZzu daju ekosistemi mediteransko-submediteranskih kamenjara koji se odlikuju

velikim diverzitetom flore.

Pejzaz antropogenog poljoprivrednog zemljiSta sa malim parcelama oivi¢enim drve¢em i grmljem

Cine:

e Ulcinjsko polje je dragocjen prostor za intenzivan razvoj poljoprivrede i moze da zadovolji
kapacitetom potrebe lokalnog stnovnistva i turistickin objekata. Na ovaj nacdin se pomaze razvoj
turizma u ovom kraju a $to je joS znacCajnije stvara se prijatan ambijent ruralnog karaktera ¢ime se
obogacuje pejzaz u likovhom smislu.

e Pejzaz Ulcinjske solane - Solana u Ulcinju je jedna od deset najvec¢ih na Mediteranu. Solana je
najznacajnije gnjezdiliste, odmaraliSte pri seobi, hraniliSte i zimovaliSte ptica u regionu. Solana je
prva u regionu dobila kompletnu infrastrukturu za posmatranje ptica.

Pored prirodnih vrijednosti, bogate flore i faune, Delta Bojane je takode podru¢je sa izrazenim kulturnim
vrijednostima. Sadrzi mozaik polja, Zivica, manjih Sumskih sastojina koje su sezonski plavljene.

Dok je oblast Ulcinja zna€ajna u cjelini, neki njeni dijelovi zahtijevaju vecu paznju zbog svojih specifi¢nih
karakteristika:

Maslinjaci u Valdanosu su najvec¢i u Crnoj Gori, sa stablima starim stotinama godina.

Kalimera ribolov, pored ekonomskog znacaja, predstavlja jo§ jedan jedinstven tradicionalan nacin
interakcije Covjeka sa prirodom, tako da zona za kalimera ribolov u Porto Mileni ima izvanrednu
vrijednost kao elemenat kulturnog sadrzaja.

Stari grad Svaé, koji se nalazi na vrhu Saskog brda, predstavija najvaznije kulturno naslede oblasti
(kategorija 1) poslije Starog grada Ulcin;.

Geologija, geomorfologija, hidrogeologija

Geologija
Geoloska struktura opstine Ulcinj kao $to je to prikazano ukartografskom prilogu GeoloSka kartalist broj 6,
sastoji se od sljedecih tipova stijena:

1.

Karbonatne stijene:

Sredniji trijas (T,) na ovom prostoru predstavljaju fliSni i kreCnjackisedimenti anizijske starosti.

Gornji trijas (T3) predstavljaju sedimentne tvorevine nori¢kog i retskog kata.

Jura(J), odnosno sedimenti ove starosti razvijeni su na krajnjem sjeverozapadnom dijelu Opstine Ulcin;.
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e Gornja kreda (K3), kao Sto se vidi na geoloskoj karti(kartografski prilog GeoloSka karta, list 6.),
sedimenti gornjo kredne (senonske) starosti izgraduju znacajan prostor opstine Ulcinj. Ovi sedimenti
izgraduju prostor Mendre, Marjana, Bijele Gore, Mozure, Briske Gore i Sasa.

2. FliSni sedimenti:

e Srednji eocen (E,), preko opisanih sedimenata senona, na predmetnom podrucju, neposredno preko
karbonatnih sedimenata, odnosno u njihovoj bazi, nalaze se boksiti.

e Gornji eocen (Ez), na ovom prostoru, razvijen je u faciji fliSa i rasprostranjen je u sinklinalnim dijelovima,
dakle izmedu antiklinalnih formi: Mendre, Marjana, Bijele Gore, Mozure, Briske Gore i Sasa.

3. Kilasti€ni i karbonatni sedimenti:

e Srednjeg miocena (Myi+,), odnosno sedimenti ove starosti izgraduju dio terena u Sirem podrucju
lokaliteta Civlak, $ireg podrugja Rta Beran, podrugja Pistule i Zoganja.

e Kvartara (Q), tvorevinama ove starosti, na podrucju Opstine Ulcinj pripadaju:

0 Terasni konglomerati i Sljunkovi (t) koji izgraduju usku zonu od Zoganja do Sv. Dorda. Po litoloSkom
sastavu to su krupnozrni $ljunkovi,dobro zaobljeni valuci crvenih roznaca i u manjoj mjeri valutaka
kre€njaka.

0 Aluvijalni sedimenti (al) razvijeni su na ukupnoj povrsini Ulcinjskog polja, u dolini medurecke rjeke na
potezu od Donje Klezne do Saskog jezera i u dolini midanske rijeke. Ove sedimente predstavljaju
Sljunkovi i pjeskovi, a na samoj povrsini terena, u Ulcinjskom polju, €ine ih subgline i subpjeskovi.

o Crvenica (ts), je razvijena na karstifikovanim kraénjacima Mozure, Briske Gore i Sasa. Na ovim
prostorima crvenica u velikom procentu sadrzi ostatke raspadnutih boksita.

o Jezerski i barski sedimenti (j) zastuplieni su u sjeverozapadnom i jugoistoénom obodu Saskog
jezera. Predstavljeni su glinovito pjeskovitim materijalom i proslojcima i slojevima organskih ostataka
barskog bilja.

o Obalski recentni rudonosni pjesak (p) izgraduje uzanu zonu od zaliva Port Milena do usca rijeke
Bojane u Jadransko more.

Geomorfologija

Prostor, odnosno reljef od Volujice (Bar) do rijeke Bojane karakteriSu tri geomorfoloSke cjeline: kre¢njacki
grebeni i udoline izmedu kre¢njackih grebena i aluvijalna ravan Ulcinjskog polja i zona Rastis.

U okviru ovih cjelina razvijeni su i genetski razliciti tipovi reljefa: fluviodenudacioni, fluvioakumulacioni, kraski
i marinski.

Krecnjacki grebeni (antiformne strukture) su pravca pruzanja sjeverozapad-jugoistok, i javljaju se u Cetiri
zone:

e Volujica (256mnv) — Sasko brdo (106mnv)

e Mozura (589mnv) — Briska Gora (188mnv)

e Marjan (398mnv) — Bijela Gora (327mnv)

e Mendre (162mnv) — Pinjes (110mnv)

Udoline izmedu krec¢njackih grebena (sinklinalne strukture) imaju isti pravac pruzanja kao kre¢njacki grebeni,
a javljaju se u tri zone:

¢ Kunje — Pelinkoviéi — Donja Klezna — Sasko jezero

o KruCe —Bratica — Pistula

e Valdanos - Ulcinj

Udoline izgraduju flisni sedimenti gornjoeocenske starosti. Takav morfoloSki polozaj i litoloSka grada, kao i
atmosferske padavine uglavnom u vidu kiSe, uslovili su razvoj rijene mreze povremenih tokova i brojnih
pritoka upravnih na povremeni tok $to u krajnjem stadijumu dovodi do stvaranja jaruga.

U ovoj geomorfoloskoj cjelini karakteristi¢ni su morfoloski oblici fluviodenudacionog reljefa. Oni nastaju na
vodonepropusnim stijenama (fliSni sedimenti) i na padinama sa nagibom oko 30°. Preovladuju¢i morfoloski
oblici su rijecne doline ,V* oblika, uske strmog uzduznog profila sa brojnim pritokama tipa jaruga. Od
akumulacionih oblika najée$¢a je pojava plavinskih nanosa €ija egzistencija zavisi od intenziteta i kolicine
padavina.

Ulcinjsko Polje predstavlja aluvijalna ravan isto¢no od pravca Ulcinj-Zoganje i juzno od Zoganja i Sv. Dorda
do Jadranskog mora. PovrSina mu je, zajedno sa Adom neznatno manja od 43km?, i nadmorskom visinom
od 2-5 m.

Ulcinjsko polje je tipiCan primjer fluvioakumulacionog reljefa sa aluvijalnim i proluvijalnim konusima i
pjeskovito-$ljunkovitim zastorima.

Zona Rasti§ zauzima prostor izmedu Saskog brda i Rasti$a. U geoloskom smislu izgradena je od flignih
tvorevina gornjeg eocena. Osnovu reljefa ¢ine fluviodenudacioni (re¢ne doline i doline njihovih pritoka) i
fluvioakumulacioni (aluvijalni i proluvijalni nanosi Sljunka i pjeska). Osnovni recipijent ovog prostrane zone su
Midanska i RastiSka rijeka.

Sa inzenjersko geoloskog aspekta nestabilne terene u Ulcinju predstavljaju:
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e Uzak pojas krecnjackih stijena duz obale mora (zbog njihovih morfoloSkihkarakteristika i mogucnosti
pojave erozije izazvane radom talasa)

¢ Nestabilne padine izgradene od fliSnih glinenih naslaga;

e Pojas zemlje blizu rijeke Bojane (koiji je pretrpio trajna osteéenja tla nakonzemljotresa uslijed likvifakcije,
smiravanja tla i pukotina)

e Pjeskoviti tereni duz Velike plaze sa visokim nivoom podzemnih voda, koji se povremeno pretvaraju u
mocvarne predjele. Usljed zemljotresa, ovaj teren je podlozan likvifakciji.

Hidrogeologija

Podzemne vode

U pogledu karakteristika podzemnih voda, svi tipovi stijena u opstini se mogu svrstati u sljede¢e grupe:
kre€njaka gornjokredne starosti, koje predstavljaju vodonosnik, i sinklinala izgradenih od fliSnih sedimenata
gornjoeocenske starosti, koji predstavljaju hidrogeoloSke izolatore kao $to je prikazano u kartografskom
priloguHidrogeoloSka kartalist broj 7.

Najznac€ajniji izvori podzemnih voda

Karstni akfiferi

Po dosadasnjim saznanjima karstni akfiferi su formirani u sinklinalnim krednim kre¢njacima, gledano od
sjevera ka jugu, podrugja Saskog brda i Kruta, te MoZure i Brivske Gore.

Karstni akfifer antiklinalne strukture Mozure (622 mnm) i Briske gore (178 mnm) formiran je u veoma
skarScenim terenima gdje izostaju povrsinski tokovi. Padavine koje se izlu€uju poniru preko brojnih karstnih
oblika, nastavljajuéi put u unutrasnjost kreCnjacke mase. Ovaj karstni akfifer se drenira na izvoristu Gac i
preko povremenih izvora, koji se kratkotrajno pojavljuju pri velikim kiSama, sa lijeve strane kanjona
povremenog toka Brdele. | sam izvor Gac je povremen, ali se na mjestu njegovog isticanja voda karstnog
akfifera zahvatila buSenim bunarom dubine 30 metara. Maksimalni kapacitet crpenja je 30 I/s. Pri velikim
vodama izdasnost izvora Gac¢ je procijenjena na oko 1 m¥/s.

Karstni akfifer Mozure dijelom se drenira (na viS§im kotama) preko niza izvora male izdasnosti (0,1-1,1 I/s),
koji se pojavljuju na juznom dijelu ove antiklinalne structure, a na kontaktu sa sedimentima eocenskog flisa.
lzuzetak je izvor Sal¢, Cija izdasnost u hidroloSkom minimumu iznosi oko 10 I/s. Dakle, u hidroloSkom
minimumu iz ove antiklinalne strukture oti¢e prema Ulcinjskom polju, prema nasoj procjeni 50-100 I/s vode.
Orjentacioni prorac¢un stati¢kih rezervi podzemnih voda u antiklinalnoj strukturi MoZure je Qst = 32 x 106 m?®.
Karstni akfifer antiklinalne strukture Saskog brda i Kruta formiran je u gornjokrednim kreénjacima. Vode ovog
akfifera dreniraju se preko izvora Skili Fata u Donjoj Klezni, kao i preko niza izvora manje izdasnosti po
sjeverozapadnom obodu Saskog jezera. Na mijestu isticanja ovih voda izvedena su dva eksploataciona
bunara, kojima se zahvata oko 70 I/s vode, | to na koti od oko 6 mnm. Povrsina sliva ovih izvora je ocijenjena
na 10-12 km® Opiti obiliezavanja (bojenja) poniruée vode u ovom slivu ukazali sun a brzinu kretanja
podzemnih voda od oko 1,5 cm/s. U hidroloSkom minimumu iz ove antiklinalne strukture oti¢e prema Bojani,
prema nasoj procjeni oko 80 I/s vode. Orjentacioni prorac¢un static¢kih rezervi podzemnih voda u antiklinalnoj
strukturi Saskog brda i Kruta je Qst =22 x 106 m°.

Karstni akfifer Mide formiran je na sjeveru podruja sa kojeg se vode slivaju prema rijeci Bojani, na
jugoistocnim padinama Rumije. To je akfifer formiran u kre€¢njacima na visokim kotama ove planine, a
njegove vode se prazne preko brojnih izvora male izdasnosti, sa izuzetkom izvora Mide koji u minimumu ima
izdasnost od 10 I/s, a u maksimumu oko 50 I/s. Kota isticanja ovog izvora je oko 500 mnm. Orjentacioni
proracun statickih rezervi podzemnih voda u zoni karstnog akfifera Rumije (Mide drugi brojni izvori manje
izdasnosti) je Qst =20 x 106 m>.

Akvifer Ulcinjskog polja (intergranularna poroznost)

Kvartarni sedimenti zastupljeni na ovom podrucju predstavljeni su $ljunkovima, pjeskovima i glinama, sa
vertikalnim i horizontalnim smjenjivanjem ovih ¢lanova. To je kompleks stijena promjenjive vodopropusnosti,
pretezno slabe. Zbog ograni¢ene debljine propusnih stijena i transmisivnosti nema uslova za formiranje
znadajnijih akumulacija podzemnih voda. Transmisivnost se kreée najéesée od 15-20 m%dan, specifiéna
izdasnost 0,1-0,3 I/s/m.

Kvartarni kompleks pjeskova i glina je promjenjive vodopropusnosti i nema uslova za formiranje znacajnijin
akumulacija podzemnih voda. Za razliku od gore navedenog kompleksa, u zoni Anamalskog polja, na
najuzvodnijem dijelu toka rijeke Bojane koji pripada Crnoj Gori, otkrivena je veoma uska partija $ljunkovito-
pjeskovitih sedimenata velike vodopropusnosti, uz sam tok Bojane. Eksploatacionim bunarima vode ovih
sedimenata su zahvacene za vodosnabdijevanje Ulcinja u koli€ini od oko 150-200 I/s. Istrazivanja na ovom
izvoriStu su pokazala direktnu vezu voda rijeke Bojane sa podzemnim vodama ovog vodonosnika.
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Seizmiénost

Seizmotektonske karakteristike teritorije Crne Gore

Tektonska i seizmiCka aktivnost na prostoru juznih Dinarida primarno su uslovljene globalnim geodinamickim
procesima u Mediteranskom basenu, Cija je geneza vezana za koliziju megatektonskih plo¢a Evroazije i
Afrike.

Tangencijalni pritisci iz kontaktne zone Africke i Evroazijske ploCe, posebno iz prostora Apenina, prenose se
preko jadranske mikro-ploée u oblast Dinarida u smjeru sjevero-istoka. Sistemi normalnih i reversnih
rasjednih struktura gotovo redovno su orijentisani paralelno Dinaridima, sa padnim uglom ka kopnu od 20 do
50° u odnosu na horizontalnu ravan. Rasjedi sa horizontalnim kretanjem uglavnom se stvaraju u pravcu
upravnom na prethodni, karakteriSuci se relativno malim dimenzijama i vrlo strmim nagibom rasjedne ravni.
Geodinamicki procesi, kao neposredan generator tektogeneze i seizmogeneze, uslovljeni su veoma sporim
kretanjem tektonskih plo¢a (milimetarskih i centimetarskih dimenzija na godi$njem nivou).

Sintezom velikog broja mehanizama Zarista zemljotresa za prostor centralnih i juznih Dinarida, utvrdeno je
da je vektor dominantnih pritisaka usmjeren u pravcu sa azimutom od 35°, ka sjeveroistoku, sa vrlo blagim
padom u odnosu na horizontalnu ravan od oko 15°.

Karakter i intenzitet seizmiCke aktivnosti na prostoru juznih Dinarida najbolje izrazava karta epicentara
zemljotresa koji su se tokom XX vijeka dogodili u ovom regionu (Slika 3.). Na ovoj karti, za period od pocetka
ovog vijeka do 1982. godine, prikazani su samo jaci zemljotresi, sa magnitudom iznad 3.5 (jedinica Rihterove
skale), dok je od 1983. do 1997. godine prikazana seizmicka aktivnost iznad magnitude 2.

Slika:  Seizmotektonska karta Crnogorskog primorja i neposredne okoline sa mehanizmima jacih
zemljotresa dogodenlh tokom posljednjlh 30 godlna

M:

Legenda:

M=7 6 5 4
" Secizmogeni rasjed

Izvor: Prostorni plan Crne Gore

Slika: Karta epicentara snaznih zemljotresa primorskoj zoni i neposrednoj okolini tokom prethodnih 5
vjekova

B
DUBINA (k] S ——— mmrum’
88 7

Izvor: Prostorni plan Crne Gore
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Kao $to se moze zapaziti na (Slici4), prakticno Citava teritorija juznih Dinarida je prekrivena seizmickim
zaristima. Medutim, ova ZariSta se karakteriSu vrlo razli€itim stepenom seizmi¢kog potencijala. Takode se
moze uociti da je dominantni dio seizmicke aktivnosti lociran u kopnenom dijelu Dinarida.

Istorijske karakteristike seizmiénosti teritorije Crne Gore

Kao izrazito seizmicki aktivan prostor Crne Gore, prepoznate su seizmogene zone oko Ulcinja i Bara, Budve
i Brajica, kao i Boke Kotorske, ali i neposredna okolina Berana, cio region Skadarskog jezera, Maganika itd.
Postojeée seizmoloSke podloge

Za teritoriju Crne Gore uraden je niz seizmoloskih karata. Privremena seizmoloska karta SFRJ iz 1987.
godine (Slika 5.) za povratni period od 500 godina, predstavlja osnovu za projektovanje objekata
visokogradnje, koji su svrstani u Il i lllkategoriju.

Slika: Privremena seizmoloSoka karta sa maksimalno ocekivanim intenztetom zemljotresa, za povratni
period od 500 godina
i etk et

e,

e

e ™
Izvor: Prostorni plan Crne Gore

Nova karta seizmiékog hazarda Crne Gore

Na osnovu nove baze seizmoloskih podataka regiona juznih Dinarida bilo je neophodno izvrsiti inoviranje
svih grafickih i numerickih podloga i rezultat toga su Karta oCekivanih maksimalnih magnituda zemljotresa,
za povratni period od 100 godina (Slika 6.) i Karta seizmi¢kog hazarda Crne Gore o¢ekivanim maksimalnim
horizontalnim ubrzanjem tla, za povratni period od 475 godina (EUROCOD 8) sa vjerovatno¢om realizacije
od 70 %. (Slika 7.)

Slika: Karta ocekivanih maksimalnih Slika: Karta seizmickih hazarda
vrijednosti zemljotresa

Izvor: Seizmolos$ki zavod Crne Gore i PPCG
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Seizmicka mikrorejonizacija urbanog podruéja Ulcinja

U periodu od 1984. do 1988. godine uradene su karte seizmicke mikrorejonizacije za urbana podrucja svih

opstina u Crnoj Gori, pa i za Ulcinj. Na osnovu geofizi¢kih istrazivanja brojnih referentnih lokacija, definisan

je veliki broj reprezentativnih geotehni¢kih modela za te prostore i sracunat pojacani uticaj lokalnog tla u

dinamickim uslovima.

U seizmickoj mikrorejonizaciji urbanog podrucja opstine Ulcinj (Karta seizmicke mikrorejonizacije podrucja

urbanog podrucja grada Ulcinja, list broj16), izdvajaju se samo dvije zone:

1. ZONA 8°. Obuhvata terene na sjeverozapadnom dijelu urbanog podrudja, a koji su izgradeni od

gornjokrednih kre¢njaka i dolomita, koji se na urbanom podruc¢ju javljaju kao osnovno gorje. Tijesnim

pojasom kvartarnih depozita koji pripadaju zoni 9°, od zaliva Valdanos do centralnog gradskog podrudja,
zona je podijeljena na dva dijela. Teren oboda juznih padina sjevernog dijela zone izgraden je od eocenskih
numulitnih kre¢njaka koji se nalaze iznad spomenutih gornjokrednih kre¢njaka i dolomita.

2. ZONA 9°. Obuhvata najveéi dio urbanog podrudja tj. njegov sredniji i istoéni dio, potev od Starog

grada i centralnog gradskog podrucja pa sve do rijeke Bojane sa Adom, odnosno do granice sa Albanijom.

Na srednjem dijelu pored mora od Starog grada do kanala Port Milena zastupljeni su miocenski kre¢njaci, a

dalje prema sjeveru su eocenski fliSni sedimenti i kvartarni glinoviti i pjeskoviti sedimenti. Na jugoisto¢nom

dijelu, koji obuhvata dio Ulcinjskog polja od kanala Port Milena i Solane pa do rijeke Bojane sa Adom,
zastupljeni su aluvijalni pjeskoviti sediment, a u dubljim djelovima i glinovito-pjeskoviti sedimenti.

Na terenima sa miocenskim kreénjacima o&ekivan je intenzitet od 8°. Medutim, glavni udar zemljotresa 15.

aprila 1979. godine na podru¢ju Starog grada i dijela centralnog gradskog podru¢ja na miocenim

kre¢njacima imao je intenzitet od 9°. Pojacano seizmi¢ko dejstvo moZe se objasniti specificnom geolodkom
gradom ovog terena i stanjem miocenskih kre¢njaka koji se karakteriSu promjenljivom debljinom od nekoliko
metara do nekoliko desetina metara, heterogenim fizicko-mehani¢kim osobinama i masovnim prisustvom

vecih i manjih pukotina, a &esto i rasjeda. Pored toga, podinu miocenskih kre¢njaka Cine nevezani i

poluvezani materijali (miocenski pjeS¢ari, lapori i pjeskovi ispod kojih se nalaze eocenski flisni sedimenti, a

ispod podrucja Starog grada gornjokredni kre¢njaci i dolomiti). Takva specificna grada ovog terena i stanja

miocenskih kre¢njaka doprinjeli su da je dejstvo glavnog udara bilo jace od 8° zbog ¢ega je cijeli ovaj teren
obuhvacen u zoni 9°.

Prema kriterijumima seizmicke mikrorejonizacije u zavisnosti od kvaliteta tla u zoni 9° izdvojene su sljedece

seizmicke podzone sa odgovaraju¢im seizmic¢kim koeficijentima (Kj):

e Seizmicka podzona 9a. Obuhvata terene miocenskih kre€njaka i terene eocenskih fliSnih sedimenata. Ks
=0,08.

e Seizmicka podzona 9b. Obuhvata terene izgradene od kvartarnih sedimenata i podrucje Starog grada sa
dijelom centralnog podrucja i dijelom jugoisto¢no od Male plaze na kome su u vecoj mijeri prisutni
degradirani mioceni kre¢njaci i rasjedi. Kvartarni sedimenti odlikuju se srednjim uslovima tla, a sa takvim
uslovima ocjenjeni su i tereni navedenog podrucja degradiranih miocenskih kre¢njaka. Ks = 0,10.

e Seizmicka podzona 9c. Obuhvata terene izgradene od aluvijalnih pjeskovitih sedimenata koji se odlikuju
visokim nivoom podzemnih voda i koji su na znatnom dijelu povremeno ili stalno moc¢varni. To su tereni
oko kanala Port Milena sa Solanom i Velike plaze sa Adom. Ks = 0,12.

Tereni sa nepovoljnim seizmogeoloSkim osobinama - zone seizmicki nestabilnih i podzone uslovno

stabilnih i nepovoljnih terena

Na urbanom podrucju Ulcinja izdvojeni su i tereni sa nepovoljnim seizmoloSkim osobinama. Kao posebna

seizmicka zona (N) oznacéeni su seizmicki nestabilni tereni, a u seizmickoj zoni 9° oznacene su podzone (n)

sa seizmogeoloski uslovno nestabilnim i nepovoljnim terenima.

Tereni zone (N) i podzone (n) izdvojeni su na osnovu inZzenjersko-geoloske i morfometrijske karte i karte

stabilnosti terena, koje su posluzile kad podloge za seizmi¢ku mikrorejonizaciju ovog urbanog podrudja.

Zona seizmicki nestabilnih terena (N). Obuhvata sljedeca tri oblika nestabilnih terena:

e Uzani pojas oboda kre¢njackih stijena duz morske obale koji zbog svojih morfoloskih osobina i posljedica
abrazije od morskih talasa, ne predstavlja stabilan i povoljan teren za gradnju;

Mjestimi¢no nestabilne padine terena koje su izgradene od fliSnih glinovitih sedimenata;

e Pojas terena pored rijeke Bojane na kome su oposlije zemljotresa od 15. aprila 1979. godine nastale
znacCajne trajne deformacije tla uslijed pojava likvifakcije, slijeganja i vecih pukotina, zbog ¢ega ovi tereni
nisu povoljni i stabilni za gradnju objekata.

Podzone uslovno nestabilnin terena (n). Obuhvataju sljedece terene u seizmickoj zoni 9° koji su prema

seizmogeoloskim osobinama uslovno stabilni i nepovoljni.

e Podzona (n—1) oznacava padine terena koje su sa inZzenjersko-geoloSkog aspekta uslovno stabilne. Na
njima se mogu javiti lokalne nestabilnosti kao posljedica zasijecanja terena pri pripremi terena i lokacija
za gradnju objekata;

e Podzona (n—2) oznacava terene pored mora duz Velike plaze koji su izgradeni od pjeskovitih frakcija,
sa visokim nivoom podzemne vode i koji su na znatnom dijelu povremeno mocvarni. Na ovim terenima
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nakon gradnje objekata uslijed dejstva zemljotresa moguce su lokalne pojave likvifakcije, $to se za
vrijeme zemljotresa od 15. aprila 1979. godine i pokazalo;

e Podzona (n—3) oznacava terene na Velikoj plazi, od kanala Port Milena do rijeke Bojane sa Adom, sa
visokim nivoom podzemne vode uslijed ¢ega su povremeno ili stalno mocévarni. Visoki nivo podzemne
vode i stalna ili povremena mocvarnost ovih terena predstavlja njegovo osnovno seizmoloSki nepovoljno
obelezje, o emu se pri pripremi terena za gradnju i pri gradnji objekata mora voditi racuna.

Pogodnost terena za urbanizaciju

OgraniGenja za izgradnju na podrucju Ulcinja se javljaju usled morfologije terena, seizmiCnosti i
hidrogeoloskih prilika. U odnosu na pogodnost za izgradnju zastupljeni su sljedeéi tereni: (Karta pogodnosti
terena - Prilog A.)

1. Povoljni tereni su locirani u zoni Ulcinja (deo Pinjesa, Mendre i Bijele Gore) i manje povrSine u delu:
Kodre, Kolonze i Pistule; severno od puta Zoganj-Darza;u Anamalskom polju tereni koji nisu izlozeni
bujicama, poplavama i podzemnim vodama. Ovi prostori su mahom kre¢njackog i aluvijalnog sastava, ocedni
i sa nagibom do 10%, stabilni i dobro nosivi, u sezmi¢koj zoni sa 8°MCS, sa manje kvalitetnim zelenim
pokrivadem, izuzev poljoprivrednih povrSina, na visini do 100mnv i povoljnim klimatskim odlikama.

2. Uslovno povoljni tereni su locirani u Ulcinjskom, Anamalskom i Briskom polju i na niskom pobrdu
Briske gore, Pinje$a, Mendre, Mavrijana, MoZure i Saskog brda. Ovi prostori su mahom izgradeni od
pjescara, glina, glinaca i pjeskova i aluvijalnih sedimenata pjeskovito-Sljunkovitog sastava, nagib terena je od
10-20%, nivo podzemnih voda varira od 1,5-4m, teren je stabilan do uslovno stabilan, seizmicke zone 8-
9°MCS, na visinama od 0 100-200mnv i povoljan za poljoprivredu.

3. Uslovno nepovoljni tereni locirani su u isto¢noj zoni Ulcinjskog i Anamalskog polja u kontaktnoj
zoni kre¢njaka, flisa i aluvijuma. Oni su sastavljeni od pretezno aluvijalnih i savremenih sedimenata
peskovito-glinovitog sastava, povremeno zamodvarenih sa dubinama podzemnih voda od oko 1,5m,
promenljive stabilnosti i manje nosivosti, nagiba 10-30%, nepovoljnom ekspozicijom, na visinama 200-
500mnv, u seizmickoj zoni sa 9°MCS.

4. Nepovoljni tereni su locirani u podrucju oko Bojane i Solane i u kre€njackim terenima sa izrazito
strmim padinama: Medure€u, SalCu, Leskovcu, Zoganju, Gornjem Stoju,Rastiéu, Sv. Dordu. Oni su
predstavljeni zamoc&varenim i poplavnim povrSinama, nagibom terena preko 30%, nestabilnim geoloSkim
slojem (zone uz rijeku Bojanu), vrednim kvalitetnim Sumama, zonama zastite prirode,prostorima ekscesivne
erozije i bujica, nalaze se na svim nadmorskim visinama i karakteriSe ih 9°MCS.

Mineralne sirovine

Na podrucju opstine Ulcinj nalaze se leziSta i pojave nemetali¢nih mineralnih sirovina i kaustobiolita (ugalj,

nafta i gas).

Od nemetalinih mineralnih sirovina u Ulcinju se nalaze lezista ukrasnog i tehni¢ko-gradevinskog kamena,

cementnih laporaca, pjeska i $ljunka.

e Ukrasni kamen eksploatiSe na lokaciji ,Krute®, 2km od raskrsnice puteva Ulcinj-Vladimir, na desnoj strani
puta prema Baru. LeZiste izgraduju bankoviti gornjokredni kre€njaci, dolomiti¢ni kre€njaci i mikrobrece.
Ukrasni kamen, iz ovog lezista, koristi se kao plo€asti materijala za oblaganje unutrasnji i spoljasnjih
kako horizontalnih tako i vertikalnih povrSina.

e Tehnicko-gradevinski kamen eksploatiSe se na tri lokacije: Ristova ponta, Darza i Borik II.

o Ristova ponta nalazi se na 4km od ulaza u kanjon Bratice, na njenoj lijevoj obali, na putu prema
Vladimiru.

o Darza je takode leziste TG kamena. Locirana je u istoimenom mjestu, na juznim padinama Briske
gore.

o0 Borik llse nalazi u neposrednoj blizini naseljenog dijela Ulcinja, na sjeveroisto¢nim padinama Bijele
gore iznad magistralnog puta Bar-Ulcin;.

Potrebno je naglasiti da su potencijalne rezerve tehni¢ko-gradevinskog kamena na podrucju opstine Ulcinj

praktiéno neograni¢ene obzirom na podrucja koja izgraduju kre€njaci gornje krede, odnosno senona.

e Cementni laporci,odnosno leziste ,Donja Klezna“ nalazi se u ataru istoimenog sela, desetak kilometara
sjeveroistoéno od Ulcinja. Ovo podrucje ima znacajne potencijalne koli¢éine osnovnih sirovina za
proizvodnju cementa.

e Boksiti se na ovom prostoru javljaju izmedu gornje krede i eocena. U podini boksitnog horizonta su
karstifikovani senonski kre€njaci a u krovini-povlati uslojeni numulitski kre¢njaci. Otkriveni su na krilima
antiformnih nabora oko Pelinkovic¢a, zatim od Kunja preko male i velike Gorane do Sv. Porda.

e Jugoisto¢no od Ulcinja i Porto Milene do rijeke Bojane su nalazista finih pjeskova. Granulometrijski
sastav je od 0.02 do 1.5 mm. Ovi pjeskovi su rudonosni i sadrze u sebi ukupno 24 minerala: 50% kalcita,
zatim piroksen, olivin, epidat, horblnda, kvarc, apatit i dr.

Od kaustobiolita u ovom podrucju se javljaju lignitski ugalj, asfalt i nafta i gas.
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e Lignitski ugalj, ekonomski potpuno beznacajan, javlja se u vidu tankih proslojaka u miocenskim
sedimentima na lokaciji Crveni brijeg.

e Asfalt se javlja na lokaciji Katrani, Basbuljuci, na zapadnoj strani Meternice u gornjokrednim kre¢njacima
i ispod Pinjesa.

e Nafte i gasa u podrucju Ulcinja pronadena je u 5 dubokih i 4 plitke buSotine (u periodu busenja od 1952
do 1960.godine). Rezultati buSenja su pokazali da se manje pojave ugljovodonika nalaze u
gornjoeocenskom fliSu, srednjoeocenskim kre¢njacima, karbonatnim sedimentima gornje i donje krede i
u anhidritu.

e Sumporovite termomineralne vode u podrucju Ulcinja su jedine ovakvog tipa u Crnoj Gori. Duz ulcinjske
rivijere, ove vode izviru na lokalitetima uvala Orasac, Zenska plaza (Pinje$), Stari Grad i uvala Valdanos,
uglavnom duz litoralnog morskog pojasa, a vecina ispod najnize linije zaplavljivanja.

e Morska so, zahvaljujuéi salinitetu morske vode i povoljnim klimatskim uslovima morska so se proizvodi u
solani Bajo Sekuli¢.

ZemljiSte

Pedoloski pokriva¢ ulcinjskog podrucja se odlikuje znaCajnom zastupljenosc¢u potencijalno plodnih zemljista
u odnosu na ostala podruc¢ja Crne Gore i posebno u odnosu na crnogorski primorski rejon. Narocito su
znacajni zemljiSni kapaciteti u ravnicama, jer Ulcinj, Cija teritorija €ini svega 1,8 % teritorije Crne Gore ima
oko 8.500 ha dubokih fluvijalnih zemljiSta u ravnicama (bez solane i vodenih povrsina), a to je oko 14% svih
ravnica Crne Gore i preko 60 % ravnica u primorskom rejonu. Radi potpunijeg uvida u ukupne moguénosti
razvoja poljoprivrede Opstine i potrebnih melioracija zemlji§ta u ravnicama, dat je kratak prikaz vaznih
agropedoloskih osobina zemljiStaza sve pedoloSke jedinice koje se javljaju na teritoriji Opstine.

Rendzine

Rendzine pripadaju posebnoj vrsti crnice na jedrim kre¢njacima poznatim pod nazivom ,buavice® i
predstavljaju klimazonalni tip visokog jedrog krSa. Sve redzine se prema stjenovitosti povrSine djele na: jako
stjenovite, stjenovite, umjereno stjenovite i pretalozene. Sve rendzine su slicnog hemijskog sastava i fizickih
karakteristika, a njihova vrijednost za poljoprivredu odredena je dubinom i kontinuitetom zemljiSnog
pokrivaca.

Smede —rudo Sumsko zemljiSte na kreénjaku (7)

Ovo zemljiSte takode nema znacaja za poljoprivredu jer se javlja samo sporadi¢no unutar rendzine ili
crvenice, i to samo u dubljim Skrapama ili vrtacama pod boljom Sumom. Dobrih je fizickih i hemijskih osobina,
ali ga nema u ve¢im kompleksima.

Smede erodirano zemljiSte na eocentskom fliSu (10)

Zastupljeno je na troSnoj podlozi fliSanih bregova. Zbog strmih poloZaja i erodiranosti podloge, znatno je
erodirano ako nije obraslo gustom vegetacijom Sikare. U dalekoj perspektivi predstavlja zna€ajan potencijal
ako se izvede terasiranje i obezbijedi navodnjavanje. Za dogledno vrijeme treba ga poSumiti radi
sprijeCavanja dalje erozije i regulisanja bujica.

Smede antropogeno zemljiSte na fliSu (11) Sp

Na manje strmim terenima u podnozjima flisanih bregova ljudi su kroz dugu istoriju kréili Sume i pravili terase,
pa je ovo zemljiste, na fliSu prava antropogena tvorevina i nema genetskih horizonata. Po dubini i
mehani¢kom sastavu jako su neujednacena od mjesta do mjesta. NajCeSce su srednje duboka pjeskovito —
ilovasta i umjereno — skeletoidna. Slabo su humozna i umjereno karbonatna. Obi¢no su tro$na, porozna i
laka za obradu, pa su veoma pogodna za vocarstvo i vinogradarstvo. Danas su ovdje Cuveni stari ulcinjski
maslinjaci, a ima mnogo badema, smokve i loze. Uz obezbjedenje vode za navodnjavanje mnogi lokaliteti
juzne ekspozicije bili bi veoma dragocjeni za uzgoj citrusa.

Kiselo smede zemljiSte na pliocenu (15)

Nalazi se u nekoliko vecih kompleksa obodom Ulcinjskog polja. Postalo je na pliocenskim pje$€arima, pa je
ono bilo beskrecno i kiselo i u inicijalnoj fazi razvoja. Odlikuje se ilovastim sastavom do dubine od oko 50 cm
ispod koje je znatno tezi ,B“ horizont sa mnogo konkrecija oksida grozda i mangana i slabe je
vodopropusnosti. Ve¢ na duzini od oko 70-90 cm ima dosta skeleta pa je i vodopropusnost veca.

Crvenice

Crvenica je klimozonalni tip zemljiSta na jedrim kre¢njacima u rejonu uticaja mediteranske klime, dok je na
vecéim visinama pod uticajem planinske klime, postepeno smjenjuje tipa ,buavice”. Posto je crvenica vezana
za jedre kreCnjake i mediteransku klimu, to je ona zastuljena samo u juznom rejonu Crne Gore. Pod
prirodnom vegetacijom ako nije erodirana, crvenica ima dosta izrazen humusni A-horizont mocnosti do 20
cm ispod kojeg je tipican ,B“ horizont crvenice, cigla-crvenkaste boje ilovasto-glinovitog sastava ali odli¢ne
graSaste do sitnooraSaste strukture, vrlo stabilne. Medutim vrlo je teSko naci neerodiranu humusnu crvenicu i
to samo u vidu malih tanjirastih fleka u golom kamenjaru.

Crvenica humusna, jako stjenovita (16)

Ovo je uglavnom vrlo plitka i jako erodirana crvenica na krSu sa preko 70% povrSinske stjenovitosti a plitke
fleke zemljiSta su razbacane kroz kamenjar. Nemaju prakti¢no nikakve vrijednosti za bilo kakvu rentabilnu
poljoprivrednu niti Sumarsku proizvodnju. Tereni su vrlo slabo obrasli Zalfijom, dracom, divljim narom i
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oskudnom gramineama. Malo je ¢ak i Sikare, graba i cera. Nikakve mjere melioracija, za sada, ne dolaze u
obzir. To su neplodne povrSine i povrSine boniteta ,B“ovo se, naravno ne odnosi na pojedinacne parcele
obradivih zemljista kojih unutar ovog kompleksa ima 10-15% Cciji bonitet moze biti znatno veci (i do 3 klase)
ali se u ovakvom radu ne mogu posebno tretirati.

Crvenica erodirana stjenovita (17)

Zastupljena je uglavhom na grebenima blaZih brda, sa ne$to dubljim i manje erodiranim zemljiStem od
prethodne. Stjenovitost je ovdje ve¢ znatno manja, u prosjeku oko 50% pa je zato veéi i kontinuitet
zemljiSnog pokrivaca. Ovdje se ve¢ mogu naci veéi i bolji Sumarci, bolji pasnjaci, kao i sitne obradive
povrSine. Opsta bonitetna vrijednost moze se svesti na 6 do 8, odnosno 3 do 5 za obradive povrSine. Za
sada se ni kod ovog zemljiSta ne mogu preporuciti neke znacajnije melioracije.

Crvenica pretaloZzena antropogena (18)

Zauzima neznatne povrsine unutar prethodnog. To su zapravo nesto vecée kraske uvale, oko naselja gdje su
seljaci uklonili stijene. Zbog malih povrSina, usitnjenih parcele, bez mogucnosti navodnjavanja i
mehanizovane obrade, ovo zemljiSte takode nema veéeg znacaja za ukupan razvoj poljoprivrednih rejona.
Zemljista fluvijalnog porijekla

U ovu veliku grupu svrstali smo sva zemljiSta na mladim sedimentima, uglavhom aluvijalnog i aluvijalno-
deluvijalnog porijekla, poCev od najmladih i nestabilizovanih maritimnih naslaga $tojskog pijeska, aluvijalnih i
aluvijalno-deluvijalnih zemljiSta do moc&varnih, tresetnih i zaslanjenih zemljiSta u najniZzim djelovima ravnica.
Aluvijum slabo zabareni (21)

Ovo je zemljiSte zbog viSeg nivoa podzemnih voda u znatnom dijelu godine izlozeno primjetnom oglejavanju
ve¢ od 80 do 120 cm dubine.Zbog toga, kao i zbog povremenih kracih poplava veceg dijela ovih zemljista,
postavlja se ozbiljan problem zastite od poplava i regulisanja nivoa podzemnih voda, ako zelimo i ova
odli¢na zemljidta koristiti za intenzivnu poljoprivredu bez ogranienja kultura. Za sada zimsko povrce, zasadi
i lucerka nemaju potrebnih uslova. Zauzima male povr$ine izmedu Saskog jezera i Bojane.

Aluvijum slabo zabareni i slabo zaslanjeni (23)

Po hemijskim osobinama i mehani¢kom sastavu ne razlikuje se bitno od normalnog aluvijuma, ali se ovdje
jace oglejavanje pojavljuje ve¢ na dubini od oko 80 cm i ova su zemljiSta ponekad poplavljena, $to Cini da su
ona danas prakti¢no izvan racionalne poljoprivredne proizvodnje i zahtijevaju mjere odvodnjavanja, koje su
obi¢no vezane za regulaciju rezima rijeke Bojane. Za sad su ova zemljiSta pod livadama, a manje pod
monokulturom kukuruza.

Aluvijum zabrani i slabo zaslanjeni (24)

Zauzima znadajne povrsine izmedu rijeke Bojane, solane i Stojske grede. Dugotrajno je plavljeno ili pod
uticajem visokih podzemnih voda, pa je ono danas pod loSim livadama, a mnogo manje se sije kukuruz.
Zahtijeva rigorozno odvodnjavanja, nakon ¢ega bi se moglo prevesti u odlicno zemljiste prve klase.

Stojski pjeskovi (25, 26 i 34)

Posebno mjesto zauzimaju pjeskuse u Ulcinjskom polju povrSine od oko 1.200 ha. Isto&no od Ulcinja, od
Port Milene do rijeke Bojane, proteZze se dosta prostrana pjeS¢ana Stojska greda ukljucujuci i Veliku plazu
sve do mora. Postanak ove pjeS€ane grede je svakako vezan za aluvijalne nanose rijeke Bojane, koji se
taloze u njenoj selti, a onda ih zahvataju morski talasi i vodene struje, odvlace ka zapadu i izbacuju na obalu
kao moritimne sedimente. Sve u svemu, Stojski pjeskovi i pjeskuse i pored naglog razvoja turistickih objekata
na njima, ili, pak, upravo zbog toga, pruzaju mogucnost da se na oko 1.000 ha zasnuje najintezivnija
povrtatsko-hortikulturna proizvodnja najvecéeg intenziteta.

Aluvijalno-deluvijalno zemljiSte u lesiviranju (28)

Postalo je radom ovdasnjih rjeCica, koje su erodiraju¢i obodne fliSne terene odlagale fini ilovasti materijal na
svom putu prema rijeci Bojani, ali zbog kratkih tokova nisu taj materijal sortirale, pa nisu ni izrazeni slojevi
razlicitog mehanic¢kog sastava, kao $to je slu€aj kod aluvijuma. Ovo su vrlo duboka karbonatna i slabo
humozna zemljiSta. Sastava su pretezno praskaste iilovace a sa dubinom se malo povecéava sadrzaj gline To
su blago nagnuti tereni ili ravni . ZemljiSte je umjereno porozno i vodopropusno i povoljnog kapaciteta za
vazduh i vodu pa je povoljno za sve vrste poljoprivrednih kultura. Zahvaljuju¢i dobrim fizicko-hemiskim
osobinama uzdignutom i blago nagnutom polozaju i znacCajnim povrSinama ovo zemljiSte pruza velike
mogucnosti za vocarsko-vinogradarsku proizvodnju. Zauzima oko 3.000 ha uglavhom u sjevernoj zoni
Ulcinjskog polja, Anamalskom polju i pored Saskog jezera.

Aluvijalno-deluvijalno zemljiSte, slabo zabareno (29)

Zauzima nize terene polja u nastavku prethodnoga ali je kod njega doslo do oglejavanja na dubini 80-150 cm
zbog redovno visokih podzemnih voda u zimskom periodu.Ta okolnost i nesto tezi mehanicki sastav Cini da
ono ima i znatno pogorsana vodno-fiziCka svojstva. Nedovoljna vodopropusnost i nizak kapacitet aeracije
treba da budu pobolj$ani intezivnom agrotehnikom nakon izvedenih hidromelioracija.

Aluvijalno-deluvijalno zemljiSte slabo zaslanjeno (30)

Zauzima malu povrSinu na dva kompleksa u dnu Zoganjskog polja i us¢a Brdele. Isto je kao prethodno samo
8to je joS i slabo zaslanjeno, ali nakon drenaze i odvodenja soli Ce se isprati.

Organo-mineralno zemljiSte—treset (31)

Pravih treseta i mocnih tresetnih naslaga u ovom podru&u je malo. Ipak, obodom Saskog jezera a
mjestimiéno i u Stojskoj i Re&koj kneti ima malo moénih treseta,prete?no od rizoma barske vegetacije
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(8evara, trske, junkusa i kareksa). Ove povrSine nemaju veéeg znadaja, a najveéi njihov dio oko Saskog
jezera ostace najvjerovatnije i dalje pod sli¢nim hidroloSkim uslovima, kao prirodni rezervat za lov i ribolov.
Mineralno-barsko, zaslanjeno zemljiSte (32)

Ovo je takode aluvijum rijeke Bojane, po mehaniCkom sastavu i primarnim hemijskim osobinama kao
normalni aluvijum pored rijeke Bojane. Zauzima najnize ravne poloZaje u Ulcinjskom polju tzv.knete (Stojska,
Darzanska i Re¢ka kneta) i male povrsine oko Saskog jezera. Ove povrsine su veliki dio godine pod vodom,
a buduéi da se nalaze nadmorskoj visini izmedu 50 i 100 cm, to im je nivo nadzemne vode i u ljeto znatno
Visok.

Klimatske karakteristike

Klima na podruéju Ulcinja

Klimatske prilike u podrucju Ulcinja su specifi¢ne i imaju raznovrsna klimatska obiljezja, $to je posljedica
geografskog polozaja, nadmorske visine, reljefa i uticaja Jadranskog mora. Na ovom prostoru se preplicu
uticaji tople mediteranske i hladnije, kontinentalne klime, pa se moze zakljuciti da na ovom podrucju vlada
mediteranska klima, sa veoma toplim i suvim ljetnjim periodima, umjerenim jesenjim i prolje¢nim periodima
sa relativno malim koli¢inama padavina, uglavhom u vidu ki8e, i blagim zimama.

Temperatura vazduha

Za podrucje Ulcinja moze se rec¢i da ima manje izrazene razlike prosje¢nih mjesecnih temperatura od drugih
gradova u Crnoj Gori. Rasponi srednjih mjeseénih temperatura krecu se u granicama od 6.9°C u januaru do
24.3°C ujulu i avgustu, sa srednjom godignjom temperaturom od 15.5°C.

Tabela: Srednje, maksimalne i minimalne mjesecne i godiSnje temperature vazduha (OC) za period 1962-
1990

jan feb mar apr maj jun jul avg sep oct nov dec GOD

sum

srv 6.9 78| 104 | 137 17.9 21.7 24.3 242 | 21.0| 17.0 | 123 8.4 15.5
max 101 ] 113 ] 131 | 157 20.7 23.5 26.9 263 | 238 | 193 | 155 | 107 26.9
min 4.1 3.0 62| 114 14.5 20.1 23.1 209 | 183 | 13.0 8.0 6.3 3.0
std 1.5 2.0 1.5 1.1 1.4 1.0 0.8 1.2 1.4 1.3 1.5 1.1 1.3

Oblaénost
Za podrucje Ulcinja najve¢a oblacnost izmjerena je u novembru i decembru od 5.7 dok je najmanja u julu 1.9
i avgustu od 2.2 sa srednjom godiSnjom oblacnoS¢u od 4.4 desetina pokrivenosti neba.

Tabela: GodiSnje kretanje oblacnosti u 1/10 pokrivenosti neba
jan feb | mar apr maj jun jul avg sep oct nov dec GOD
sum
srv 5.6 5.7 5.5 5.3 4.4 3.5 1.9 2.1 2.9 4.0 5.7 5.7 4.4
max 7.9 8.0 8.3 7.3 6.6 5.2 4.1 4.4 4.9 7.0 8.5 8.1 8.5
min 1.5 3.1 3.2 4.2 3.1 2.0 0.6 0.6 1.0 1.8 2.9 4.0 0.6
std 1.6 1.4 11 0.8 0.8 0.7 0.7 0.9 1.0 1.2 1.3 1.2 1.1

Osunéanost

Najmaniji broj ¢asova sijanja sunca je u decembru 114.7, dok se u julu ostvari 349.4 sata. Godi$nji nivo
sijanja sunca na prostoru Ulcinja, kao srednja vrijednost iznosi 2571 €as i po tome je Ulcinj na prvom mjestu
u Crnoj Gori.

Tabela: Srednje, maksimalno i minimalno mjesecno i godiSnje trajanje sijanja sunca u ¢asovima za period
1961-1990 god.

jan feb mar apr maj jun jul avg sep oct nov dec GOD
sum

srv 125.8| 125.8| 170.7| 204.1| 268.4| 297.7| 349.4| 323.1| 255.2| 202.5| 133.5| 114.7| 2570.9

max 235.9| 207.7| 225.8| 268.7| 313.3| 336.6] 403.2| 396.0| 322.2| 272.5| 214.6| 172.9 403.2

min 64.9 50.7 93.3| 142.7| 167.3| 2354| 267.6| 259.8| 204.9| 102.9 71.2 56.9 50.7
std 40.0 39.5 36.6 30.5 31.7 21.9 29.4 28.5 29.2 37.7 34.4 33.7 32.8
Padavine

Na podrucju Ulcinja najsusniji mjesec je juli sa samo 29.8mm kiSe, a najobilnije padavine su u novembru
173mm i decembru 154mm. Godi$nja prosjec¢na koli¢ina padavina je 1274mm i poslije Pljevalja i Berana,
Ulcinj je grad sa najmanjom prosje¢nom godisnjom koli¢inom padavina.
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Tabela: Srednje, maksimalne i minimalne mjesecne i godisnje koli¢ine padavina (u mm/m?) za period 1961-
1990god.

jan feb mar apr maj jun jul avg sep oct nov dec GOD
sum

srv 156.2| 140.1| 115.3| 113.6] 62.2 52.0 29.8| 49.9| 85.4| 142.0| 173.0| 154.4| 1274.0

max | 327.0] 348.0| 268.0| 288.0/ 174.0 149.0) 130.0] 230.0] 253.0] 373.0] 440.0] 454.0] 454.0

min 1.0 27.0 10.0 26.0 2.0 10.0 0.0 0.0 8.0 0.0 21.0 28.0 0.0

std 92.8 75.4 64.6) 669.0] 50.1] 3839.0/ 30.6] 48.5| 67.5| 94.6| 102.6 85.8 68.2

Vjetrovi

Vjetrovi na podrucju Ulcinja su takoreci svakodnevni i tiSinama pripada samo 3.9% ili 14.23 dana u godini.
Najces¢i vjetrovi su iz pravca sjeveroistoka, istok-sjeveroistoka i istoka prosjecne brzine od 2.0m/s do 2.4m/s
i njima pripada 44.7% ukupnog vremena sa vjetrom. |z pravca istoka vjetrovi su prosje€ne brzine 2.4m/s sa
16.3%, sa juga 2.2m/s i 3.7%, jugozapada 2.5m/s i 3.6%, zapada prosjecne brzine 2.5m/s i 8%,
sjeverozapada prosjecne brzine 2.2m/s i 3.5% i sjevera 1.5m/s i 6.9% ukupnog vremena sa vjetrom. Ostali
dio vremena pripada vjetrovima iz ostalih pravaca $to je sa njihovim prosje€nim brzinama prikazano u tabeli
3/5. i na grafiCkom prikazu ruze vjetrova.

Tabela: Raspodjela prosjecne maksimalne i prosjecne srednje brzine vjetra i njegove cestine po pravcima -
Vmax (m/s), Vsr (m/s), ¢estina (%)

smjer N| NNE| NE|ENE E|ESE| SE|SSE S|SSW| SW| WSW| W]|WNW| NW| NNW TIS
vmax 15,0/ 6,0{12,0/10,0{15,0] 7,5[10,2|10,7|{14,0f 10,5|17,0 8,7[14,0 6,0 9,0 7,0
vsr 1,5 1,5 21| 2,0] 24| 2,0 25| 2,2| 3,6] 26| 25 2,5 25 1,7 2,2 1,2
cest. 69| 74|16,8|11,6|16,3] 1,5] 2,3] 14| 3,7 1,5 3,6 7,71 8,0 2,2 3,5 1,7 3,9
Slika: RuZa ucestalosti pravaca vjetra Slika: RuZza prosjecnih brzina vjetra
za Ulcin za Ulcinj
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3.1.2 BioloSke karakteristike

Flora

Delta Bojane je najvaznija prirodna, ili polu-prirodna moévara na isto€énom Mediteranu. Odlikuje se neobi¢no
raznolikim kompleksom jedinstvenih i ugrozenih prirodnih i kulturnih pejzaza, staniSta i vrsta. Odrzava
bogatstvo razli¢itih vegetacijskih zajednica, medu kojima su najistaknutije psalmo-halofitne biljne zajednice,
mediteranske listopadne Sume sa endemicnim skadarskim hrastom, i livade sa viSe vrsta orhideja koje su
strogo zasticene zakonom. Najugrozenija biljna vrsta obalnog podrucja u Crnoj Gori je pjescani ljiljan
(Pancratium maritimum), koji se mozZe pronaci samo na Velikoj plazi. Ova vrsta je nestala sa ostalih plaza u
Crnoj Gori i nalazi se na nacionalnoj Crvenoj Listi.U ovom podrucju se nalaze dvije rijetke i ugrozene biljne
zajednice (Xanthio-Cakiletum maritimae) i (Agropyretum mediterraneum) medu koje spadaju nadmorska
morgus$a, slankasta solnjaca, morski kotrljan. Na udaljenosti od oko 300 metara od mora, nalazi se pojas
vlaznih Suma sa endemi¢nom podvrstom takozvanim skadarskim hrastom. Ove prirodne autothone Sume
zbog uticaja mediteranske klime i sezonskog plavljenja, sadrZze i zimzelene i listopadne vrste. Osim u
kombinaciji sa skadarskim hrastom listopadna vrsta bjelograbi¢ javlja se zajedno sa obi¢nom srebrnom
topolom. Ostale znacajnije vrste drve¢a u ovom podrucju su konopljusa, mirta, tamariks, poljski jasen, brijest,
kupina te livade Safrana karakteristicne po svom periodu cvjetanja krajem septembra.Lista biljnih vrsta Delte
Bojane data je u Prilogu B.
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Fauna

Diverzitet riba je znatno smanjen mnogim antropogenim intervencijama, kao $to su: izgradnja brane na
Drimu u Albaniji (to je izazvalo smanjenje otoka u Bojanu, i gubitak uzvodnih mrijestiiSta), izgradnja
Ulcinjske solane (gubitak velikih mrijestiliSta u nekadasnjem zalivu), zagadenje i neprimjereno odrzavanje
preostalih moc¢varnih podrucja i zalivskih relikata povezanih sa Port Milenom (gubitak stanista).

Uprkos ovim intervencijama, vodeni sistem delta Bojane - Skadarsko jezero je i dalje veoma vazno staniste
riba. Eksperti iz Albanije i Crne Gore su registrovali 143 vrste i podvrste riba, a 107 vrsta riba je zabiljezeno
na crnogorskoj strani (u Saskom jezeru, Bojani i moru).

Organizacija Euronatur je dala pregled Sest glavnih vodenih staniSta sistema uS¢e Bojane - Skadarsko
jezero: veliko slatkovodno jezero (Skadarsko jezero/Skutari), malo slatkovodno jezero (Sasko jezero), rijeka
(Bojana), prodelta i litoralna zona mora (Jadranska obala kod usca rijeke) i vjeStacko slano mocvarno
podrucje (Ulcinjska solana).

Diverzetit ptica - Delta Bojane obuhvata znadajna stani$ta za ptice kao $to su: Ulcinjska solana, Sasko
jezero, Ada Bojana, Velika plaza, Knete, ostrvo Paratuk, Ulcinjsko i Zoganjsko polje. Njen ornitoloski znacaj
ogleda se prije svega u znacajnim kolonijama gnjezdarica. Fendaci, ¢aplje kaSikare, male bijele Caplje, sive
Caplje, gakovi, zuta €apljica, vranci, bukavci, nadli su svoje mjesto za gnijezdenje u poplavnoj Sumi Ade i
njenim tr8¢acima. Adu posjecuju i pelikani, na njoj gnijezdi i kobac. |za dina gnijezdi noéni potrk, legan;j, vise
vrsta barskih kokica, a ranije zijavci i ostrigari. Veliki broj drugih vrsta vodenih ptica nalazi svoje idealno
hraniliSte na us¢ima Bojane.

Ulcinjska solana i Sagko jezero ispunjavaju standarde za upis na Ramsar listu moévara od medunarodnog
znaCaja. Ostrvo Paratuk Nalazi se na rijeci Bojani, uz drzavnu granicu sa Albanijom. Ostrvo je najznacajnije
gnjezdiliste Caplji i kormorana u delti. Vise od 200 parova malih bijelih ¢aplji, 220 parova fendaka i isto toliko
vranaca, te vise od 30 parova Caplji kasSikara, no¢nih Caplji i Zutih Capljica, nekoliko parova sive Caplje,
gnijezde na ovom malom ostrvu.

U delti Bojane registrovane su 3 vrste od globalnog znacaja za zastitu: kudravi pelikan (Pelecanus crispus),
droplja (Otis tarda), i veliki orao klokotas (Aquila clanga).

Diverzitet sisara - Istrazivanja malih glodara su pokazala da je uS¢e Bojane sa svojim prirodnim pjeScanim
stanistima jedinstveno "ostrvsko" staniste u Evropi. Viden je mi§ humkas, slijepe krtice, 2004. mrki medvjed,
a godinu ranije dobri delfin.

Diverzitet vodozemaca i gmizavaca - U bari koja se nalazi u centru Stoja, u blizini $kolskog objekta, nalazi
se staniste malog tritona. Jo$ jedno bitno barsko staniste se nalazi u Donjem Stoju, 500 m od mora. Ova
bara obiluje bujnom vegetacijom, i u njoj se nalazi i staniste i velikog tritona. U istom podruc¢ju su takode
primjeceni i zelembac i Sumska kornjaca a poskok u obliznjim Sumama. U Zbunastoj vegetaciji u pozadini
plaze zabeljezen je veliki broj jedinki endemi¢nog gustera (Podarcis melisellensis). Ostrvo Ada Bojana je sa
kopnom povezano mostom koji omoguc¢ava migraciju pojedinih vrsta gustera: kraski guster, zidni guster i
zelembac. Delta Bojane predstavlja idealno staniste i za sljedece vrste zaba: (Rana ridibunda)- komercijalno
koris¢ena kao hrana i (Rana temporaria). Istrazivanja potvrduju da se mlade glavate kornjace mogu naci na
Adi Bojani. Maja maja 2002. godine videna je odrasla zenka kako ulazi u vodu, vjerovatno nakon polaganja
jaja. Zna se da polazu jaja na plazama grckih ostrva, u Libanu i Turskoj. Bila je brojna u podrucju
Mediterana, ali se sada nalazi na Crvenoj listi, kao "ugrozena".Lista Zivotinjskih vrsta delte Bojane nalazi se
u Prilogu C.

3.1.3 Karakteristike zZivotne sredine

U ovom odeljku prikazani su trendovi vezani za uticaj na zivotnu sredinu na osnovu podataka dobijenih od
sliedec¢ih drzavnih institucija: Agencije za zastitu zivotne sredine Crne Gore, Centra za ekotoksikoloska
istrazivanja Crne Gore, Hidrometereoloskog zavoda Crne Gore i Instituta za biologiju mora Kotor.
Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma na osnovu Uredbe o organizaciji i na¢inu rada drzavne uprave (SI. GI.
CG 59/09) odgovorno je za obavljanje monitoringa zivotne sredine, predlaganje mjera za unapredenje
zivotne sredine kao i analizu uticaja na zivotnu sredinu.

Izvjestaj o stanju zivotne sredine za 2009 god. Agencije za zastitu zivotne sredine i monitoring program koji
je sproveo CETI 2007 godine predstavljaju jasan prikaz stanja pojedinih segmenata Zivotne sredine — vode,
zemljiSta i morskog ekosistema na podrucju Ulcinja.

Zagadenje povrSinskih voda

Stalna kontrola kvaliteta povrSinskih voda u Crnoj Gori obavlja se radi procjene kvaliteta vode vodotokova,
pracenja trenda zagadenja i oCuvanja kvaliteta vodnih resursa. Za analizu kvaliteta svih vodotoka Crne Gore
kori8¢eni su podaci sa mjernih mjesta koja imaju kontinuitet izvjeStavanja za posmatrani period.
Hidrometeoroloski zavod Crne Gore vrsi sistemska mjerenja kvaliteta povrSinskih voda na vise mjernih
mjesta medu kojima je i Fraskanjel na kome vrsi ispitivanje kvaliteta rijeke Bojane.
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Kada je bioloska potroSnja kiseonika u pitanju zabiljezen kvalitet rijeke Bojane na mjernom mjestu Fraskanjel
bio je van klase tokom 2009 godine.

Zagadenje morskog ekosistema

Monitoring Eutrofikacije

Eutofikacija morskog ekosistema zavisi u prvom redu od sadrzaja nutrijenata, temperature vode i produkcije
fito i zooplanktona koji zna¢ajno uti€u na koncentraciju hlorofila a u vodi.

Sto se tige prisustva hranljivih materija u moru najvie zabrinjava prisustvo nitrata &ija koncentracija na
gotovo svim lokacijama prelazi A3 klasu kvaliteta vode u periodu od juna do novembra.

Glavni izvor zagadenja azotnim jedinjenjima su komunalne i industrijske otpadne vode, septicke jame i otpad
zivotinjskog porekla. Bakterije u vodi vrlo brzo pretvaraju nitrite u nitrate. Prisustvo amonijaka u vodi ukazuje
na fekalnu kontaminaciju.

Koncentracija hlorofila je bila vrlo visoka u avgustu mjesecu na lokacijama Mala plaza, Port Milena i Bar
tokom 2009. Godine.

Slika: Koncentracija hlorofila u moru 2009.
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Izvor: Agencija za zastitu Zivotne sredine

Biomonitoring

Programom biomonitoringa obuhvaceno je ispitivanje dagnji (Mytillus galoprovincialis) na 7 lokacija, u dva
ciklusa 13.05.2009. godine i 18.12.2009.godine. Od neorganskih materija ispitivane su koncentarcije teSkih
metala (Cd, Hg, Cu, Ni, Pb, Zn, Cr, As, Sn), a od organskih jedinjenja TBT - tributilin, MMT- monometilin,
PCB, PAH-ovi, dioksini i furani.

Najveca koncentracija arsena nadena je u uzorcima sa Ade Bojane.

Kvalitet vode za kupanje

Shodno ¢&lanu 13. Uredbe, vode koje se mogu koristiti za kupanje razvrstavaju se u dvije klase (K1 — odli¢ne i
K2 - zadovoljavajuce). Vode klase K1 u pogledu ispunjavanja kvaliteta moraju da odgovaraju kvalitetu klase
A1, a vode klase K2 kvalitetu vode klase A2. MikrobioloSki parametri se uzimaju kao znacajni pokazatelji
kvaliteta, kada je u pitanju voda za kupanje. Broj Interstinalnih enterokoka i Escherichia coli mjere se u 100
ml morske vode i dozvoljene vrijednosti za klasu K1 su, redom, 100 i 200, a za klasu K2 250 i 500.

Kvalitet vode za kupanje na vecini ulcinjskih plaza u avgustu 2010. godine bio je zadovoljavaju¢eg kvaliteta
sa izuzetkom Male plaze, Borove Sume i hotela Lido na Velikoj plazi gde je kvalitet vode bio van klase.

Tabela: Kvalitet vode za kupanje

Klasa prema Klasa prema

prisutnosti prisutnosti
Naziv plaze lokacija E. soli Enterococcus Datum/Cas
ADA BOJANA Nudisti¢ka plaza K1 K1 16.08.2010./13.55
VELIKA PLAZA Velika plaza - "Kitesfera" K1 K1 16.08.2010./13.20
VELIKA PLAZA Velika plaza - "Copacabana" K2 K1 16.08.2010./13.05
VELIKA PLAZA Velika plaza - "MCM beach" K1 K1 16.08.2010./12.45
VELIKA PLAZA Velika plaza - "Tropicana” K1 K1 16.08.2010./12.35
VELIKA PLAZA Velika plaza - "Safari beach" K1 K1 16.08.2010./12.15
VELIKA PLAZA Velika plaza - "Evropa beach" K1 K1 16.08.2010./12.05
VELIKA PLAZA Velika plaza - "Miami" K1 K1 16.08.2010./11.50
VELIKA PLAZA Velika plaza - "Tony Gril" K1 K1 16.08.2010./11.45
VELIKA PLAZA Velika plaza - "Hotel Lido" Van kategorije Van kategorije 16.08.2010./11.30
BOROVA SUMA Borova Suma - "Don Beach" K2 K1 16.08.2010./11.05
MALA PLAZA Mala plaza (centralni dio) Van kategorije K2 16.08.2010./10.50

(Izvor: JP Morsko dobro)
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Zagadenost zemljiSta

Program monitoringa zagadenja zemljiSta predloZen je u skladu sa Zakonom o Zivotnoj sredini (Sl.list CG,
48/08) i na osnovu Pravilnika o dozvoljenim koli¢inama opasnih i Stetnih materija i metoda za njegovo
ispitivanje (SI. list RCG, broj 18/97). Program monitoringa zemljiSta za 2007 godinu je bio baziran na
ispitivanju kontaminiranih lokacija. Uzorkovanje i analizu uzoraka uradilo je JU Centar za ekotoksikoloSka
ispitivanja Crne Gore.

Najznacajniji antropogeni izvoti zagadenja zemljiSta su industrija, saobracaj i razliCite vrste otpada. Organske
i neorganske Stetne materije se iz zemljiSta prenose i akumuliraju u biljkama i kroz lanac ishrane dospevaju
do zivotnja i ljudi.

Sest lokacija (Gradska deponija 1 i 2, Ulcinjsko polie 1 i 2, Trafostanica 1 i 2) u opstini Ulcinj bile su predmet
analize zemljista.

Na osnovu rezultata moze se uociti da je poveé¢ana koncentracija kadmijuma (Cd) na lokalitetima: Gradska
deponija 1 i 2. Sto se ti¢e olova (Pb) zabilieZena je povedana koncentracija na lokaciji Gradske deponije 1.
Na istoj lokaciji zabiljezene su i povecane koncentracije arsena (As), bakra (Cu) i cinka (Zn). Povecana
koncentracija ukupnog fluora ustanovljena je na lokalitetima Ulcinjsko polje 2 i Gradska deponija 2. Sto se
tice nikla (Ni) i hroma (Cr) konstatovan je njihov povecani sadrzaj na skoro svim lokacijama. Rezultati
ispitivanja ostalih toksikanata u zemljiStu ukazuju na povecanu koncentraciiju policiklicnih aromaticnih
ugljovodonika (PAH-ova) na lokalitetu Gradske deponije 1. U uzorcima zemljiSta u blizini trafostanica nije
utvrdeno prisustvo polihlorovanih bifenila.

Tabela: Rezultati ispitivanja toksicnih metala u zemljiStu

Rezultati ispitivanja toksi€nih metala u zemljiStu
Red |Br. Mjesto Cd Pb Hg As Cr Ni Cu Zn B Co Mo| Total F F
br. [parcele |uzorkovanja | mg/kg| mg/kg| mg/kg| mg/kg| mg/kg| mg/kg| mg/kg| mg/kg| mg/kg | mg/kg| mg/kg| mg/kg| mg/kg
Ulcinjsko <0.5| 18.88| 0.057(12.076| 194.9| 395.6( 17.90| 29.20| 0.56| 29.80| 1.68 244 25
1 1967/04 polje 1
2 1068/04 gclﬁjl(r;];ko <0.5| 14.03| 0.035| 16.064| 107.9| 282.1| 13.75( 28.53| 0.15| 23.01| 0.98 420 34
Gradska 4.73| 203.1| 0.971|45.410| 151.7 106| 242.3| 675.2| 1.56| 12.76 6.87 222 18
3 1969/04 "
deponija 1
4 1970/04 Gradsl_<_a 4.19 39| 0.099| 6.902| 31.92| 176.5( 29.13| 74.3| 0.35| 22.30| 3.45 356 18
deponija 2
5 1971/04 '1rrafostan|ca / / / / / / / / / / / / /
6 1972/04 'zrrafostanica / / / / / / / / / / / / /
MDK (mg/kg) 2 50 1.5 20 50 50 100 300 5 50 10 300 300
Izvor: Centar za ekotoksikoloSka istrazivanja Crne Gore
Tabela: Koncentracija organskih toksikanata u zemljiStu
Red.[Br. Mjesto Koncentracija organskih toksikanata u zemljistu
broj |parcele|uzorkovanja
Organo|Organo|Polihloro|Kong-{ Kong-|Kong-| Kong-|Kong-| Kong-[ Kong-| Kong-[ Kong-| Kong-|Konge-| Kong-
hlorniffosforni vani| eneri| eneri| eneri| eneri| eneri| eneri[ eneri| eneri| eneri| eneri neri| eneri
pesticid| pestic.| bifenili{PCB-s|PCB-s|PCB-s|PCB-s|PCB-s|PCB-s|PCB-s|PCB-s|PCB-s|PCB-s| PCB-s|PCB-s
PCB-s 18 28 31 44 52| 101] 118 138] 149 153 180[ 194
mg/kg| mg/kgl mg/kg|mg/kg|mg/kg[mg/kg|mg/kg|mg/kg|mg/kg|mg/kg|mg/kg|mg/kg|mg/kg| mg/kg[mg/kg
1 |1967/04|Ulcinjsko  [<0.0002| <0.002| <0.004/|<0.001(<0.001|<0.001/<0.001{<0.001|<0.001{<0.001|{<0.001|<0.001{<0.001| <0.001|<0.001
polje 1
2 [1968/04|UIcinjsko  |<0.0002| <0.002| <0.004/<0.001{<0.001/<0.001(<0.001{<0.001|<0.001{<0.001|<0.001(<0.001{<0.001| <0.001|<0.001
polje 2
3 [1969/04|Gradska <0.0002| <0.002| <0.004{<0.001|<0.001{<0.001|<0.001(<0.001{<0.001|<0.001{<0.001|<0.001(<0.001| <0.001{<0.001
deponija
1
4 |1970/04|Gradska <0.0002| <0.002| <0.004{<0.001|<0.001{<0.001|<0.001(<0.001{<0.001|<0.001{<0.001|<0.001(<0.001| <0.001{<0.001
deponija
2
5 [1971/04|Trafo I /| <0.004{<0.001{<0.001|<0.001(<0.001{<0.001{<0.001|<0.001(<0.001{<0.001|{<0.001| <0.001|<0.001
stanica 1
6  [1972/04|Trafo I /| <0.004/<0.001{<0.001|<0.001{<0.001|<0.001(<0.001|<0.001|<0.001{<0.001|<0.001( <0.001(<0.001
stanica 2
MDK (mg/kg) 0.01 0.004| 0.004| 0.004 0.004| 0.004| 0.004| 0.004| 0.004| 0.004| 0.004| 0.004| 0.004| 0.004

Izvor: Centar za ekotoksikoloSka istrazivanja Crne Gore
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Tabela: Koncentracija ostalih toksikanata

Red. (Br. parc. Mjesto uzorkovanja Koncentrracija ostalih toksikanata
Br.
Policikli€ni aromatiéni Organo-kalajna Vlaznost Ostali herbicidi
ugljovodonici-PAH-s jedinjenja nadeni u zemljiStu
mg/kg mg/kg % mg/kg
1 1967/04 Ulcinjsko polje 1 0.061 < 0.005 2.01 <0.3
2 1968/04 Ulcinjsko polje 2 0.043 < 0.005 0.65 <03
3 1969/04 Gradskadeponija 1 0.673 < 0.005 3.73 <0.3
4 1970/04 Gradska deponija2 0.08 < 0.005 6.78 <0.3
5 1971/04 Trafostanica 1 / / 3.85 /
6 1972/04 Trafostanica 2 / / 4.34 /
MDK (mg/kg) 0.6 0.005

Izvor: Centar za ekotoksikoloSka istraZivanja Crne Gore

3.1.4 ZaStiéena prirodna dobra

U okviru saradnje sa organizacijama i institucijama iz drugih zemalja, realizovan je niz projekata kojima je
priroda Crne Gore uklju¢ena u svetski sistem zastite.

Svjetska unija za zaStitu prirode - [IUCN

Misija IUCN je uti¢e i pomaze drustvima da Stite integritet i raznolikost prirode i da osiguraju da upotreba
prirodnih resursa bude ekoloski odrziva. IUCN je definisao medjunarodno priznatu kategorizaciju zasti¢enih
prirodnih dobara.

Kategorija Ill Podrucje koje posjeduje jednu ili vise specificnih prirodnih ili prirodno-kulturnih karakteristika,
koje je od izuzetne vrijednosti zbog svoje inherentnosti, reprezentativnih ili estetskih kvaliteta ili kulturnog
znacaja.

Spomenici prirode su pojedinaéni prirodni elementi ili djelovi prirode (sa geomorfolo$kim, geolo$ko-
paleontolo$kim ili hidroloskim karakteristikama, primjercima iz biljnog svijeta, male botanicke ili zooloSke
lokacije, i ostali objekti) koji, zbog svojih specificnih, ugrozenih ili rijetkih karakteristika, koje se javljaju na toj
lokaciji, imaju izuzetnu nau¢nu, edukativnu, kulturnu, ili estetsku vrijednost.

Kategorija IV Podrucje kopna i/ili vode podvrgnuto aktivnoj intervenciji, uz specifi€an nacin upravljanja,da bi
se osiguralo odrzavanje stanista i/ili da bi se zadovoljile potrebe pojedinih vrsta.

Kategorija V Kopneno podrucje, sa odgovarajuc¢im obalnim i morski dijelom, gdje je interakcija ljudi | prirode
vremenom proizvela podru€je drugacijeg karaktera sa znacajnim estetskim, kulturnim i/ili ekoloSkim
vrijednostima, Cesto i sa velikim biodiverzitetom. OcCuvanje integriteta ove tradicionalne interakcije je od
vitalnog znacaja za zastitu, odrzavanje | evoluciju ovog podrucja.

Postojecéa zaStiéena podruéja
Na osnovu Zakona o zastiti prirode, a u skladu sa IUCN kategorizacijom zasti¢enih prirodnih dobara,
uspostavljeni su sljedeci rezimi zastite na podrucju plana:

Plaza Valdanos (3 ha) spomenik prirode, IUCN kategorija IllI/V

PlaZza Valdanos (3 ha), zasti¢ena na 1968. godine kao spomenik prirode, osnovu Zakona o zastiti prirode.
Zaliv Valdanos nalazi se 4 km sjeverno od Ulcinja i predstavlja ekskluzivnu turistiCku lokaciju. On je uvucen
izmedu brda Mendra i Mavrijan. Zaliv je potpuno zasticen od dejstva talasa iz juznog i jugoistocnog pravca,
ali je direktno izlozen dejstvu talasa iz zapadnog i sjeverozapadnog pravca. Duz isto¢ne obale zaliva pruza
se Sljunkovita plaza duzine oko 400 m i Sirine 20 m. Plaza je izloZzena direktnom dejstvu talasa iz
sjeverozapadnog pravca. Formirana je od Sljunka i krupnozrnog pijeska. Pre¢nik zrna Sljunkovitog materijala
na plazi varira od 1 do 20cm.
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Slika: Plaza Valdanos

UoCava se da je duz ove plaze izgradena betonska staza, ¢ime je smanjena njena prirodna Sirina. Osim
smanjenja Sirine plaze, ovaj objekat je uzrokovao intenzivnije erozione procese na plazi pri dejstvu talasa iz
zapadnog i sjeverozapadnog pravca. Generalno govoreci plaza je dosta degradirana, a betonski objekti
zauzimaju dosta obalnog prostora. Interesantno je da je nagib plaze veoma blag i iznosi priblizno 1:50. To je
vjerovatno posledica veoma dobre prirodne zasticenosti plaze od dejstva talasa vecih visina. Naime kod
vecine crnogoskih plaza sa sli¢nim granulometrijskim sastavom (pijesak i Sljunak), koje su izlozene Zestokom
dejstvu talasa vecih visina (Sutomore, Petrovac, Przno itd.) nagib plaza je znatno strmiji i iznosi priblizno
1:10.

Velika plaza (600 ha) spomenik prirode, IUCN kategorija lllI/V

Slika: Velika plaza

Velika plaza je udaljena od grada Ulcinja oko 4 km. Ova oblast je ograni¢ena kanalom Port Milena na
zapadu i rijekom Bojanom na istoku. Od postojec¢eg regionalnog puta (R 15) na sjeveru ona se proteze do
mora. Ima prosjecnu Sirinu od oko 50 m kao i duzinu od oko 13.

km. lzgradena je od sitnozrnog pijeska koji potiCe iz ofiolitskog pojasa u slivu pritoka Skadarskog jezera.
Ovaj materijal, donijet rijekom Bojanom u litoralni dio mora, energija morske vode je retransportovala i
akumulirala na nisku obalu kao plazu. Ovdje je zastupljeno najvece prostranstvo, veoma sitnog, skoro
praskastog pijeska u Crnoj Gori. Isto¢ni dio Velike plaze (oko uSca rijeke Bojana) karakteriSe velika bioloSka
raznovrsnost. Nasuprot tome, u zapadnom dijelu Velike plaze, primjetni su jasni antropogeni uticaji.

Slika: Dine na Velikoj plazi

U zaledu je formiran pojas dina (uzviSenja pjeS¢anih nanosa), Sirine od nekoliko desetina do nekoliko stotina
metara. Specificni karakter pejzazu daju: veoma sitan pijesak, izrazen mikroreljef koji se brzo mijenja pod
intenzivnim uticajem vjetra i talasa, i bujna vegetacija dina (Ammpholiteum mediterraneum). Velika plaza ima
posebnu vrijednost za biljke kojima pogoduju slani tereni (halofite). Ovdje se javlja jako ugrozena biljna vrsta
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— pjescani ljiljian (Pancratium maritimum), koji je u unijet u Nacionalnu crvenu listu. Velika Plaza i Ada su na
crnogorskoj obali poslednje utociste za biljke slanih zemljista.

Gustina i veli¢ina mjeSovitih Suma se povecava prema istoku u pravcu ostrva Ada. Nasuprot tome, u
zapadnom dijelu je osjetno smanjenje Sumskih struktura. U nekim djelovima u okviru Sumskih povrSina su
smjesteni objekti.

Listopadna Suma se sastoji od hrasta, srebrne topole, graba, Zalosne vrbe, jove i drugog listopadnog drveca.
Pod posebnom zastitom je skadarski hrast (Skadar Oak, Quercus robur L. Ssp scutariensis Cernj). S druge
strane, vegetacija livada i bara ima prema procjeni srednje biotopske vrijednosti. Neznatnu biotopsku
vrijednost ima borova Suma, koja je zasadena iza pojasa dina i sluzi za stabilizaciju pjeskovitog terena i
zastitu od sunca.

Ovaj jedinstveni prirodni pejzaz je izmijenjen na pocetku Velike plaze izgradnjom hotelsko-turistiCkog
kompleksa sa uredenim parkovskim povrsinama u &ijem sastavu preovladuju egzote.

Mala Ulcinjska plaza (1,5 ha) spomenik prirode, IUCN kategorija llI/V

Mala ulcinjska plaza je usjeCena je u brdo PinjeS, Ciji su strmi odsjeci obrasli gustom mediteranskom
vegetacijom tipa makije, dok su vrh i jugoistone strane pod sastojinom alepskog bora (Pinus halepensis).
Sa zapadne strane plaze je Stari grad Ulcinj, koji predstavlja posebnu ambijentalnu vrijednost i daje
specifi¢an identitet pejzazu. Naselje je podignuto obodom plaze i tako je dosta suzilo. Vidan je nizak nivo
ozelenjenosti naselja, kako u kvantitativnom tako i u kvalitativnom pogledu. U zelenom fondu naselja
dominiraju: drvored i pojedinacna stabla kanarske palme (Phoenix canariensis), stara stabla i pojedinacni
primjerci pitosporuma (Pittosporum tobira), pojedinacna stabla i grupe ¢empresa (Cupressus sempervirens),
primjerci glicinije na terasama i pergolama (Wistaria sinensis), i dr. Pokrivena je veoma sitnim pijeskom.

Slika: Mala plaza Ulcinj

Ulcinjska solana, Park prirode, IUCN kategorija V /IV

Ulcinjska solana "Bajo Sekulic" jedna od najvec¢ih na Mediteranu, dio je nekadasnje lagune Zoganjsko blato,
koja je isuSena i pretvorena u bazene sa slanom vodom. Solanski bazen, ukupne povrsine od oko 620 ha,
nalazi se na mjestu nekadasnjeg Zoganjskog blata i grani¢i se sa Ulcinjskim i Zoganjskim poljem i Stojskim
knetama, koje djele solanski bazen od rijeke Bojane. Kanal Port Milena omogucava cirkulaciju morske vode.

Solana je najznacajnije gnjezdiliste, odmaraliSte pri seobi, hraniliSte i zimovaliSte ptica u regionu, s obje
strane granice. Na solani je do danas registrovano 241 vrsta ptica. Mnoge vrste koje zimuju na solani
predstavljaju viSe od 1 % evropskih populacija. Solana je prva u regionu dobila kompletnu infrastrukturu za
posmatranje ptica. Na nacionalnom nivou je nezasti¢eno podrucje upisano na listu IBA (Important Bird Area)
- podrucje od medunarodnog znacaja za boravak ptica. Intenzivnim istrazivanjima posljednjih godina dolazi
se do podataka na osnovu kojih solana ispunjava i strozije, Ramsarske kriterijume, posto je to jedno od
najznacajnijih stanidta za ptice na sjevernom Mediteranu.

Ostrvo Stari Ulcinj, predio izuzetnih odlika ( 2,5 ha), IUCN kategorija lll

Ostrvo Stari Ulcinj se nalazi u priobalnoj zoni izmedu opstina Ulcinj i Bar. Nastalo je dejstvom abrazionih i
akumulacionih procesa na kontaktu mora i kopna, pri ¢emu abrazioni oblici, po broju i raznovrsnosti,
preovladuju u odnosu na akumulacione. Abrazioni oblici, karakteristicni za kamenite obale na otvorenom
moru, izgradene od klasti¢nih stijena tercijarnog flisa i karbonatnih sedimenata trijaske, jurske i kredne
starosti, na izvesnim odsjecima stvaraju klifove. Ovi prirodni procesi Cine karakretistiCan stjenovit pejzaz.
Mada pod antropogenim uticajem tokom istorije, prirodni pejzaz je uglavnom ocuvan. Na to je uticala, prije
svega, nepristupacnost strmih kamenitih obala i nepogodnost za izgradnju i turisticku eksploataciju.
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Primjerci i skupine biljnog svijeta
Zasticena pojedinacna stabla i skupine, kao spomenici prirode zbog atraktivnog i markantnog izgleda,
znacajnih dimenzija i starosti, su sljedeci:

Zajednice bora munike (Pinus heldraichii) na Rumiji (100 ha), IUCN kategorija 1l1/V,

Stablo hrasta medunca (Quercus pubescens), po jedan primjerak u Krutima i Zoganju,

Stablo hrasta crnike (Quercus ilex) ispod sela Komina, pored mora sjeverno od ostrva Stari Ulcinj, i
Hrast prnar (Quercus coccifera), jedan primjerak ispod nekadasnjeg hotela “Jadran”, kod Male plaze i
skupina u Meterizima.

,Maslinada Valdanos”

Na osnovu Zakona o maslinarstvu, maslinjaci, kao dobro od opSteg interesa, uZivaju posebnu zastitu.
Posebno, maslinjak “Maslinada Valdanos* je navedena uziva zastitu u skladu sa programom posebne zastite
maslina koji donosi Ministarstvo poljoprivrede i ruralnog razvoja(Zakona o maslinarstvu, ¢l. 17).

Slika: Maslinada Vadano

Stari maslinjak (Olea europaea) u zaledju uvale Valdanos predstavlja dio veceg kompleksa koji se proteze
do samog grada Ulcinja. “Maslinada Valdanos“ na mikrolokacijama Bijela gora, Basbuljuk, Bregut, BiSte i
Valdanos sadrzi 79200 stabala. Stabla su stara viSe od 350 godina a pojedini primjerci 500 pa i 1000
godina. Formirani su na terasiranim povrSinama sa kamenim podzidama. Zemljiste je smedje antropogeno
zemljiSte na fliSu. Prosje€na povrsina jedne terase je 384,6 m?. Prosje€an broj stabala po jednoj terasi je 7
stabala odnosno 185 stabala po hektaru. Sadasnji prinos u ovako ekstenzivnom stanju je samo 8 kg.

Znajuci za znacaj maslinarstva u svijetu, njegovu viSevjekovnu ulogu u prehrani stanovnistva, u medicini, i
kozmetiCkoj industriji, i kao dekorativno zelenilo, koje Valdanosu daje ambijentalni smisao, uz izreku "gdje
nestaje maslina - prestaje Mediteran" daju se sliede¢e mjere i preporuke u zastiti valdanoskog maslinjaka:

¢ Nedozvoljavanje gradnje u arealu maslinjaka i stroga poStovanje parcela da ne budu izgradene
individualnim objektima.

e Od mjera za$tite najvaznije je sprijeCavanje erozije i spiranja zemljiSta na strmim stranama, uz
nuzno odrzavanje postojecih terasa, zidova, suvomeda, i podizanje novih.

e Revitalizacija biljnog fonda i obnavljanje rnladim stablima.
Proglasenje Valdanosa za spomenik prirode i kao takvog stavljanje pod zastitu Zakona o zastiti
prirode, gdje se ne smiju preduzimati radnje koje bi bilo kako mogle da ugroze Sumski,
maslinjarski areal.

Republi¢ki zavod za zastitu prirode donio je RjeSenje o stavljanju pod zastitu pojedinih biljnih i
zivotinjskih vrsta (Sluzbeni list RCG 76/06). Ovim rjeSenjem na teritoriji Crne Gore su zasti¢ene 52
bilijne vrste, 314 Zivotinjskih vrsta i jedan kompletan red (slijepi miSevi). Spisak vrsta je dat u Prilogu G.

Emerald podru¢ja

Za zemlje u procesu pridruzivanja Evropskoj Uniji uspostavljen je prilagodjen program - Emerald mreza
zaSticenih podrucja. Emerald je ekoloSka mreza sastavljena od Podrucja od posebne vaznosti za zaStitu
prirode (Areas of Special Conservation Interest — ASCI). Ona obuhvata podrucja od velike ekoloSke vaznosti
za ugrozene vrste i tipove staniSta koji su zasti¢eni prema Bernskoj konvenciji o zastiti evropskih divljih vrsta
i prirodnih stanista. Program Emerald mreZze pokrenuo je Savjet Evrope kao dio svojih aktivnosti u
implementaciji Bernske konvencije. Za drzave kandidate za ulazak u EU projekat Emerald mreza predstavlja

46




Ministrstvo odrZivog razvoja i turizma Opétine Ulcinj
Prostorno — urbanisticki plan opstine Ulcinj - NACRT

pripremu i doprinos implementaciji programa NATURA 2000. NATURA 2000 je ekolo8ka mreza Evropske
Unije koja obuhvata podrucja vazna za o€uvanje ugrozZenih vrsta i tipova stanis$ta u skladu sa Direktivom o
zastiti ptica (Coucil Directive 79/409/EEC) i Direktivom o zastiti prirodnih staniSta i divlje faune i flore (Council
Directive 92/43/EEC). Svaka zemlja c¢lanica EU doprinosi stvaranju ekoloSke mreze NATURA 2000
odredjivanjem Posebnih podrucja zastite (Special Areas of Conservation-SAC), u skladu s c¢lanom 4.
Direktive o stanistima. Podruc¢ja moraju biti odabrana na nacin da osiguravaju opstanak odredjenih vrsta i
tipova stanidta navedenih u dodacima I. i Il. Direktive o stanidtima. U skladu sa Direktivom o pticama, za
pti¢je vrste utvrdjuju se tzv. Podrucdja posebne zastite (Special Protection Areas — SPA). Podrucja SAC i SPA
zajedno Cine ekoloSku mrezu NATURA 2000. U svakom takvom podrucju potrebno je definisati i sprovoditi
mjere upravljanja koje ¢e osigurati tzv. povoljno stanje vrsta i tipova stanista radi kojih je zasticeno.

Pravni osnov na kojem se zasniva uspostavljanje Emerald mreze su Rezolucije 4. i 6. koje je donio Stalni
odbor Bernske konvencije.

Na teritoriji opStine Ulcinj sledece oblasti su prepoznate za EMERALD mrezu zasti¢enih podrucja:

1) Rijeka Bojana, Ada Bojana, Sasko jezero i Knete (7397 ha)
Rijeka Bojana ima razvijene S$ljunkovite i pjeS¢ane pionirske sastojine mekog drveta u gornjim
djelovima, i razliCite sastojine tvrdog drveta kombinovane sa livadama i poljoprivrednim povrSinama.
Sastojine mekog drveta su najvecim dijelom izgradene od bijele topole i vrbe. Jasen je dominantan u
sastojinama tvrdog drveta, gdje se uz njega javljaju skadarski hrast, brijest i bjelograbi¢. Bojana je
rijeka od medunarodnog znacaja, jer predstavlja put migracije riba iz Jadranskog mora u Skadarsko
jezero.
Ostrvo Ada Bojana (440 ha) je karakteristiéno po prirodnom mozaiku stanista stvorenim dinamiénim
rastom usc¢a Bojane. To je tekuci proces. Aluvijalne Sume daju znacajno obiljeZje ovom ostrvu, i nisu
mijenjane ve¢ duzi vremenski period.
Sasko jezero je oligotrofno slatkovodno jezero sa vodenom povr§inom od 315 ha.
Smjesteno je u niziji izmedu dva kraska lanca (25 km?) i obraslo makijom i otvorenim listopadnim
Sumama. Sa Klezanskim/Briskim i Fraskanjelskim poljem, koja su plavljena tokom sezone, stvara
predivan pejzaz i predstavlja bitno mjesto za ptice selice. Ovo jezero je takode znacajno podrucje za
mrijeS¢enje ribe i hranjenje vodenih ptica. Tokom plavljenja, pelikani se takode hrane u plitkoj vodi
ovog jezera. Sasko jezero predstavlja podrugja od medunarodnog znadaja za boravak ptica - IBA
(Important Bird Areas). Sasko jezero ispunjava kriterijume kao moévara od medunarodnog znaéaja u
skladu sa medunarodnom Ramsar Konvencijom.
Knete blizu Darze i Re€a, i ostaci mo¢vare Zoganjsko blato su zanimljiva moc€varna stanista, koja se
odlikuju bogatim biodiverzitetom i raznovrsnom vegetaciom (Carex, Juncus, trska, orhideje)..
Posebno je bogat diverzitet ptica (blistavi ibis, mala sova, veliki bukavac, pjegavi orao).
Ukupno osam tipova staniSta iz Rezolucije 4 i trideset tri vrste iz Rezolucije 6 Bernske Konvencije je
prisutno na ovom podrudju.

Tabela: Stanidni tipovi Rijeke Bojane, Ade Bojane, Saskog jezera i Kneta

StaniSte Stanisni tip:
Mediteranske i termo-atlantske slane livade 15.5

Dine 16.2
Kre¢njakom siromas$ne oligotrofne vode 22.11
Jugoisto€no-hrastove-jovine Sume 44.43

Juzne obalske galerije i gustiSi 44.8
Submerzni tepisi algi harofita 22.44
Obalske formacije vrba 441
Mediteranske slane stepe 15.8

Izvor: Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma

2) Velika plaza sa Solanom (2835 ha)

Velika plaza, sa ravnicama u zaledu, sastavljena je od sitnog pijeska koji potiCe iz Skadarskog
jezera. Ova plaza je u velikoj mjeri priobalno staniSte, sa vrlo dinamiénom obalom stvorenom
akumulacionim procesima. Na plazi postoji cijeli mozaik staniSta, zbog ¢ega predio ima veliku
pejzaznu vrijednost.StaniSta variraju od litoralne zone, plaze, dina, depresija sa alkaloidnim i
slatkovodnim staniStima, pa sve do autohtone Sume skadarskog hrasta. Velika Plaza identifikovana
kao IPA (Important Plant Areas). IPA se definiSe kao “prirodna ili polu prirodna stani$ta koja
pokazuju posebnu botani¢ku raznovrsnost i/ili sadrze jo$ nedovoljno poznat skup rijetkih, ugrozenih
ili endemicnih biljnih vrsta i/ili vegetacije visoke botanicke vrijednosti”.
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Solana “Bajo Sekulic” (14.5 km?) je ekonomski objekat; to je dio nekadasnjeg zaliva Zoganjskog
blata, koji je isuSen i pretvoren u slana jezerca. EkoloSki gledano, to je danas najvaznije podrucje
delte Bojane za gnijezdenje i odmaranje ptica. UzevSi u obzir populacije ptica i halofitnu vegetaciju,
solana je zaista jedinstveno mjesto u Crnoj Gori. Ulcinjska Solana ispunjava kriterijume kao mocvara
od medunarodnog znacaja u skladu sa medunarodnom Ramsar Konvenciom. Ulcinjska solana je
podrucja od medunarodnog znacaja za boravak ptica - IBA (Important Bird Areas).

Ukupno osam tipova stanista iz Rezolucije 4 i devetnaest vrsta sa Rezolucije 6 Bernske konvencije
je prisutno na ovom podrucju.

Tabela: StaniSni tipovi Velike plaZze sa Solanom

StaniSte Stanisni tip:
Mediteranski Juncus maritimus, Juncus acutus slani ritovi 15.51
Mediteranske slane stepe 15.8
Obalni mediteranski MediterraneanPuccinellia fesuciformis busenjaci 15.55
Istoéno mediteranske kseromorfne travne zajednice 34.53
Crnogorske jasenovo-hrastovo-jovine Sume 44.4325
Obalne formacije vrba 441
Short Mediterranean amfibijske zajednice 22.341
Dine 16.2

Izvor: Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma

3) Rumija
Povrsina 12221 ha. Od toga je u opstini Ulcinj 1916 ha, a nadmorska visina je1595 mnm.

Rumija je planinski vijenac koji €ini granicu izmedu Skadarskog jezera i obale Jadranskog mora. Ovo
kre¢njacko podtucje bogato je kulturnim spomenicima i prirodnim vrijednostima. Zajednica munike
Pinus heldreichil na Rumiji, iako ne gradi Sumski kompleks znacajna je jer predstavlja najjuznije
staniSte ovog suendemitnog bora u Crnoj Gori. Sem munike samo djeli¢ prirodnog bogatstva
reprezentuju i druge rijetke prirodne vrste: Baldacijeva lazarkinja (Asperula baldacci) lokalni endem
planinskog masiva Rumije, VetStajnov zvon€ac (Edrainthus wettsteinii) crnogorsko-albanski endem,
(Gymnospermium scipetarum) crnogorsko-albanski endem, misjakinjica Velenovskog (Minuartia
velenovsky) balkanski endem, Grisebahova lala (Tulipa grisebachiana), balkanski endem, srpska
ramondija (Ramonda serbica) balkanski endem.

Rumija se nalazi u jadranskom seobenom koridoru ptica i predstavlja sponu izmedu delte Bojane i
Skadarskog jezera, najznacajnijih ekosistema za ptice u drzavi. Brgljez loncar,(S. Nwmayu) je tipi¢ni
predstavnik rumijskog kamenjara.

Ovo podrucje naseljavaju Cak 64 vrste ptica sa Rezolucije 6 Direktive o staniStima od kojih su 51
migratorne vrste. Prostornim planom Crne Gore do 2020 godine ovo podruicje je predvideno za
Regionalni park prirode.

Ukupno osam tipova sraniSta iz Rezolucije 4 i sedamdesetSest vrsra iz Rezolucije 6 Bernske
Konvencije je prisutno na ovom podrucju.

Tabela: StaniSni tipovi Rumije

StaniSte Stanisni tip:
Guste viSegodiSnje travne zajednice i srednjeevropske stepe 34.3
Mediteranske kserofilne travne zajednice 34.5
Bukove sume 41.1
Hrastovo-grabove Sume 41.2
Visoko oromediteranske borove Sume 42.7
Termofilne i supra-mediteranske hrastove Sume 41.7
MjeSovite termofilne Sume 41.8
Pecine 65

Izvor: Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma

Primorski grebeni i stjenovita obala
Pejzaz primorskih grebena i stjenovitih obalakarakteristican je za kre¢njaCka ostrva, stjenovitu obalu i uzi
priobalni pojas sa neposrednim zaledem. Pejzaz je, uglavhom, o€uvan od antropogenog uticaja u svom
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prirodnom izgledu, izuzev na mjestima gdje je usjeCena Jadranska magistrala. Na to je uticala, prije svega,
nepristupacnost strmih kamenitih obala i nepogodnost za izgradnju i turisticku eksploataciju.

Obala izmedu Ulcinja i Jaza (optina Buva) odlikuje se velikom razudeno$c¢u. Grebeni se, pretezno, kaskadno
spustaju ka otvorenom moru, a ka uvalama i zalivima u vidu skoro vertikalnih stijena. Na podrucju Ulcinja,
ovaj pejzaz je karakteristican na prostory izmedu opstine Bar i Rta Perane. Od orografskih detalja posebno
se, na podrucju opstine Ulcinj, istiCu brda Pinjes, Mendra i Mavrijan.

Posebnost ovog pejzaznog tipa ogleda se u skladu dvaju kontrastnih elemenata prirode zimzelene tvrdolisne
vegetacije i stjenovitih, strmih kre€njackih grebena. Zimzelena vegetacija obezbjeduje Zivopisnost predjela
tokom cijele godine. U uzanom priobalnom dijelu Crnogorskog primorja od Lustice do Ulcinja, razvijen je
pojas mediteranskih vazdazelenih Suma crnike i crnog jasena. Sastojine ove zajednice su zastupliene u
svom degradacionom obliku - makiji, koja pejzaz ¢ini prepoznatljivim. Odrasla stabla crnike su vrlo rijetka.
Zajednica je u prili¢énoj mjeri o€uvana jedino na prostoru izmedu Dobrih Voda i sela Krute, gdje pojedinacna
stabla crnike dostizu visinu od 15 m. U sastav makije, najCeSc¢e, ulaze: crnika, lemprika, obi¢na zelenika,
primorska kleka, veliki vrijes, trSlja, planika, obi¢ni busSin, kaduljasti busin, zukva mirta, lovor, maslina,
tetivika, primorska kupina, crni jasen, i dr.

Hrast medunac se Cesto sre¢e u svim zajednicama priobalnog podrucja. Na ovom podrudju su prisutne i
mozai¢no rasute zajednice tipa gariga, koje predstavljaju dalji stadij degradacije ¢uma crnike. U okolini
Ulcinja se javljaju zbunaste sastojine degradirane zajednica prnara i crnog jasena. Samo su na brdu
Mavrijanu o¢uvane male sastojine sa visokim stablima prnara.

Mendrai Pinje$

Duz obale, isto¢no i zapadno od Ulcinja, protezu se obalna niska brda PinjeS i Mendra, pokrivena
mediteranskim Cetinarskim Sumama, zZbunastom vegetacijom i sa sulfatnim ljekovitim izvorima. Zbog svoje
blizine moru nalaze se pod velikim pritiskom za urbani razvoj. Oni takode predstavljaju jedinu oblast sa
ovakvom vegetacijom na obali Ulcinja kao i jednu od nekoliko velikih netaknutih oblasti sa takvom vegetacijom
na juznoj obali Crne Gore. Dva sumporna izvora koja su pronadena na Zenskoj plaZi i ispod grebena Mendre
su od medicinskog znacaja.

Brdo Pinje$ sa Zenskom plazom popularno nazvana “Turisticka park Suma na brdu Pinje$", u stvari je
zasad primorskog bora, zahvata povrsinu od 50 ha na osojnoj strani brda, prema otvorenom moru. Brdo
Pinjes, u geoloskoj analizi, jeste kre¢njacki greben, koji se zavrSava oStrom pontom - rtom Berane, na
desnoj obali kanala Port Milena. PinjeSku Sumu Cine sastojine alepskog bora i Eempresa koje su sadene u
nekoliko navrata: 1929, 1936 i 1953. godine. U zoni PinjeSke sume nalaze se hoteli: "Galeb", "Albatros" i
"Vile Albatros", uradena je kolska saobracajnica, kao obilaznica brda za pristup hotelima i stambenom
djelu Pinje$. Brojne vododerine, erozioni procesi spiranja, jaruzenja, dekompozicije tla, dejstvo vjetra,
ljudska nebriga i neaktivnost na zastiti, te neomladivanje biljnog fonda, doprinijele su izuzetnoj degradaciji
ove park Sume.

Mijere zastite Sume na PinjeSu podrazumjevaju detaljno snimanje postojeceg stanja, evidentiranje zdravih,
bolesnih i stabala sklonih padu i primjenu adekvatnih bioloskih i gradevinskih, odnosno hidrogradevinskih
mjera zastite na izradi kamenih podzida, regulisanju ki¢nih, buji¢nih tokova. Mjere zastite isklju€uju izgradnju
terasa od betona ili kamena sa betonskim temeljima koji sputavaju i presjecaju korijenski sistem stabala.
Mineralne vode u Ulcinju izviru na nekoliko mjesta, ali je najznadajnije pojavljivanje na "Zenskoj plazi", u
prirodnoj jaruzi koja je nastala u zoni intenzivnog udaranja morskih talasa.

3.2 NASELJA
3.2.1 Teritorijalna podjela i razmjeStaj naselja

Podrucje zahva¢eno PUP-om Ulcinj podjeljeno je na 39 naselja, tj 13 mjesnih zajednica(MZ):

e MZ1 Ulcinj koja obuhvata podrucje od Rta Peran, juznu padinu brda PinjeS, priobalni juzni dio grada
Ulcinja sve do Uvale Bazbuljuk.

e MZ2 obuhvata uvalu Valdanos, brdo Mendru, naselje Bijelu Goru, sjeverni dio grada Ulcinja, naselje

Kodre i Ulcinjsku solanu.

MZ3 &ine naselja KruCe, Kruta, Bratica, Sal¢ i Kolonza.

MZ4 obuhvata naselja Donji Stoj, Gornji Stoj i Reé.

MZ5 ¢ine naselja Zoganj, Pistula i Mozura.

MZ6 obuhvata naselja Darza, Briska Gora, Sveti Dorde, Curke i Sutjel.

MZ7 u svom sastavu ima naselja Vladimir, Sas i Brajse.

MZ8 su naselja Ambula i Fraskanjel.

MZ9 je naselje Stodra.

MZ10 je naselje Lisna Bore.
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e MZ11 su naselja Sukobin, Draginje i Donji Rastis.
MZ12 obuhvata naselja Krute, Gornja Klezna, Donja Klezna, Medurec, Leskovac, Mide, Kaliman i Bojke.
e MZ13 Cine naselja Kravari i Gornji Rastis.

Prema topografskim, prostornim, funkcionalnim, demografskim i drugim karakteristikama nasleja su

podueljena u pet grupa (Slika 21.):

Ravniéarska naselja - 10 naselja lociranih do 20 m nadmorske visine: Donji Stoj, Gornji Stoj, Reg,
Sutjel, Curke, Fraskanjel, Stodra, Lisna Bore, Draginje i Sukobinili.

2. Naselja niskog pobrda - 19 naselja lociranih na nadmosrkoj visini od 20 - 200 m: gradsko naselje
Ulcinj, Kodre, Bijela Gora, Bratica, Pistula, Kolonza, Kruta, Zoganj, Darza, Sveti Dorde, Briska Gora,
Donja Klezna, Gornja Klezna, Sas, Ambula, Krute, Viadimir, Kosiéi i Brajse.

3. Naselja visokog pobrda - 9 naselja lociranih na na nadmorskoj visini od 200 - 600 m: Kruce, Salc,
Mozura, Leskovac, Kaliman, Mide, Bojke, Rasti$ i Kravari.Prema popisima iz 1991. i 2003.g. naselje
Mozura nema stanovnika.

4. Planinska naselja su naselja locirana na nadmorskoj visini od 600 - 1000m:naselje Medurec.

Slika: Opstina Ulcinj — teritorija, razmjestaj i podjela naselja
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Grad Ulcinj, administrativni i privredni centar na obali mora, iako po svojoj lokaciji pripada naseljima niskog
pobrda,tretira se kao posebna cjelina zbog toga Sto generiSe niz demografskih promjena u Opstini.
Najizrazitija zabiljezena demografska promjena vezuje se sa veli€inu grada Ulcinja u Opstini — u periodu
izmedu 1948. i 2003. godine, kada se broj stanovnika u Ulcinju gotovo udvostrucio sa neSto manje od 4400
na skoro 11000, tj. od 1948., kada je u Ulcinju Zivjelo nesto viSe od trecine stanovnistva Opstine (34,10 %),
ucesce je konstantno raslo, da bi u 2011. u Ulcinju Zivjelo vise od polovine stanovni$tva Opstine (53,37 %).
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3.2.2

Mreza i hijerarhija naselja

Opétine Ulcinj

Prostorno — urbanisticki plan opstine Ulcinj - NACRT

Sljedeca tabela prikazuje teritorijalnu podjelu i hijerarhiju naselja.

Tabela: PUP Ulcinj - Katastarske opstine, naselja, djelovi naselja, zaseoci, mahale i hijerarhija naselja

naziv
Broj |katastarske dio naselja, zaselak, Zvaniéna hijerarhija
K.o. |opStine (K.0.) |NASELJE Y mahala namjena prostora naselja 2
Stari grad
Pristan
Pinje$ 1
Pinjes 2
Pinjes 3
Pinje$ borova Suma
Meraja 2 ) )
Nova mahala opstinski centar, sa
o Meterizi 1 Barom pr(_edstavlja
Ulcinj Meterizi 2 centar reglonalfno_g
= znacaja
Meterizi 3
1 Ulcinj BDerane 1
Derane 2
BDerane 3
Liman 1
Liman 2
Civlak
Valdanos
Bijela Gora
Bijela Gora Totosi naselje
Meraja 1
Kodre Egg;g ; naselje
2 Ulcinjsko polje Ulcinjska solana industrijska zona
Port Milena naselje ribarskih koliba
Velika plaza vikend naselje
3 Donji Stoj Donji Stoj Velika plaZa hoteli i odmaralista naselje
Bregvija
Paratuk ostrvo
Zapadni rukavac Bojane nelegalno vikend naselje
4 Gornji Stoj Gorniji Stoj Sv. Nikola naselje
Ada Bojana tL_Jristi(":ko nas_elje, nelegalno
vikend naselje
5 Bratica Bratica Gorrya Bra.tlca naselje
Donja Bratica
6 Kruta Kruta Vikendnaselje naselje
7 Kruce Kruce Vikendnaselje naselje
8 Sal¢ Salé naselje
9 Kolonza Kolonza naselje
. Pistula naselje
10 |Pistla MoZura bez stanovnika naselje
11 |Zoganje Zoganje naselje
12 |Darza Darza naselje
13 |sveti Porde Sveti Dorde naselj:e
Curke naselje
14 |Rec Reé_ Kodra Dake naselje
Sutjel naselje
15 |Briska Gora Briska Gora naselje
Gornja klezna naselje
16 |Klezna : -
Donja Klezna naselje
= Sas naselje
17 |sas Ambula naselje
18 |Fraskanjel Fraskanjel naselje
19  |Krute Krute naselje
20 |Vladimir Vladimir Seli(s)ta lokalni centar
21 |Stodra Stodra naselje
22  |Medurec¢ Medureé naselje
23  |Leskovac Leskovac naselje
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Kaliman VeI|!<| K"’.‘"ma” naselje
Mali Kaliman
24  |Mide Mide naselje
Bojke naselje
25 |Bojke Kosiéi Gornji Kosici naselje
Doniji Kosici Suma
26 |Braja Brajsa Zen; naselje
27 |sukobin Suko_bi‘n naselj:e
Draginje naselje
28 |Lisna Bore Lisna Bore naselje
29 |Rastis Rastis Gorr_l_ji Ras_t'ié Curaj (Curanovici) naselje
Donji Rasti$
. . Stegvasi
30 |Kravari Kravari Gornji Kravari Capre Mahala naselje
Doniji Kravari

Y NASELJE - naselja za koja Monstat iskazuije statistiku
% Prema PP Crne Gore

Grad Ulcinj — opStinski centar i centar regionalnog znacaja

Grad Ulcinj je centar mreze naselja i administrativni, ekonomski, kulturni, zdravstveni, turisticki i saobraéajni
centar opstine. Sa gradom Barom predstavlja i centar regionalnog znacaja.

Ulcinj posjeduje niz sadrzaja: osnovno i srednje obrazovanje, djeciju zastitu, dom zdravlja sa porodiliStem,
komercijalne sadrzaje, bankarstvo, poslovne, finansijske i profesionalne servise, turisticke i ugostiteljske
sadrzaje) koji opsluzuju Citavu opstinu, kao i maloprodajne objekte i objekte za pruzanje drugih usluga u
predgradima i udaljenijim naseljima u priobalskoj zoni. Neke od glavnih potreba viSeg reda — vise i visoko
obrazovanje i obrazovanje odraslih, veéi dio medicinskih i hirurSkih potreba se podmiruje van Opstine, u
Baru, Podgorici i drugdje, ¢ak i van Crne Gore.

Grad Ulcinj je naselje sa najve¢im brojem stanovnika (10828 po popisu 2011.) u Opstini i skoro 11 puta je
veée od Donjeg Stoja koji je drugo po redu najveée naselje u Opétini sa 1176 stanovnika, i skoro 10 puta od
Kodra (1039 stanovnika). Ulcinj predstavlja napredan multi-kulturalni centar koji se sastoji od Starog grada,
uZeg gradskog centra i stambenih naselja Meterizi, Liman, Nova Mahala, Bijela Gora, Pristan, Pinjes, Totosi,
Meraja i Perane. Kao Sire gradsko podrucje identifikovane su zone brda Mendra i Pinje$, , dio Ulcinjskog
polja do kanala Port Milena koji se nalazi na prostoru bivSeg ,Agroprometa“.

Posljednjih godina, grad Ulcinj je dobio na veli€ini i zna¢aju u Opéstini usljed razvoja turizma. U periodu
izmedu 1948 i 2003.g., broj stanovnika u Ulcinju se udvostrucio: od nesto ispod 4400 do 11000, tako da je
broj stanovnika koji Zive u samom gradu porastao sa oko jedne trecine (34%) populacije opstine, na gotovo
polovinu (53%). lzrazit rast grada Ulcinja je povezan i sa pojavom depopulacije ruralnih predjela nakon
zemljotresa iz 1979.g., kada su mnogi stanovnici (zbog unistenih i teSko oStecenih kuéa), iskoristili priliku da
se presele i podignu nove kuce u priobalnoj zoni. Kljuéni pokretaci ovih procesa bili su drzavna pomo¢ za
podizanje novih domova, i mogucnost ostvarivanja dodatnih prohoda od turizma u predjelima blizu mora,
posebno izdavanja soba u privatnom smjestaju.

Duz obale, istoéno i zapadno od Ulcinja, proteZzu se obalna niska brda Pinje$ i Mendra, pokrivena
mediteranskim Cetinarskim Sumama, Zbunastom vegetacijom makije i gariga i sa mineralnim izvorima. Zbog
svoje blizine moru nalaze se pod velikim pritiskom za urbani razvoj. Ove lokacije takode predstavljaju jedinu
oblast sa ovakvom vegetacijom na obali Ulcinske rivijere, kao i jednu od nekoliko velikih netaknutih oblasti sa
takvom vegetacijom na Crnogorskog primorja. Nekoliko sumpornih izvora koji su na Zenskoj plazi i istoéno od
nje, kao i jedan u blizini Starog grada su od moguceg medicinskog znacaja.

Vladimir — lokalni centar

Vladimir je od 1985. godine centar lokalnog znacaja, koji podmiruje potrebe za osnovnim uslugama vecine
seoskih naselja u zaledu. Nalazi se na raskrsnici magistralnom putu M2, koji od Bara, preko Ulcinja, vodi do
grani¢nog prelaza Sukobin i regionalnog puta R16 Vladimir-Ostros-Virpazar. Naselje Vladimir se nalazi u
sredi$tu Anamalskog polja. Ova velika povrSina, uz okolno prvoklasno poljoprivredno zemiljiSte trenutno ima
mjeSanu poljoprivrednu namjenu (stocarstvo, mljekarstvo i ratarstvo), i ima veliki potencijal za povec¢anje
proizvodnje, uz irigaciju i modernizaciju poljoprivrednih metoda.

lako je lokalni centar, ima pad broja stanovnika od oko 8% izmedu 1991. (868) i 2003. (802) i oko 5 % izmeu
2003. i 2011. (767). U posmatranim periodima bio je Cetvrto naselje po veli€ini u opstini Ulcinj. U 2011. imao
je 188 domacinstava, sa prosjec¢no 4,08 ¢lanova. Bruto gustina naseljenosti je 0,9 st/ha. Naselje je po popisu
2003. drugo po broju doseljenih stanovnika (60%) u odnosu na bilo koje drugo naseljeno mjesto u opstini
Ulcinj, a 54% doseljenih je doslo iz drugih djelova opstine Ulcinj.

Od novijih investicija, izgradene su benzinske stanice na magistralnom putu. U Vladimiru je jedina mati¢na
osnovna $kola koja je van grada Ulcinja je Skola ,Bedri Elzaga®, koja ima 33 ucionice i 8 podrucnih odjeljenja
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(574 ucenika i 65 zaposlenih). Ostali drustveni sadrzaji su ograni€eni, i obuhvataju predSkolsku ustanovu,
ambulantu, apoteku, dZzamiju, nekoliko prodavnica, zelenu pijacu i ugostiteljske objekte.

Ostala naselja — ruralno zalede
Osim opstinskog i lokalnog centra u opstini postoji jo§ 37 naselja. Demografske promjene koje su se
deSavale u periodu od 1948 do 2001.g. izmijenile su mrezu naselja u Opstini. U 1948.g., Brajse, Kravari i
Krute imali su preko 500 stanovnika, da bi u 2003.g., Vladimir, Kodre i Donji Stoj imali preko 500 stanovnika,
zajedno sa nekoliko drugih naselja koja se priblizavaju toj cifri.
Centralni sadrzaji koji su opSte dostupni u vecini naselja su osnovne Skole, vjerski objekti i groblja. lako je
prema zakonu osnovno obrazovanje za svu djecu obavezno, postojeca mreza osnovnih Skola, koja je
formirana prije demografskih promjena opisanih u tekstu gore, ne zadovoljava postojece potrebe.
Nedostatak odgovaraju¢e komunalne i drustvene infrastrukture posebno je izrazen u :

e Selima u ruralnom zaledu oko Vladimira kojima je poljoprivreda primarna djelatnost; i

e Mnogim neformalnim naseljima u obalskim ravnicama — koja imaju rastu¢u populaciju, ali takode i

velik broj stanova za odmor i rekreaciju (vikendice i vikend stanovi) pruzaju samo odredene servise.

Ambula je naselje niskog pobrda na ivici grebena sjeverozapadno od Saskog jezera. Ima kvalitetno,
obradivo poljoprivredno zemljiSte. Dugotrajno opada broja stanovnika i iznosi oko 44% od 1991. (55) do
2003. (31). U 2011. bilo je 8 domacinstava prosjeCne veli€ine 4,25 ¢lanova po domacdinstvu. Samo 3%
stanovnika je bilo mlade od 14 godina. Bruto gustina naseljenosti je 0,1 st/ha. Nema drustvenih sadrzaja.
Bojke je seosko naselje visokog pobrda, na juznoj padini Anamalske planine. Izmedu 1999. i 2003. broj
stanovnika je pao za 13% sa 230 na 199, a u 2011. na 161. Godine 2011. bilo je 37 domacinstava sa
prosjecno 4,35 ¢lanova. U 2003. je 18% stanovnika bilo mlade od 14 godina, a 14% je imalo preko 65. Bruto
gustina naseljenosti je 0,2 st/ha. Naselje nema osnovnu $kolu, i osim dzamije i improvizovanog sportskog
terena nema drugih sadrzaja niti komunalnih usluga.
BrajSe je naselje niskog pobrda, na obodu Anamalskog polja, udaljeno oko 5 km sjeverno od Vladimira. To
je naselje koje ima jedan od najvecih procenata stanovnika koji tu Zive od rodenja (oko 78%). Izmedu 1999. i
2003. broj stanovnika se smanijio u relativno malom procentu (4%), na sa 802 na 767, a u 2011. se dalje
smanjilo na 730 stanovnika. Popisom 2011. evidentirano je 174 domacinstva prosjecne veliCine 4,20
¢lanova. 2003. Bilo je 20% stanovnika mlade od 14 godina, a 14% ima preko 65. Bruto gustina naseljenosti
je 0,6 st/ha. Naselje nema osnovnu $kolu, a dZzamija je jedini drustveni sadrzaj.
Bratica je prakticno prigradsko naselje u zoni niskog pobrda, koje se nalazi u poljoprivrednom podrucju, na 4
km sjeverozapadno od Ulcinja. lako to nije karakteristicno za priobalno podrucje, izmedu 1999. i 2003. broj
stanovnika je pao za 23%, sa 300 na 232, a u 2011. je porastao na 241. Prema popisu 2011. ima 75
domacinstava prosjecne veliine 3,21 ¢lanova po domacinstvu. U 2003. 15% stanovnika je bilo mlade od 14
godina, a 19% je imalo preko 65. Bruto gustina naseljenosti je 0,3 st/ha. Istureno odeljenje osnovne Skole
,Bosko Strugar” iz Ulcinja (226 m2) trenutno zatvoreno zbog nedovoljne popunjenosti. Osim katolicke crkve
nema drugih drustvenih sadrZaja.
Briska Goraje naselje niskog pobrda koje se nalazi na karstnom grebenu Briska gora, na u centralnom dijelu
opstine Ulcinj, a juzno od Saskog jezera. lzmedu 1999. i 2003. broj stanovnika je pao za 5% sa 61 na 58, au
2011. je opao na 50 stanovnika. Popisom iz 2003. zabiljezeno je 16 domacinstava prosjec¢ne veliine od 3,13
¢lanova. U 2003. godini, 24% stanovnika je bilo mlade od 14 godina, a 19% je imalo preko 65. Bruto gustina
naseljenosti je 0,04 st/ha. Naselje nema drustvenih sadrzaja.
Gornja Kleznaje naselje niskog pobrda koje se nalazi oko 5 km jugozapadno od Vladimira. lzmedu 1999. i
2003. broj stanovnika pao je u relativno velikom procentu od 18%, sa 184 na 151, a u 2011. je doslo do
neznatnog povecanja broja stanovnika na 173. Popisom 2011. Evidentirano je 37 domacinstava sa
prosjecno 4,68 Clanova. Bruto gustina naseljenosti je 0,4 st/ha. Naselje od drustvenih sadrzaja ima dzamiju.
Gornji Stoj je ravnitarsko naselje sa pretezno poljoprivrednom strukturom. Broj stanovnika izmedu 1999. i
2003. pao je za 13% sa 154 na 134, a u 2011. se smanjio na 111. U 2011. je bilo 24 domacinstva prosje¢ne
veli¢ine 4,63 ¢lana po domacinstvu. U 2003. bilo je 63% stanovnika koji od rodenja zive u ovom mjestu.
Bruto gustina naseljenosti je 0,1 st/ha. Prema podacima popisa iz 2003. od ukupno 281 stanaa, 174 fj.
79,45% se koristi kao vikendica - stan za odmor. Osim katoliCke crkve Svetog Nikole nema drugih drustvenih
sadrzaja.
Ada Bojana se nalazi na krajnjem jugoistoku, prema granici sa Albanijom i predstavlja prostor netaknute
prirode, koji je samo jednim dijelom namjenjen turistickom naselju. Na obali rijeke Bojane se nalaze nelegalni
privremeni objekti, prije svega restorani na splavovima i i drugim plovilima, kao i pretezno prizemni objekti
(sojenice) koji predstavljaju ku¢e za odmor - vikendice.
Darza je naselje niskog pobrda. Izmedu 1999. i 2003. ovo je bilo jedno od devet mijesta u opstini u kojima se
broj stanovnika povecao — za 10%, sa 108 na 119, kao i 2011. kada se povecao na 135. Ima 35
domacinstava prosjec¢ne veli¢ine 3,86 ¢lanova po domadinstvu. Veliki procenat (32%) stanovnika u 2003. je
mladi od 14 godina, a samo 11% je starije od 65. Bruto gustina nasel%enosti je 0,4 st/ha. U Darzi postoji
jedno istureno odjeljenje osnovne Skole ,Marsal Tito“ iz Ulcinja (142 m*) koje opsluzuje 14 ucenika i to je
jedini drustveni sadrzaj.
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Donja Kleznaje naselje niskog pobrda. Nalazi se neposredno uz kvalitetno poljoprivredno zemljiste zapadno
od Saskog jezera, a 7 km jugozapadno od Vladimira. Izmedu 1999. i 2003. broj stanovnika je pao za 10% sa
183 na 164, a u 2011. na 126. Prema popisu 2011. Imala je 33 domacinstava sa 3,82 ¢lana po domacinstvu.
U 2003. je 26% stanovnika mlade od 14 godina, a 19% ima preko 65, Sto ukazuje na poljoprivrednu
zajednicu gdje se zivi u proSirenim porodicama. Bruto gustina naseljenosti je 0,2 st/ha. Naselje ima jedno
istureno odjeljenje osnovne $kole iz Vladimira (80 m2) koje opsluzuje 5 uc€enika, a od drugih drustvenih
sadrzaja ima katoli¢ku crkvu.

Donji Stoj je ravniarsko naselje koje se razvilo pod uticajem blizine Velike Plaze. U naselju su dominantni
stanovi za odmor i rekreaciju (vikendice). Godine 2003., ovo je bilo trece po veli€ini naselje u opstini, sa 881
stanovnikom, a 2011. je ve¢ na drugom mjestu sa 1176 stanovnika. U 2003. bilo je 275 domacinstava, da bi
se u 2011. njihov broj povecao na 434 sa prosjecnom veli€¢inom od 2,71 ¢lanova. Bruto gustina naseljenosti
je 0,8 st/ha. Veliki broj objekata je namijenjen smijestaju turista i nije stalno nastanjen - u 2003. je bilo oko
45% stanova za odmor i rekreaciju (vikendica). Osnovnu $kolu ,Marko Nuculovi¢“ u Donjem Stoju pohada 84
ucenika. Takode postoji i novosagradena katolicka crkva. Osim ugostiteljstva, trgovine i poSte ostali
drustveni sadrzaji su ograni¢enog obima.

Kanal Port Milena je smjeSten isto€no od grada Ulcinja. Kanal Port Milena je vjeStackog porijekla, i iskopan
po nalogu kralja Nikole I, krajem 19. vijeka, da bi se isuSilo mo¢varno podrucje Zoganjskog polja, zvano
Zoganjsko blato. Prvobitna namjera je bila da se isusi mo¢vara u Zoganjskom polju, tako da slatka voda kroz
kanal oti€e u more, medutim, s obzirom na kretanje struja, morska voda je ulazila u kanal dospijevajuci do
mocvarne zone. Tako su se stvorili uslovi za izgradnju solane, po¢etkom XX vijeka. Duz kanala se razvilo
naselije sa stambenim i mjeSovitim (stambeno-turistickim) sadrzajima, u kojima se obavljaju i aktivnosti
vezane za turizam i usluzne djelatnosti. U ovom podrucju se nalazi veliki broj nelegalno sagradenih objekata,
8to je dovelo do degradacije prostora i niskog kvaliteta Zivotne sredine.

Velika plaza predstavlja 13 km dugu pjeS¢anu plazu povrsine oko 600 ha, koja se prostire do rijeke Bojane,
a nalazi se isto¢no od kanala Port Milena, i juzno od regionalnog puta R17. Velika plaza je zasti¢ena kao
spomenik prirode (Ill/V IUCN kategorije upravljanja). U zapadnom djelu Velike plaze su jo$ 60-ih i 70-ih
godina proslog vijeka izgradeni turistiCki kapaciteti, hoteli Otrant, Lido, Bellevue i Olympic sa sportskim
objektima i terenima, kao i turistickim servisnim sadrzajima. Velika plaza predstavlja najvecu lokaciju za
izgradnju turistic¢kih kapaciteta u Crnoj Gori, ali u podrucje sa nepovoljnim seizmickim karakteristikama. Zbog
svog mineralnog sastava pijesak sa Velike plaze mozZe imati medicinski znacaj.

Draginje je ravni¢arsko naselje, koje se nalazi u Anamalskom polju, na magistralnom putu M2, izmedu
Vladimira i Sukobina. U 2003.g., ovo je bilo tipi¢no selo poljoprivrednog karaktera, sa domacinstvima Ciji je
broj ¢lanova bio iznad prosjeka (4,53), relativno stabilnim brojem stanovnika, koji je pao u 1991. za 3% sa
168 na 163. Iste godine u 36 domacinstava 20% stanovnika je bilo mlade od 14 godina, a 17% je imalo
preko 65.U 2011. Bilo je 23 domacinstva domacinstava prosje€ne veli¢ine od 3,13 ¢lanova. Bruto gustina
naseljenosti je 0,5 st/ha. Naselje nema drustvenih sadrzaja.

Zoganj je selo niskog pobrda i nalazi se na oko 11 km sjeveroisto¢no od Ulcinja. Ku¢e su razmjeStene uz
sjeverni dio Zoganjskog polja, koje je izmedu naselja i Ulcinjske solane. Izmedu 1999. i 2003. broj stanovnika
se smanijio sa 444 na 425, a u 2011. na 397. U 2011. bilo je 95 domacinstava prosjecne veli€ine od 4,18
¢lanova po domacinstvu. U 2003. Oko 23 % stanovnika je mlade od 14 godina, a oko 13 % starije od 65.
Bruto gustina naseljenosti je 0,4 st/ha. Od drustvenih sadrzaja tu su dZzamija, pravoslavna i katolicka crkva,
kao i podruéno odjeljenjeosnovne Skole.

Kaliman je seosko naselje visokog pobrda razudene strukture sa mnogo tradicionalnih kamenih kuca koje
su dosta ruinirane u zemljotresu 1979. godine, a i kasnije. Nalazi se na strmim i jugoistocno orijentisanim
obrocima anamalske planine a oko 3 km sjeverno od Kruta i puta Bar-Mrkojevici-Krute-Vladimir. Lokalno
stanovnistvo stari, bez radanja dece, 50% je starije od 65, i kao naselje Kaliman je u procesu gasenja. U
prvim rezultatima popisa iz 2011. za ovo naselje nijesu dati podaci o broju stanovnika. Vrlo je vjerovatno da u
njemu vise nema stalnih stanovnika. Izmedu 1991. i 2003. broj stanovnika je pao za 47%, sa 15 na 8, u . Bilo
je 3 domacinstva prosjecne veli¢ine 2,67 stanovnika po domacinstvu. Bruto gustina naseljenosti je u 2003.
bila 0, 3 st/ha. U naselju nema nikakvih drustvenih sadrzaja.

Kodre su naselje niskog pobrda i predstavljaju prigradsko naselje Ulcinja nastalo Sirenjem u pravcu sjevera.
Naselje je izgradeno na poljoprivrednom zemljiStu uz magistralni put M2 Ulcinj — Bar, kao i uz regionalni put
prema Vladimiru. Sada predstavlja relativno razudeno prigradsko naselje koje se zapravo spaja sa gradom
Ulcinjom. Znacajno pros$irenje ovog naselja nastalo je kao posljedica ve¢inom neplanske izgradnje. Godine
2011. ovo je bilo tre¢e po veli€ini naselje u opstini, sa 1039 stanovnika i bruto gustinom naseljenosti od 3,6
stanovnika/ ha. U 2003. godini je imalo 222 domacinstva, a u 2011. ve¢ 277 sa prosjecno 3,75 ¢lanova.
Velike povrSine u Kodrama predstavljaju najkvalitetnije poljoprivredno zemljiSte sa znacajnom ekoloSkom
vrijednoS8¢u. Nelegalna gradnja u prethodnom periodu je dovela do podjela poljoprivrednih imanja,
smanjujuc¢i buduci poljoprivredni potencijal. U naselju se nalazi nekadasnja gradska pekara, danas pekara
»~Jastreb® i glavna trafostanica za podrucje opstine. Od drustvenih sadrzaja tu je privatna gimnazija ,Drita“ i
niz trgovackih, servisnih i ugostiteljskih sadrzaja.

Kolonza pripada naseljima niskog pobrda, oko 4 km udaljeno sjeverno od centra Ulcinja i naselja Kodre, na
obodu kvalitetnog poljoprivrednog zemljiSta u Zoganjskom polju. Naselje ima razudenu strukturu. Izmedu
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1999. i 2003. broj stanovnika je pao za 13% sa 287 na 249, a u 2011. broj stanovnika se smanijio na 232. U
2011. bilo je 60 domacinstva prosjecne veli¢ine 3,87 ¢lanova po domadinstvu, 19% stanovnika je bilo mlade
od 14 godina, a 18% je imalo preko 65. Bruto gustina naseljenosti je 0,4 st/ha. Glavni druStveni sadrzaj
predstavlja istureno odjeljenje osnovne 3kole ,Bosko Strugar* iz Ulcinja (74 m?) koje opsluzuje 12 uéenika.
Naselje je snabdjeveno strujom i vodovodom. U naselju su od drustvenih sadrzaja dzamija i katolicka crkva.
Kosiéi je naselje niskog pobrda, koje se nalazi oko 3 km sjeveroisto¢no od naselja Krute. Ovo naselje ima
razudenu strukturu, sa dosta, na Zalost ruiniranih, tradicionalnih kamenih kuéa. U naselju postoji najmanje
desetak vodenica koje su na Midanskoj rijeci, ali su prakti¢éno van funkcije. Kao i Braj$e, i uprkos, ili mozda
upravo zbog svoje naizgled izolovane pozicije, ovo seosko naselje je imalo porast broja stanovnika — izmedu
1991. i 2003. ovaj rast je iznosio 24%, sa 209 na 259, a u 2011. Je porastao na 301. Od ukupnog broja
stalnih stanovnika u 2003. preko 68% od rodenja zivi u ovom mjestu. U 2003. ovo je bila pretezno
poljoprivredna zajednica sa 55 domacinstava koja imaju veliku prosje€nu veli¢inu od 4,71 ¢lanova. U 2011.
bilo je ¢ak 76 domacinstava sa prosje¢no 3,96 ¢lanova. Prema popisu 2003. bilo je 20% stanovnika mlade
od 14, a 11% starije od 65 godina. Bruto gustina naseljenosti je 0,8 st/ha. Naselje nema druStvene sadrzaje.
Kravari je naselje visokog pobrda, koje se sastoji od nekoliko izdvojenih djelova naselja (mahala). Naselje
se nalazi na juzno orijentisanoj padini Anamalske planine. Izmedu 1991. i 2003. broj stanovnika se smanijio
za 13%, sa 710 na 617, pri ¢emu je u 139 domacinstava bilo prosjecnu 4,44 ¢lana. Popis 2011. je zabiljezio
smanjenje broja stanovnika na 551 i broja domacinstava na 130, dok je prosjeéno domacinstvo imalo 4,24
¢lana. U pogledu starosne strukture, po popisu iz 2003. 16% stanovnika je mlade od 14 godina, a 11% je
starije od 65. Ovo je pretezno poljoprivredna zajednica u kojem 86% (najveci procenat od bilo kog drugog
naselja u opstini Ulcinj) od rodenja zivi u ovom mjestu. Bruto gustina naseljenosti je 0,5 st/ha. Zbog svoje
veligine i velikog broja djece, naselje ima jedno istureno odjelienje osnovne 3kole iz Viadimira (125 m?) koje
opsluzuje 16 ucenika, ali osim dvije dzamije nema nikakvih drugih drustvenih sadrzaja.

Kruta je selo niskog pobrda, srednje veli¢ine. Nalazi se u neposredoj blizini magistralnog puta M2, na nekih
6 km sjeverozapadno od Ulcinja. Izmedu 1999. i 2003. broj stanovnika je pao za 13%, sa 236 na 205, a u
2011. na 194 stanovnika. Prema popisu 2011. godini imalo je 66 domacinstava prosje¢ne veliCine 2,94
¢lanova po domacinstvu. Po popisu 2003. oko 20% stanovnika je mlade od 14 godina, a 14% ima preko 65.
Bruto gustina naseljenosti je 0,3 st/ha. U selu postoji istureno odjeljenje osnovne skole ,BoSko Strugar® iz
Ulcinja (88 m2) koje opsluzuje 24 u€enika. U naselju se nalazi i katoli¢ka crkva.

Krute je naselje niskog pobrda i nalazi se na raskrsnici magistralnog puta M2 Bar — Ulcinj — Sukobin i
lokalnog puta Bar-Mrkojevic¢i-Krute. Izmedu 1991. i 2003. broj stanovnika se smanjio za 19%, sa 749 na 606,
a u 2011. Se broj stanovnika smanjio na 534. U 2011. bilo je 136 domacinstava sa prosje¢nom veli¢inom od
3,93 ¢lana. U 2003. bilo je 23% stanovnika mlade od 14 godina, a 15% ima preko 65. Od ukupnog broja
stanovnika oko 77% od rodenja Zivi u ovom mjestu. Bruto gustina naseljenosti je 0,7 st/ha. Naselje ima jedno
istureno odjeljenje osnovne $kole iz Vladimira (376 m?) koje opsluzuje 55 ugenika (jedno od najvecih),
dzamijnekoliko vjerskih objekata, prodavnice i ugostiteljske objekte. Ovi sadrzaji podmiruju i potrebe okolnih
sela.

Kruée je pretezno vikend naselje koje zauzima povrsinu od oko 73 ha i nalazi se u neposrednoj blizini
magistralnog puta M2 (pretezno u dijelu izmedu obale i ovog puta) prema opstini Bar. Procjenjuje se da se u
Kru€ama nalazi 1016 stambenih objekata od ¢ega 928 (nesto vise od 91%) su vikendice / ku¢e za odmor.
Samo 50% od ukupnog broja stanovnika su sa teritorije opstine Ulcinj, dok se njih 29% doselilo iz drugih
krajeva Crne Gore i oko 20% je se doselilo van granica Crne Gore. U periodu izmedu 1999.g. i 2003.g., broj
stanovnika je porasta sa 122 na 161, tj. za 21%. U Kru€ama postoji 47 domacinstava prosjecne veliCine 3,43
¢lanova po domacinstvu. Od ukupnog broja stanovnika, 20% je mlade od 14 godina, a 19% ima preko 65
godina. Bruto gustina naseljenosti je 0,2 st/ha. Osim prodavnice koja je uz magistralni put i dzamije nema
drugih, prije svega drustvenih sadrzaja, a infrastruktura je nedovoljno razvijena. U naselju se nalazi i
arheoloski lokalitet vile rustike iz antiCkog perioda. Valdanos je bivSe vojno odmaraliste, 4 km
sjeverozapadno od grada Ulcinja, nalazi se u uvali Valdanos, sa 350 m dugackom plazom povrSine oko 3
ha, koja predstavlja spomenik prirode (lll/V IUCN kategorije upravljanja) i evidentiranim podvodnim
arheoloskim lokalitetom, a u okviru kompleksa se nalazi i dio zakonom zasti¢cene ,Maslinade Valdanos".
Mineralni izvor koji je u uvali Valdanos je od mogucrg medicinskog znacaja.

Leskovac je naselje visokog pobrda sa. Nalazi se na istoénom obodu Mrkovskog polja. Izmedu 1991. i
2003. broj stanovnika je pao za 14%, sa 86 na 74, a u 2011. se neznatno povecao na 78 stanovnika. U
2011. ima 26 domacinstava sa prosjec¢no 3,12 ¢lanova. U 2003. Bilo je 16% stanovnika mlade od 14 godina,
a 19% ima preko 65, govori da je ovo poljoprivredna zajednica gdje se zivi u proSirenim porodicama. Bruto
gustina naseljenosti je 0,2 st/ha. U naselju osim dzamije nema drugih druStvenih sadrzaja.

Lisna Bore je ravnicarsko naselje u poljoprivrednoj oblasti Anamalskog polja, u blizini rijeke Bojane. Izmedu
1991. i 2003. broj stanovnika je pao za 11%, sa 202 na 179, a u 2011. na 175. U 2011. ima 41 domacinstavo
sa prosje¢nom veli¢inom od 4,27 ¢lanova po domacinstvu. Popis 2003. biljezi 20% stanovnika mladih od 14
godina, a 16% ima preko 65. Bruto gustina naseljenosti je 0,6 st/ha. U naselju nema drustvenih sadrzaja.
Medureé€ je planinsko naselje. To je izolovano naselje i jedino naselje u opstini Ulcinj do koga put vodi preko
teritorije barske opstine. Izmedu 1991. i 2003. broj stanovnika je dramati¢no pao sa 34 na 9. Iste godine bilo
je 4 domacinstva sa prosje¢nom veli€¢inom od 2,25 ¢lanova, a 67% stanovnika ima preko 65 godina. Nema
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stanovnistva mladeg od 14 godina. Bruto gustina naseljenosti je 0,01 st/ha. U naselju nema drustvenih
sadrzaja.

Mide je raStrkano i izolovano naselje visokog pobrda. Izmedu 1991. i 2003. broj stanovnika je dramati¢no
pao za 37%, sa 342 na 222, a 2011. se neSto povecao na 234. Ima 55 domacinstva sa prosjeCnom
veli€¢inom od 4,25 ¢lanova. U ovom naselju 2003. godine, 21% stanovnika je mlade od 14 godina, a 14% ima
preko 65. Bruto 9ustina naseljenosti je 0,3 st/ha. Naselje ima jedno istureno odjeljenje osnovne $kole iz
Vladimira (113 m®) koje opsluzuje 21 u€enika. Od ostalih drustvenih sadrzaja ima dzamije.

MoZura je naselje visokog pobrda na sjeveroistoénom kraju planine MoZure, a iznad kanjona rijeke Brdele. U
1948.god., ovde je zabiljezeno 137 stanovnika. Drasti¢an pad broja stanovnika pocinje 1953., da bi izmedu
od 1991. do danas ovo naselje bilo bez stanovnika.

Pistula je selo niskog pobrda ispod Mozure, oko 10 km sjeverno od Ulcinja. Izmedu 1999. i 2003. broj
stanovnika se povecao za 15% sa 322 na 370, a u 2011. na 393. U 2011. imala je 103 domacinstava
prosjec¢ne veli¢ine 3,82 ¢lanova po domacinstvu. U 2003. 19% stanovnika je mlade od 14 godina, a istureno
odjeljenje osnovne 3kole ,Marsal Tito* iz Ulcinja (288 m?) opsluzuje 15 uéenika. Bruto gustina naseljenosti je
0,7 st/ha. Od drustvenih sadrzaja tu je i dzamija.

Rasti$ je naselje visokog pobrda nalazi se na juzno orijentisanim padinama Anamalske planine. Naselje se
sastoji od nekoliko skupina ku¢a (mahala) rasporedenih juzno od regionalnog puta R16, a u pravcu naselja
Draginje. Izmedu 1999. i 2003. broj stanovnika se smanjio za 16%, sa 489 na 409, a u 2011. na 365. U
2011. ima 91 domacinstavo prosjecne veli¢ine od 4,01 ¢lanova. U pogledu starosne strukture u 2003., 20%
stanovnika je mlade od 14 godina, a 14% je starije od 65. Bruto gustina naseljenosti je 0,4 st/ha. U selu
postoji jedno istureno odjeljenje osnovne Skole iz Vladimira (66 m®) koje opsluzuje 23 u€enika. Od ostalih
drustvenih sadrzaja jedino postoje jo$ dvije dzamije.

Re¢€ je ravni¢arsko naselje koje se nalazi u blizini granice na poplavnom podrudju rijeke Bojane i na njenoj
desnoj obali. Izmedu 1999. i 2003. broj stanovnika se smanjio za 18%, sa 97 na 71, a popisom 2011.
zabiljeZzeno je 63 stanovnika . Ima 23 domacinstava prosjecne veli¢ine od 2,74 ¢lana po domacinstvu.
Starosna struktura u 2003. je takva da je 24% stanovnika mlade od 14 godina, a 24% je starije od 65. Bruto
gustina naseljenosti je 0,2 st/ha. Katolicka crkva je jedini drustveni sadrzaj.

Sal€ je naselje viSeg pobrda i nalazi se na juzno orijentisanim padinama planine Mozura. U 2003. godini bilo
je samo 4 stanovnika u 2 domacinstva. Bruto gustina naseljenosti je 0,01 st/ha. Istureno odjeljenje osnovne
Skole ,Bosko Strugar* iz Ulcinja je zatvoreno uslijed nedostatka u¢enika. Pored Skole katoli¢ka crkva je jedini
drustveni sadrzaj.

Sveti Porde je niskog pobrda, srednje veli€ine, u blizini granice, koje. lako se nalazi skoro uz rijeku Bojanu,
veci dio naselja nije u zoni rizika od poplava. Izmedu 1999. i 2003. broj stanovnika je ostao isti (86), ali se u
2011. smanjio na 69. Ima 14 domacinstava, sa prosjeCnom veli¢inom u opstini od 4,93 ¢&lana po
domacinstvu. Veliki procenat (30 %) stanovnika je 2003. bio mladi od 14 godina, a 21 % je bilo starije od 65.
Bruto gustina naseljenosti je 0,2 st/ha. Osim objekata katolicke crkve Svetog Porda nema drugih drustvenih
sadrzaja.

Sukobin je ravniCarsko mjesto koje se nalazi na obodu poljoprivredne oblasti Anamalskog polja, u blizini
grani¢nog prelaza ka Albaniji. Izmedu 1999. i 2003. broj stanovnika se smanijio za 8%, sa 406 na 375, da bi
u 2011. porastao na 382. Ima 88 domacinstava prosjecne veli€ine od 4,34 ¢lana po domacinstvu. U 2003. u
njemu je 22 % stanovnika mlade od 14 godina, a 15 % je starije od 65. Bruto gustina naseljenosti je 1,1
st/ha. U naselju postoje razli€iti sadrzaiji, ukljuéujuci jedno istureno odjeljenje osnovne Skole iz Vladimira (213
m?) koje opsluZuje 46 uéenika, nekoliko dzamija, trgovackih i ugostiteljskih objekata.

Sutjel je ravniCarsko naselje neposredno uz rijeku Bojanu. Sjeveroisto¢ni dio naselja je u zoni koju
povremeno plavi Bojana. Broj stanovnika se smanijio za 57% izmedu 1991. (42) i 2003. (18), dok se u 2011.
povecao na 20. Prema popisu 2003. bilo je Ima 4 domacinstva sa prosjec¢no 4,5 ¢lana. U 2003. je bilo 11 %
stanovnika mladih od 14 godina, a 22 % je starije od 65. Bruto gustina naseljenosti je 0,1 st/ha. U naselju
nema drustvenih sadrzaja.

Curke je malo ravni¢arsko naselje koje se nije znagajnije razvilo zbog svoje pozicije na plavnom podrugju.
Izmedu 1999. i 2003. broj stanovnika se smanijio za 18%, sa 38 na 31, a u 2011. neznatno porastao na 33.
Ima 13 domacinstava prosjecne veli¢ine od 2,54 ¢lana. U pogledu starosne strukture, u 2003. godini 16 %
stanovnika je bilo mlade od 14 godina, a 13 % starije od 65. Bruto gustina naseljenosti je 0,1 st/ha. U naselju
nema drustvenih sadrzaja.

Fraskanjelje ravniCarsko naselje koje se nalazi u izolovanoj poljoprivrednoj enklavi uz isto¢ne padine
Ambulskog brda, a uz rijeku Bojanu. U 2003.g., ovo je bilo mala ratarska zajednica sa velikim procentom
stanovnistva (39 %) mladeg od 14 i 20 % starijeg od 65. Za razliku od mnogih susjednih naselja, izmedu
1991. i 2003. broj stanovnika je porastao za 10 %, sa 69 na 76, ali je u 2011. zna¢ajno opao na 57. U 2011.
bilo je 12 domacinstava ¢iji je prosjecan broj ¢lanova bio 4,75. Bruto gustina naseljenosti je 0,1 st’/ha. Naselje
pored jednog isturenog odjeljenja osnovne $kole iz Vladimira (81 m?) koje opsluzuje 11 uéenika (2010.),
nema drugih drustvenih sadrzaja.

Sas je naselje niskog pobrda sjeverno od Saskog jezera. Broj stanovnika od 1999. do 2003. broj stanovnika
se smanjio sa 270 na 268, a u 2011. na 239. Ima 63 domacinstva prosjecne veli¢ine od 3,79 ¢lanova. U
pogledu starosne strukture u 2003., 22% stanovnika je mlade od 14 godina, a 15 % je starije od 65. Bruto
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gustina naseljenosti je 0,3 st’/ha. Od drustvenih sadrzaja ima dZzamiju, objekat islamske vjerske zajednice,
restoran i motel na Saskom jezeru i jedan improvizovani sportski teren u podnoZju starog grada Svaéa i
njegovih crkava, na kome se pored sportskih manifestacija odrzavaju i kulturno-zabavne.

Stodra je ravni¢arsko naselje, u poljoprivrednoj oblasti sjeveroistodno od Saskog jezera. Izmedu 1999. i
2003. broj stanovnika se smanjio za 8%, sa 145 na 133, a u 2011. na 111. Ima 27 domacinstava prosjecne
veli¢ine od 4,11 ¢lanova. U pogledu starosne strukture u 2003., 21% stanovnika je mlade od 14 godina, a
11% je starije od 65. Bruto gustina naseljenosti je 0,6 st/ha. U selu postoji jedno istureno odjeljenje osnovne
Skole iz Vladimira (152 m?) koje opsluzuje 10 uéenika (2010.). Od ostalih sadrzaja ima dzamiju.

Gustina naseljenosti

Promjene u gustini naseljenosti koje se deSavaju tokom vremena su pokazatelj znacajnih demografskih i
prostornih transformacija. Prema popisima radenim u periodu od 1948.do 2003.godine, gustina naseljenosti
konstantno se povecavala u ravniCarskim naseljima i naseljima niskog pobrda, a narocito u Ulcinju.
Istovremeno, u naseljima visokog pobrda ona je u ve¢em dijelu ovog perioda stagnirala, da bi izmedu dva
posljednja popisa opala. U planinskom naselju Medure¢ imala je oscilacije da bi se od 1999.g. ubrzano
smanjivala.

Oblasti niskog pobrda, uklju€ujuéi grad Ulcinj, predstavljaju najgusée naseljena podrucja, Sto ukazuje na
postojanje opsteg trenda urbanizacije unutar opstine, odnosno migracije stanovnistva od seoskih ka
gradskim podrucjima.

Vikend naselja

Posebna odlika priobalnog podrucja u Ulcinju je da se u mnogim naseljima nalazi visok broj stanova za
odmor i rekreaciju.

Udio stanova za odmor i rekreaciju u zbiru koji €ine stanovi za stalno stanovanje i stanovi za odmor i
rekreaciju, na podrucju opstine Ulcinj u 2003. je nesto iznad 22 %. U ravniarskim naseljima njihov udio je
oko 43 %, a u naseljima nizeg pobrda oni ¢ine oko 1 %. Kod naselja viSeg pobrda ucesc¢e u 2003. godini je
oko 63 %. U jedinom planinskom naselju nema ,vikendica“. U gradu Ulcinju u 2003. stanovi za odmor i
rekreaciju ¢ine oko 5 %.

Na osnovu procenta u€eSéa stanova za odmor i rkreaciju, naselja opstine Ulcinj imaju sljedece karakteristike:
e Ambula, Briska Gora, Gornja Klezna, Darza, Donja Klezna, Draginje, Zoganj, Kaliman, Kosi¢i, Kruta,
Krute, Leskovac, Lisna Bore, Medure¢, Mide, MozZura, Pistula, RastiS, Re¢, Sal¢, Sveti Porde, Sukobin,
Sutjel, Curke, Fraskanjel, Sas, Stodra, Kodre, Vladimir, Braj$e, Bojke, Kravari, Kolonza, Ulcinj i Bratica
uopste nemaju stanove za odmor i rekreaciju

Bijela Gora sa 22,22 % je u maloj mjeri vikendasko naselje

Donji Stoj sa 44,60 % je je u znatnoj mjeri vikendasko naselje

Gornji Stoj sa 79,45 % je izrazito vikendasko naselje

Kruce je sa 91 %je je potpuno vikendasSkonaselje.

Prema popisu iz 2003. godine svi vikend stanovi (stanovi za odmor i rekreaciju) u opstini Ulcinj nalaze se
samo u 12 od 39 naselja.

33 STANOVNISTVO
3.3.1 Demografske karakteristike

Pri razmatranju demografskihosobina i pojava na prostoruopstine Ulcinj treba spomenuti nekoliko Cinjenica
koje je bitno znati radi boljeg razumijevanja demografskih karakteristika.

Popisi stanovnistva, domacinstava i stanova od 1948. do 1991g. radeni su po metodologiji koja se razlikuje
od metodologije koja je primjenjena kod popisa 2003. godine." Uporedivost podataka je moguéa samo u
onim slu€ajevima kada su u obradi rezultata popisa 2003g. po novoj metodologiji obradeni i pojedini
pokazatelji popisa iz 1991g.

Lopri koris¢enju popisnih rezultata, treba voditi rauna o tome da ne postoji potpuna uporedivost definicija stalnog, odnosno ukupnog
stanovniStva u popisu 2003., i ranijim popisima. U popisima 1971,1981 i 1991.godine pored stanovniStva u zemlji, u stalno
stanovni$tvo su ubrajani i crnogorski gradani na privremenom radu u inostaranstvu, kao i ¢lanovi porodice koji su s njima boravili u
inostranstvu. U skladu s medunarodnim preporukama, u popisu 2003.godine, osim stanovni$tva u zemlji, u sastav stalnog
stanovni$tva ulaze crnogorski gradani &iji je rad, odnosno boravak u inostranstvu kraéi od godinu dana, kao i strani drzavljani koji u
nasoj Republici rade ili borave u svojstvu ¢lanova porodice duze od godinu dana". Popis stanovniStva, domacinstava i stanova u
2003., Stanovnistvo - nacionalna ili etnicka pripadnost - Podaci po naseljima i opStinama, Republika Crna Gora, Zavod za statistiku,
Podgorica, septembar 2004., Metodoloska objasnjenja, str. 7
"Kao i u popisu 1991. godine, u popisu 2003. podaci o starosti se iskazuju navrSenim godinama zivota." Popis stanovnistva,
domacinstava i stanova u 2003., Stanovnistvo — pol i starost - Podaci po naseljima i opstinama, Republika Crna Gora, Zavod za
statistiku, Podgorica, oktobar 2004., MetodoloSka objasnjenja, str. 7
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Vaznoje uzeti u obzir jo$ jednu Cinjenicu. Naime, popisom od 2003g. izgubljen je kontinuitet desetogodisnjeg
intervala ranijih popisa (od 1961. do 1991., a kasnije i 2011g.). Ovim je onemoguceno precizno uporedivanje
pojedinih indeksa i trendova.

Politicka i ekonomska situaciju u Crnoj Gori i u regionu se reflektovala i na demografske prilike u opstini
Ulcinj. Ekonomska situacija uslovljena politickom situacijom (ratovi i sankcije),sa ratovimasu sepojavile i
izbjeglice i interno raseljena lica®, a tranzicijai globalna ekonomska kriza izazvali su osiromasenje veceg
dijela stanovnistva, $to se odrazilo na ionako nepovoljna demografska kretanja nastala u prethodnom
periodu. Ipak, demografske karakteristike su pokazatelj nekih dugoroénih trendova.

Demografske analize pri procesu prostornog planiranja, izmedu ostalog, ukazuju na dugorocne potrebe za
zemljiStem koje je neophodno za razvoj naselja (povrSina za stanovanje, saobracaju i tehnicki infrastrukturu,
drustvene objekte i usluge) ukoliko se broj stanovnika povecava ili se deSavaju promjene u njegovoj strukturi.
Ove analize su od koristi i kod planiranja vrste i strukture stambenog fonda.Kori§éeni su, analizirani i
kombinovani statistiCki podaci Monstata, ali i podaci medunarodnih organizacija kao 5to su MMF, UN i
Svjetska banka. Konac¢ni podaci prezentovani Popisom 2011. godine, takode su uzeti u razmatranje.

Promjene veli€ine i komponenata dinamike stanovniStva

Osnovnu karakteristiku populacionog razvoja pokazuje podatak da je demografska veli€ina u skoro Sest
decenija (od 1948. do 2003g.) na nivou Opstine imala konstantan rast, uz smanjivanje rasta poslije 1971g. sto
se kao pojava zadrzavalo i u narednim godinama. U periodu od 2003. do 2011g. nije bilo velike razlike i
ostupanja u broju stanovnika. U okviru ovog trenda, unutar opstinskog prostora odvijala su se drugacija
kretanja.Promjene u prostornoj distribuciji stanovniStva u naseljima na podruc¢ju PUP-a Ulcinj, u ovom
periodu su vrlo znacajne.

Od 1948. sve do poslije 1971g. dominantna privredna grana je bila poljoprivreda, slijedila je proizvodnja soli, a
prve nove proizvodne djelatnosti bile su vezane za prehrambenu industriju. Zbog ovakve strukture privrede
stanovni$tvo seoskih naselja nije napustalo sela. Ovaj trend se mozZe pratiti kroz uée$ée populacije grada
Ulcinja u ukupnoj populaciji Opstine, gdje se u¢esce nesto veée od 1/3 nije mijenjalo sve do 1971g. i 1981g.,
kada se pojavljuje nova industrija i po€inje znacajniji razvoj turizma.

*Nacionalna strategija za trajno rje$avanje problema izbjeglica | interno raseljenih lica u Crnoj Gori, Republika Crna Gora Vlada
Republike Crne Gore, Ministarstvo rada | socijalnog staranja, Podgorica, februar 2005.
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Tabela: Broj stanovnika (1948 - 2011.)

Opétine Ulcinj

Naselje Broj stanovnika
Po metodologiji ranijih popisa Po metodologiji popisa 2003,

1948| 1953] 1961 1971 1981 1991 2003 1991 2003 2011
Crna Gora 377305 419950 471994 529604 584310 615035 673094 593504 620145 620029
[Opstna
Ulcinj 12861 14080 16213 18955 21576 24217 26451, 19861 20290 19921
[Gradsk
naselja 4385 4919 5705 7459 9140 11144 12827 10025 10828 10707
[Seoska
naselja 8476 9161 10508 11496 12436 13073 13624 9836 9462 9214
Ambula 108 135 172 196 168 56 195 55 31 34
Bijela Gora 101 144 224| 214 0 20| 24 15| 23 54
Bojke 135 143] 229 234 205 248 246 230 199 161
Brajse 550) 577 679 696 799 859) 937 802 767 730
Bratica 352 372 383 397 346 429 279 300 232] 241
Briska Gora 134 141 165 121 83 67| 59| 61 58 50
Viadimir 459 528 657 774 971 1019| 1222 868 802) 767,
Gornja Klezna 229 248 244 283 252) 241 259 183 164 173
Gornji Stoj 228 265 311 293 427 404 270 154 134 111
Darza 82) 66| 109) 112 148 131 124 108| 119) 135
Donja Klezna 254| 291 347 408 294 260 261 184 151 126
Donji Stoj 320 355 385 437 995 845 965 610 881 1176|
Draginje 139 165| 172 196 199 203 260 168 163 72
Zoganj 313 321 440 527 554 523 499 444 425 397
Kaliman 92) 102 114 121 27, 15 8 15| 8
Kodre 165 193] 259 432 450 765 1137] 664 883 1039)
Kolonza 295 308| 329 363 430 372 204 287 249 232
Kosiéi 242) 267 251 274 312 277 320 209 259 301
Kravari 51§ 561 649 626 777 799 769) 710 617| 551
Kruta 179 158| 167| 175] 268 274 225 236 205 194
Krute 610) 620) 681 821 882) 1080) 991 749 606| 534
Kruce 244| 219 219 196 226, 190 214 133] 161 133
Leskovac 106 99| 105| 106 96, 99| 94| 86| 74 78
Lisna Bore 188| 204 249 233 264 258| 327| 202 179 175
Medureé 98| 103| 122 83 101 41 9 34 9|
Mide 352 363 340 382 427 480 357 354 222 234
Mozura 137| 43 39| 10 6 0 0| 0 0 0
Pistula 162 293 274 359 145 463 543 322 370 393
Rastis 350) 369 405 453 565 527 473 489 409 365
Reé 158| 201 243 271 297, 368 205 87| 71 63
Salé 185 197 215 200 96 35| 8 21 4
Sveti Dorde 157 181 234 275 309 348 459 86| 86| 69)
Sukobin 304 355 409 457| 485 471 560 406 375 382
Sutjel 62) 62 73 76| 80) 87| 75 42 18 20
Curke 42| 42 54| 66| 68| 63 59 38 31 33
Ulcinj 4385 4919 5705 7459 9140 11144] 12827] 10025 10828 10828
Fraskanjel 119 136 189 222) 152 191 220 69) 76| 57,
Sas 207 226 249 277 329 355 414 270 268| 239)
Stodra 100 108 122 130 203 210 263 145| 133] 111
[ravnicarska
naselja 1660 1893 2207 2381 3170 3100 3204 1921 2061 2117
naselja nizeg
pobrda 4599 5069 5864 6704 6740 7539 8242 5843 5698 5575
naselja viseg
pobrda 2119 2096 2315 2328 2425 2393 2169 2038 1694 1520
planinska
naselja 98 103 122 83 101 41 9 34 9 2
grad Ulcinj 4385 4919 5705 7459 9140 11144 12827, 10025 10828 10707

Izvor: Monstat i CAU analize
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Tabela: Indeksi kretanja broja stanovnika ( 1948-2011)

Naselje Indeksi broja stanovnika
Po metodologiji ranijih popisa Po metodologiji popisa 2003.

1953/48 1961/53 1971/61 1981/71 199181 2003/91 2003/48 2003/1991 2011/2003  [2011/1991
Crna Gora 111.3 112.4 112.2 110.3 105.3 109.4 |178.4 104.5 100.0 104.5
Opstina
Ulcinj 109.5 115.1 116.9 113.8 112.2 109.2 J205.7 102.2 98.2 100.3
[Gradsk
naselja 112.2 116.0 130.7 1225 121.9 115.1 1292.5 108.0 98.9 106.8
ISeoska
naselja 108.1 114.7 109.4 108.2 105.1 104.2 1160.7 96.2 97.4 93.7
Ambula 125.0 127.4 114.0 85.7 33.3 348.2 [180.56 56.4 109.7 61.8
Bijela Gora 142.6 155.6 95.5 - - 120.0 |23.8 153.3 234.8 360.0
Bojke 105.9 160.1 102.2 87.6 121.0 99.2 |182.2 86.5 80.9 70.0
Brajse 104.9 17.7 102.5 114.8 107.5 109.1 |170.4 95.6 95.2 91.0
Bratica 105.7 103.0 103.7 87.2 124.0 65.0 |79.3 77.3 103.9 80.3
Briska Gora 105.2 117.0 733 68.6 80.7 88.1 [44.0 95.1 86.2 82.0
\Viadimir 115.0 124.4 117.8 125.5 104.9 119.9 1266.2 92.4 95.6 88.4
Gornja Klezn| 108.3 98.4 116.0 89.0 95.6 107.5 |113.1 89.6 105.5 94.5
Gornji Stoj 116.2 117.4 94.2 145.7 94.6 66.8 [118.4 87.0 82.8 72.1
Darza 80.5 165.2 102.8 132.1 88.5 94.7 [151.2 110.2 113.4 125.0
Donja Klezng 114.6 119.2 117.6 721 88.4 100.4 |102.8 82.1 83.4 68.5
Doniji Stoj 110.9 108.5 113.5 227.7 84.9 114.2 |301.6 144.4 133.5 192.8
Draginje 118.7 104.2 114.0 101.5 102.0 128.1 |187.1 97.0 44.2 42.9
Zoganj 102.6 137.1 119.8 105.1 94.4 95.4 [159.4 95.7 93.4 89.4
Kaliman 110.9 111.8 106.1 223 55.6 53.3 8.7 53.3 0.0 0.0
Kodre 117.0 134.2 166.8 104.2 170.0 148.6 1689.1 133.0 117.7 156.5
Kolonza 104.4 106.8 110.3 118.5 86.5 79.0 |99.7 86.8 93.2 80.8
Kosiéi 110.3 94.0 109.2 113.9 88.8 115.5 |132.2 123.9 116.2 144.0
Kravari 108.3 115.7 96.5 1241 102.8 96.2 |148.5 86.9 89.3 77.6
Kruta 88.3 105.7 104.8 153.1 102.2 82.1 [125.7 86.9 94.6 82.2
Krute 101.6 109.8 120.6 107.4 122.4 91.8 |162.5 80.9 88.1 71.3
Kruée 89.8 100.0 89.5 115.3 84.1 112.6 |87.7 121.1 82.6 100.0
Leskovac 93.4 106.1 101.0 90.6 103.1 94.9 188.7 86.0 105.4 90.7
Lisna Bore 108.5 122.1 93.6 113.3 97.7 126.7 |173.9 88.6 97.8 86.6
Medureé 105.1 118.4 68.0 121.7 40.6 22.0(9.2 26.5 0.0 0.0
Mide 103.1 93.7 112.4 111.8 112.4 74.4 |101.4 62.7 105.4 66.1
MoZura 314 90.7 256 60.0 - - 0.0 0.0 0.0 0.0
Pistula 180.9 93.5 131.0 40.4 319.3 117.3 |335.2 114.9 106.2 122.0
Rasti§ 105.4 109.8 111.9 124.7 93.3 89.8 [135.1 83.6 89.2 74.6
Reé 127.2 120.9 1115 109.6 123.9 55.7 |129.7 81.6 88.7 72.4
Salé 106.5 109.1 93.0 48.0 36.5 229143 19.0 0.0 0.0
Sveti Dorde 115.3 129.3 117.5 112.4 1126 131.9 1292.4 100.0 80.2 80.2
Sukobin 116.8 115.2 111.7 106.1 97.1 118.9 |184.2 92.4 101.9 94.1
Sutjel 100.0 17.7 104.1 105.3 108.8 86.2 |121.0 42.9 1111 47.6
Gurke 100.0 128.6 122.2 103.0 92.6 93.7 |140.5 81.6 106.5 86.8
Ulcinj 112.2 116.0 130.7 1225 121.9 115.1 1292.5 108.0 100.0 108.0
Fraskanjel 114.3 139.0 117.5 68.5 125.7 115.2 |184.9 110.1 75.0 82.6
Sas 109.2 110.2 111.2 118.8 107.9 116.6 J200.0 99.3 89.2 88.5
Stodra 108.0 113.0 106.6 156.2 103.4 125.2 1263.0 91.7 83.5 76.6
ravnicarska
naselja 114.0 116.6 107.9 133.1 97.8 103.4 1193.0 107.3 102.7 110.2
[Nasena
nizeg
pobrda 110.2 115.7 114.3 100.5 111.9 109.3 |179.2 97.5 97.8 95.4
naselja
viseg
pobrda 98.9 110.4 100.6 104.2 98.7 90.6 [102.4 83.1 89.7 74.6
planinska
naselja 105.1 118.4 68.0 121.7 40.6 220 (9.2 26.5 222 5.9
grad Ulcinj 112.2 116.0 130.7 1225 121.9 115.1 1292.5 108.0 98.9 106.8

Turizam kao radno intenzivna grana privrede i koja stvara moguc¢nost zarade izdavanjem smijesStaja u
sopstvenim stanovima i ku¢éama, uslovila je zna¢ajne demografske promjene u opstini Ulcinj. Ovaj proces je
dobio na intenzitetu narocito poslije katastrofalnog zemljotresa od 15.04.1979. kada su brojni stanovnici zbog
ruSenja ili velikih ostecenja njihovih kuca rijesili da se presele i izgrade svoj novi dom blize moru.
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Drzavna pomo¢ za izgradnju novih kuéa i moguénosti pristojne zarade u turizmu bili su glavni generatori ovog
procesa.

Od popisa 1948. do popisa 2011. godine uc€eSce stanovnisStva u planinskim naseljima i naseljima u niskom i
visokom pobrdu od 53,00 % smanijilo se na 35,62 %. lako su klimatski uslovi, uslovi za razvoj poljoprivrede i
blizina Ulcinja ravni¢arskim naseljima bili povoljni faktori za razvoj, i u ovim naseljima je u ukupnom njihovo
ucescée od 12,91%, poslije minimalnog rasta do 14,69 % u popisu iz 1981. poslije toga smanjeno na 10,63 %.
Od ukupno 39 naselja na podrugju opstine samo naselja, Ulcinj, Doniji Stoj, Kodre, u najveéem dijelu perioda
1948. — 2011g. nemaju preteznu tendenciju populacionog smanjenja. Pripadaju ravni¢arskim naseljima i
naseljima niskog pobrda. Kodre je prakti¢no dio Ulcinja, Doniji Stoj je uz Veliku plazu. Ovo su moguéi razlozi
povecanja broja stanovnika u navedenim naseljima. U vecini naselja kretanje populacione veli€ine se
odvijalo sinusoidalno, odnosno broj stanovnika se smanjivao i povecavao, da bi uglavhom znacajan porast,
ponegdije i pad, bio ostvaren poslije 1991g. Do ovih promjena dolazilo je iskljuivo pod uticajem mehanicke
komponente, odnosno migracija. U nekoliko naselja broj stanovnika je pretezno stagnirao. Neka naselja
imaju uglavnom konstantan pad broja stanovnika.

Demografske promjene su se reflektovale i na mrezu naselja OpStine jer se povecavao broj patuljastih
naselja (naselja do 100 stanovnika), ve¢inom u niskom i visokom pobrdu, u planinskom dijelu OpStine, ali i
ravni¢arskim naseljima koja se nalaze uz rijeku Bojanu (Sutjel i Curke). Ova dva naselja su "patuljasta”
tokom svih popisa i njihov razvoj je onemoguéen prije svega veliCinom njihove teritorije, €estim plavljenjima
rijeke Bojane i malom veli¢inom podrucja koje Bojana ne moze da plavi. U 1948g. samo su Ulcinj, Brajsa,
Kravari i Krute imali vise od 500 stanovnika, da bi pored ovih naselja ve¢ dvije decenije, jo$ i Vladimir, Kodre
i Donji Stoj imali populaciju veéu od 500 stanovnika, uz nekoliko drugih naselja gija se veli¢ina populacije
priblizila tom broju. Prema popisu od 1948g. nijedno naselje nije imalo vise od 5000 stanovnika, a Ulcinj je
tek 1961g. preSao ovaj prag. U 1948g. bilo je u opstini Ulcinj 5 naselja sa manje od 100 stanovnika veéinom
u pobrdu i planinskom dijelu Op$tine, da bi se u 1991g. njihov broj povec¢ao na 13 i zadrzao se do danas. U
naseljima Kaliman, Medure¢ i Sal¢ po popisu iz 2003. bilo je manje od 10 stanovnika, $to je vrlo jasno
govorilo o demografskoj perspektivi svih ovih patuljastih naselja. Rezultatima Popisa 2011g. broj stanovnika
u Kalimanu se smanjio na 5, a u MedureCu na 2.Naselje Mozura je sa 137 stanovnika u 1948g. dozivjelo
drasti¢an pad populacije ve¢ 1953g. poslije ¢ega se smanjivanje nastavilo, da bi od 1991. pa do 2003g. bilo
bez stanovnika. Zanimljiva je situacija kod naselja Bijela Gora, koje je vrlo blizu Ulcinja. Populacija u ovom
naselju je od 1948. sa 101 stanovnikom, narasla do 1971g. na 214 stanovnika. Ve¢ 1981g. u ovom naselju
nije bilo stanovnistva. Vjerovatno je uzrok rusenje kuéa u zemljotresu iz 1979g. Medutim, popisom 1991g. u
ovom naselju je evidentirano 15 stanovnika, 2003g. ve¢ 23 stanovnika, a 2011g. svih 53 stanovnika.

U ovom pregledu broja stanovnika podaci su bazirani na metodologiji ranijin popisa. Kada se posmatraju
podaci iz popisa 2003g. koji su radeni po drugacijoj medodologiji (vidi fusnotu broj 1) i oni iz 1991g. koji su
obradeni po novoj metodologiji, broj stanovnika u veéini naselja je bitno manji. Stanovnistvo ,koje nedostaje”
je ono koje u inostranstvu boravi duze od godinu dana. Migracije stanovnistva su obradene u poglavlju
Migracije stanovniStva.

ViSedecenijska nepovoljna privredna i demografska kretanja u naseljima brdsko-planinskog dijela Opstine,
dovela su do njegovog stalnog i kompleksnog zaostajanja, $to ga je nacinilo podrucjem egzodusnog
karaktera, uz cijeli spektar negativnih promjena u demografskim procesima, a prije svega u demografskim
strukturama.

3.3.2 Promjene u broju i veli€ini domacinstava

Promjene demografskih veli€ina, a naroCito strukture, prate i promjene u broju i veliini domacinstava. Na
nivou Opstine broj domacinstava je od popisa 1948. do 2003g. porastao za 3308, prateci donekle i rast
stanovnistva. U istom periodu veli¢ina prosjeénog domacinstva je sa 5,14 ¢lanova opala na 3,49 i prije svega
rezultat je smanjenja nataliteta, ali je i rezultat odlaska mlade populacije na rad u inostranstvo. Prosje¢no
domacinstvo u opstini Ulcinj ima nesto malo viSe ¢lanova od prosjeénog domacinstva u Crnoj Gori, koje u
2011. broji 3,21 ¢lanova. Seoska naselja opstine Ulcinj imaju domacinstvo koje broji 3,34 ¢lana.

Kada se razmatra situacija po grupama naselja, u ravni¢arskim naseljima, 1948g. prosjecno domacinstvo je
imalo 6,13 ¢lanova, i bilo je znatno vece od opstinskog i prosjeka u Crnoj Gori. Prosje¢no domacinstvo je
dalje raslo sve do 1961. godine, kada je imalo 6,43 ¢lanova. U kasnijem periodu je imalo stalno smanjenje,
da bi 2011. godine ono imalo samo 3,21 ¢lana, $to je manje od opsStinskog prosjeka. U naseljima nizeg
pobrda prosjecna veli¢ina domacinstva se od 1948. do 1961. povecala sa 5,39 do 5,82 ¢lanova. Poslije toga,
narednih decenija dolazi do smanjenja i u 2011g. prosje¢no domacinstvo ima 3,85 ¢lanova. Ista situacija se
uoCava i kod naselja viSeg pobrda, gdje je u periodu 1948. — 1961g. broj ¢lanova prosje¢nog domacinstva
porastao od 5,28 na 5,86, da bi kasnije stalno opadao i u 2003. bio 3,77. U planinskom naselju Medure¢
kretanje veli€ine prosje¢nog domacinstva se odvijalo na isti nacin kao i u naseljima pobrda, pa je od 5,44
¢lanova u 1948g. uslijedio rast na 7,18 u 1961g., poslije ¢ega je bio pad na 5,19 u 1971g., zatim povecanje
na 7,21 u 1981g. da bi poslije toga doslo do ubrzanog smanjenja, tako da je u 2003g. domadinstvo imalo tek
2,25 Clanova. | gradsko naselje Ulcinj karakteriSe smanjenje veliCine prosjecnog domacinstva od 4,66 u
1953. do 3,34 u 2011g.
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Tabela: Broj domacinstava (1948 - 2011)

Naselje Kretanje broja domaéinstava
Po metodologiji ranijih popisa popisa 2003.

1948]  1953]  1961]  1971]  1981] 1901 2003 2003 2011
Opstina Ulcinj 2504 2661 3042 3781 4875 5950 6210 5327 5812
Gradska naselja 960 1056 1280 1690 2294 2892 3153 2916 3245
Seoska naselja 1544 1605 1762 2091 2581 3058 3057 2411 2567
Ambula 17 16 19 25 36 15 48 9 8
Bijela Gora 23 32 46 50 0 7 7 7 28
Bojke 23 23 34 40 40 68 60 52 37
Brajse 98 99 104 118 160 191 219 201 174
Bratica 71 80 88| 94 83 116 70 70 75
Briska Gora 28 27 25 20 16 14 17 17 16
Viadimir 81 98 101 121 177 210 252 190 188
Gornja Klezna 39 41 45 47 53 47 46 34 37
Gornji Stoj 35 41 49 56, 116 108 76 41 24
Darza 17 15 26 19 25 26 33 32 35
Donja Klezna 43 44 49 70 57 68 60 38 33
Donji Stoj 68 76 82 104 252 220 280 275 434
Draginje 21 26, 32 34 48 47 52 36 23
Zoganj 69 64 83 107 112 120 119 106 95
Kaliman 16 18 16 22 7 5 3 3
Kodre 31 33 48 87| 97 195 260 222 277
Kolonza 62 52| 66 79 79 93 70 63 60
Kosiéi 42 38 38 43 55 63 60 55 76
Kravari 94 95 97| 92 134 193 155 139 130
Kruta 40 40 39 48 76 70 51 50 66
Krute 99 103 107 136 203 223 191 138 136
Kruée 55 47 49 44 49 37 55 47 52
Leskovac 20 17 16 19 19 17 14 14 25
Lisna Bore 29 29 35 38 54 58 81 45 41
Medureé 18 17 17 16 14 9 4 4
Mide 61 63 57| 67 72 120 90 62 55
MoZura 27 10 7 3 2 0 0 0
Pistula 35 54 54 67| 33 100 99 86 103
Rastis 63 65 73 87 138 129 146 130 91
Reé 19 32 33 56 56 70 30 14 23
Salé 42 43 46 41 20 7 2 2
Sveti Porde 29 34 37 44 42 96 82 17 14
Sukobin 43 46 51 78 110 108 126 88 88
Sutjel 10 13 15 16 15 27 16 4
Curke 11 8 9 15 13 20 12 9 13
Ulcinj 960 1056 1280 1690 2294 2892 3153 2916 3245
Fraskanjel 18 20 21 30 32 50 37 18 12
Sas 30 30 32 39 59 68 76 63 63
Stodra 17 16 16 19 27 43 58 30 27
ravnicarska
naselja 271 307 343 446 723 751 768 560 685
naselja nizeg
pobrda 854 900 1007 1214 1363 1722 1760 1398 1484
naselja viseg
pobrda 401 381 395 415 481 576 525 449
[praninska
naselja 18 17 17 16 14 9 4 4
grad Ulcinj 960 1056 1280 1690 2294 2892 3153 2916 3245

Izvor: Monstat i CAU analize
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Tabela: Indeksi kretanja broja domacinstava
Naselje Indeksi kretanja broja domaéinstava
Po metodologiji ranijih popisa 2003.metod.
1953/48 |1961I53 |197l/61 |1981I71 199181 |2003/91 |2003I48 2011/2003

OpStina Ulcinj 106.3 114.3 124.3 128.9 122.1 104.4 248.0 109.1
Gradska naselja 110.0 121.2 132.0 135.7 126.1 109.0 328.4 111.3
Seoska naselja 104.0 109.8 118.7 123.4 118.5 100.0 198.0 106.5
Ambula 94.1 118.8 131.6 144.0 41.7 320.0 282.4 88.9
Bijela Gora 139.1 143.8 108.7 0.0 0.0 100.0 30.4 400.0
Bojke 100.0 147.8 117.6 100.0 170.0 88.2 260.9 71.2
BrajSe 101.0 105.1 113.5 135.6 119.4 114.7 2235 86.6
Bratica 112.7 110.0 106.8 88.3 139.8 60.3 98.6 107.1
Briska Gora 96.4 92.6 80.0 80.0 87.5 121.4 60.7 94.1
Vladimir 121.0 103.1 119.8 146.3 118.6 120.0 3111 98.9
Gornja Klezna 105.1 109.8 104.4 112.8 88.7 97.9 117.9 108.8
Gornji Stoj 117.1 119.5 114.3 207.1 93.1 70.4 2171 58.5
Darza 88.2 173.3 73.1 131.6 104.0 126.9 194.1 109.4
Donja Klezna 102.3 1114 142.9 81.4 119.3 88.2 139.5 86.8
Donji étoj 111.8 107.9 126.8 242.3 87.3 127.3 411.8 157.8
Draginje 123.8 123.1 106.3 141.2 97.9 110.6 247.6 63.9
Zoganj 92.8 129.7 128.9 104.7 107.1 99.2 172.5 89.6
Kaliman 1125 88.9 137.5 31.8 71.4 60.0 18.8 -
Kodre 106.5 145.5 181.3 1115 201.0 133.3 838.7 124.8
Kolonza 83.9 126.9 119.7 100.0 117.7 75.3 1129 95.2
Kosiéi 90.5 100.0 113.2 127.9 1145 95.2 142.9 138.2
Kravari 101.1 102.1 94.8 145.7 144.0 80.3 164.9 93.5
Kruta 100.0 97.5 123.1 158.3 92.1 72.9 127.5 132.0
Krute 104.0 103.9 127.1 149.3 109.9 85.7 192.9 98.6
Kruée 85.5 104.3 89.8 111.4 75.5 148.6 100.0 110.6
Leskovac 85.0 94.1 118.8 100.0 89.5 82.4 70.0 178.6
Lisna Bore 100.0| 120.7 108.6 142.1 107.4 139.7 279.3 91.1
Medureé 94.4 100.0 94.1 87.5 64.3 44.4 22.2 -
Mide 103.3 90.5 117.5 107.5 166.7 75.0 147.5 88.7
MoZura 37.0 70.0 42.9 66.7 0.0 0.0 0.0 -
Pistula 154.3 100.0 124.1 49.3 303.0 99.0 282.9 119.8
Rastis 103.2 112.3 119.2 158.6 93.5 113.2 231.7 70.0
Reé 168.4 103.1 169.7 100.0 125.0 42.9 157.9 164.3
Salé 102.4 107.0 89.1 48.8 35.0 28.6 4.8 -
Sveti Porde 117.2 108.8 118.9 95.5 228.6 85.4 282.8 82.4
Sukobin 107.0 110.9 152.9 141.0 98.2 116.7 293.0 100.0
Sutjel 130.0 1154 106.7 93.8 180.0 59.3 160.0 -
Curke 72.7 112.5 166.7 86.7 153.8 60.0 109.1 144.4
Ulcinj 110.0 121.2 132.0 135.7 126.1 109.0 3284 111.3
Fraskanjel 1111 105.0 142.9 106.7 156.3 74.0 205.6 66.7
Sas 100.0 106.7 121.9 151.3 115.3 111.8 253.3 100.0
Stodra 94.1 100.0 118.8 142.1 159.3 134.9 341.2 90.0
VI BATSRA 113.3 111.7 130.0 162.1 103.9 102.3 283.4 122.3
naselja

naselja nizeg 105.4 111.9 120.6 112.3 126.3 102.2 206.1 106.2
pobrda

naselja viSeg 95.0 103.7 105.1 115.9 119.8 91.1 130.9 -
pobrda

planinska 94.4 100.0 94.1 87.5 64.3 44.4 22.2 -
naselja

grad Ulcinj 110.0 121.2 132.0 135.7 126.1 109.0 3284 111.3
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Pojedina naselja imaju daleko manji prosjecan broj clanova domacinstva, nego sto je prosjek na nivou opstine
ili njihove grupe naselja, i u toj kategoriji su: Bijela Gora, Donji Stoj, Kaliman, Kruta, Kru¢e, Re¢, Medureg i
Sal¢.

Prirodno kretanje stanovnistva

Promjene dvije najznacajnije komponente dinamike stanovnistva, prirodne i mehanicke, bile su vrlo izrazene,
narocito poslije sedamdesetih godina 20. vijeka. Za potrebe izrade PUP-a prikazane su promjene za period
2001g.-2011g.

Proces prirodnog kretanja stanovnistva u opstini Ulcinj je vrlo nepovoljan, kako u planinskim naseljima i u
vecini naselja viseg pobrda, tako i u ve¢em dijelu naselja niskog pobrda i u ravni€arskim naseljima. Sli¢na
situacija je i na nivou Crne Gore, sa takode nepovoljnim pokazateljima u brdskim naseljima i u sjevernom
regionu generalno.

Ulcinjska opstina je 2001g. imala manju stopu prirodnog prirastaja od republickog prosjeka, uz manju stopu
nataliteta i manju stopu mortaliteta, nego Sto je ona bila na nivou Crne Gore. Stopa prirodnog prirastaja je sa
4,0 u 2001g. i 3,0 u 2002g. krenula drasticno da se smanjuje vec¢ u sljedec¢oj godini, kada je bila 1,9 da bi se
pravi sunovrat dogodio vec¢ kroz dvije godine, kada je pala na 1,4. Od 2007g. do 2009g. je konstantno rasla,
kada je dostigla najvidi nivo do tada. Nakon toga ponovo pala, a prema popisu iz 2011g. stopa prirodnog
prirasta u opstini Ulcinj iznosi 1,5.

Tabela: Prirodno kretanje stanovniStva

| 2001] 2002] 2003] 2004] 2005| 2006] 2007] 2008] 2009 2010] 2011]

Crna Gora
Stopa prirodnog
priraStaja 5.6 4.9 4.3 3.5 2,4 2,5 3,0 4.1 4.5 2,9 2,2
Stopa natalitata 14.4| 13.8| 13.5| 126| 11,8] 12,1 12,7| 13,4 14,00 12,0f 11,6
Stopa mortalitata 8.8 8.9 9.2 9.2 9.4 9,6 9,7 9,3 9,5 9,1 9,4

OpsStina Ulcinj

Stopa prirodnog

prirasStaja 4.0 3,0 1,9 2,1 1,4 1,5 3,7 41 4.7 3,5 1,5
Stopa natalitata 13,2 12,0 11,8 12,5 11,2 10,4 11,9 12,4 13,3 11,4 10,2
Stopa mortalitata 8,2 9,0 9,9 10,4 9,8 8,9 8,2 8,3 8,7 8,0 8,7

Izvor: Monstat i CAU analize

Pokazatelji prirodnog kretanja stanovnistva u nizu naselja od planinskih, preko naselja viseg inizeg pobrda,
do ravni¢arskih, tokom niza godina su vjerovatno jo$ nepovoljniji u odnosu na opstinski prosjek i stoga se ta
naselja mogu okarakterisati kao podrucje izrazite demografske erozije. Imaju¢i u vidu da je, prema
rezultatima popisa, u¢esce planinskih naselja i onih u viSem i nizem pobrdu u ukupnom stanovnistvu, sa 53%
u 1948. godini, u 2011. palo na nesto vise od 35%, njihov uticaj na pozitivha demografska kretanja ée biti
sve manji i bitnije ¢e uticati samo na stopu mortaliteta, poSto populaciju tih naselja Cini pretezno staro
stanovnistvo. ViSedecenijski proces stalnih migracija iz ovih djelova Opstine ¢e se ubrzo zavrsiti, jer nece biti
aktivnog i mladog stanovniStva koje bi se selilo. Demografsku situaciju, ali i perspektivu opstine Ulcinj
detaljno odslikava starosna strukturaovnistva.

Migraciona obiljezja

U strukturi demografskih kretanja u opstini Ulcinj migraciona komponenta ima znacajnu ulogu. Dugi niz
godina Ulcinjska opsStina viSe je predstavljala emigraciono podrucje, nego $to se na to podrucja
doseljavalo.Migraciona obiljezja naselja Opstine su vrlo karakteristicha, od naselja gdje je bilo malo
doseljavanja, pa do onih gdje je udio doseljenih i preko 60%.U vecini naselja opstine Ulcinj period poslije
1981. godine karakteriSu migratorna kretanja.

UceS¢ée doseljenih poslije 1981, kao i preferencije pojedinih kategorija migranata prema odredenim naseljima
i tipovima naselja karakteriSu dinami¢na migraciona kretanja. UoCava se i preferencija pojedinih naselja za
doseljavanje, koja se ogleda kroz doseljavanje sa razli€itih podrucja, pa je tako 8,49 % stanovniStva Opstine
doseljeno iz drugih opstina u Crnoj Gori, a 13,91 % sa teritorije ulcinjske opstine. Tek 2,61 % je iz republika
bivSe SFRJ i 4,65 % iz Srbije. Oni koji su se doselili u opstinu Ulcinj u periodu od 1981. do 2003. &ine viSe od
50,17 % svih doseljenih stanovnika, odnosno 16,0 % stanovnistva u 2003. godini.

Prema prikupljenim podacima iz Registra prebivaliSta za unutrasnje migracije za 2011. godinu na podrucje
opstine Ulcinj doselilo se 128 a odselio 71 stanovnik. Dakle, ukupni saldo za 2011. godinu je pozitivan.
Pored Ulcinja pozitivan migracioni saldo u 2011. godini imale su i ostalie primorske opstine, kao i glavni grad
Podgorica.
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Ocigledno da su kao posledica globalne ekonomske krize u posmatranom vremenskom periodu izrazena
unutradnja migraciona kretanja od sjevera prema jugu, $to se moze ocekivati i u narednom vremenskom
periodu.

Tabela: Miiracioni saldo unutar Crne Gore za oiétinu Ulcinj i2011i.)

Ulcinj 128 71 +57
Andrijevica - - -
Bar 34 24 +10
Berane 14 - +14
Bijelo Polje 9 1 +8
Budva 1 - +1
Cetinje - - -
Danilovgrad - - -
Herceg Novi - - -
Kolasin 1 - +1
Kotor 2 - +2
Mojkovac - -
Niksic¢ 6 3 +3
Plav 13 1 +12
Pljevlja 2 1 +1
Pluzine - - -
Podgorica 25 41 -16
Rozaje 19 - +19
Savnik - - -
Tivat 2 - +2
Zabljak - - -

Izvod: Monstat i CAU analiza

UceS¢ée lokalnog stanovnistva (onog koje od rodenja Zivi u mjestu stanovanja i koje je doseljeno sa prostora
opstine Ulcinj) po naseljima se kre¢e od 100 % do 46%, a na nivou Opstine je 82,82 %, pri Cemu je u
planinskim naseljima 100 %, a u naseljima viSeg pobrda 92,92 %, nizeg pobrda 87,28 %, u ravniCarskim je
74,04%, dok je u gradu Ulcinju 80,55 %. Migracije na lokalnom nivou, u okviru opstine Ulcinj, odvijale su se
pretezno od brdsko-planinskog zaleda prema naseljima u priobalnoj zoni i u grad Ulcin;.

Ukoliko se uporede podaci po novoj i staroj metodologiji definisanja stalnog stanovniStva dolazi se do
podatka da je sa teritorije opstine Ulcinj boravak u inostranstvu duzi od godinu dana imalo 4356 stanovnika,
dok ih je u 2003. godini bilo vise od Sest hiljada. NajviSe ih je u SAD, ili oko 68 % od svih koji sa podrucja
opstine Ulcinj u inostranstvu borave duze od godinu dana. SAD su tradicionalno i duzi niz godina zemlja u
koju na rad i boravak odlazi naroCito albanska populacija, koja €ini 92,03 % od ukupnog broja populacije iz
opstine Ulcinj koja u inostranstvu borave duze od godinu dana.

Opstina Ulcinj, kao ekonomski nerazvijeni dio primorskog regiona Crne Gore, sa poloZajem izmedu opstine
Bar, kao veceg i razvijenijeg centra i ekonomski nerazvijene Albanije, koja je dugo bila u samoizolaciji, imala
je odliv ekonomskih migranata. Migracije stanovniStva najve¢im dijelom su se odvijale i unutar opstinske
teritorije, kako stanovnistva iz planinskog i brdskog zaleda prema Ulcinju kao opstinskom centru, tako i
prema naseljima u ravnici u neposrednom zaledu morske obale, ali i prema Podgorici. Najznacajnije
migracije su bile prema inostranstvu, uglavnom u SAD i Njemacku. Dolazilo je, poslije niza godina opadanja,
i do povecanja broja stanovnika u naseljima koja nisu u blizini morske obale.

U strukturi demografskih kretanja u opstini Ulcinj migraciona komponenta ima znac¢ajnu ulogu, odnosno
njena veli¢ina je viSestruko veca od prirodne. Sve navedeno je i jasan indikator kompleksnih (nepovoljnih)
promjena u relevantnim demografskim strukturama, prije svega u starosno-polnoj, jer u inostranstvo
pretezno odlaze mladi i Skolovani. Ovakva situacija dovodi do pada prirodnog prirastaja, jer mlade, odnosno
fertilno stanovniStvo viSe ne Zivi u ulcinjskoj opstini. Ova populacija u inostranstvu je i ,generator” daljih
odlazaka u inostranstvo, jer sluzi kao uzor ostalima.
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Povremeni i privremeni korisnici prostora

Ove vrste korisnika i njihove migracije sa aspekta planiranja nijesu za zanemarivanje kada je u pitanju
prostor opstine Ulcinj, jer imaju znacajne prostorno-komunalne posljedice.

Lokalni dnevni migranti (rad, kupovina, Skolske obaveze, zabava, rekreacija i drugo) treba da se uzimaju u
obzir prilikom izrade planske i urbanisticke dokumentacije, a broj ovih korisnika prostora je moguce
predvidjeti sa dosta preciznosti. Dnevni migranti sa podrucja izvan Opstine su kategorija koju je tesko
predvidjeti, narocito njihov broj. U ovu grupu spadaju posjetioci koji stizu sa podrucja prije svega susjedne
opstine Bar i gradova u centralnoj regiji, a narocito iz Podgorice. Dosta je posjetilaca i iz susjedne Albanije.
Broj izletnika se narogito uvecava u ljetnom periodu.

Ljetni period, pored ve¢ navedenih dnevnih migranata — posjetilaca, karakteriSe sezonska, privremena
migracija nekoliko kategorija migranata: turisti, vlasnici stanova za odmor i rekreaciju, i sezonska radna
snaga koja radi u turizmu i poljoprivredi.Od povremenih i privremenih migracija na podrucju opstine Ulcin;,
planerski, prostorno i funkcionalno najveci uticaj ima veliki broj turista i posjetilaca.

Starosno-polna struktura stanovniStva

IzraZzen proces starenja stanovnistva je jedan od osnovnih efekata promjene starosno-polne strukture.
Starenje populacije nije samo odlika stanovnistva opstine Ulcinj. Ovo je obiljezje i na nivou Crne Gore,
odnosno vecine opstina u Crnoj Gori, a rezultat je viSedecenijskih nepovoljnih demografskih kretanja i
nedostatka adekvatne populacione politike, te predstavlja ozbiljan druStveni i drzavni problem. Njegovo
rieSavanje zahtijeva ozbiljno drzavno angazovanje, a efekti kvalitetne populacione politike, odnosno prvi
efekti pozitivnih demografskih kretanja se manifestuju za 10-15 godina, a puni uticaj kvalitetne populacione
politike, tek za 20-25 godina.

Stanovnistvo je najvazniji resurs za razvoj odredene zajednice. Povoljna starosna struktura omogucuje
nesmetan i odrziv razvoj zajednice. Starosna struktura stanovniStva ima znacajan uticaj na radnu snagu
zemlje, privrednu proizvodnju i sposobnost zemlje da finansijski izdrzava starije stanovniStvo u toku njihovih
penzionerskih godina. Za lokalne zajednice, stariji profil stanovniStva moze uticati na razvoj i izgled
stambenog sektora, kao i na potrebu zajednice za odredenim sadrZajima i uslugama, na primjer, staracki
domovi i medicinski centri. Takode, ovakva struktura znacajno utiCe na nivo pristupacnosti razli¢itih dobara i
usluga.Starenje populacije nije karakteristika samo razvijenih zemalja, vec je taj proces obuhvatio i zemlj u
tranziciji, gdje spada i Crna Gora.

Podaci o starosnoj strukturi prema popisu 2011g., pokazuju da je starosna struktura opstine Ulcinj vrlo sli¢na
onoj koja je na nivou Crne Gore, pri €¢emu oni koji su stariji od 65 godina Cine 14% stanovnistva, a 19% Cine
oni mladi od 15 godina, kao $to je prikazano na Slici.

Slika: Starosna struktura, Popis 2011.
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Izvod: Monstat, obrada CAU

Stanovnistvo ulcinjske opstine spada medu starije u Crnoj Gori, a prosje¢na starost od 37,8 godine je
neznatno veca od prosjeka za Crnu Goru, koji je 37,2 godina. Kao $to se iz tabele vidi prosje¢na starost
Zenske populacije u Opstini je ve¢a od prosjeCne starosti muSke populacije. To isto se uo€ava i za prosje¢nu
starost ostalog stanovniStva u odnosu na gradsko stanovnistvo.
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Tabela: Prosjecna starost stanovniStva, Popis 2011.

Prosje€na starost

Ukupno | Mugko | Zensko | Gradsko | Ostalo

Crna Gora 37,2 36,0 38,4 36,6 38,4

Ulcinj 37,8 37,0 38,5 36,8 38,8

Izvod: Monstat

Stadijumi demografske starosti odslikavaju demografsku situaciju i perspekivu pojedinih naselja. U stadijumu
"Rana demografska mladost (prosjecna starosti do 20 godina)", "Demografska mladost (20-24 godine)" i
"Demografska zrelost (25-29)" ne nalazi se nijedno naselje opstine Ulcinj. U kategorijii "Demografska starost”
(35-39) je vecina naselja ulcinjske opstine (26 naselja), od ¢ega je 7 iz kategorije ravniarskih naselja, njih 14
su naselja viseg pobrda, 4 su u viSem pobrdu, a u ovom stadijumu se nalazi i gradsko naselje Ulcin;.
Stadijumu ,Duboke demografske starosti“ (40-43) pripada ukupno 8 naselja, od ¢ega su 3 ravnicarska, 3 su
naselja nizeg pobrda i 2 viSeg pobrda. U najdubljoj demografskoj starosti (43+) su 4 naselja, 1 nizeg, 3 viSeg
pobrda i 1 planinsko naselje. Naselje MoZura je ve¢ duzi niz godina uga8eno naselje. Oc¢igledna je vrlo
nepovoljna starosnu strukturu stanovnistva Opstine.
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Tabela: StanovniStvo prema starosti

i polu, Popis 2011.

Starost
Naselje Ukupno 174 5-9 10-14 | 15-19 | 20-24 | 25-29 | 30-34 | 35-30 | 40-44 | 45-49 | 50-54 | 5550 | 60-64 | 65 +

Crna Gora S| 620029 | 38950 | 38430 | 41371 | 44093 | 42816 | 45793 | 44495 | 41879 | 40496 | 43089 | 43613 | 41223 | 34196 | 79585
Opstina Ulcinj S| 19921 | 1171 | 1206 | 1431 | 1489 | 1407 | 1359 | 1264 | 1286 | 1311 | 1371 | 1424 | 1270 | 1063 | 2869
Ambula M 17 3 2 1 3 3 1 4
Ambula z 17 1 1 2 4 3 1 5
Bijela Gora M 29 1 4 2 2 2 3 3 2 2 4 1 1 2
Bijela Gora z 24 1 1 2 3 4 1 2 4 4 1
Bojke M 79 3 5 3 5 8 5 4 4 7 5 3 12
Bojke z 82 5 3 8 5 6 3 5 4 5 6 3 13
Brajse M 344 13 21 26 25 12 34 19 27 22 27 30 18 15 55
Brajse z 338 19 22 22 28 19 19 23 24 21 25 17 11 32 56
Bratica M 118 13 5 3 9 7 13 9 5 5 11 8 3 20
Bratica z 115 5 3 8 8 8 8 5 5 7 13 10 5 26
Briska Gora M 24 1 1 2 2 1 1 1 2 3 1 3

Briska Gora z 26 2 4 3 1 1 1 2 1 2 1 1

Curke M 12 1 1 2 1 2 2 1 1 1

Curke z 18 2 1 2 2 1 3 2 1 4
Darza M 71 3 6 10 8 5 4 4 9 5 5 5 7
Darza z 64 3 5 10 3 4 1 12 3 3 4 2 8
Donja Klezna M 65 1 2 6 3 4 4 3 5 4 6 6 11
Donja Klezna z 61 4 2 3 6 1 2 5 1 5 6 4 15
Donji Stoj M 582 35 29 37 43 37 39 27 32 29 44 48 37 40 105
Donji Stoj z 538 29 21 31 36 37 31 27 40 29 40 47 41 33 96
Draginje M 34 2 2 3 5 2 1 2 4 1 1 8
Draginje z 38 2 1 1 3 3 1 5 2 1 3 2 12
Fraskanjel M 29 3 6 2 1 1 2 2 6 1 1 3
Fraskanjel z 28 1 3 5 1 1 1 2 4 1 2 7
Gornja Klezna M 85 7 6 9 9 3 4 5 4 4 10 6 4 3 11
Gornja Klezna z 80 4 5 10 4 3 4 6 3 7 9 1 4 2 18
Gornji Stoj M 51 5 2 3 2 3 2 4 4 4 4 1 6 3 8
Gornii Stoj z 56 5 8 3 3 4 4 4 4 2 2 3 3 8
Kaliman M 1 1

Kaliman z 4 1 1 2
Kodre M 509 33 33 37 57 28 35 39 31 33 39 38 26 30 50
Kodre z 488 25 29 33 37 30 31 35 31 40 39 38 32 23 65
Kolonza M 114 2 7 15 9 5 11 13 13
Kolonza z 114 5 13 11 6 7 6 9 12 6 19
Kosici M 151 11 13 14 14 15 11 9 11 4 11 18
Kosici z 155 14 11 10 9 12 11 8 9 9 12 25
Kravari M 292 21 12 18 18 23 18 26 26 18 19 16 14 16 47
Kravari z 255 13 18 13 14 18 15 18 21 9 17 14 31 45
Kruce M 73 7 7 3 1 7 13
Kruce z 69 4 5 5 5 8 13
Kruta M 100 8 4 6 9 1 18
Kruta z 96 5 6 7 7 6 8 17
Krute M 271 13 16 20 26 15 18 10 18 14 22 19 16 11 53
Krute z 254 10 19 20 10 15 13 13 20 18 21 12 12 63
Leskovac M 37 4 1 1 4 1 4 1 4 5

Leskovac Z 36 1 1 4 4 2 1 1 3 5

Lisna Bore M 84 6 6 5 4 7 9 4 4 9 14
Lisna Bore z 87 10 4 5 4 10 4 4 3 4 7 4 17
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Medrec M 1 1
Medrec z 1 1
Mide M 117 8 12 4 11 6 10 9 8 8 7 6 6 13
Mide z 117 12 4 5 6 11 7 7 7 10 8 8 19
Pistula M 188 17 8 12 16 13 16 13 7 11 17 14 12 8 24
Pistula z 196 12 15 10 16 15 14 14 9 19 15 10 8 30
Rastis M 180 12 4 12 11 8 16 14 12 16 11 12 8 14 30
Rasti$ z 178 10 10 12 13 9 11 13 12 11 8 9 12 19 29
Rec M 30 1 1 2 3 3 2 1 4 2 4 1

Rec z 31 3 2 3 1 2 2 2 3 5 1 1

Sas M 116 6 9 6 5 9 5 7 8 7 7 12 7 6 22
Sas z 122 2 9 12 11 3 8 5 5 14 8 10 5 5 25
Stodra M 57 3 2 5 4 5 3 2 6 5 4 4 1 7 6
Stodra z 55 2 1 3 7 4 2 3 4 4 7 1 2 5 10
Sukobin M 186 9 12 16 13 10 7 12 8 16 17 15 9 6 36
Sukobin z 181 7 10 17 13 16 6 9 15 12 13 12 9 8 34
Sutjel M 9 1 1 1 1 1 2 1 1
Sutjel z 11 1 2 1 2 2 1
Sveti Dorde M 28 2 3 2 1 3 1 7
Sveti Dorde z 41 2 7 1 2 1 1 4 2 1 2 7
Ulcinj (grad) M 5266 317 367 407 379 447 368 371 313 364 316 379 351 275 612
Ulcinj (grad) z 5441 313 326 392 414 378 388 335 372 333 390 384 378 301 737
Vladimir M 379 22 26 29 28 23 34 13 21 32 26 27 28 12 58
Vladimir z 378 25 19 28 30 26 24 18 30 23 25 30 13 22 65
Zoganj M 209 14 11 24 17 11 15 13 17 10 18 16 11 4 28
Zoganj z 188 14 7 12 13 14 14 6 15 20 9 14 10 10 30

Bracno stanje stanovniStva starijeg od 15 godina uz starosnu strukturu je takode jedan od indikatora
demografske perspektive odredene zajednice. Trend sve kasnijeg stupanja u brak, nepovoljna starosna
struktura, naroCito u kategorijama mladeg stanovniStva u pojedinim naseljima opsStine Ulcinj ograni¢ava
njihovu demografsku perspektivu, iako se pojedini prosjecni pokazatelji na nivou Opstine Cine prihvatljivim.

Izvor: Monstat i CAU analiza

Tabela: Stanovnistvo Ulcinja prema bracnom stanju i polu, Popis 2011.

Bracno stanje
Ukupno | neoZ./neud. | oZenjen/udata | razveden/a | udovac/a | bez odgovora
S 16113 4164 10183 265 1446 55
Ulcinj | M 7975 2516 5099 93 238 29
z 8138 1648 5084 172 1208 26

Izvor: Monstat i CAU analize

Sadasnja starosna struktura, udio mladeg, aktivnhog i fertiinog stanovnistva, funkcionalni kontigenti, uz
kretanje broja stanovnika, prije svega su indikativni za predvidanje daljih demografskih kretanja.Aktuelna
starosna struktura populacije Opstine, viSe je znak za alarm, nego za optimizam, naroc€ito kada se u obzir

uzmu i funkcionalni kontigenti stanovni$tva.

Stanovnistvo koje se u potrazi za poslom i kvalitetnijim uslovima zZivljenja doselilo u Opstinu, a prije svega u
grad Ulcinj i priobalna naselja, zahvaljujuci svojim karakteristikama (mlade, aktivno i fertiino), uspjevalo je u
dosadasnjem periodu da pozitivno utiCe na nepovoljna demografska obiljeZja populacije Opétine.Veliki
mehanicki odliv stanovnistva doveo do toga da je popisom u 2011g., na podrucju opstine Ulcinj prvi put od

popisa 1948g. zabiljeZzeno smanjenje broja stanovnika.

69




Nacionalna i vjerska pripadnost

Za Ulcinj moze se reci da je viSenacionalna sredina u kojoj zivi 70,66% Albanaca, 12,44% Crnogoraca,
5,75% Srba, 3,86% Muslimana, 2,25% Bosnjaka, 1,17% Roma i Egip¢ana, 0,22% Hrvata, 1,52% pripadnika
ostalih nacionalnosti. Na osnovu popisnih rezultata 2011g. od ukupnog broja stanovnika o nacionalnoj
pripadnosti nije se izjasnilo 2,13% stanovnika opstine Ulcin;.

Kao i nacionalna tako i vjerska pripadnost je multikonfesionalna pa od ukupnog broja stanovnika najvise je
pripadnika Islamske vjeroispovijesti 71,82%, zatim Pravoslavne 14,88%, Katolicke 11,2%, a pripadnika
ostalih vjeroispovijesti je 1,14%. Vjerski se ne izjaSnjava 1,14% stanovnika ulcinjske opstine.

Na teritoriji opstine Ulcinj zive pripadnici razli¢itih nacionalnih zajednica, od kojih su vecinsko stanovnistvo
Albanci. Broj¢ano znacajnije stanovnistvo €ine Crnogorci i Srbi kojih je ukupno 18,19%, kao i Muslimani i
Bosnjaci 6,11%.

Kada se uporedi ukupni broj stanovnika Ops$tine sa pojedinacnim procentualnim u¢e$¢em stanovnistva
prema nacionalnoj i vjerskoj pripadnosti, moze se zakljuCiti da je Ulcinj najve¢i multietnicki i
multikonfesionalni grad u Crnoj Gori.

Ocjena stanja

Prostor opstine Ulcinj, u demografskom smislu je podrucje sloZzenih demografskih pojava, od izrazitih
migracija, kako onih na unutarop$tinskom, tako posmatrano i na regionalnom, pa i na nivou drZave.
Dominantan uticaj mehani¢ke komponente demografskih kretanja je doveo do populacione erozije, prije
svega planinskih naselja, naselja viSeg i nizeg pobrda, ali i ravni€arskih naselja. Nezaobilazan je i uticaj
prirodnog prirastaja, koji se smanjivao padom nataliteta. Praznjenje jednog broja naselja, povecanje
populacije i neplanski urbani razvoj grada Ulcinja, kao i jednog broja naselja u priobalnom podrucju opstine,
pored demografskih stvara i niz drugih problema (prostorni, komunalni, saobrac¢ajni, socijalni i drugi).
Visedecenijsko smanjenje prirodnog prirastaja dovelo je do nepovoljne starosne strukture i funkcionalnih
kontigenata stanovnistva u vecini naselja Opstine. Jedan dio naselja, i to Ulcinj i naselja koja su u njegovoj
neposrednoj blizini, kao i nekoliko naselja u zaledu, joS uvijek ima populacionog potencijala, dok je kod
ostalih, pretezno planinskih naselja i naselja viSeg i nizeg pobrda, on minimalan. Nastavljanjem dosadasnjih
demografskih tokova za par decenija u cijelom brdsko-planinskom dijelu Opstine, izuzimajuéi nekoliko
naselja koja pokazuju manji stepen demografskog vitaliteta, samo pod uticajem endogenih faktora, moze
doé¢i do potpunog demografskog izumiranja, jer nema dovoljno snage za razvoj, kao izbog njihovog
perifernog polozaja, slabije saobracajne povezanosti, komunalne opremljenosti i skromnog privrednog
potencijala. Bez ozbiljnih i hitnih intervencija ovo podrucje OpStine ¢e ubrzo postati demografski ugrozen
prostor, bez moguénosti za njegovu revitalizaciju na osnovu raspolozivih unutrasnjih populacionih potencijala
Grad Ulcinj i jedan broj naselja sa svojim potencijalom, kako demografskim, ali i drugim mogu biti nosilac
demografskog i ostalog oporavka i razvoja Opstine.

Dosadasnja demografska kretanja u opstini Ulcinj se mogu ocijeniti kao vrlo nepovoljna. Na Zalost, promjena
ovih tokova vrlo malo zavisi od samog stanovniStva Opstine, a najviSe zavisi od niza spoljnih faktora.
Osnovni privredni potencijal ulcinjske opS$tine u vidu turizma i poljoprivrede u povoljnim klimatskim uslovima
je zanemaren i zapusten.

Ako bi u najkracem roku bila sprovedena efikasna populaciona politika, njeni efekti bi dugoroéno mogli da
stvore realne preduslove za demografsku revitalizaciju, kroz ozZivljavanje bioloSke reprodukcije stanovnistva i
postepeno zaustavljanje nepovoljnin demografskih kretanja, kao i stvaranje preduslova za buduéi odrzivi
razvoj na osnovu sopstvenih potencijala.

Na taj nacin moze doci do brzeg tempa ukupnog demografskog razvoja pojedinih djelova Opstine, $to bi se
reflektovalo i na postepeno usporavanje negativnih tendencija u dosadasnjem populacionom razvoju.
Neophodno je hitno ucedc¢e kako drzave, tako i lokalne zajednice, kako bi se u narednom periodu ostvarilo
postepeno zaustavljanje ispoljenih tendencija u dosadasnjem demografskom razvoju planskog podrudja i
formiranje kompleksnih razvojnih i demografskih preduslova za demografsku revitalizaciju djelova Opstine,
kao dugorocno vaznog strateskog cilja.

U slu€aju izostanka sprovodenja efikasnih mjera populacione politike i demografske revitalizacije,
stanovnistvo kao resurs mozZe predstavljati ograni¢avajuci faktor za dalji razvoj veceg dijela teritorije opstine
Ulcinj.

3.3.3 Stambeni fond

Podrucje opstine Ulcinj zbog povoljnih uslova za Zivot ima viSe vjekovni kontinuitet Zivljenja i naseljavanja, a
svjedoci toga su brojni ostaci materijalne i duhovne kulture razli¢itih civilizacija i kultura. Sve do polovine 20.
vijeka osnovna karakteristika vecine naselja u Ulcinju je rijetka izgradenost, manje grupacije objekata niske
spratnosti, nacinjenih od lokalnih materijala, prvenstveno kamena, koji su se uklapali u krajolik. Naseljavanje
teritorije nije dovodilo do krupnijih prostornih promjena i problema. U dvadesetom vijeku, a narocito u
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njegovoj drugoj polovini dolazi do veéih promjena u izgradnji fizickih struktura naselja, a prije svega u
izgradnji stambenih objekata u gradu Ulcinju i Donjem Stoju, $to je u potpunosti promijenilo raniju fizitku
strukturu naselja, njihovu veli€inu i pejsazne odlike. Poslije katastrofalnog zemljotresa 1979g. dolazi do
ozbiljnih promjena u stambenom fondu, po broju stanova, njihovoj veli€ini i po strukturama.

"Stan je gradevinski povezana cjelina namijenjena za stanovanje, bez obzira da li se stan u momentu popisa
koristi: samo za stanovanje, za stanovanje i obavljanje djelatnosti, samo za obavljanje djelatnosti, za
sezonsko koriSc¢enje ili se radi o nenastanjenom, a gradevinski ispravnom stanu".

U ovom dokumentu dati su podaci o ukupnom broju stanova samo od 1971g., zato Sto postoje metodoloske
razlike u definisanju pojedinih pojmova vezanih za stanove u popisima prije 1971g. Ve¢ pomenuti zemljotres
je jo§ jedan bitan Cinilac, jer je njegov ruSilacki uticaj prilicno je promijenio sliku o stambenom fondu, tako da
niz podataka iz ranijih godina nema uporedivost, a znacajne promjene, skokovi, odnosno padovi pojedinih
pokazatelja u ovom trenutku viSe nemaju znacaj.

Na osnovu Popisa2011g. prosjena povrsiva svih stanova u ulcinjskoj opstini je 75,09m?. Prosje&na povrsina
ukupnog stambenog prostora stanova za stanovanje po stanovniku je 59,42m?. Prosje€an broj lica u svim
ulcinjskim stanovima je 1,26.

Tabela: Ukupni stambeni fond u op$tini Ulcinj, Popis 2011.

Opétina Ulcinj Ukupno Za stalno stanovanje | Sezonsko koriS¢enje Za obavljanje djelatnosti Bez podataka
Broj stanova 15763 8866 6151 583 163
m’ 1183728 803581 334847 36180 9120

Izvor: Monstat i CAU analiza

Najveée promjene u stambenom fondu opstine Ulcinj su se deSavale izmedu popisa 2003. i 2011g., kada je
doslo do povec¢anja ukupnog broja stanova za 71%. Od ukupnog stambenog fonda 33,50% su nastanjeni
stanovi, nastanjeni stanovi u kojim se istovremeno obavlja djelatnosti ucestvuju sa 1,02%. Posebna
karakteristika su prazni (nenastanjeni) stanovi koji uCestvuju sa 21%, i napusteni sa 0,79%. Sa 39%
uCestvuju stanovi koji se koriste sezonski za odmor i rekreaciju, dok se samo za obavljanje djelatnosti koristi
3,70% stanova. Bez podataka je 1,03% stanova.

Tabela: Stanovi prema koriScenju tj namjeni, Popis 2011.

Stanovi za stanovanje
Naselje Ukupno Nastanjeni Prazni Sezonskog obail?anje Bez
za stanovanje karaktera djelatnosti | podataka
stalno i obavljanje ne napusteni
stanovanje djelatnosti nastanjeni

Ulcinj (opStina) 15763 5279 161 3301 125 6151 583 163
Ambula 12 8 4 0
Bijela Gora 55 20 35
Bojke 50 37 9 4
Brajse 193 173 20 0
Bratica 113 74 1 38
Briska Gora 26 15 4 7
Curke 18 10 3 5
Darza 41 35 6 0
Donja Klezna 57 33 22 2 0
Donji Stoj 4670 346 29 708 19 3277 221 70
Draginje 36 23 13 0
Fraskanjel 18 12 6 0
Gornja Klezna 46 37 9 0
Gornji Stoj 547 23 1 7 1 511 2 2
Kaliman 3 2 1 0
Kodre 481 213 4 243 3 11 6 1
Kolonza 83 57 21 3
Kosici 91 76 15 0
Kravari 149 125 17 7
Kruce 1084 53 95 13 854 69
Kruta 90 63 2 1 23 1
Krute 208 137 70 0 1
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Leskovac 25 25 0

Lisna Bore 45 42 0

Medrec 4 1 0

Mide 71 55 16 0

MozZura 2 2

Pistula 130 93 1 33 3

Rastis 129 90 1 38 0

Rec 24 17 5 1

Salc 2 2 0

Sas 74 63 11 0

Stodra 33 27 6 0

Sukobin 97 88 8 1

Sutjel 8 4 4

Sveti Dorde 24 14 4 6

Ulcinj (grad) 6650 2906 124 1817 80 1357 349 17
Vladimir 236 188 44 2

Zoganj 138 94 1 40 1 0 1 1

Izvor: Monstat
Stanovi za stalno stanovanje

"Stan namijenjen samo za stanovanje je stan koji jedno ili viSe domacinstava koristi preko cijele godine za
stalno stanovanje, bez obzira na osnov po kome domacinstvo koristi stan ilistan koji u cjelini koriste samo
lica koja borave u mjestu popisa zbog rada ili Skolovanja, a Cija domacinstva stanuju u drugom mjestu u
Crnoj Gori ili stan domacinstva koje se nalazi na radu van Crne Gore kao i stan koji koriste diplomatski
predstavnici stranih drzava u Crnoj Gori".

U Tabeli su prema godini izgradnje dati svi stanovi za stanovanje (nastanjeni, prazni, u kojima se
istovremeno stanuje i obavlja djelatnost i napusteni), kao i njihova ukupna povrSina. U odnosu na ukupan
broj stanova za stanovanje u opstini Ulcinj, najviS8e stanova 41% izgradeno je u periodu od 1981.-2000g. U
poslednje dvije decenije (2001.-2011g.) izgradeno je 19,50%. Najmanje stanova za stalno stanovanje
izgradeno je u periodu (1946.-1960g.) odmah poslije Drugog svetskog rata, svega 4,50%.

Tabela: Stanovi i povrSina stanova za stalno stanovanje prema godini izgradnje

Ulcinj Ukupno | 1919-1945 | 1946-1960 | 1961-1980 | 1981-2000 | 2001-2011 Nep?zzgf‘;jn?gdi”a
Broj stanova 8866 413 171 2774 3613 1728 167
P~ 803581 34622 13813 247661 327690 168761 11034

Izvor: Monstat

Prosjeéna povréina stanova za stanovanje u Ulcinju je 90,64m?, to predstavlja najveéi prosjek u Crnoj Gori.
Prosje€na povrSina stambenog prostora stanova za stanovanje po stanovniku je 40,34m?. Prosje€an broj lica
u stanovima za stanovanje je 2,47.

Sezonsko koriSéenje stanova i Vikend naselja

"Stan za sezonsko kori§¢enje je stan koji u svemu odgovara definiciji stana, a koristi se povremeno ili vise
mjeseci. Takav stan moze da senalazi u zasebnoj kuci, porodi¢noj kuéi, nekoj drugoj vrsti zgrade ili u manjoj
drvenoj kuci".

Posebna odlika podrucja opstine Ulcinj je da se u mnogim naseljima nalazi veliki broj stanova za odmor i
rekreaciju. Prema rezultatima Popisa 2011g. u opstini Ulcinj ima 6151 stanova koji se koriste za odmor i
rekreaciju Sto je skoro 69,38% od ukupnog broja stanova za stalno stanovanje (8866). Popisom iz 2003g.
taj odnos je bio znatno manji jer je bilo mnogo viSe stanova za stanovanje nego stanova za odmor i
rekreaciju. Ocigledno da je ekonomski bum u prvoj deceniji novog milenijuma zna¢ano uticao na intezivnu
stambenu izgradnju, a posebno stanova za sezonsko kori$éenje.

Na osnovu Popisa2011g. prosjeCna povrSiva stanova za sezonsko koriscenje je 54,44m?. Prosje¢na
povréina stanova za sezonsko koriéenje po stanovniku je 16,81m> Prosje¢an broj lica u stanovima za
sezonsko koriSc¢enje je 3,24.
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Tabela: Nivo u¢eSca stanova za odmor i rekreaciju (NUSTAR)

Naselje Stanovi za stalno stanovanje Sezonsko kori§éenje NU%;—AR
Ulcinj (opStina) 8866 6151 69,71%
Ambula 12 0 0,00%
Bijela Gora 20 35 175,00%
Bojke 50 0 0,00%
Brajse 193 0 0,00%
Bratica 75 38 50,67%
Briska Gora 19 7 36,84%
Curke 13 5 38,46%
Darza 41 0 0,00%
Donja Klezna 57 0 0,00%
Doniji Stoj 1102 3277 297,37%
Draginje 36 0 0,00%
Fraskanjel 18 0 0,00%
Gornja Klezna 46 0 0,00%
Gornji Stoj 32 511 1596,87%
Kaliman 3 0 0,00%
Kodre 463 11 2,37%
Kolonza 78 3 3,85%
Kosici 91 0 0,00%
Kravari 142 7 4.93%
Kruce 161 854 530,43%
Kruta 66 23 33,85%
Krute 207 0 0,00%
Leskovac 25 0 0,00%
Lisna Bore 45 0 0,00%
Medrec 4 0 0,00%
Mide 71 0 0,00%
MozZura 2 0,00%
Pistula 127 3 2,36%
Rasti$ 129 0 0,00%
Rec 18 5 27,78%
Salc 2 0 0,00%
Sas 74 0 0,00%
Stodra 33 0 0,00%
Sukobin 96 1 1,04%
Sutjel 4 4 0,00%
Sveti Porde 18 6 33,33%
Ulcinj (grad) 4927 1357 27,54%
Vladimir 232 2 0,86%
Zoganj 136 0 0,00%

Izvor: Monstat i CAU analize

Napomena: Odnos stanova za odmor i rekreaciju i nastanjenih stanova za stalno stanovanje pokazuje u
kojoj mjeri je neko naselje "vikendadko". Indikator smo nazvali Nivo UeS¢a STAnova za odmor i Rekreaciju

(NUSTAR).

Prema procentu u¢e$éu stanova za odmor i rekreciju klasifikovani su sljedeci nivoi:

e NUSTAR 1 — u€esce stanova za odmor i rekreaciju do 10% - naselje nije vikendasko,

NUSTAR 2 — uceSc¢e stanova za odmor i rekreaciju je od 11% do 30% - naselje je u maloj mjeri
vikendasko,

NUSTAR 3 — uceSc¢e stanova za odmor i rekreaciju od 31% do 50% - naselje je u znatnoj mjeri
vikendas$ko,

NUSTAR 4 — uceSce stanova za odmor i rekreaciju od 51% do 70% - naselje je pretezno
vikendasko,

NUSTAR 5 — uceSc¢e stanova za odmor i rekreaciju od 71% do 90% - naselje je izrazito vikendasko,
NUSTAR 6 — uce$cée stanova za odmor i rekreaciju preko 91% - naselje je potpuno vikendasko.

Na osnovu ove klasifikacije indikatora naselja opstine Ulcinj imaju sljedece nivoe:

Ambula, Gornja Klezna, Darza, Donja Klezna, Draginje, Zoganj, Kaliman, Kosic¢i, Krute, Leskovac,
Lisna Bore, Medure¢, Mide, MoZura, Pistula, Rasti§, Sal&, Sukobin, Sutjel, Fraskanjel, Sas, Stodra,
Kodre, Vladimir, BrajSe, Bojke, Kravari, Kolonza, imaju nivo NUSTAR 1 — naselje nije vikendasko.
Napomena: Mozura i Sutjel su svrstana u ovu kategoriju zbog malog broja ukupnih stanova.

Rec¢ i Ulcinj (grad) imaju nivo NUSTAR 2 — naselje je u maloj mjeri vikendasko,

Briska Gora, Curke, Kruta, Sveti Porde su na nivou NUSTAR 3 — naselje je u znatnoj mijeri
vikendasko,

Bratica sa 50,67% je na NIVOU 4 - naselje je pretezno vikendasko

Bijela Gora, Doniji Stoj, Gornji Stoj, Kruge, su na nivou NUSTAR 6 — naselje je potpuno vikendasko.
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Broj stanova i broj domacinstava

Povecanje populacije opstine Ulcinj dovodilo je i do povec¢anja ukupnog broja stanova. Jo§ 1971g. u vecini
naselja Opstine broj stanova bio je priblizno jednak broju domacinstava, uz neznatno veci broj domacinstava
u odnosu na broj stanova u vecini naselja, osim u Ulcinju, gdje je broj domacinstava bio izrazenije veci od
broja stanova. Na nivou Opstine bilo je 102 stana manje od broja domacinstava. Ovakva situacija u tom
vremenu vise je odraz tradicionalnog nacina zivljenja. U tradicionalnim porodicama obic¢aj je bio da u jednom
domacinstvu Zivi viSe generacija, odnosno viSe porodica.

U popisu iz 1981g. veC su zabiljezene znacajne promjene u broju stanova u Opstini. Ovo je, naime, prvi
popis poslije zemljotresa, i u najvecem broju naselja se iskazuje vedi ili bitno veci broj domacinstava od
ukupnog broja stanova. To je period saniranja Steta na postoje¢im objektima i izgradnje nove fizicke
strukture naselja opstine Ulcinj (infrastruktura, privredni, drustveni i stambeni objekti). Od manjka stanova u
ulcinjskoj opstini u 1971., 1981. i 1991g., u 2003g. ih je bilo 5893 viSe od broja domacinstava i ova velika
promjena nije bila rezultat samo izgradnje novih stanova zbog povecanja broja stanovnika, ve¢ se radi o
znatnom povecanju stanova za odmor i rekreaciju (vikend stanova).

Posmatrano po naseljima u Kru¢ama je ve¢ 1981g. bilo daleko viSe stanova (67) nego domacinstava (49),
8to je rezultat izgradnje vikend kuc¢a (vikend stanova). Popisom 1991g. je u nekoliko naselja bilo vise stanova
nego domadinstava. To su grad Ulcinj, Donji Stoj, Medure¢ i Salg, ali su karakteristiéni Ulcinj i Donji Stoj, jer
je u njima oko 7 % stanova viSe od broja domacinstava. Podaci odnosa broja stanovnika i stanova u 1991g.
ne odslikavaju pravu situaciju, jer je ve¢ tada bio zna€ajan broj stanovnika koji je Zivio i radio u inostranstvu
duze od godinu dana, ali se po tadasnjoj metodologiji popisa vodio kao stalno stanovnistvo, Sto je u
ukupnom povecavao i broj domacinstava.

74



Ministrstvo odrZivog razvoja i turizma Opétine Ulcinj
Prostorno — urbanisticki plan opstine Ulcinj - NACRT

Tabela: PUP Ulcinj - domacinstva i stanovi po popisima 1971 - 2011.

Po metodologiji ranijih popisa Po metodologiji popisa 2003.

1971 1981 1991 2003 2003 2011

s S s s s s

[ [%2) (2] [2] [ %]

£ . = - £ - £ £ _ £ -
Naselje gl #| 8l F| 8 2 2 S S |
Ambula 25 25 36 17 15 12 48 9 12 8 12
Bijela Gora 50 49 0 0 7 6 7 7 9 28 55
Bojke 40 38 40 30 68 60 60 52 57 37 50
Brajse 118 118 160 90 191 177 219 201 190 174 193
Bratica 94 89 83 55 116 86 70 70 95 75 113
Briska Gora 20 19 16 16 14 14 17 17 19 16 26
Viadimir 121 119 177 140 210 208 252 190 226 188 236
Gornja Klezna 47 47 53 29 47 45 46 34 40 37 46
Gornji Stoj 56 51 116 39 108 44 76 41 219 24 547
Darza 19 19 25 18 26 27 33 32 36 35 41
Donja Klezna 70 70 57 45 68 51 60 38 46 33 57
Doniji 5toj 104 101 252 122 220 237 280 275] 2507 434] 4670
Draginje 34 34 48 34 47 40 52 36 44 23 36
Zoganj 107 106 112 51 120 106 119 106 116 95 138
Kaliman 22 22 7 7 5 5 3 3 3 3
Kodre 87 86 97 60 195 180 260 222 295 277 481
Kolonza 79 79 79 34 93 76 70 63 82 60 83
Kosiéi 43 42 55 43 63 42 60 55 59 76 o1
Kravari 92 91 134 110 193 178 155 139 167 130 149
Kruta 48 47 76 47 70 66 51 50 74 66 90
Krute 136 136 203 132 223 187 191 138 161 136 208
Kruge 44 44 49 67 37 39 55 47| 1016 52| 1084
Leskovac 19 19 19 17 17 17 14 14 14 25 25
Lisna Bore 38 38 54 22 58 47 81 45 52 41 45
Medureé 16 16 14 12 9 10 4 4 14 4
Mide 67 67 72 41 120 101 90 62 91 55 71
Mozura 3 3 2 0 0 0 0 0 0 2
Pistula 67 65 33 19 100 91 99 86 115 103 130
Rastis 87 87 138 98 129 110 146 130 122 91 129
Reé 56 54 56 12 70 17 30 14 24 23 24
Salé 41 ] 20 3 7 8 2 2 13 2
Sveti Dorde 44 40 42 28 9% 20 82 17 41 14 24
Sukobin 78 78 110 76 108 100 126 38 101 88 97
Sutjel 16 16 15 6 27 9 16 4 5 8
Curke 15 15 13 12 20 10 12 9 14 13 18
Ulcinj 1690] 1620] 2294 1811| 2892 3101| 3153| 2916] 5012] 3245 6650
Fraskanjel 30 30 32 12 50 17 37 18 17 12 18
Sas 39 39 59 59 68 67 76 63 73 63 74
Stodra 19 19 27 22 43 36 58 30 39 27 33
ravniéarska naselja 446 436 723 357 751 557 768 560 2975 5516
naselja nizeg pobrda 1214| 1195 1363 883 1722 1461 1760| 1398 1518 1484 2150
naselja viseg pobrda 415 412 481 373 576 518 525 449 1483
planinska naselja 16 16 14 12 9 10 4 4 14
Opstina Ulcinj 3781| 3679| 4875| 3436| 5950 5647 6210| 5327| 11220| 5812 15763
Gradska naselja 1690| 1620 2204| 1811 2892| 3101 3153| 2916] 5012| 3245 6669
Seoska naselja 2001| 2059| 2581| 1625| 3058 2546 3057| 2411| 6208| 2567| 9176

Izvod: Monstat i CAU analiza

Popisom 2003g. primjenjena je nova metodologija, koja daje realniji broj domacinstava koja cini stalno
nastanjeno stanovniStvo. Ovim popisom je u skoro svim naseljima registrovano veci broj stanova od broja
domacinstava, a u pojedinima (Gornji Stoj, Donji Stoj i Kruge) i znagajno veéi (od 5 do 20 puta), a sa druge
strane u naseljima nizeg i viSeg pobrda, BrajSama i RastiSu, bio je oko 10% manji ukupan broj stanova od
broja domadinstava. Veliko poveéanje broja stanova u Ulcinju, Gornjem Stoju, Donjem Stoju i Kruéama
odnosi se prije svega na stanove za odmor i rekreaciju, a manje na stanove za stalno stanovanje. U ostalim
naseljima gdje je veci broj stanova od broja domacinstava, povecanje je uzrokovano sa jedne strane
migracijama stanovniStva prema Ulcinju, priobalnim naseljima i drugim naseljima koja pruzaju bolje uslove za
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rad i zivot, a sa druge strane je rezultat izgradnje stanova gradana koji su na radu u inostranstvu, a koji u tim
stanovima borave samo tokom posjete zavi€aju.

Posljednji medupopisni period 2003. — 2011g. karakteriSe nastavak velike izgradnje stanova u Ulcinju,
Gornjem Stoju, Donjem Stoju i Kruéama. Posliednjim popisom 2011g. je zabiljeZeno da nema naselja u
kojima je broj domacinstava veci od ukupnog broja stanova. U BrajSama i RastiSu, naseljima koja su imala
deficit broja stanova, ukupan broj stanova se neznatno povecao, ali se smanjio broj domadinstava.

Osnov koriSéenja stana i zadovoljenost stambenih potreba

U opstini Ulcinj prema rezultatima popisa iz 2011g. od 15763 stanova, stanovi za stalno stanovanje Cine
nesto viSe od 56%. Vecina stanova ili 55,58 % je u gradskom naselju Ulcinj. Kada se posmatraju nastanjeni
stanovi oni na nivou Opstine ¢ine 61,36 % stanova za stalno stanovanje. Nastanjeni stanovi imaju u¢escée od
61,48 % u stanovima za stalno stanovanje u gradu Ulcinju. Nastanjeni stanovi sa teritorije grada Ulcinja
predstavljaju 55,70 % od svih stanova ovog tipa na podrucju Opstine.

Prema popisu iz 2003g. na podrucju opSstine Ulcinj 702 domacinstva ili 14,68%, odnosno 2540 osoba u tim
domacinstvima (prosje¢no sa 3,24 osobe), ne zivi u sopstvenom stanu. Bez obzira $to je uobicajeno da u
jednom stambenom prostoru Zivi viSe generacija uku¢ana, odnosno viSse domacinstava, podaci ukazuju da
znacajan broj domacinstava nema stan svom vlasnistvu i u kome bi Zivjeli. Na postojanje potrebe za stanom
ukazuju i nastanjene poslovne prostorije i prostorije nastanjene iz nuzde.

Izmedu popisa 2003. i 2011g. broj stanova u opstini Ulcinj se povecao za 4543. U isto vrijeme smanijio se
broj stanovnika za 369, dok se broj domacinstava povecao za 485. Generalno gledano ne bi trebalo da
postoji potreba za zadovoljenje stambenih potreba stanovnika opstine Ulcinj, ali je vjerovatno da ¢e broj
domacinstava koja nemaju svoj stan prema rezultatima popisa biti sli¢an onome iz popisa 2003g.

lako na teritoriji grada Ulcinja i njemu najblizim naseljima postoji veci broj nenastanjenih stanova i obzirom
na broj izgradenih stanova posljednjih nekoliko godina, i stanova koji se prodaju, izvjesno je da jedan broj
domacinstava ne moze da ima sopstveni stan zbog nemanja novca ili nemogucnosti da dobije povoljan
stambeni kredit.

Stambeni fond kao turisti€ki resurs

Rezultati popisa 2011g. pokazuju da pored nastanjenih stanova postoji veliki broj privremeno nenastanjenih i
napustenih stanova, kao i stanova za odmor i rekreaciju ("vikendice"), koji predstavljaju znac€ajan turisticki
resurs.

Stanovi neopremljeni i djelimi¢no opremljeni pomoénim prostorijama i instalacijama, narocito oni za odmor i
rekreaciju, evidentno se koriste od strane njihovih vlasnika. Kako je njihovo koris¢enje sezonsko, privremeno
i povremeno, onda nizak nivo opremljenosti pomoc¢nim prostorijama i instalacijama vjerovatno njihovim
korisnicima toliko i ne smeta. Medutim, njihovo pojavljivanje na legalnom turistiCkom trziStu kategorisanih
stanova (apartmana) i soba je nemoguce, zbog niskog komfora, odnosno standarda.

Potencijal za moguce turistiCko aktiviranje za smjeStaj turista predstavlja jedan broj kvalitetnih i
infrastrukturno manje-viSe kompletno opremljenih stanova za odmor i rekreaciju, napustenih stanova sa istim
karakteristikama, kao i dio opremlijenog stambenog prostora u stalno nastanjenim stanovima. Pored ovih
stanova postoji i izvjestan broj stanova i "vikendica" kod kojih je, na osnovu grube procjene, potrebno uloziti
odredena nov€ana sredstva, kako bi se doveli na solidan nivo opremljenosti tih stanova, koje je moguce
ponuditi na legalnom turistickom trziStu kategorisanih smjestajnih jedinica.

Ukoliko se u obzir uzmu novoizgradeni stanovi u periodu od 2003. do 2011g., Ciji broj je 4625, i da se raCuna
da je prosje¢na veli€ina 43 m?/stanu, dolazi se do procjenjene povrsine od 198875 m” Uz prosjecnu
povrsinu od 15 mzlleiaju-gostu to predstavlja 13258 novih leZaja, odnosno gostiju. Sa postojec¢ih 43012
leZaja u naseljima Kruge, Ulcinj, Donji Stoj i Gorniji Stoj ukupno &ini 56270 potencijalnih, ali i realnih, turistiéki
raspolozivih lezaja u opstini Ulcinj u ovom trenutku.

Sigurno je, da se jedan dio potencijalnih turistickih lezaja ne¢e pojaviti na trzistu, a da li ¢e doci do ponude
potencijalnih lezaja na turistickom trziStu, i u kom obimu, najviSe zavisi od ekonomskog interesa vlasnika
stanova. Veliki procenat potencijalnih lezaja vjerovatno ¢ée se pojaviti na postojecim turisticki atraktivnim
lokacijama, kao $to su gradsko naselje Ulcinj, Kru¢e, Donji Stoj, Gornji Stoj, a moZda i u Kodrama, Zoganiju i
Pistuli. Moguée je u buduénosti ogekivat i ponudu u naseljima: Krute, Vladimir, Sas, kao i u onima uz obalu
rijeke Bojane.

Vrlo je izvjesna situacija da u mnogim naseljima nece biti aktiviranja "viSka stambenog prostora" za turisticki
smjestaj. Bez obzira na ovu situaciju o€ekuje se da bi uz dobru organizaciju i marketinski pristup najvise do
15%, ili oko 2000 do 2500 potencijalnih lezaja u "privathom smjestaju”" u seoskom turizmu, koji se mogu
ostvariti u postoje¢im i rekonstruisanim, odnosno adaptiranim objektima seoskih domadinstava, moglo
eventualno pojaviti na turistickom trzistu. Pored ovih lezaja potrebno je jo$ niz drugih preduslova kako oni ne
bi bili samo potencijal
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Nelegalna stambena izgradnja

Nelegalna izgradnja stanova u opstini Ulcinj deSavala se kao posljedica nepostojanja ili zastarjelosti planskih
i urbanistickih dokumenata,kao i nedostatka rada odgovarajucih inspekcijskih organa. Manifestovala se u
obliku izgradnje novih objekata na zemljiStu koje nije predvideno za izgradnju, zatim kao nova izgradnja na
mjestima gdje je gradnja dozvoljena ali sa prekoraenim urbanistickim parametrima (spratnost, indeksi
zauzetosti i izgradenosti), kao zamjena starog objekta novim veéih horizontalnih i vertikalnih gabarita i kao
dogradnja ili nadogradnja postoje¢eg objekta. Ovo ukazuje na sloZzenost problema nelegalne gradnje. Prema
evidenciji Uprave za nekretnine, zaklju¢no sa 2008g., na teritoriji opstine Ulcinj je 5085 objekata bez
gradevinske dozvole i 68 objekata sa prekoracenom gradevinskom dozvolom. Prema podacima iz JP
Morsko dobro za 2009. godinu postoji 577 nelegalnih objekata registrovanih kao privremeni objekti, te 17
nelegalnih objekata u zoni Morskog dobra na teritoriji opstine Ulcinj. Sve navedeno govori o velikom obimu
ove pojave.

Pored nepokretanja zakonskih postupaka i neizvrSenja rjeSenja o uklanjanju nelegalnih objekata, pokretadi
procesa ovakve izgradnje su:

- u manjoj mjeri potreba da jedan broj stanovnika na ekonomski odrziv nacin dode do stana,

- u vecoj mjeri zelja velikog broja “investitora” da u uslovima pojaCane traznje na trziStu nekretnina i na
turistiCkom trzistu dode do profita, odnosno ekstra profita.

Izviesno je da je najveci broj nelegalno izgradenih stanova namijenjen (i kupljen) za turistiCke potrebe,
odnosno da sluzi kao stanovi (ku¢e) za odmor. Jo§ kada se uzme u obzir i €injenica da za ovu gradnju
najcesce nijesu placene komunalije, onda je jasno da je ekonomski momenat glavni generator nelegalne
izgradnje.

Kako podaci o broju nelegalnih objekata i njihovoj ukupnoj povrsini po naseljima obradivacu nijesu dostupni,
izvrSena je samo procjena moguée ukupne povrSine ovih objekata na nivou cijele Opstine, a prema
podacima koji su bili raspolozivi. Podatak koji je dobijen predstavlja prema procjeni obradivata PUP Ulcinj
minmalnu moguc¢u BRGP nelegalne izgradnje. Nije nemoguc¢e da bi ova povrSina mogla da bude i oko
2500000 m”.

Tabela: Procjena ukupne povrSine nelegalno izgradenih objekata

Podaci Uprave za nekretnine Crne Gore Podaci JP "Morsko dobro"
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5085 350 68 74 577 65 17 350
UKUPNO m* 1779750 5005 37505 5950
UKUPNO OPSTINA ULCINJ m* | 1828210

Izvor: Opstina Ulcinj i procjene CAU i Savills

U opstini Ulcinj je utvrden odredeni broj podrucja nelegalne gradnje koja su prikazana u Tabeli. Uocljivo je da
se podrucja nelegalne izgradnje najviSe nalaze na teritoriji grada Ulcinja, njemu gravitiraju¢eg naselja Kodre,
te u “vikendaskim” naseljima Kruge, Donji Stoj i Gornji Stoj. U gradu Ulcinju, naseljima Kodre i djelimi¢no u
Gornjem i Donjem Stoju nelegalna izgradnja sluZila je i za podmirenje stambenih potreba (stanovi za stalno
stanovanje), ali je najveci dio nelegalno izgradenih stanova bio za vikendaske potrebe i za trziSte nekretnina,
Sto se moze zakljuciti iz ranije prikazane analize povecanja broja stanovnika, odnosno domacinstava, i
povecanja broja stanova.
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Tabela: Podrucja nelegalne gradnje u Ulcinju

Podruéje sa nelegalnim N . Procijenjena povrSina
oo aselje Napomena
objektima (ha)

Kodre i Kodre 2 Kodre 45,0 Nema DUP
Pinjes 1 grad Ulcinj 13,6 Nema DUP
Pinjes 2 grad Ulcinj 8,3 Nema DUP
Pinje§ 3 grad Ulcinj 40,0 Nema DUP
Pinjes-Borova Suma grad Ulcinj 11.0 Nema DUP
Basbuljuk grad Ulcinj 1,2 Nema DUP
Liman 1 grad Ulcinj 16,0 Nema DUP
Bijela Gora Bijela Gora 28,4 Nema DUP
Meterizi 1,2 3 grad Ulcinj 51,2 Nema DUP
Meraja 1i2 grad Ulcinj 36,9 Nema DUP
Nova Mahala grad Ulcinj 12,2 Nema DUP
Pristan grad Ulcinj 11,0 Nema DUP
Derane 1 grad Ulcinj 35,6 Nema DUP
Derane 2 grad Ulcinj 83,6 Nema DUP
Derane 3 grad Ulcinj 58,7 Nema DUP
Ulcinjsko polje grad Ulcinj 108,2 Nema DUP
Donji Stoj Doniji Stoj 363,0 Imai DUP za dio podrugja
Gorniji Stoj Gorniji Stoj 218,0 Nema DUP
obale zapadnog rukavca Gornji Stoj Nema DUP
rijeke Bojane 249

Kruce Kruce 81,5 Ima DUP za dio podrucja
djelovi naselja Krute Krute 10,0 Nema DUP
djelovi naselja Vladimir Vladimir 10,0 Nema DUP
djelovi naselja Sukobin Sukobin 10,0 Nema DUP
UKUPNO 9083,8

Izvor: Opstina Ulcinj, CAU i procjene Savills
Ocjena stanja

Opstinu Ulcinj su tokom njene novije istorije, pogodile razliCite pojave koje su imale ozbiljne posljedice na
stambeni fond: katastrofalni zemljotres 1979g., promjene broja i strukture stanovniStva, migracije, Sto je
dovelo do velikog povecanja stambenog fonda i prostornog Sirenja naselja i njihovih stambenih zona, ¢esto u
vidu neplanske izgradnje, populacionaerozijabrdskih i planinskih naselja, koju je pratilo napustanje stanova i
propadanje stambenog fonda u njima. Najveci dio ovih promjena se deSavao pod snaznim uticajem razvoja
turizma u opstini Ulcinj, Sto je privlaacilo stanovnistvo iz drugih dijelova opstine i iz Crne Gore, ali i pod vrlo
snaznim uticajem potraznje nekretnina u zadnjih 5 do 8 godina.

Postoje¢i stambeni fond u pogledu broja stanova i njihove veliine, u prosjeku zadovoljava potrebe
stanovnistva, ali ne uvijek i u pogledu kvaliteta, odnosno opremljenosti pomocnim prostorijama, a narocito
instalacijama vodovoda i kanalizacije. U opstini Ulcinj postoji i visak stambenog prostora, odnosno stanova,
kao potencijal koji se jednim dijelom, u naseljima Ulcinj, Donji Stoj,Gornji Stoj i Kruge pojavijuje na
turistiCkom trziStu, dok bi se u ostalim naseljima tek mogao pojaviti. ProsjeCna stambena povrSine po
nastanjenom licu u vecini naselja zadovoljava kriterijume komfornog stanovanja.

Veliki je broj privremeno nenastanjenih stanova (3301) ili 20,94 od Cega je viSe od jedne polovine u
gradskom naselju Ulcinj. Nazalost, u ravniCarskim naseljima i naseljima nizeg pobrda privremeno
nenastanjenih stanova ima 1048 ili 9,34 % svih stanova. Broj privremeno nenastanjenih stanova se u
odnosu na popis iz 1991. povecao za 6 puta. Ako se dosadasnji trendovi nastave, u jednom broju brdskih i
planinskih naselja ¢e za par decenija do¢i do potpunog demografskog izumiranja, a time i povecanja broja
napustenih stanova ili njihovog prelaska u kategorije stanova za odmor i rekreaciju, odnosno stanova koji se
koriste u vrijeme sezonskih radova u poljoprivredi. Za izvjestan broj napustenih stanova, kojih je u Opétini
125 ili 1,41 % stanova za stalno stanovanje, pri ¢emu je njih 80 (oko 64%) u gradskom naselju Ulcinj, a 34
ovakva stana u brdskim i planinskom naselju, postoji opasnost da ¢e, u koliko se ne budu koristili (aktivirali) i
odrzavali, vrlo brzo postati ruine, a neopravdano bi bilo, prije vega sa ekonomskog aspekta, da ovaj
znacajan resurs propadne.

Jedan dio napustenih stanova u brdskim i planinskim naseljima nalazi se u objektima narodnog
graditeljstva,koji predstavljaju ambijentalnu, graditeljskui turistiCku vrijednost, pa bi ih trebalo sacuvati,
rekonstrukcijom unaprijediti standard stanovanja u njima ili promjeniti njihovu namjenu za ugostiteljstvo,
turizam, trgovinu i sl. Veci dio objekata narodnog graditeljstva je u ruSevnom stanju.
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Kada se govori o kvalitetu gradevinskog fonda (prije svega stanova za stalno stanovanje), situacija je
relativno povoljna, jer je stambeni fond veéim dijelom novijeg datuma i relativno dobro opremljen
instalacijama i pomoénim prostorijama. Standard stanovanja na nivou Opstine jo$ uvijek nije na nivou
savremenih potreba, mada se situacija vremenom poboljSava, pri ¢emu je znatno viSi u Ulcinju i
naseljimablize obali mora, dok je kod brdskih i planinskih naselja zna¢ajno nizi, uz napomenu da je razlicit od
naselja do naselja.

Kvalitet stanova za odmor i rekreaciju koji u ukupnom broju stanova u Opstini imaju znacajan udio od
39,02% je na relativno niskom nivou u pogledu opremljenosti pomoénim prostorijama, instalacijama, a
najvedi uticaj na lo$ kvalitet imaju stanovi ovog tipa u naselju Kru€e. Kada su u pitanju starost stanova i
materijal od koga su napravljene kvalitet je na dobrom nivou.

Za naselja Kodre i Doniji Stoj, u kojima je zadnjih godina zabiljeZen pozitivan trend populacionih kretanja, kao
i povecanje broja stanova, a koja se evidentno prostorno Sire, moze se reéi da sve viSe predstavljaju
satelitska naselja Ulcinja, nego $to su posebna naselja. Na taj nacin se formira konurbacija na potezu Ulcinj
— Donji Stoj, kojoj ¢e se, ako se nastavi dosadas$nji tempo izgradnje, priljuéiti i Bratica i Gornji Stoj. Ova
naselja sa svojim potencijalom, kako demografskim, ali i lokacionim mogu biti nosilac oporavka i razvoja
Opstine, tako da im u planskom smislu treba posvetiti duznu paznju.

Praznjenje jednog broja naselja, povec¢anje populacije i neplanski urbani razvoj gradskog naselja Ulcinj, kao i
odredenog broja naselja u priobalnom pojasu, stvara niz problema (prostorni, komunalni, saobracajni,
socijalni i drugi), a stanovi se po pravilu grade na obradivom zemljistu, $to se sa stanovi$ta odrzivog razvoja,
narocito u Crnoj Gori ne moze smatrati prihvatljivim.

Stambeni fond u opstini Ulcinj se moze ocijeniti kao relativno kvalitetan, najviSse zbog neujednacenosti
kvaliteta po naseljima, ali je trend povecanja kvaliteta stanova uocljiv, Sto poboljSava sliku o standardu
stanovanja.

3.4. DRUSTVENE DJELATNOSTI
3.4.1. Obrazovanje

Najveca koncentracija svih drustvenih djelatnosti je u gradskom podrucju Opstine Ulcin;.

Visoko i viSe obrazovanje

U Opéstini Ulcinj ne postoje institucije naucno istrazivackog rada, niti ustanove za akademsko obrazovanje,
vec su ucenici upuceni na visokoSkolske ustanove u regionu: Baru, Budvi, Kotoru, Herceg Novom, Podgorici,
Cetinju i Niksicu.

SrednjeSkolsko obrazovanje

U gradu Ulcinju postoji jedna srednja Skole:

e Bratstvo jedinstvo® — mjeSovita srednja Skola koju pohada 1010 ucenika, sa 28 ucionica i 108
nastavnika. Sagradena je 1969 godine, ima fiskulturnu salu povrsine 1200m? koja moze da primi do 700
gledalaca i koja je sagradena 2010. godine, kao i terene na otvorenom. Sporska sala se koristi i za
potrebe zajednice.Ukupna povrsina Skolskog objekta je cca 4.400 m2.

Radi zadovoljenja trenutnih potreba za kapacitetima srednjeSkolskog obrazovanja, u gradu je planirana

izgradnja novog srednjeSkolskog objekta- Gimnazije. Procjenjena investicija iznosi 3.000.000,00 €, a poCetak

izgradnje ocekuje se 2014.g. U meduvremenu je obezbijedena i lokacija od strane Opstine u povrsini cca

28.000 m2 u Ulcinjskom polju, u skladu savaze¢im prostorno planskim dokumentom za Ulcinjsko polje.

Izgradnja ovog objekta planirana je i Master planom (2010-2020. godina), koji je donijela i usvojilaVlade Crne

Gore.

Tabela: SrednjoSkolske ustanove u Ulcinju Skolska (2010/2011)

PovrSina PovrSina

zatvorene otvorene

Broj | povrSine povrSine

Naselje Srednja skola Broj zaposlenih uéenika (m?) (m?)
,Bratstvo jedinstvo® —

Ulcinj mjesSovita srednja skola 108 1.010 4.400 14.000

UKUPNO: 108 1.010 4.400 14.000

Izvor: Ministarstvo prosvete

Na osnovu popisa stanovniStva (2011) je broj srednjoSkolske populacije 1.197(doba starosti od 15-18
godina). Po podacima resornog ministarstva u 2011. godini brojsrednjoskolske populacije iznosio 1120.

Iz podataka o projekcijama stanovnistva za 2020 godinu je broj populacije u dobi od 15-18godina 1.317 Sto
je za 120viSe nego u 2011. godini.
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Ukupna povrSina zatvorenog prostora za srednje Skole u Opétini Ulcinj iznosi 4.700 m? zatvorene povrSine i
14.150 m? otvorene povrsine.

Za srednju Skolu, po standardu minimalno 9 m?/po u€eniku, zatvorene povrsine, sadasnji kapaciteti u Opstini
Ulcinj bi bili dovoljni za 522 ucenika. Po standardu od 25m?po uceniku, povrSine otvorenog prostora
osnovnih Skola u Opétini Ulcinj bi bile dovoljne za 566 ucenika. Manjak srednjoSkolskih kapaciteta (na
osnovu podataka iz popisa 2011. godine) iznosi 6.075 m? zatvorene povrsine i 15.755 m? otvorenih povrsina
odnosno zatvorenih povrSina za 675 u€enika i otvorenih za 631 u€enika. Trenutno problem nedostajucih
prostornih kapaciteta se rjeSava organizovanjem nastave u dvije smjene, ali i u tom slucaju manjak
srednjoskolskih kapaciteta iznosi 693 m? zatvorene povrsine i 815 m? otvorenih povrSina odnosno zatvorenih
povrsina za 153 ucenika i otvorenih za 65 uéenika.

Osnovno obrazovanje

Na teritoriji opstine Ulcinj formirana je razudjena mreza osnovnih $kola. Nju Cine Cetiri matiéne Skole sa
podru¢nim odjeljenjima u prigradskim i seoskima naseljima, u kojima je obezbjedeno osnovno obrazovanje
za 2500 djece.

Postoje¢a mreza osnovnih Skola funkcioniSe ve¢ duzi niz godina, iako postoje indikacije za nedostatkom
Skolskog prostora, posebno u gradskom podrucju i jednom dijelu ruralnog zaleda. S druge strane, kao
posljedica pada broja stalnih stanovnika ili starenja populacije, neka podru¢na odjeljenja u priobalnom
pojasu su zatvorena ili imaju svega po nekoliko u¢enika.

Na osnovu popisa stanovnistva (2011) broj osnovnoskolske populacije je 2.391ucenik (djeca u starosnoj
dobi od 6-14 godina).

Postojec¢e stanje raspolozivih prostornih kapaciteta Skolskih objekata, broja u€enika i broja uposlenih, zbog
lakSe preglednosti predstavljamo tabelarno.

Tabela: Osnovne Skole u Ulcinju Skolske (2010/2011)

PovrSina | PovrSina

zatvorene | otvorene

Matiéna Podruéna Broj Broj povrSine | povrSine

Naselje | 3kola odjeljenja | zaposlenih | uéenika (m? (m?

Ulcinj Mars$al Tito 92 1145 5.571 12.010

Darza 14 142 1.785

Pistula 15 288 1.193

Zoganje 15 146 11.015

Ulcinj Bosko 61 616 2.865 2.460

Strugar + 3.056

Kolomza 12 46 1.308

Krute 24 88 320

Sal¢ 0 0 2.493

Bratica 0 226 381

Donji Stoj | Marko 17 84 518 12.148

Nuculovi¢ +4.000

Vladimir Bedri 65 469 2.987 32.323
Elezaga

Fraskanjel 11 81 3.226

Klezna 5 77 1.457

Kravar 16 136 1.482

Krute 55 376 7.677

Mide 21 108 1.876

Rastis 23 66 2.494

Stodra 10 152 12.596

Sukobin 46 213 10.400

235 2.581 14.086 125.700

Izvor: Ministarstvo prosvjete

Ukupna povrsina zatvorenog prostora za osnovne Skole u Opstini Ulcinj iznosi 14.086 m? zatvorene
povrSine i 125.700 m? otvorene povrsine.

Za osnovnu S$kolu, po standardu minimalno 6 m?po uceniku, zatvorene povrSine, sadasnji kapaciteti u
Opstini Ulcinj bi bili dovoljni za 2.348 ucenika. Po standardu od 25m?%*po uceniku, povrSine otvorenog
prostora osnovnih Skola u Opétini Ulcinj bi bile dovoljne za 5.028 ucenika (kao $to se moze zakljuciti iz
priloZzene tabele, viSak otvorenih povrSina koje prate osnovnoSkolske objekte evidentan je u van gradskom
podrugju odnosno u matiénim Skolama ,Marko Nuculovi¢“ u Donjem Stoju i ,Bedri Elezaga“ u Vladimiru).
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Manjak kapaciteta na nivou OpSine za osnovne Skole (na osnovu podataka iz popisa 2011. godine) iznosi
1.398 m? zatvorene povrSine,odnosno zatvorenih povrsina za 233 ucenika, dok je viSak 61.175 m? otvorenih
povrSina,odnosno viSak otvorenih povrSina za 2.447 ucenika. Bitno je konstatovati da u gradskom podrucju
Opstine Ulcinj manjak kapaciteta osnovne Skole (na osnovu podataka iz popisa 2011. godine) iznosi 2.136
m? zatvorene povrSine i 26.499 m? otvorenih povrSina, odnosno zatvorenih povrSina za 355 ucenika i
otvorenih za 1.060 ucenika. Organizovanjem nastave u dvije smjene evidentan je nedostatak otvorenih
povrSina od 13.250 m2 za 530 ucenika.

Osnovna Skola MarSal Tito, Ulcinj — sagradena 1980.g. nakon zemljotresa iz 1979.g. Skola ima 60
ucionica i fiskulturnu salu povrsine 1,696 m? kapaciteta 1000 gledalaca, i podjednako je koriste opstina, za
organizovanje sportskih manifestacija, i Skola. Zelene povrsine u Skolskom dvoristu zau2|maju 6 438,86 m°.
Osnovna Skola BoSko Strugar Ulcinj - |ma 30 ucionica i fiskulturnu salu povrsine 400 m?, kao i 3kolsko
dvoriste povrsine 2059m? sa dodatnih 420 m? zelenlh povrsina. Skola koristi i otvorene povrsme kod bedema
Starog grada ( bivSa lokacija stare Skole 3.056m ) koju dijeli ulica od dvoriSta Skole i koje nisu uredene a
postoji projekat za sporske terene i igraliSta za ucenike. Ovaj prostor je predviden za sportske terene,
medutim njegovo uredenje zavisi od u¢eS¢a lokalne zajednice i nadleznog ministarstva.

Osnovna Skola Marko Nuculovi€, Donji Stoj - novosagradena $kola, ima spotrske terene na otvorenom
koje koristi sa lokalnom zajednicom. Skola ima 3 ucCionice za nize razrede (od 1-4 razreda) PovrSina
otvorenog terena za razne sportove iznosi 1. 344m? i zelene povrsine (Skolsko dvoriste) 15.460 m?, od Cega
je 11.460 m2 uz Skolski objekat a 4.000 m2 dvorista je preko puta Skolskog dvorista.

Osnovna Skola Bedri Elezaga, Vladimir. Ova osnovna Skola ima 33 ucionice i fiskulturnu salu povrSine 300
m?, kao i 3kolsko dvoriste povrsine 77 760 m?2.

] gradu Ulcinju radi i osnovna muziéka $kola koju pohada 231 ugenik, i ima 23 zaposlena. Skola nema
sopstvene prostorije, ve¢ se nastava odvija u prostorijama Centra za kulturu opstine Ulcinj.

Imaju¢i u vidu konstantno funkcionisanje osnovne muzi¢ke $kole, treba napomenuti da po standardima za
ovu vrstu objekata minimalno 6-8 m?/po uceniku (za muziCke centre srednja | visoka Skola 20 m2),
zatvorene povrSine, bilo bi potrebno obezbijediti objekat povrSine cca 1740-2320 m2. Po standardu od 20-
25m?/po uceniku, povrsine otvorenog prostora osnovnih skola (pa i muzic¢ke) u Opétini Ulcinj bi bilo potrebno
obezbijediti povrSinu dvorista za ovu Skolu od cca 2900-3625 m2. Prostor za ovu Skolu moguce je
obezbijediti kroz planiranje izgradnje jednog novog Skolskog objekta koji bi bio za osnovno obrazovanje i
muzi¢ku Skolu.

PredSkolsko obrazovanje

Na teritoriji opStine Ulcinj funkcioniSu sledece pSredskolske ustanove:

- javna predskolska ustanova ,Solidarnost” u sklopu koje i tri podruéne jedinice koje su smjeStene u dva
objekta u gradu,

- vaspitna jedinica ,Skoljkica“ koja je smjestena u objektu odjeljenja Narodne odbrane. Prostor ne odgovara
standardu za boravak djece jer isti hodnik i susjedne prostorije koriste sluzbenici MUP-a za svoje potrebe.
Takode, nije adekvatno okruzenje i nema dvoriSta za djecje potrebe.

- javna predSkolska ustanova ,Mala sirena“, objekat u Skolskom dvoriStu gradske Skole Bosko Strugar, u
kome se nastava odvija u dvije smjene — jutarnja i popodnevna.

- javna predskolska ustanova ,Lastavica“ u Vladimiru, koji zadovoljava i funkcionalne i potrebne prostorne
kapacitete.

Predskolskim obrazovanjem je obuhvaceno 246 —oro djece.

Radi zadovoljenja trenutnih potreba za kapacitetima predSkolskog obrazovanja, u gradu je planirana
izgradnja nove predSkolske ustanove sa jaslicama u naselju Meraja.Procjenjena investicija iznosi
2.000.000,00 €, a pocetak izgradnje ocekuje se 2013.godine. lzgradnja ovog objekta planirana je i Master
planom (2010-2020. godina), koji je donijela i usvojilaVlade Crne Gore.

Tabela: Predskolske ustanove u Ulcinju Skolske (2010/2011)

PovrSina
PovrSina objekta dvorista Ukupno Broj | Prosje€an
Naziv (m ) (m2) (m ) grupa | broj djece
Ulcinj “Solidarnost” 542 845 1, 387 6 108
“Lastavica”-Vladimir 288 1,205 1,493 2 38
VJ “Mala sirena“-E.S."B.S" 80 0 80 3 60
101
Narodna odbrana, “Skoljkica” (iznajmljen prostor) - - 2 40
UKUPNO: 910 2.050 2.960 13 246

Izvor: Ministarstvo prosvete
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Ukupan broj djece starosnog doba do 6 godina u Opstini Ulcinj, po popisu stanovnistva iz 2011. godine, je
1.417. Od toga, uzrasta od 0-1 godine je bilo 238, od 1-4 godine 726 djece i od 4-6 godine 453 djece.

Prema postojeéim prostornim kapacitetima zatvorenog prostora pred$kolske ustanove, primjenjujuéi vazece
standarde mogu da prime 108 dijete, a trenutno te ustanove pohada oko 250 djece (lzvor podataka:
Ministarstvo prosvete).Analiziraju¢i postojeci prostorni kapacitet otvorenog prostora predskolske ustanove,
primjenjujuci vazecée standarde, mogu da prime 82 maliSana.

Ukupna povrsina predsSkolskih ustanova u Opstini Ulcinj iznosi 910 m? (100 m2 je iznajmljeni prostor koji ne
zadovoljava standarde) zatvorene povrsine i 2.050 m? otvorene povrSine. Po standardu 7,5 m? po djetetu
zatvorene povrsine i 25 m? po djetetu otvorene povrSine trenutno hvali oko 1.035 m? zatvorene povrsine i
4.100 m? otvorenih povrSina, odnosno zatvorenih povrsina za 138 djece i otvorenih za 164 djece.

Ako je predsSkolski obuhvat djece od 1-6 godina i 80% uklju¢enost djece u predskolsko vaspitanje i
obrazovanje, onda bi morale predsSkolske ustanove imati kapacitet za 1.047 djece.

Potrebna povrsina predskolskih ustanova bi bila oko 7.860 m? zatvorene povrsine i oko 26.200 m? otvorenih
povrsina. Manjak kapaciteta za predskolske ustanove (na osnovu podataka iz popisa 2011. godine) iznosi
oko 7.050 m? zatvorene povrsine i 24.150 m? otvorenih povrsina, odnosno zatvorenih povrsina za 939 djece i
otvorenih za 965 djece.

Ova analiza govori da u svakom sluc¢aju, gledajuci na broj djece iz popisa 2011. godine, postojeci kapaciteti
predskolskih ustanova su nedovoljni.

Obrazovanje osoba sa posebnim potrebama

U Ulcinju ne postoje ustanove za smijestaj i obrazovanje osoba sa posebnim potrebama, vec¢ su ucenici
upuceni na ustanove u regionu, u Kotoru i Podgorici.

U Ulcinju je 2012. godine otvoren posrestvom NVO Dnevni centar za djecu sa smetnjama u razvoju. U
dnevni centar je upisano 32 djeteta. Prostorije je obezbijedila Opstina Ulcinj u sklopu objekta Centra za
kulturu, u povrsini od 400 m2, i raspolazu sa dvoriStem povrSine cca 250 m2.

Obrazovanje odraslih
U Ulcinju ne postoje ustanove za obrazovanje odraslih osoba, ve¢ su te osobe upucene na ustanove u
regionu, NikSi¢, Podgorica i Herceg Novi.

3.4.2. Zdravstvo

Na teritoriji opstine Ulcinj evidentan je nedostatak zdravstvenih ustanova i specijalizovane ljekarske prakse.
U Ulcinju, kao i u cijeloj primorskoj regiji ima svega nekoliko zdravstvenih ustanova, sa sve manjim brojem
liekara.

Tabela: Zdravstveni radnici — OpStina Ulcinj

Drugo zdravstveno
. Ljekari osoblje
Zdravstvenih N
radnika | Ukupn | ©OPSte | stomatolo | Farmaceut
Godina UKUPNO o | Prakse | Specijalisti Zi i VSS | SSS | NK
2005 152 31 11 14 6 4 5 73 39
2006 158 32 12 15 5 4 6 76 40
2007 161 34 10 18 6 4 7 76 40
2008 149 33 11 18 4 4 8 67 37
2009 130 23 11 18 4 5 8 59 35
2010 125 31 9 18 4 5 7 49 33

Izvor: MONSTAT

U posljednjih nekoliko godina, investicije u javne zdravstvene objekte, bolnice i opremu (izuzev diagnostickih
sredstava) je bila veoma ograniena, tako da postojec¢i kapaciteti ne zadovoljavaju ni postoje¢e ni buduce
potrebe. S obzirom na usmjerenost ovog dijela Crne Gore na turizam, zna€ajnog povecanja korisnika
zdravstevnih usluga zbog priliva turista, ovaj trend u narednom periodu moze postati ograni¢avajuci faktor.

U slucaju bolni¢kog lije¢enja stanovnici Ulcinja su upuéeni na Op$tu bolnicu u Baru, kao i na Klini¢ko bolnicki
centar u Podgorici.

U okviru Opstine, zdravstveni centri su koncentrisani u Ulcinju i Vladimiru:
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Ulcinj
Dom zdravlja
Porodiliste, ozbiljniji slu¢ajevi se Salju u Opstu bolnicu u Baru
Hitna pomo¢
Cetri apoteke
e Tri privatne stomatoloSke ordinacije
Viadimir
e Zdravstvena stanica
e Apoteka
e Stomatolog
Ne raspolazemo sa kompletnim podacima o veli€ini i stanju zdravstvenih objekata u opstini Ulcinj, kao ni o
obimu medicinskih usluga.

Centar turistickog znacaja trebao bi imati opstu ili dnevnu bolnicu (Po popisu 2011. godine 19.921 stanovnik
i cca 8.200 sezonskih stanovnika). Po standardima na 1.000 stanovnika/ 6 postelja, a po postelji 6 m2
zatvorenog prostora $to znaCi da su potrebni kapaciteti cca 600m2 zatvorenog prostora, ali je i Cinjenica da
ove ustanove pokrivaju sredine preko 50.000 stanovnika. Centar opstinskog znacaja mora imati dom
zdravlja, apoteke opremljene u skladu sa specificnim uslovima. Svi znacajni lokalni centri moraju imati
domove zdravlja (tj. Zdravstvene stanice). Po standardima na 4.000 stanovnika/ 3 lijekara, a po ljekaru 0,4 ha
povrsine placa i 40 m2/1.000 stanovnika.

Dom zdravlja Ulcinj i Zdravstvena stanica Vladimir bave se primarnom zdravstvenom zastitom, a pored toga
u Opéstini Ulcinj djeluju Cetiri privatne stomatoloSke ambulante i pet apoteka. Sa razvojem naselja Ulcinjsko
polje i Port Milena i Velika plaza, potrebno je povecati kapacitete doma zdravlja.

Zdravstvo na regionalnom nivou potrebno je razvijati u saradnji sa Barom i Podgoricom.

Odredena bolnicka odjeljenja bi trebalo organizovati nadogradnjom objekta porodiliSta ili njegovom
dogradnjom.

Medicinske ustanove i drugi sadrzaji moraju se uvecavati i razvijajati se u funkciji turizma i zdravstvenog
turizma.

Ostale potrebe u zdravstvu koriste se u susjednoj opstini Bar i Klini¢ko bolnickom centru u Podgorici.

3.4.3. Socijalnai dje€ija zaStita

Na teritoriji opstine Ulcinj ne postoje ustanove koje se bave socijalnom i dje¢jom zastitom, ve¢ se obaveze
socijalne i djecije zastite nadoknadjuju kroz materijalno obezbedjenje.

U Ulcinju su evidentirani sledeci korisnici materijalnog obezbedjenja: djeca sa posebnim potrebama (45), lica
koja primaju tudu njegu i pomo¢ (258 porodica), invalidi (posebne potrebe) bez mogucnosti rehabilitacije
(58), djeca u domu (10), porodi¢ni smjestaj djece bez roditeljskog staranja (10).

U sluc€aju potrebe za smjestajem u nekoj od ustanova socijalne i djecije zastite, stanovnici Ulcinja su upuceni
u neku od ustanova u regionu.

U regionu postoji Sest ustanova za djecu i omladinu, jedna ustanova za zbrinjavanje odraslih i deset centara
za socijalni rad. Pored ovih postoje i razne nevladine organizacije koje daju svoj doprinos rjeSavanju
problema socijalnih poteba.

Opstina i naselja moraju imati ustanove za socijalnu i djeCiju zastitu. Za socijalnu zastitubrine Javna
ustanova Centar za socijalni rad za Opstine Bar i Ulcinj — Sluzba Ulcin;.

U Opéstini Ulcinj potrebno je obezbijediti ustanove za socijalnu i dje€iju zastitu; stanove za starije i dnevne
centre za djecu sa posebnim potrebama, lica koja primaju tudu njegu i pomo¢, invalidi (posebne potrebe) bez
mogucnosti rehabilitacije i starije. Primjerene lokacije su u gradskom podrucju Ulcinj (Planska zona 1 2), i
na podrucju Vladimira (Planska zona 7).

Prema vazec¢im standardima na jedno dijete sa posebnim potrebama potrebno je 20 m2 zatvorene povrsine i
30 m2 otvorene povrsine, Sto znaci da potrebno obezbijediti cca 900 m2 zatvorene povrSine i 1.350 m2
otvorene povrSine. Za invalide (posebne potrebe) bez mogucnosti rehabilitacije potrebno je obezbijediti
15m2/po osobi zatvorene povrSine, odnosno 30m2/ po osobi otvorene povrSine, Sto podrazumijeva
obezbjedenje cca 900 m2 zatvorene povrsine i 1.800 m2 otvorene povrsine.

U Ulcinju zivi oko 600 izbjeglica i intereno raseljenih osoba , i to:
e smjesteno u kolektivnim centrima oko 300
e privremeno smjesteno u montaznim objektima 18 porodica (120 ¢lanova).

Ostali su smjesteni privatno i pokusavaju sopstvenim radom da obezbijede uslove za Zivot.
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3.4.4. Ostali sadrzaji druStvenog standarda

Objekti i povrSine za sport i rekreaciju
Postojeéi kapaciteti javnih objekata za sport i rekreaciju su ograni¢eni. Glavni postojeci i planirani objekti za
sport i rekreaciju u Ulcinju su:

e fiskulturna sala Srednje Skole Bratstvo Jedinstvo, sagradjena 2010g., povrSine 1200 m* koja moze
da primi do 700 posjetilaca, i sa terenima na otvorenom. Ove objekte koristi lokalna zajednica za
sportske i druge manifestacije,

o fiskulturna sala Osnovne Skole MarSal Tito, sagradena 1980 g., povrSine 1590 m?, koja moze da
primi do 1000 posjetilaca

¢ nekoliko otvorenih terena za sport i rekreaciju na Velikoj PlaZi, ukljuCujuci i travnati fudbalski teren,
trim staze, kao i sedam teniskih terena koji se nalaze na u isto€nom dijelu Velike plaze. Ovi objekti su
u vlasniStvu hotelskih kompleksa, koji ih i odrzavaju, i nisu dostupni Siroj javnosti; koriste se iskljucivo
za sportski turizam i od strane sportskih organizacija za potrebe odrzavanja treninga.

Aktivni sportski klubovi u Ulcinju su: fudbalski klub ,Otrant, FK ,Federal®, koSarkaski klub ,Ulcinj*, koSarkaski
klub ,Jadran, karate klub ,Albulena®, karate klub ,Champion®, karate klub ,Ulcinj*, tai kvan do Ulcinj, atletski

« X

klub Ulcinj, teniski klub “Bellevue®, Skola rukometa.

U zoni zahvata DSL Velika plaza (Sektor 66) predvidjena je lokacija za izgradnju Gradskog stadiona /
sportske hale, pokrivenog javnog sportskog objekta i pripadaju¢ih sportskih terena na otvorenom.
Procijenjena investicija iznosi 4,500,000 €, a pocCetak izgradnje je planiran za kraj 2012. godine, odnosno
prva polovina 2013. godine (Sproveden konkurs za Idejni projekat sportskog kompleksa i izabrano Idejno
rieSenje, kao I-nagradeni rad).

Opstina i naselja treba da imaju objekte za sport i rekreaciju. Opstina Ulcinj ima 2.800 m2zatvorenih
sportskih povrsina i cca 9.000 m2 otvorenih sportskih povrSina (koje su u privatnom vlasnistvu- tereni
hotelskih kopleksa). Po standardu 0,5m2/stanovnika zatvorenih i 3 m2 otvorenih sportskih povrSina po
stanovniku, morala biOpSstina Ulcinj imati 9.969 m2 zatvorenih i 59.763 m2 otvorenih sportskih povrSina
prema broju stanovnika, shodno podacima iz popisa 2011. godine (19.921 stanovnik). Zatvorenih povrsina je
manje za cca 7000 m2, a otvorenih manje za cca 51.000 m2.

Po demografskim projekcijama do 2020g. (procijenjeni broj stanovnika 22.295) potrebno je izgraditi oko
11.200 m2 zatvorenihsportskih povrsina, $to je vise za 8.200 m2 u odnosu na postojece stanje, kao i oko
66.885 m2 otvorenih sportskih povrsina, $to je viSe za 57885 m2 u odnosu na postojece stanje.

Nove povrSine potrebno je izgraditi na planskim dokumentima planiranim povrSinama (DSL ,Velika plaza“ i
DSL ,Port Milena*, kao i uz gradnju stambenih zona u zahvatu kompletne teritorije Opstine Ulcinj.

Sve osnovne i srednje Skole treba da raspolazu sportskim objektima, kako bi privukliomladinu da se bavi
sportskim aktivnostima i poboljSali zdravstveno stanje djece i mladih.

Objekti kulture i drugi objekti za razonodu
Centar za kulturu Ulcinja je javna ustanova u okviru koje djeluju tri jednice:

e Dom kulture sa bioskopom, koji posjeduje modernu bioskopsku salu, kapaciteta 650 sjedista,
povréine 1000m®. U Domu kulture se odrzavaju razliéiti programi, kao i tradicionalna kulturna
manifestacija — Festival djecje pjesme.

Biblioteka

e Muzejski kompleks, u okviru kojeg je pored arheoloSkog i etnoloSkog muzeja, i galerije, organizovan i
otvoreni scenski prostor, kapaciteta 200 sjediSta. Ovdje se tokom trajanja glavne turistiCke sezone
odrzava tradicionalni ljetnji festival — Ljetnja scena Ulcinja.

Takode Cinjenica je da je prostor Doma kulture cca 400m2 ustuplien i za Dnevni centar za djecu sa
posebnim potrebama, pa je potrebno kroz plansku dokumentaciju stvoriti uslove za izgradnju objekata za tu
namjenu kako bi se prostor Doma kulture koristio za njegovu osnovnu namjenu. Po standardu za Domove
kulture 40 sjedista/1000 stanovnika i 6 m2 po sjediStu, shodno Popisu stanovnisStava u 2011. godini, povrsina
doma kulture trebalo bi da iznosi cca 5.000 m2 i odgovaraju¢om parcelom koja izmedu ostalog omogucava i
1PM/10 posijetilaca. Takode po standardima (Popis stanovnistva 2011. god.) Gradska biblioteka se formira
na 6.000-10.000 stanovnika, $to znaci da bi Opstina Ulcinj trebala da ima 2 Biblioteke, gdje se procjenjuje da
je 10 korisnika na 1.000 stanovnika, i po korisniku 3 m2 zatvorenog prostora, $to za Opstinu Ulcinj predvida
oko cca 1.200 m2 prostora za Biblioteke. Muzeji bi trebali imati povrSinu cca 800 m2 (10 korisnika na 1.000
stanovnika x 2 m2 po korisniku) i 1zlozbene Galerije istu toliku povrsinu.
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Objekti uprave i drugi javni objekti

Posta

Posta je organizovana tako da u gradskom podrucju funkcioniSe sa svim potrebnim sadrzajima i funkcijama,

ali raspolaZe i sa manjim ekspoziturama (naselje Stoj, mjesni centar Vladimir).

Policija i vatrogasci

U opétini Ulcinj postoji ispostava policije, koja je po okriliem Uprave policije Podru¢na jedinica Bar. Opstina

Ulcinj ima organizovanu vatrogasnu jedinicu.

Vjerski objekti

Na teritoriji opStine postoji veliki broj vjerskih objekata. S obzirom da je stanovniStvo opstine

multikonfesionalno, postoje vjerski objekti za sve tri konfesije: pravoslavne crkve, katolicke crkve i dzamije.

o Dvadeset pet dzamija, od kojih se u samom gradskom jezgru nalazi 5 dZzamija, dok su ostale locirane po
naseljima i selima.

e Tri pravoslavne crkve od kojih su dvije na gradskom podrucju, a jedna, crkva Sv. Vasilija, na tromedi
Darze, Zoganja i Briske Gore;

o Cetrnaest katoli¢kih crkvi i jedna ru$evina u Krutama (posljedica zemljotresa 1979) gdje se sluZe mise;

3.5.PRIVREDA

3.5.1. Opsti ekonomski profil

| pored izuzetnih prirodnih resursa i potencijala, opstina Ulcinj spada u red najnerazvijenih opstina u Crnoj
Gori. Tranzicioni procesi i globalna ekonomska kriza nepovoljno su se odrazili na privredna kretanja. U ovoj
Opstini viSe nema ozbiljnog nosioca privrednog razvoja, a mala i srednja preduzec¢a uglavhom posluju
veoma loSe.

U Ulcinju jo$ uvijek nema strateSkih partnera u oblasti turizma, tako da obnavljanje i rekonstrukcija vecih
hotela, izuzev hotela Ofrant, nije ni poCela. Razlozi su viSestruki ali u najvec¢oj mjeri zbog nedostatka
neophodnih finansijskih sredstava, kao i kaSnjenja u donoSenju neophodne planske dokumentacije. Zbog
toga nema dinamicnijeg turistickog razvoja, pa turoperatori, pogotovo sa Zapada, ne nude programe
boravka na Ulcinjskoj rivijeri kao $to je to nekada radile velike Evropske turistiCke agencije.

Sa nedac¢ama su suocCeni i brojni ulcinjski proizvodaci namjestaja, duseka i aluminijske bravarije, koji rade sa
20-30 odsto kapaciteta, a nije razvijena ni poljoprivreda, iako zasluzuje posebno mjesto u razvoju opstine.
Naprimer, 2004.godine sto¢ni fond je brojao 9.930 goveda, a sada manje od tre€ine, Sto je posljedica
neorganizovanog otkupa kao i izostanak znacajnijih podsticajnih mjera u vidu regresiranja i premiranja od
strane nadleznih institucija. Tokom 2011.godine u programu MIDAS-a od 17 prijavljenih projekata samo tri su
odobrena na podrucju opstine Ulcinj $to takode ukazuje da nema podsticaja u razvoju poljoprivrede.
Postojec¢e stanje ukazuje da se mora mnogo viSe raditi i na poboljSanju ukupnog ambijenta za privredivanje,
kako bi se stvorili uslovi za dinamic¢niji razvoj i priviatenje novih investicija.

3.5.2. Privredni razvoj opstine Ulcinj

Broj i struktura poslovnih subjekata u opStini Ulcinj
Prema podacima Centralnog Registra Privrednog Suda, u Ulcinju je registrovano 2366 privrednih subjekata:
e Akcionarska drustva - 8 kompanija medu kojima je Solana “ Bajo Sekuli¢”, “ULTEP”-proizvodnja tepiha i
pokrivaca za podove (ne radi), AD”Primorje”-gradevinsko preduzece (u ste€aju), HTP Ulcinjska rivijera,
AD”Albatros”, AD “Jadran prevoz’-saobracajno preduzece,...
Drustva ograni¢ene odgovornosti - 1126,
e Preduzetnici - 1187, vecina se bavi trgovinom, turizmom i ugostiteljstvom, taxi uslugama.
Dio stranog drustva - 6 kompanija (3 kompanije se bave trgovinom, dok su ostale tri kompanije
registrovane kao: putni¢ka agencija, dje€ije odmaraliste i kompanija za sjeenje, oblikovanje i obradu
drveta)
Analizom su obuhvaéeni samo aktivni poslovni subjekti, a to su subjekti koji u posmatranoj godini obavljaju
odredenu djelatnost, imaju zaposlene radnike i ostvaruju odredeni promet.
Na osnovu raspolozivih podataka sagledan je vremenski horizont od poslednje tri godine; 2009-2011g.
Pored broja aktivnih poslovnih subjekata, analizirana je struktura poslovnih subjekata po sektorima
djelatnosti i po veli€ini.

1. Broj aktivnih poslovnih subjekata
Broj aktivnih poslovnih subjekata u opstini Ulcinj na kraju 2011.godine iznosio je 911, $to predstavlja porast
od 8,08% u odnosu na 2009. godinu i porast od 11,37% u odnosu na 2010. godinu.
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Tabela: Ukupan broj aktivnih poslovnih subjekata

2009

2010

2011

ULCINJ 843

818

911

Izvod: Monstat

Iz tabele se da zakljuciti da je u posmatranom periodu najveci procenat rasta broja poslovnih subjekata u
opstini Ulcinj zabiljezen u 2011.godini a najmanji u 2010.godini.

2. Struktura poslovnih subjekata po sektorima djelatnosti

Klasifikacija obuhvata sve aktivne poslovne subjekte koji svoju djelatnost obavljaju u sektorima:

Tabela: Klasifikacija (Podjela poslovnih subjekata po sektorima)

SIFRA NAZIV

A poljoprivreda, Sumarstvo i ribarstvo

vadenje ruda i kamena

preradivacka industrija

snabdijevanje elektricnom energijom

snabdijevanje vodom

gradevinarstvo

trgovina na veliko i na malo, popravka mot. voz. i motocikala

saobracaj i skladiStenje

usluge pruzanja smjestaja i hrane

informisanje i komunikacije

finansijske djelatnosti i djelatnosti osiguranja

poslovanje nekretninama

struéne, naucne i tehnicke djelatnosti

administrativne i pomoéne usluzne djaltnosti

drzavna uprava i odbrana i obavezno socijalno osiguranje

obrazovanje

zdravstvo i socijalna zastita

umjetnicke, zabavne i rekreativne djelatnosti

ostale usluzne djelatnosti

djelatnost domacinstva kao poslodavca

CHnw|mWO|[D|OIZIE|Im|R|“«|—|T|®|M|mM|O|O|®

djelatnosti eksteritorijalnih organizacija i tijela

Izvod: Monstat

U 2009.godini broj poslovnih subjekata iz sektoru "trgovina na veliko i na malo", u ukupnom broju poslovnih
subjekata u opstini Ulcinj uestvovao je sa 45,31%, "saobraca;j i
skladistenje" sa 16,60%,"usluge pruzanja smjeStaja i hrane" sa 14,12%,na ukupnom nivou. Najveca

koncentracija poslovnih subjekata biljezi se upravo na ovim sektorima.

Tabela: Podjela poslovnih subjekata po sektorima za 2009. godinu

A B C D E F G H |

J

K

Q | UKUPNO

ULCINJ 2 1 2| M 0| 45]382 | 140 | 119

0

61

0 843

Izvod: Monstat

Znacajno je naglasiti, da i pored pada u broju poslovnih subjekata u 2010.godini u odnosu na 2009.godinu, u
tri najve¢a sektora nije bilo znacajnih odstupanja. U 2010.godini sektor "trgovina na veliko i na malo"
ucestvuje sa 45,48%, "saobracaj i skladiStenje" sa 16,75%, dok "usluge pruzanja smjestaja i hrane" sa

14,30%,

Tabela: Podjela poslovnih subjekata po sektorima za 2010. godinu

A|B|C|DJE]|F G H |

J

UKUPNO

ULCINJ | 2| 1 1166 | 0] 43| 372 | 137 | 117

0

59

818

Izvod: Monstat
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U 2011.godini broj poslovnih subjekata je rastao, sektor "trgovina na veliko i na malo" je uCestvovao sa
43,58%, "saobracaj skladiStenje i veze sa 18,11% a sektor "hoteli i restorani" u€estvovao je sa 11,20%.
Treba napomenuti da je doSlo do izmjene klasifikacije djelatnosti, te da je moguce da se razlike pojave iz tog
razloga. Npr. "vadenje rude i kamena"se po klasifikaciji NKD 96 vodi u sektoru (C), dok se po klasifikaciji KD
2010 nalazi u sektoru(B)

Tabela: Podjela poslovnih subjekata po sektorima za 2011. godinu.

A/B|]C|DIE|JF| G | H | I |J|K|J]L|M|NJO|P|Q|R| S | UKUPNO

ULCINJ |4 |1 |68 |0 |1 |55 ]397 | 102 | 165 |14 |0 |21 |33 |23 |2 |0 |0 |4 |2 911

Izvod: Monstat

3. Struktura poslovnih subjekata po velicini

Za Kklasifikaciju preduzeca po veli€ini koristi se godiSnji prosjek broja zaposlenih, a ne zaposlenost na
odredeni datum, kao i ostvareni profit i raspoloziva aktiva na godiSnjem nivou.

Tabela: Klasifikacija (Podjela poslovnih subjekata po klasi velicine)

KLASA OZNAKA ZAPOSLENIH PROMET AKTIVA
1 Mala preduzecéa od 1.do 49 <10 000 000 € < 10000 000 €
2 Srednja preduzeca od 50 do 249 od 10 mil.€ do 50 mil. € od 10 mil. € do 43 mil. €
3 Velika preduzec¢a > 250 > 50 000 000 € > 43 000 000 €

Izvod: Monstat

Donja tabela prikazuje broj malih, srednjih i velikih preduzec¢a za 2009, 2010. i 2011.godinu. Oc¢igledno da su
u opstini Ulcinj najzastupljenija mala preduzeéa, dok su srednja preduzec¢a veoma malo zastupljena,dok
velikih preduze¢a u posmatranom periodu nema. Broj malih preduzec¢a povec¢ao se u 2011.godini za 8,11%
u odnosu na 2009.godinu, a za 11,03% u odnosu na 2010.godinu.U klasi srednjih preduzeca, u 2011.godini
bilo je 5 kao i u 2009. dok je u 2010.godini bilo svega 2 preduzeca. Velikih preduzeéa nije bilo.

Tabela: Podjela poslovnih subjekata po veli¢ini

MALA SREDNJA VELIKA
ULCINJ 2009 2010 2011 2009 2010 2011 2009 2010 2011
838 816 906 5 2 5 0 0 0

Izvod: Monstat

3.5.3. Turizam

Privreda opstine Ulcinj je veoma zavisna od turizma, s obzirom da je 17,5% populacije zaposleno u oblasti
turizma, a oko 90% domacinstava nude smjestaj u privatnom aranZmanu. Upravo iz tog razloga gotovo
cjelokupna privreda ovog grada se oslanja na turizam i uglavnom su zastuplijena mala preduzeca Cije su
djelatnosti turizam i trgovina na veliko i malo.

Ponuda turisti€kog smjeStaja u opStini Ulcinj
Podaci ukazuju da u opstini Ulcinj postoje razliCite vrste turistickog smjestaja, od hotela razli¢itih kategorija,
pansiona, apart-hotela i turistickih naselja. Procjenjuje se da grad raspolaze sa 3.780 hotelskih kreveta.
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Tabela: Smjestajni kapaciteti u osnovnim sadrzajima

. Lokacija Kategorija . Broj Broj |Godinal. Kategorizacija & ]
Naziv . Usastavu Broj soba|apartman o R ]
(naselje) * a kreveta|kategorizacije |rekategorizacija
Hotel "Iberostar Otrant D.O.0O.Barkli
Beach" Velika plaza [montenegro 4 126 8 268| 20.10.2008. 27.05.20009.
Ulcinj D.O.0. "A+E"
Mali Hotel Haus Freiburg (Pinjes) Ulcinj 4 9 18| 04.07.2008.
D.O.O. "Doanta
Hotel "Casa Grande" Velika plaza | Company" 4 31 4 70 29.07.2010.
Ulcinj Preduzetnik
Mali hotel " AIDA" (Pinjes) Ljulianovic 14 34128.07.2005. 25.08.2010.
Hotel "Laguna Safari" Ulcinj DOO "Dely Tours" 19 10 64110.05.2013.
Starigrad |DOO "Real
Mali hotel "Palata Venezija" |Ulcinj Estate&CO" 4 4 9 40(31.05.2013.
6
IMPERIJAL Velika plaza | DOO"Mikdel" 3 24 96(05.12.2003. 20.07.2007.
DOO "Real
Mali hotel "Dvori Bal$i¢a" Ulcinj Estate&CO" 3 1 7 20(05.12.2003. 20.10.2008.
Mali Hotel BISER Velika plaza |DOO Yayla 3 18 60 30.07.2010.
DOO "Gradac
Garni hotel "Sahara" Doniji Stoj Progres" 3 9 18126.07.2013.
Mali hotel "Stella" Doniji Stoj DOO "A Group" 15 44176.07.2013.
HTP Ulcinjska
Hotel "Oly mpic" Velika plaza |riviera A.D. 2 132 240|16.08.2004. 02.06.2010. 1 god. [14.0
Hotel " PIO" Ulcinjgrad |DOO "PIO" 47 2 95 03.06.2010.
Ulcinj 1
Hotel "Albatros" (Pinjes) HTP Albatros A.D. 2 175 446|27.11.2003. 04.07.2008.
DOO Becovi¢
Management
Hotel "Mediteran" Velika plaza |Group" 2 136 381107.08.2007.
Turisticko naselje "Ada HTP Ulcinjska
Bojana" Ada Bojana |[riviiera A.D. 2 306 802]15.04.2004. 04.06.2010.
Turisticko naselje "Velika
plaza" Velika plaza |HTP "Velika plaza" 2 76 17 278|16.07.2004. 11.06.2010.
Garni hotel "London" DOO "Maximpex" 8 19128.07.2005. 03.06.2010.
DOO "DZAKA &
Garni hotel "Daiti" Ulcinjgrad |CO" 2 12 31 03.06.2010.
Ulcinj
Mali Hotel "Kleopatra" (Pinjes) DOO"Angy" 2 13 37 28.06.2010.
Ulcinj
Garni hotel "Petriti" (Peran) DOO "Petriti" 15 2 39 7.7.2010
Hotel "Riva" DOO "ARGOS" 29 62 17.0
Hotel "Zan" DOO "ZAN" 2 14 28 94 220
DOO " BNB
Mali hotel "Prego” Company" 2 14 2 40 22.0
Mali hotel "Hoti" Ulcinj DOO"Dva goluba" 18 56 08.0
Mali hotel "Porto Otrant" DOO "NANO" 2 12 3 38(18.09.2012.
HTP Ulcinjska
Hotel BELLEVUE Velika plaza [riviera A.D. 1 332 18 690]16.08.2004. 02.06.2010.
Hotel "Lido i Bunaglovi" Velika plaza |HTP "Velika plaza" 1 280 8 16.08.2004.
Mali Hotel "Galapagos" Velika plaza |DOO Zindoni 1 25 68 25.08.2010.
UKUPNO: 1896 143 4148
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Izvor: Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma

Pored broja leZzaja u navedenim hotelskim kapacitetima, u Ulcinju postoji i znaCajan broj kreveta u
privatnom turistickom smjestaju, u sobama i kuéama za iznajmljivanje. U privatnom smjestaju, prema
izdatim odobrenjima, u 2012. Godini je bilo 19.632 lezaja a u 2013. Taj broj je smanjen na 13.920
lezaja.Broj je smanjen iz razloga $to vlasnici smjestajnih kapaciteta nijesu produzili privremena
rieSenja ili su se odjavili.

Tabela : Privatni turisticki smjeStaj u opstini Ulcinj

Broj vazecih Broj izdatih Broj
Godina odobrenja- odobrenja u zahtjeva u|Broj Napomena
izvjeStavanja |ukupno Broj lezaja(2012 Broj lezaja|toku lezaja Lezaja 1.317
Novih
2012. 1.636 19.632 635 7.620 - - riesenja 110
Broj izdatih
odobrenja u Napomena
2013 LeZaja 440
Novih
2013. 1.160 13.920 158 1.896 |- - riesenja 45

Izvor: Opstina Ulcinj

Broj registrovanih lezaja u privathom smjestaju je daleko manji od onih koji se realno pojavljuju na
turistickom trziStu. Procjenjuje se da ima 56.270 lezaja u privatnom smjestaju, Sto znaci da je ponuda
velikog broja leZaja u zoni sive ekonomije.

Uz navedene vrste smjeStaja pojavljuju se kampovi i autokampovi kojih je najvise u neposrednoj
blizini Velike plaze. Nepoznati su kapaciteti u ovoj vrsti turistickog smjestaja, ali se vjerovatno radi o
broju od oko 200 kamp jedinica.

U sljedecoj tabeli su prikazani broj dolazaka, broj noc¢enja i ukupna prosje¢na duzina boravka turista.

Tabela: Turisticka posjecenost

GODINA DOLASCI NOCENJA
UKUPNO STRANI UKUPNO STRANI

2002 39.356 10.218 244.850 57.716
2003 70.862 9.976 452.060 54.478
2004 73.269 14.966 474.004 86.146
2005 82.195 16.858 462.991 95.412
2006 99.416 24.927 588.280 137.415
2007 107.105 93.063 712.798 623.299
2008 91.494 78.332 661.258 572.330
2009 98.121 84.873 656.544 579.734
2010 108.817 95.533 790.309 705.984
2011 120.548 99.904 878.305 756.282
2012° 124.525 103.891 921.905 756.994

Izvod: Monstat

U toku 2011. godine na podrucju Ulcinjske rivijere boravilo je 120.548 turista koji su ostvarili 878.305
nocéenja. U prosjeku, ukupna prosje¢na duzina boravka (engl. average length of stay - ALOS) je 7,28
dana. Od ukupnog broja posjetilaca domacih gosti bilo je 20.644 koji su ostvarili 122.023 nocenja, $to
je u prosjeku 5,91 nocenja po gostu. Dakle, u pitanju je duza prosje¢na duzina boravka, sto ukazuje
na aktivan boravak turista na Ulcinjskoj rivijeri. Kratka prosje¢na duzina boravka 2-3 dana ukazuje na
putovanja sa viSe odredista, vikend odmor ili poslovni turizam.

® Podaci za 2012. godinu su za 11 mjeseci, bez decembra 2012.
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Inostranih gosti bilo je 99.903 koj su ostvarili 756.282 nocenja, $to je u prosjeku 7,57 no¢enja po
gostu.

Dolasci turista prema zemlji porijekla

Analiza posjetilaca, prema zemlji porijekla, pokazuje da posjetioci sa Kosova dominiraju turistiCkim
trziStem na podrucju opstine Ulcinj sa 26,75 % (ili 32.247) od svih dolazaka u 2011.godini. Poslije njih
su turisti iz Srbije i susjedne Albanije, zatim Poljske, Bosne i Hercegovine, Rusije, Njemacke,
Republike Ceske, Makedonije. U pogledu duZine boravka, posjetioci iz Albanije obi¢no borave
najduze, u prosjeku sa 13,42 noéenja po dolasku.

Tabela Dolasci turista prema zemlji porijekla i prosjeénoj duZini boravka (ALOS) u 2011. godini

Rang Zemlja | Dolas | Noéenja | ALOS Rang Zemlja | Dolas | Noée | ALOS
Ci Ci nja
1 Kosovo 32.247| 264.093 8,19| 24 |Belgija 690| 2.769 4,01
2 Albanija 8.048 107.973 13,42| 25 |Holandija 598| 2.036 3,40
3 Srbija 9.912 82.935 8,37| 26 |Norvedka 583| 2.057 3,53
4 Poljska 6.663 43.729 6,56| 27 |Danska 49 181 3,69
5 Bosna i| 5.295 40.517 7,65/ 28 |Bugarska 319| 2.048 6,42
Herceg.
6 Rusija 5.328 31.519 5,91| 29 |Slovacka 218| 1.519 6,97
7 Francuska 714 2.163 3,03| 30 |[Ostale 277| 2.532 9,14
Evropske
8 Njemacka 5.384 31.885 5,92 31 |lzrael 544| 3.124 5,74
9 Makedonija | 4.812 23.318 4,84| 32 |Irska 47 111 2,36
10 |Rep.Ceska | 5.872 54.609 9,30| 33 |Turska 513| 1.889 3,68
11  |Madarska 449 2.265 5,04| 34 |Litvanija 23 151 6,56
12 |Slovenija 574 2.453 4,27| 35 |Luksemburg 385| 1.653 4,29
13 |Svajcarska | 2.145 9.058 422 36 [Spania 118 443 3,75
14 Austrija 715 3.880 5,43 37 Australija 359| 3.470 9,66
15 |ltalija 1.208 4.149 3,43| 38 |Kanada 65 321 4,94
16 |SAD 808 5.122 6,34| 39 |Finska 25 72 2,88
17  |Hrvatska 487 2413 4,95| 40 |Bjelorusija 7 39 5,57
18 |Rumunija 2.268 9.898 4,36| 41 |Letonija 72 247 3,43
19 |Svedska 393 1.961 4,99] 42 [NoviZeland 20 60 3,00
20  |Velika 291 1.167 4,01 43 |lIsland 4 16 4,00
Britanija
21 |Greka 412 1.271 3,08| 44 |Portugalija 215 1.403 6,52
22 Ukraina 401 2.490 6,21 45  |Japan 67 222 3,31
23  |Estonija 6 8 1,33| 46 |Ostale 264 983 3,72
vanevrops.

Izvor:Monstat

Boravak turista prema vrsti smjeStaja u opstini Ulcinj

Oko 72% turista u opstini Ulcinj boravi u privatnom smestaju (sobe i kuce za iznajmljivanje), 23%
turista boravi u hotelima, i 2% u kampovima. Inostrani turisti ¢eSe borave u privatnom smjestaju, dok
turisti iz Crne Gore koriste i ‘ostale’ tipove smjestaja, koji ukljuCuju radnicka odmaralista i odmaralista

za djecu i mlade.

Slika: Dolasci turista prema vrsti smjeStaja u opstini Ulcinj

100%

% of arrivele
1
=]
2

Izvor:Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma
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3.5.4. Poljoprivreda

Poljoprivreda na podrucju Ulcinja ne napreduje.

Ulaganje u modernizaciju ove privredne grane je ograni¢eno usljed nedostatka finansiranja od strane
banaka, nedostatka dostupnih kapitalnih sredstava, uvodenja novih tehnologija i manjka povjerenja
od strane zemljoposednika/proizvodaca. Takode, Cini se da se marketing proizvoda sa ovog podrucja
uglavnom odvija u lokalu, od strane pojedinaca, kao i da se mali broj proizvoda izvozi u region.

Drugo vazno pitanje je gubitak plodnog poljoprivrednog zemljista. Ovo je problem izrazen na nivou
drzave, a narocito na teritoriji opstine Ulcinju. Analiziraju¢i podatke sa kraja 1980-ih godina, od kada
datiraju najsvjeziji podaci, zaklju¢eno je da se nelegalnaizgradnja objekata zna¢ajno odrazila na obim
poljoprivredne proizvodnje.

Glavni oblik organizacije poljoprivredne proizvodnje su mala privatna gazdinstva sa sithom parcelom,
prosjeCne veliine posjeda oko 2 ha. Veli€ina posjeda se smanjuje, zbog diobe medu nasljednicima.
U 2010.godini, prema rezultatima popisa poljoprivrede, broj poljoprivrednih gazdinstava iznosio je
1727, od Cega 5 domacinstava ispod granice za poljoprivredno gazdinstvo (Ciji je jedini izvor prihoda
poljoprivreda).

Planski okvir

Prostornim planom opstine Ulcinj iz 1999.godine, Ulcinjsko, Zoganjsko, Brisko i Anamalsko polje,
navedeni su kao glavne poljoprivredne oblasti, tj. podru¢ja intenzivne poljoprivredne proizvodnje
visokog kapaciteta. U to vrijeme veliki dio ovogpodrucja je jo$ uvijek bio pod kontrolom drzave,u
nadleznosti preduzec¢a ,Agropromet®, tako da je stepen kontrole nad razvojem poljoprivrednog
zemljiSta u lokalnim planskim dokumentima bio ogranien, zasnovan na drzavnoj politici i uopstenim
namjenama. Medjutim, u grafickom prilogu Plana, ova podrudja su identifikovana samo kao ,zelene
povrSine®, tako da se nije mogla utvrditi tacna pozicija poljoprivrednog zemljista.

Tako da ni obradivo zemljiSte, voénjaci, vinogradii maslinjaci u obalnom pojasu, na podrucju
Valdanosa, Kruga, doline Bratice, Velike plaZe, Donjieg Stoja, kao i i svo zemljidte u okolini grada
Ulcinja nisu bili zasticeni kao poljoprivredno zemljiSte. Jo$ uvijek ne postoji lokalna strategija zastite
poljoprivrednog zemljiSta od neplanske izgradnje.

Generalnim urbanistickim planoma iz 1985.godine priobalna podru¢ja oko grada Ulcinja i
poljoprivredno zemljiste na Ulcinjskom polju, definisani su kao otvoreni prostor na kome je bila
dozvoljena izgradnja stambenih i servisnih objekata u funkciji poljoprivredne proizvodnje, za koje nije
bilo potrebno pribavljati gradjevinske dozvole. Kao rezultat toga u poljoprivrednim zonama se desila
izgradnja veceg obima, narocito u priobalnim oblastima, $to je imalo velikog uticaja na produktivnost
poljoprivrednih gazdinstava. Klju¢ni dio zemljiSta u vlasniStvu ,Agroprometa“ u okolini Ulcinja
prenamijenjen je u zonu agro-turizma — kombinovano poljoprivredna namjena i turizam (kampovanje)
koji nece uticati na proizvodnju. Planom nije data diferencijacija izmedu maslinjaka i zastitnog zelenila
— 8to je onemogucilo pravilnu primjenu Zakona o za$titi maslinjaka, koji je usvojen 2003.godine.
Izmjene i dopune GUP-a Ulcinj iz 2009.godine obuhvataju urbani dio Ulcinja i neSto okolnog
poljoprivrednog zemljista koje je pod zastitom. Cini se da je prenamjena kvalitetnog poljoprivrednog
zemljista (“Agropromet “, Zone 6) u intenzivnu turisticku i industrijsku izgradnji u suprotnosti sa
Prostornim planom Ulcinja i smjernicama iz Prostornog plana Crne Gore. Ovakva namjena, kao i
druge, manje planirane zone za izgradnju na kvalitethnom poljoprivrednom zemljiStu, zahtijevaju
ponovno razmatranje kako bi poljoprivredno zemljiSte dobilo zastitu koja se nalaze u okviru
prostornog plana na nivou drzave.

Glavni tipovi zemljiSta

U opstini Ulcinj, postoje veoma razli€iti tipovi zemljista, ali opSte govoreci, ona nisu homogena, ve¢ su
rastresita. U toku ljetnjih mjeseci, ova zemljiSta slabo zadrzavaju vodu $to za posljedicu ima manje
prinose u susnim godinama, a usjevi ne dostiZzu maksimum produktivnosti.

Narocito su znacajni zemljiSni kapaciteti u ravnicama, jer Ulcinj ima oko 8.500 ha dubokih fluvijalnih
zemljista u ravnicama (bez Solane i vodenih povrSina), a to je oko 14 % svih ravnica Crne Gore i
preko 60 % ravnica u primorskom regionu.

U Opstini postoji 22 razliCite vrste zemljista, od kojih jedan dio pripada mo¢varama, kamenjaru i
neplodnom zemljidtu. Medutim, postoje 4 osnovna tipa zemljiSta koja se mogu opisati kao najplodnija i
ona su prikazana u kartogarfskom prilogu PedolosSka karta.
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Lokacije sa najplodnijim zemljiStem

Veliki dio nekadasnjih obradivih povrsina u Ulcinju, grupisan je na tri lokacije, na ravhom terenu sa

zemijiStem dobrog kvaliteta.

U priobalnom pojasu:

e Zalede Velike plaze (okolina Velike plaZe, Donjeg Stoja, i (u manjoj mjeri) Gornji Stoj). Veliki dio
ovog nekad plodnog poljoprivrednog zemljsta i zemlj$ta pod vinogradima i maslinjacima, je unisten
nelegalnom gradnjom ili se zbog moguénosti daljeg urbanog razvoja viSse ne Koristi u
poljoprivredne svrhe, ne obraduje se i njegov kvalitet slabi.

e Maslinada Valdanos, koja se smatra za najstarijim i najboljim maslinjakom na Jadranskoj obali,
pocinje od uvale Valdanos i pruza se sve do Ulcinja. Takode, postoje i manji maslinjaci u blizini ili u
okviru izgradene zone Ulcinja, koji su ve¢ ugrozeni izgradnjom.

Podruc¢ja oko naselja Kodre, Kolonza, Bratica, Pistula i Zoganje, gdje se nalaze mala imanja za

proizvodnju i hortikulturu i uzgoj citrusa i maslina, su takode pogodena nelegalnom izgradnjom, Sto

kao posljedici ima usitnjavanje poljoprivrednog zemljiSta i imanja. Medutim, zapadno od ulcinjske
solane, nalaze se uredeni i dobro odrzavani maslinjaci i plantaze citrusa.

Zapadno od Saskog jezera (naselja Klezna, Sas, Stodra, Vladimir i Sukobin) nalaze se sitna

porodi¢na imanja i livade.

Veci dio zemljSta u pet podrucja u okolini Ulcinja se trenutno ne obraduje i obrastao je u Siprazje i

korov.

Analiza poljoprivredih povrSina

U odnosu na povrSinu kopnenog dijela opstine Ulcinj (25.500 ha), poljoprivredno zemljiSte prostire se
na povrSinu od 45,10% teritorije. Od ukupnog poljoprivrednog zemljista (11.502 ha), obradive
povrsine u€estvuju sa 56,52%; pasnjaci sa 41,11%, bare, ribnjaci i trstiSta zahvataju 2,36%. Pasnjaci
zauzimaju povrSinu od 4.729 ha poljoprivrednog zemljiSta, ali veci dio ovih terena se nalazi na
kamenitom zemljiStu, zbog ¢ega je prinos dosta nizak i iznosi 0,6 t/ha. Ne koriste se vjestacka
dubriva, tako da se uzgoj stoke moze okarakterisati kao organski.

Kod obradivog zemljiSta najzastupljenije su oranice i baste 53,54%; zatim livade 32,38%; voénjaci
12,61% a najmana su zastupljeni vinogradi sa svega 1,46%

Tabela: Poljoprivredno zemljiSte

PovrSine ha
1. Obradiva povrsina 6.501
» oranice i baste 3.481
» vocnjaci 820
» vinogradi 95
» livade 2.105
2. Pasnjaci 4.729
3. Bare, ribnjaci i trstici 272
Ukupno: 11.502

Izvor: Monstat

Kod orani¢nih povrSina (3.481 ha) najviSe je zastupljeno povrtno bilje 45,42% pa zitarice 31,60% u
kojima najviSe dominira kukuruz i pSenica. Kod zasada krmnog bilja 22,98%, najzastupljenija je
lucerka na 350 he $to je 10,05% orani¢nih povrSna. PovrSine pod cvije¢em i rasadim su zanemarivo
male dok neobradenih oranica skoro da nema.
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Tabela: Orani¢ne povrSine

PovrSine ha
1. Zasijana povrsina 3.481
» Zita 1.100
» industrisko bilje -
» povrtno bilje 1.581
» stocnokrmno bilje 800
2. Cvijecte -
3. Rasadi -
4. Ugari (neobradene oranice) -
Ukupno: 3.481

Izvor: Monstat

Postojeéa poljoprivredna proizvodnja

Zitarice i povrée

Pod zitom je 31,60% oranic¢nih povrsina od ¢jega su zasadi kukuruza na 800 he ili 22,98% i pSenice

na 300 he (8,62%), dok raz i jeCam nijesu zastupljeni na teritoriji opstine Ulcinj.

Tabela: Proizvodnja Zita

ha t Prinos po ha
v' kukuruz 800 3.200,0 4,0
v' pSenica 300 900,0 3,0
v raz - - -
v jeCam - - -
Ukupno: 1.100 4100,0 3,5

Izvor: Monstat

Jasno je da povr¢e ima znacajnu ulogu u regionu. Prinos svih usjeva je nizak kada se uporedi sa
produktivnijim metodama uzgoja koji se primjenjuju na Mediteranu.

Tabela: Proizvodnja povréa

Zitarice Povrsina Prinosi Prinosi po
ha t t/ha

Krompir 400 40,0 10,0
Paradajz 250 30,0-35,0 8,0
Paprika 250 30,0-36,0 8,0
Lubenica 400 30,0-35,0 11,0
Pasulj 60 9,0-12,0 5,0
Ostalo 221 30,0-35,0 7,0
Ukupno 1.581 193,0 8,0

Izvor: Monstat i Ministarstvo poljoprivrede i ruralnog razvoja

Lokalni proizvodaci ranog povr¢a (proizvodnja u plastenicima) ostvaruju povoljne ekonomske efekte
zbog viSih cijena ovih proizvoda. Proizvodnja u plastenicima je narolito rasprostranjena u
ravniCarskim naseljma, ali je ima i u naseljima nizeg i viSeg pobrda.

Uzgoj povrca je znacCajan za buduci razvoj poljoprivrede. Proizvodnja po hektaru, uz odgovarajuce
agronomska poboljSanja i ekonomi¢nu upotrebu vode, moze da se uveca u kraéem vremenskom
periodu, a prinosi po proizvodacu mogu da obezbjede uslove za pristojan Zivot.
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Proizvodnja voéa, citrusa i maslina

U ulcinjskoj opstini se nalazi 6,4 % ukupnih povrSina pod voénjacima u odnosu na Crnu Goru, ili 820
ha. Na ovom podru¢ju ima 1.700 stabala jabuka. Pored nje, takode su znacajne i kruske, kojih ima
oko 3.500 stabala (njihov broj se prepolovio), zatim $ljive sa 2.200 stabala. Prosje¢an prinos po stablu
kod sve tri kulture je 40 kg. Smokva je takode znacajna vocarska kultura, dunje kojih ima oko 500
stabala i treSnje sa oko 1.200 stabala. Uzgajaju se jo$ i kajsije, breskve i nar. Postoji potencijal da se
prinos ovih vrsta voca uveca kako bi proizvodnja postala samoodrziva pa ¢ak i u budu¢nosti da dode
do izvoza. Prinosi u Opstini mogu se porediti sa prinosima u drugim dobro poznatim regionima.

Tabela: Vocna stabla i proizvodnja voca

Br. N Prinos po
stabala stablu (kg)
v jabuke 1.700 42,5 40,0
v’ kruske 3.500 87,5 40,0
v Sljive 2.200 55,0 40,0
Ukupno: 7.400 184,5 40,0

Izvor: Monstat

Trenutni prinosi vo¢a ne zadovoljavaju potrebe lokalnog trziSta, tako da ¢e u buducnosti biti
neophodno zasaditi dodatna stabla, kako bi se zadovoljila rastuca turisticka potraznja. Bice vazno
pazljivo odabrati lokaciju, jer su ovo dugogodi$nje biljke. Navodnjavanje kap-po-kap bi¢e znacajno za
terene sa rastresitim zemljiStem, pri planiranju novih povrsina pod zasadima citrusa

Vinogradarstvo, maslinarstvo i proizvodnja agruma

Vinogradi se u opstini Ulcinj prostiru na povrsini od 95 ha, i ¢ine samo 2 % povrsine svih vinograda u
Crnoj Gori. Prema poslednjim podacima MONSTATA broj ¢okota vinove loze je 119.000, i godiSnje u
prosjeku se proizvede 143 t grozda. Bilo bi skupo potencirati formiranje novih vinograda, iako su
zemljiSte i klima pogodni za ovakvu vrstu proizvodnje. Imajuci u vidu da u EU i u svijetu postoje
viSkovi vina, mozda bi bilo bolje ulagati u proSirenje postojecih voc¢njaka ili mozda sadnju novih vrsta,
kao i u povrtarstvo, nego saditi na ovom zemljiStu vinovu lozu koja postataje isplativa tek nakon duzeg
vremenskog perioda.

U opstini Ulcinj prema podacima Monstata ima 120.000 stabala maslina.

Maslinjak ,Maslinada Valdanos* uziva zastitu u skladu sa Clanom 17. Zakona o maslinarstvu

(Sluzbeni list CG 55/03) i (Sluzbeni list CG 73/10 i 40/11). Clan. 19. istog zakona glasi:
1) U maslinjacima je zabranjena izgradnja stambenih i drugih objekata;

2) sjeCa maslinovih stabala i sadnica, kao i njihovo oStecenje.
Masline zauzimaju znacajno mjesto, posebno uz priobalni pojas uvale Valdanos. Potrebno je uloziti
znacajne napore kako bi se ovi velicanstveni maslinjaci odrzali.

Tabela: Proizvodnja groZzda, maslina i agruma

Broj N Prinos po
cokota/stabala cokotu/ stablu (kg)
v' vinogradi 119.000 143,0 0,8
v masline 120.000 60,0 2,0
v' agrumi 286.000 14,0 20,0

Izvor: Monstat
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Citrusi ili agrumi u opstini Ulcinj zauzimaju zna€ajno mjesto u vocarskoj proizvodnji. Oni se ve¢inom
uzgajaju na manjim posjedima, ali njihov uzgoj se vrsi i na posjedima srednje veliine i na velikim
plantazama. Smatra se da postoji ukupno 286.000 stabala pomorandzi, mandarina i limuna. Vedéi dio
ovog fonda je posaden u ranijim godinama, mada je prisutna i sadnja novih stabala.

Sto€arstvo

Stocarstvo igra malu ulogu u poljoprivredi Ulcinja, medutim, u pogledu ponude i potraznje u Opstini,
potraznja je vec¢a od ponude, posebno mlijeka. Kada se turizam jo$ viSe razvije, potraznja ¢e se
uvecati, tako da ponuda ima prostora da zabiljezi znacajan rast.

U toku posljednjih pet godina (2005. — 2010.), veli¢ina sto¢nog fonda je varirala u razli€itim
kategorijama, pri ¢emu je uglavnom opadala. Trend smanjenja se nastavlja i u 2011.godini.

Tabela: Stocni fond u Ulcinju

2005 % 2010 % 2011 %
broj u odnosu na broj u odnosu na broj u odnosu na
grla/lkomada | Crnu Goru grla/komada Crnu Goru grla/lkomada Crnu Goru

Goveda 4.533 4,5 2.610 3,1 3.312 3,9
Ovce 7.431 3,3 6.627 29 6.516 3.1
Koniji 97 1,4 90 1,3 31 0,8
Svinje 255 2,1 93 0,9 130 0,9
Zivina 24.552 6,5 26.327 6,2 20.162 6,1
Kosnice 433 1079 842 2,0

Izvor: Monstat

Niska proizvodnja krupne stoke je uzrokovana loSim moguénostima za uzgoj, loSom ishranom,
ekstenzivnim upravljanjem sto¢nim fondom i nedostatkom investicija. Isti problemi sa upravljanjem
javljaju se i u sektoru uzgoja ovaca. Uz slab profit i nedostatak investicija u domacinstva, itd. Lako je
prodati stoku kako bi se sakupila gotovina, ali obnavljanje fonda je izuzetno skupo.

U Opstini nema postrojenja za preradu mesa. Postoji samo jedna mljekara i ona ima problema u
poslovanju.

Neophodno je obnoviti sto€ni fond u Opstini kako bi se zadovoljio o¢ekivan rast potraznje. Potrebno je
uloziti znac€ajno vrijeme i finansijska sredstva u ishranu stoke, kao i ogroman kapital da bi proizvodnja
mlijeka postala odrziva. Kvalitetna rasa stoke za uzgoj moze se kupiti u inostranstvu, kako bi se
povecala proizvodnja mlijeka i mesnih proizvoda. Medutim, da bi se u potpunosti iskoristile
pogodnosti takvih investicija, moraju se aktivirati i neke druge komponente: ishrana, zdravlje stoke,
intenzivno upravljanje opstim sto¢nim fondom.

3.5.5. Prehrambena industrija

Prehrambena industrija nije razvijena u Opstini. Postoji sedam pogona za proizvodnju ulja (3
tradicionalne i 4 moderne), jedna mljekara (koja radi sa polovi¢nim kapacitetom), pekara koja dnevno
uspije da proizvede 30.000kg hljeba i peciva. Postoje velike moguénosti da se unaprijedi proizvodnja
u svim sektorima, ali da bi se ovo postiglo, prije nego $to se proizvodnja povecéa zbog vecée potraznje
na trzistu, bi¢e neophodan preduzetni¢ki duh i investicijona ulaganja.

Proizvodnja meda u regionu je primjer gdje je potraznja podstakla rast u broju koSnica sa 433 u
2005.godini, na 1079 u 2010.godini. Ima prostora za ostvarivanje ¢ak i veceg rasta, s obzirom da se
Evropa suoCava sa smanjenom proizvodnjom meda uzrokovanom bolestima pcela.

Organska proizvodnja hrane

Usljed ekstenzivne proizvodnje u proSlosti i male upotrebe vjestackih dubriva, herbicida i pesticida,
kao i zbog postojanja autohtonih vrsta, podrucje opstine Ulcinj ima veliki potencijal za proizvodnju
organske hrane. U pojedinim zemljama Evropske Unije koje nijesu imale ovakvu povoljnost,
proizvodnja organske hrane je dostigla znacajan udio, kako u zasijanim i zasadenim povrSinama,
proizvodnji mesa, mlijeka i mlijecnih proizvoda, tako i u¢esSc¢e u ukupnoj poljoprivrednoj proizvodniji
(Njemacka sa viSe od 10 %). Organska hrana zbog svoje vece cijene moze donijeti i veci profit, kako
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od plasmana u lokalnim turistickim i ugostiteljskim objektima, tako i od prodaje na domacem i
inostranom trziStu. Neophodna je dobra organizacija, sertifikacija i marketing.

Slatkovodno i morsko ribarstvo i marikultura

Slatkovodni i morski ribolov kao privredna grana nijesu razvijeni u tolikoj mjeri da bi omogucili
znacajniji profit. Za ulcinjsku opstinu su karakteristi¢ne ,kalimere® ribarske kolibe na vodi iz kojih se
mrezama, ali i drugim priborom lovi riba. Ovaj tradicionalni oblik ribolova kao specificno obiljezje
Ulcinja treba saduvati. Na moru, kanalu Port Milena, rijeci Bojani i na Saskom jezeru se praktikuje
sportski ribolov. Ulovljena riba se koristi za sopstvene potrebe, za prodaju stanovnistvu i za potrebe
hotela i restorana. Ribarstvo i marikultura mogu da doZive ekspanziju zajedno sa Sirenjem turizma.
Osnovni uzrok trenutno nepovoljnog stanja u ovoj oblasti i veoma skromnog mjesta u privredi treba
traziti u nepovoljnom ukupnom podsticaju razvoja i podizanju ove privredne grane na vecéi ekonomski
nivo, kao i u organizacionim i kadrovskim problemima, nedovoljnoj materijalnoj i tehnic¢ko- tehnoloskoj
bazi.

Postoji ogroman neiskori§¢en potencijal uz dobre uslove za intenzivan uzgoj znacajnih vrsta riba i
Skoljki. Treba razmotriti moguénost osnivanja slatkovodnih ribnjaka sa vrstama pogodnim za ovakav
uzgoj. Za svaki od ovih projekata bice neophodno obezbijediti Vladinu podrsku i finansijska sredstva
od banaka.

Morsko ribarstvoje u stalnom zaostajanju, obzirom na neadekvatno sagledavanje njegovog znacaja i
komplementarnosti, posebno turisti¢koj privredi, a shodno tome su i vrlo mala ulaganja u nabavku
opreme, organizovanije i usmjeravanje na bavljenje ovom djelatno$¢éu. Na podrucju Ulcinja nema
intenzivnijeg profesionalnog bavljenja morskim ribarstvom. Naime, samo je 6 zaposlenih u sektoru
ribarstva. U Ulcinju postoje ogromni neiskoriS¢eni potencijali sa povoljnim uslovima za intenzivan
uzgoj ekonomski vaznih vrsta riba i Skoljki.

Proizvodnja morske soli

Morska so se proizvodi u Solani ,,Bajo Sekuli¢“ u Ulcinju.Berba soli obiéno traje od sredine avgusta
do sredine septembra. Ukupna povrina na kojoj se vrsi ispiranje morske vode iznosi 14.955 km?.
Maksimalna proizvodnja soli klasi¢nim i industrijskim putem iznosi oko 30.000 tona.U sedamdeset
osam godina dugoj istoriji postojanja Solane berba nije odrzana samo 1943.godine u vrijeme Drugog
svjetskog rata, i tokom dvije sezone Sezdesetih godina proslog vijeka zbog elementarnih nepogoda.
Solana ima problema sa postoje¢om opremom i uredajima. Klju¢na postrojenja za dopremu vode na
pumpnoj stanici Perane je u loSem stanju Tehnologiju koja se trenutno koristi prilikom berbe
karakteriSe dotrajalost, buduci da tokom viSe od dvije decenije nije radeno na njenom unapredenju.
Kako je Solana u stec€aju, nijesu joj dostupni izvori finansiranja i pristup bankama kao $to je to slucaj
sa preduzecima koja normalno funkcionisu.

Situacija u Solani znatno je uslovljena cinjenicom da je broj zaposlenih znatno smanjen nakon
odlaska preduzeca u stecaj. Uzrok problema se nalazi u nedovoljnom kori§¢enju potencijala tokom
prethodnih godina ali se stanje postepeno popravlja tokom posljednjih godinu dana. Potencijal Solane
je izuzetno veliki, a za njen opstanak potrebno je da so koja se proizvodi postane prepoznatljiv brend
na izvoznom trziStu. U suprotnom, Cak i kada bi se sva proizvedena so prodala na crnogorskom
trziStu, to ne bi bilo dovoljno za njenu odrzivost.

3.5.6 Eksploatacija kamena, Sljunka i pijeska

Na teritoriji opstine Ulcinj odobren je izvjesni broj koncesija za istrazne radove i eksploataciju
gradevinskog kamena. Upotreba ovih proizvoda je uglavnhom na lokalnom nivou. Zahtjevi za
odobrenje koncesija pokazuju stav koncesionara da se oc¢ekuje dalja potraznja ovih proizvoda.
Rezerve ukrasnog kamena nalaze se na lokalitetu Krute-Ulcinj i procjenjuju se na 1,25 m>. Tehnicko
gradevinski kamenpredstavlja jednu od dominantnih mineralnih sirovina u juznom regionu gdje se
nalazi 7 kamenoloma.

Eksploatacija Sljunka i pijeska se vrSi na lokalitetu Sveti Nikola u Ulcinjskom polju (perspektivne
rezerve se procjenjuju na preko 200 miliona m®).
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3.5.7

Na teritoriji opstine Ulcinj vrSi se eksploatacija mineralnih sirovina, na osnovu ugovora o koncesiji, na

sljedecim lezistima:

Koncesiona podrucja

Prostorno — urbanisticki plan opstine Ulcinj - NACRT

e , Darza“- tehnic¢ko gradevinski kamen —KO Sveti Dorde

Ukupne geoloske, bilansne i eksploatacione rezerve tehni¢ko-gradevinskog kamena na leZistu Darza:

Kategorija Kategorija Ukupne rezerve (m3

Rezerve (m?3) B C1l )
Geoloske 862.410,00 1.542.560,00 2.404.970,00
Bilansne 862.410,00 1.542.560,00 2.404.970,00
Eksploatacione 776.169,00 1.388.304,00 2.164.473,00

Izvor: Ministarstvo ekonomije

Na osnovu rezultata laboratorijskih ispitivanja, tehnicko-gradevinski kamen lezista ,Darza“ moze se

koristiti:

- kao tehni¢ko-gradevinski kamen,
-kao sirovina za proizvodnju drobljenog separisanog kamenog agregata,
-za izradu betonskih i asfaltnih mjeSavina,
-za izradu donjih nosecih slojeva kolovozne konstrukcije-tampona,

-za izradu donjih nosecih slojeva kolovozne konstrukcije stabilizovanih cementom.

e Borik llI“- tehni¢ko gradevinski kamen- KO Bratica

Kategorija Kategorija Ukupne rezerve ( m3

Rezerve (m?3) B c1 P B + C1 ()
Bilansne geoloske 290.304,00 62.851,00 353.155,00
Eksploatacione 276.789,00 59.780,00 336.569,00

Izvor: Ministarstvo ekonomije

Na osnovu izvrSenih laboratorijskih ispitivanja, konstatovano je da stijenska masa u lezistu tehnicko-
gradevinskog kamena ,Borik II“ ima zadovoljavajuce fizicko-mehanicke, mineralosko-petrografske i
hemijske karakteristike i da kao takva predstavlja korisnu mineralnu sirovinu za primjenu u razli¢ite
tehnic¢ko-gradevinske svrhe i za razlicite namjene.

Shodno tome, tehni¢ko-gradevinski kamen iz leziSta ,Borik |I“ moze se upotrebljavati za:

-proizvodnju agregata za donje nosece slojeve od bituminiziranog materijala po vru¢éem postupku ( po
JUS U.E9.028 );

-proizvodnju agregata za gornje nosece slojeve od bituminiziranog materijala po vru¢éem postupku (
po JUS U.E9.021);

-proizvodnju agregata za izradu asfaltnih mjeSavina (JUS U.E4.019);

-proizvodnju asfaltnih betona na putevima srednjeg saobracajnog opterecenja (JUS U.E4.014);
-proizvodnju agregata za izradu betonskih mjeSavina (JUS B.B2.009);

-proizvodnju agregata i tucanika za izradu donjih nosecih tamponskih slojeva (JUS U9.020) i

-izradu zastora Zeljeznickih pruga (JZS.G2.011).

e , Ristova Ponta“ - tehniéko gradevinski kamen- KO Briska gora, KO Zoganje

Kategorija Kategorija
Rezerve (m3) g ] C?l J Ukupne rezerve ( m3)
Geoloske 759.617,90 918.388,34 1.678.006,24
Bilansne 759.617,90 918.388,34 1.678.006,24
Eksploatacione 683.251,10 826.549,50 1.509.800,60

Izvor: Ministarstvo ekonomije

97




Na osnovu rezultata sprovedenih ispitivanja i odredbi odgovaraju¢ih standarda stijenske mase,
predmetna mineralna sirovina iz lezita 2Ristova Ponta“ mozZe se Koristiti kao tehnic¢ko-gradevinski
kamen za proizvodnju:

a) Nefrakcionisane i frakcionisane kamene sitnezi za izradu donjih i gornjih nosecih slojeva,
kolovoznih zastora, donjih slojeva cementnobetonskih kolovoznih plo¢a, cement-betona koji
nijesu izlozeni habanju i eroziji

b) Lomljenog kamena za sva zidanja u niskogradnji (podzide,portali,kosine) i visokogradniji,

c) HidrotehniCkog gradevinskog kamena za izradu obaloutvrda, vodotokova, svih vrsta
hidrotehnickih objekata,gabiona, fasina i dr.

d) Kao krecnjak klase kvaliteta |, koji ¢e se koristiti u industriji Secera (JUS B.B6.013)
e) Kao kre¢njak klase kvaliteta I, koji ¢e se koristiti u metalurgiji (JUS B.B6.011)
e , Krute “- arhitektonsko-gradevinski (ukrasni) kamen

Ugovor o koncesiji je istekao.

Geoloske rezerve i blok-masa

. Ukupne Popravni IskoriSéenje
Kategorija [ geoloske koeficijent Redukovar;e stijen.mase | Reserve
rezervi rezerve (m?) (1,00-0,11) rezerve (M%) |, ploku M3 | blok mase
A 321.125,70 285.801,87 61.447,40
B 245.518,50 0,86 218.511,47 21,5 46.979,96
A+B 566.644,20 504.313,34 108.427,36

Izvor: Ministarstvo ekonomije

Na osnovu utvrdenih mineralosko-petrografskih, fizicko-mehanickih i hemijskih karakteristika,
arhitektonsko-gradevinski kamen lezista ,Krute” moze se koristiti za proizvodnju ploca, a iste se ,
shodno standardu JUS B.B3.200, mogu upotrijebiti za:

-unutra$nja vertikalna ihorizontalna oblaganja gdje se obavlja intenzivan i umjeren pjeSacki saobracaj
i

-spoljasnja horizontalna i vertikalna oblaganja do 30m visine iznad terena
e ,Stojska Kneta“ — morska so (Solana Bajo Sekulié- Ulcinj)

LeziSta morske soli imaju odredene specificnosti u odnosu na sva ostala leziSta nemetali¢nih
mineralnih sirovina, kako po mehanizmu koncentracije na ograniCenom prostoru-solani- i njene
obnovljivosti, tako i po osobinama samog leziSta u pogledu mjesta i uslova za njegov nastanak.

Ukupna povrsina Ulcinjske solane iznosi 8.412.000,0m? od koje 6.612.000 m? zauzimaju Cetiri
skupine bazena isparenja od pocetnog strepena do pune zasicenosti i bazena kristalizacije. Preostalu
povrsinu od 1.800.000,00 m? zauzima Zoganjsko blato | , kao rezervoar za uzimanje vode iz mora i
nalivanje prvog isparenja i Zoganjsko blato I, kao rezervoar za sakupljanje preostalih mati¢nih
neiskoriS¢enih voda na kraju kampanje soli.

Rezerve morske soli se mogu tesko kvantifikovati. Teorijski, one su neiscrpne koli¢ine morske vode
kao ishodiSnog materijala odakle se ova sirovina i dobija.Uz to, ova sirovina spada u red obnovljivih
mineralnih sirovina. Sa prakticnog aspekta posmatrano, rezervama morske soli treba smatrati samo
one koli¢ine koje je odredenim postupcima moguce dobiti iz morske soli, a da pri tome eksploatacija
soli bude ekonomicna i rentabilna.

Kapacitet ulcinjske solane je oko 50.000 tona, a maksimalni ostvareni oko 41.000 tona.
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Na podrucju Opstine Ulcinj osnovnim geoloskim istrazivanjima su utvrdene znatne rezerve kvarcnog
pijeska i to: ,Skaret” i ,Zekova Suma“.

o , Skaret*

Teren Pistule sa uzim lokalitetom Skeret pripada sjevernom dijelu Ulcinjskog polja.Pojava kvarcnog
pijeska u Skaratu udaljena je od Ulcinja oko 3,5 km.
Na povrsini od 9 ha procijenjene rezerve kvarcnog pijeska su 2.140.000 tona.

e Zekova Suma“

Lokalitet ,Zekova $uma“ nalazi se u predjelu Pistule, oko 850m jugozapadno od lokaliteta ,Skeret*.
.Zekova Suma“ je povezana sa Ulcinjem makadamskim putem do Kolonze i asfaltnim putem preko
Kodre.

Prema rezultatima geoloSkog kartiranja, 1:5 000 , i istraznog buSenja, duzina leziSta je oko 500 m ,
prosje€na Sirina oko 120 m, povrsina oko 6 ha, a prosje¢na debljina perspektivnog dijela rudnog tijela
oko 12 m.

Na osnovu dosadasSnjeg stepena istrazenosti, procijenjene perspektivne rezerve iznose oko
1.396.000 tona.

Kvarcni pijesak ima Siroku primjenu i to u:

- livackoj industriji, a u zavisnosti od granulometrijskog sastava koristi se za kalupe i jezgra;

- u staklarskoj industriji

- proizvodnji filterskih vodovodnih stanica i za filterske ispune eksploatacionih bunara za
vodosnabdijevanje,

- u gradevinarstvu, kao punila za maltere, lijepak, fasade, gletmase,

- za abrazivno pjeskarenje

Nafta i gas

Zakonom o istrazivanju i proizvodnji ugljovodonika (, Sl.list CG*, br.46/10) predvideno je da se
izvrSi podjela teritorije Crne Gore na blokove za istrazivanje i proizvodnju nafte i gasa.

Nova podjela je zasnovana po geografskoj mrezi (GRID sistem), odnosno, izvrSena je matematicka
blokovska podjela teritorije Crne Gore.

Po ovom sistemu podjela se vrSi unutar mreze kvadranata dimenzija jedan lu¢ni stepen puta jedan
luéni stepen. Kvadranti su numerisani i odrazavaju stepen geografske Sirine na jugu i stepen
geografske Sirine na zapadu. Svaki kvadrant je podijelien na 30 blokova, koji predstavljaju novu
blokovsku podjelu.Jedan blok dimenzija 12 minuta istok-zapad i 10 minuta sjever-jug, povrSine oko
300 km?, predstavlja jedini¢ni blok za dodjelu ugovora o koncesiji za proizvodnju i dodjelu ugovora za
koncesiju za istrazivanje.

Tokom izrade tendera za dodjelu koncesije za istraZivanje nafte i gasa , shodno urbanisti¢ko-planskoj
dokumentaciji Opstine Ulcinj, definisace se istrazno-eksploatacioni blokovi, odnosno isti ¢e se uklopiti
u planski dokument. Na taj nacin izbjec¢i ¢e se konflikt urbanistickog plana i plana istrazivanja i
eksploatacije nafte i gasa.

3.5.8 Energetski potencijal

Energetski potencijal juznog regiona ¢ine obnovljivi (sunéeva energija, vjetar i potencijal mora), i
neobnovljivi (nafta i gas) energetski izvori. Znacajan potencijal suneve energije je u juznom regionu.
Srednii fluks direktnog sunéevog zragenja iznosi 4,45 kW/m? (podrugja Ulcinja i Bara).
Vazan cilj ekonomske politike Crne Gore je snabdijevanje odrzivim, pouzdanim i konkurentnim
vrstama energije, kroz:

e privlaCenje investicija u energetski sektor i razvoj trziSne konkurentnosti i

e povecanje energetske efikasnosti i primjenu obnovljivih izvora energije.
Stoga je sa idejom kori§éenja obnovljivih izvora energije, na lokalitetu MoZura odobrena koncesija za
proizvodnju elektriCne energije u vjetroelektrani, koje ¢e proizvoditi struju “dovoljnu za pokrivanje
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potreba za elektricnom energijom 15.000 domacinstava ”. Cijeli projekat vrijedi 75 miliona eura. U
pripremi je studija za prikljuéenje na mrezu, kao i one za monitoring ptica, a u izradi je i glavni
projekat. Uslov za izgradnju i priklju€enje novih vjetroelektrana, je jacanje prenosnih i proizvodnih
elektroenergetskih kapaciteta

Kada su u pitanju neobnovljivi energetski izvori u podmorju Crnogorskog primorja u periodu od 1950-
1991. godine izvedeno 17 istraznih buSotina, a u svima njima je prakticno utvrdena pojava gasa i
nafte. Najznacajnija naftonosna potencijalnost utvrdena je kod ,antiklinalne strukture Ulcinj".
Udruzene jugoslovenske naftne kompanije osamdesetih su godina pro$log stolje¢a postavile Cetvrtu
busotinu juzno od Ulcinja, ali nafta nije pronadena. Jugopetrol i novosadski Naftagas osamdesetih su
godina busili u Valdanosu kod Ulcinja do dubine od 5.309 metara. Na tu buSotinu stavljen je Cep, a
Cesto se u blizini mogu vidjeti velike naftne mrlje. Ta i druga istrazivanja koja su usledila sve do 2003.
godine dala su dobre rezultate, koje sada imaju oni koji su istrazivali i koja ¢e opredeliti kompanije za
tender.

U jednom elaboratu u ulcinjskom bloku nalazi se potencijalnih desetak nalaziSta prirodnog gasa".
Krajem 2006. godine &elnici americke kompanije Foster Viler predlozili su Vladi Crne Gore gradnju
rafinerije kod Ulcinja. Tu bi se, kako su saopstili, preradivala uvezena, ali i nafta eventualno
pronadena u podmorju juznog Jadrana. Preradom sirove nafte dobijali bi se svi derivati, od benzina
do obi¢nog petroleja. Cijela investicija iznosila je 1,5 milijardu eura, a zapoSljavala bi 350 ljudi. lako je
daleko moguénost da se do nafte ubrzo dode, stru€njaci upozoravaju da Crna Gora kao ekolo$ka
drZzava mora veoma voditi racuna o zastiti prostora.

.,Istrazivanje i eksploatacija nafte i gasa obuhvata niz tehnoloskih procesa, koji, izmaknu li kontroli
mogu da predstavljaju veliku opasnost po zivotnu sredinu". Prilikom objavljivanja tendera, odnosno
sklapanja koncesionih ugovora za istrazivanje i eksploataciju nafte i gasa u podmorju Crne Gore,
zivotna sredina, odnosno odrzivi razvoj treba da dobije adekvatno mjesto.

Ministarstvo ekonomije objavilo je 26. jula 2013. godine objavilo tender za istrazivanje nafte i gasa u
crnogorskom podmorju. Javni poziv za dostavljanje ponuda za dodjelu ugovora o koncesiji za
proizvodnju ugljovodonika ¢e trajati sedam mjeseci.

Vlada je donijela odluku o raspisivanju tendera za 13 blokova u crnogorskom podmorju, a radi se o
povrsini od oko tri hiljade kilometara kvadratnih.

3.5.9. Sumarstvo

Prostor opstine Ulcinj pripada submediteranskoj zoni. Autohtona vegetacija predstavijena je
kompleksom mediteranske i submediteranske Sume, koja se sastoji od raznih formacija hrasta
¢esmine, sladuna, medunca, crnog graba, bjelog graba, crnog jasena, te razliCitih vrsta borova i
¢empresa, kao i Suma topola i vrba. U ovim formacijama u zavisnosti od lokacija nalaze se i druge
mediteranske biljke kao npr. smokva, divlji nar i maslina. Dugotrajnim uticajem Covjeka kroz razli¢ite
oblike djelatnosti autohtona Sumska vegetacija pretvorena je u razliCite vrste mediteranskih Sikara,
makija i gariga.

Prema podacima "Posebne Sumsko privredne osnove" za Sume Ulcinja, ukupna povrSina Suma i
Sumskog zemljiSta na teritoriji opStine Ulcinj je 11.792,25 ha odnosno 46,24 % od povrSine Opstine.
Od toga su drzavne Sume i Sumsko zemljiste 6.770,60 ha ili 57,4 %, a privatno vlasnistvo 5.021,65 ha
ili 42,6 %. Struktura drzavnih Suma i Sumskog zemljiSta prema uzgojnom obliku je: visoke Sume 4 %,
kulture Cetinara 3 %, poplavne Sume 7 %, Sikare 23 %, barske Sikare 5 %, makija 20 % i Sumsko
zemljiste 37 %.

Najveci dio predstavljaju Sikare i makija, gdje je drvece grmolikog oblika, veoma male i nekvalitetne
drvne zapremine i prirasta. Na podrucju Ulcinja nema znacajnijeg koriS¢enja Suma u smislu drvne
mase, a njome se djelimiéno podmiruju potrebe lokalnog stanovnistva sa ogrjevnim drvetom.

Sume nemaju veliku “ekonomsku” vrijednost, ali predstavljaju veliki potencijal sporednih Sumskih
proizvoda (ljekovito bilje, Sumski plodovi, divlja¢) i imaju neprocjenjivu funkciju u zastiti kraskih
predjela. One prevashodno imaju funkciju zastite prostora i okoline. U najveéem obimu sluze za

100



Ministrstvo odrzivog razvoja i turizma Opétine Ulcinj
Prostorno — urbanisticki plan opstine Ulcinj - NACRT

zastitu zemljiSta na staniStima sa mogucnoSc¢u pretvaranja u krs, kao i za zastitu voda, staniSta
prezasi¢enih vodom, za zastitu zivotinjskog i biljnog svijeta. Takode Sume pored izrazene funkcije
zastite, imaju i druge funkcije, kao npr. pejzaznu, rekreativnu, turisticku, edukativnu i estetsku.

Velike povrSine pod pelinom, poznatom ljekovitom, medonosnom i aromaticnom biljkom,
predstavnikom crnogorske flore, i uz ostale ljekovite i aromati¢ne biljke, nalaze se upravo u zoni Suma
i Sumskog zemljista.

U proteklom periodu, na smanjenje Sumskog pokrivaca znatno su uticali pozari, naro€ito u sjevernom
dijelu Opstine, gdje su odredene povrSine obeSumljene ili znatno degradirane, $to je u mnogome
uticalo na zemljiSte, pretvaraju¢i ga u kr§. Prisutno je smanjenje Sumskih povrSina za potrebe
izgradnje raznih gradevinskih objekata.

Na teritoriji opStine Ulcinj se na osnovu kriterijuma iz Rezolucije 4 i 6 Konvencije o evropskoj divljoj
flori i fauni i njihovim stanistima (Bernska Konvencija) i Aneksa | i Il Direktive o staniStima i Direktive o
pticama, nalaze identifikovana-prepoznata tri od ukupno 32 Emerald podrucja, koliko ih je
indentifikovano na podrucju Crne Gore. Prepoznata podrucja su Velika plaza sa Solanom — podrucje
broj 11, Sasko jezero, rijeka Bojana, Knete, Ada Bojana — podrugje broj 12, i dio podrugja broj 10 —
Rumija, dijelom zahvata sjeverni dio ops&tine Ulcin;.

Sume uz Veliku plazu imaju znadajnu ulogu, jer $tite od posolice i udara juga. Zasadi uglavnom
¢empresa, na nekadasnjem zemljistu ,Agroprometa“ u Ulcinjskom polju, kao i drve¢e i grmlje na
tradicionalnim medama Stite zemljiSte od isuSivanja zbog prekomjerne insolacije ili uticaja vjetra,
predstavljaju stanista specificne faune koja $titi poljorivredne povrsine od Stetocina, a predstavljaju i
dio jedinstvenog kulturnog pejsaZza ulcinjske opstine.

Sumarstvo kao znadajan sektor privrede nema veci znaéaj u opétini Ulcinj. Sje¢a $ume u komercijalne
svrhe je u periodu 2007. — 2011. godina imala oscilacije, ali se kretala u rasponu od 868 do 1080 m°.
Sjeceni su samo liS¢ari. Oko 30 % je posjeCeno u drzavnim Sumama. Od ukupno posjecenog drveta,
u izveStajnom periodu nije bilo sjeCe trupaca i tehni¢kog drveta dok se preostala sjeca odnosila na
ogrijevno drvo, a 8% Ccinio je otpadak. Iz prethodnog se vidi da Sume na ovom podruc¢ju nemaju
komercijalni znacaj.

Tabela: Sje¢a drveta u 3umi i izvan $ume (m®)

sjeca drveta od ukupne sjece
god. bruto od toga drzavne trupci i teh. ogrevno otpad
masa liscari Cetinari Sume drvo drvo

Ulcinj | 2007 868 868 - 173 - 770 98
2008 946 946 - 88 - 858 88
2009 1462 1462 - 87 - 1329 133
2010 690 690 - 89 - 634 56
2011 1080 1080 - - - 1080 -

Izvod: Monstat

Razvoj Sumarstva mora se temeljiti na multifunkcionalnosti, na stru¢nim kriterijumima, i na principima
Sumarske struke, u cilju naglasavanja opstekorisnih funkcija Suma i ekoloSke ravnoteze u prostoru,
odnosno na nacelu odrzivog razvoja.

Postojece povrSine Suma ne smiju se smanjivati, ve¢ se treba planirati obnova novih Suma na svim
znacajnim povrSinama izlozenim eroziji, a posebno na podrucjima koja su u proteklom periodu bila
zahvacena pozZarima, ali isklju¢ivo autohtonim vrstama, u skladu sa zastitom biotopa i vracanjem
pejzaznih vrijednosti prostora. Takode postojece Sumske ekosisteme neophodno je adekvatnije
zastititi, podsticati prirodnu obnovu, odrZzavati njihovu stabilnost i bioloSku raznolikost, a postojece
oblike Sumske vegetacije treba prevoditi u viSi oblik, povecavajuci kvalitet i kvantitet drvne zapremine,
podrzavajuc¢i autohtone vrste, ¢ime se povecavaju vrijednost i drugih funkcija Sume. Posebnu paznju
treba posvetiti zastiti i unaprjedenju prepoznatih staniSta od znacaja za EU, kao i vrsta i stvaranju
pogodnih uslova za njihovo oduvanje. Sume i Sumsko zemljiSte su znadajne i za razvoj turizma,
uglavnom za odmor i rekreaciju.
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3.5.10. Lovstvo

Podrucje opstine Ulcinj pripada Mediteranskom lovhom podrucju i na tom prostoru je ustanovljeno
loviste ,,Ulcinj“, koje je u administrativnim granicama Opstine. Povrsina lovista iznosi 25.000 ha. Od
toga je 6.200 ha pod zabranom — povrSinom u kojoj lov nije dozvoljen i nalaze se na prostoru
Mavrijana, Maslinade, Kru€a i ade Bojane koja je lovni rezervat. Pored toga lov je zabranjen i na
podrucju solane ,Bajo Sekuli¢“. Loviste je tipi¢no nizijsko — brdsko. U njemu postoje povoljni stanigni
uslovi za: zeCeve, Sakale, divlje svinje, divlje patke, jarebice kamenjarke, divlje golubove, drozdove i
druge vrste divljaci (sisare i ptice), kojima odgovaraju postojeéi stanisni uslovi.

U lovistu ne postoje lovacke ku¢e — domovi, lovacke kolibe i lovacka skloniSta. Jednini lovacki objekti
su Ceke (20 otvorenih i 7 zatvorenih), 32 pojilista i 6 hraniliSta za pernatu divljac.

Osnovne vrste divljai su: zec (Lepus europaeus L.), divlja svinja (Sus scrofa L.) i jarebica kamenjarka
(Alectrois graeca Meissn.). Na kraju lovne sezone 2008/2009. brojno stanje ove divljaci je bilo
slijedece: zec 1600 primjeraka, divlja svinja 380 i jarebica kamenjarka 500 primjeraka.

Od medunarodnog znadaja za boravak ptica su: podrugje Velike plaze sa Solanom, Sasko jezero,
rijeka Bojana, Knete i Ada Bojana. Ova podrucja su prepoznata kao globalno vazno staniSte za
oCuvanje populacija ptica i na prostorima Jadrana, predstavljaju najekskluzivnija staniSta za
posmatranje ptica. S jeseni, umorne ptice koje putuju iz sjeverne Evrope ka jugu, ova podrucja koriste
kao odmorista, za oporavak za dalji put, a za odredene vrste, ako su blage zime, bic¢e i zimovaliste. U
proljeCe, rana seoba, donosi veliki broj ptica, slijecu jata umorna od leta preko Jadrana i na ovom
stanistu i bogatom hraniliStu obnavljaju energiju za dalji put ka sjeveru.

Za razvoj lovstva na podrucju Ulcinja postoje vrlo povoljni uslovi, s obzirom na to da postoje kvalitetna
staniSta za uzgoj niske divljaci, kao i prihvatiliSte migratornih ptica, uz obavezu stalnog unaprjedivanja
uzgoja divljaci i istovremenu zastitu prirodne sredine. U lovnim planovima - osnovama treba planirati
iskljuCivo uzgoj autohtonih vrsta kao i o€uvanje i unaprjedenje prirodnih mocvarnih stanista, kako za
ptice stanarice tako i za migratorne vrste. Cuvanjem i unaprjedivanjem divlja&i osiguraée se povoljni
uslovi za gazdovanje lovistem. Kori§¢enje divljaci bice usmjereno na uskladivanje postojeceg stanja s
optimalnim stanjem. Potrebno je Cuvati prirodni sadrzaj stanista i divljaci. KoriS¢enjem lovista ¢e se
nastojati oCuvati postojeca populacija divljaci, podizace se njena brojnost i uspostaviti normalna
starosna i polna struktura i poboljSati zdravstveni satus divljaci. Pri tome brojnost treba da bude takva
da se Cuva bioloska i ekoloska ravnoteza prirodnog stanista pojedine Zivotinjske vrste, ¢ineci da Stete
od divljaci i na divlja¢ budu umjerene - podnosljive. Neophodno je planirati uredivanje i opremanje
loviSta svim potrebnim lovno uzgojnim i lovno tehni¢kim objektima i sadrzajima (osmatracnice, Ceke,
sklonista, hranilista). U periodu boravka migratornih vrsta, ova podrucja treba uciniti, na adekvatan
nacin, dostupnim raznim posjetiocima kako bi mogli uzivati u “pti¢jem raju”. KoriScenje potencijala
lovista, na adekvatan nacin, dace i podsticaj razvoju turizma, posebno u “vansezonskom” periodu,
kao produzenje sezone. Lovni turizam moze da bude i podsticaj za seoski turizam. Neplanska
urbanizacija i neadekvatno koriS¢enje zemljiSta znatno mogu da uti€u na smanjenje prirodnog
stanista, Sto istovremeno utiCe i na populaciju odredenih vrsta divlj

3.5.11. Zaposlenost

Problematika zaposlenosti i zaposljavanja &ini jedno od najbitnijih pitanja drustva u cjelini, zbog
ekonomskih, politickih, socijalnih, psiholoskih i drugih implikacija. Pitanje zaposlenosti, odnosno
ostvarivanje prava na rad i zaposljavanje u tijesnoj je meduzavisnosti sa privrednim i demografskim
razvojem.

U opstini Ulcinj niza je zaposlenost u poljoprivredi, industriji i proizvodniji elektri¢ne energije (oko 21%
), dok je ucCeSce zaposlenih u sektoru usluga (turizam, ugostiteljstvo) na vec¢em nivou (oko 35%).
Evidentno je visoko uceS¢e zaposlenih u vanprivredi, skoro 1/3 zaposlenih je angazovana u
vanprivredi, $to ukazuje na nerealno i neracionalno angazovanje kadrova.
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Ministrstvo odrzivog razvoja i turizma Opétine Ulcinj
Prostorno — urbanisticki plan opstine Ulcinj - NACRT
Tabela: Zaposleni u Ulcinju prema grupama zanimanja 2011.
Grupe zanimanja
Rukovodio
ci Strucni Zanimanja Zanatsk
Ukupn . . .| Sluzbenic | Zanimanja I . Rukovaoci | Jednosta
(direktori), saradni ) ) u ai ..
e o] . . . i za u turizmu, L . masinama vna
Opstina funkcioneri Cii ] poljoprivredi | srodna - . )
zaposl ) Y admin. uslugama . . , monterii | zanimanj
] i tehnicar ) . , Sumarstvu | zaniman .
eni ) poslove i trgovini L ) vozaci a
zakonodav i i ribarstvu ja
ci
Ulcinj 4122 231 550 426 1475 105 483 304

Izvod: Monstat

Zaposlenost u Ulcinju nakon popisa 2011. godine

Vecina poslova na primoriju Crne Gore vezuje se za sektor pruzanja usluga. Najnoviji podaci o
zaposlenosti ukazuju na to su javni servisi i turisticka industrija odmora i rekreacije glavni pokretaci
zaposlenosti u Ulcinja. Medutim, sasvim je vjerovatno, da je, s obzirom na stopu rasta turistiCkog
sektora Crne Gore od 2011.g., oslanjanje na sektor turizma kao izvor zaposlenja kako na nivou
drzave tako i na nivou opstine Ulcinj povecan. Dinamiku zaposlenosti u neSto duzem preriodu,
pokazuje sljedeca tabela.

Tabela: Zaposlenost u Ulcinju

2006. 2007. 2008. 2009. 2010. 2011.
ukupno zene | ukupn | zene | ukupno | zene | ukupno | zene | ukupno | Zene | ukupno | Zene
o
3994 1342 3873 | 1415 4185 | 1510 4400 | 1648 4037 | 1736 4122 | 1540

Izvor: Monstat, obrada CAU

Od ukupnog broja stanovnika u Ulcinju 2011. godine, procenat zaposlenih je oko 21%, od ¢ega je od
ukupno zaposlenim 37% Zena. Iz tabele se moze zakljuciti da je u posmatranom vremenskom
horizontu najmanje zaposlenih bilo u 2007. godini 3873 a najvise u 2009. godni 4400, Sto predstavlja
razliku od blizu 9%.

Radi poboljSanja zaposlenosti, Zavod za zapo$ljavanje organizuje programe obuke (seminare,
kurseve) za preduzetnike i zaposleni se uglavhom angazuju preko ove institucije, ali je prisutno i sivo
trziSte radne snage, narocito u toku turisticke sezone.

Zarade

Podaci iz Tabele ukazuju na to da su prosjecne plate u opstini Ulcinj u 2011. godini ispod republi¢kog
prosjeka (722 €) i iznose 559 € bruto i 375 € neto. Ne postoje podaci o prosje¢nim prihodima
domacinstava na nivou opstine Ulcin;.

Informacije o prihodima domacinstava su kljuéne za definisanje nivoa pristupacnosti. Izuzetno su
znacajne za utvrdivanje moguénosti pristupa trziStu stanovanja, npr. identifikujuci koliki procenat
populacije je sposoban za kupovinu stambenih objekata koji bi bili finansiraani preko hipoteke. Sto je
jo$ vaznije, ovi podaci pokazuju procenat populacije koja bi mogla da se kvalifikuje za neki vid
socijalnog stanovanja, jer nivo njihovih prihoda je nedovoljan da bi im omogucio pristup trzistu
stambenih objekata.

Tabela: Zarade u opstini Ulcinj

Godina Zarade bruto Zarade bez poreza i doprinosa
2002 132,84 84,7
2003 190,67 125,12
2004 182,58 122,43
2005 206,55 140,01
2006 309 205
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2007 354 243
2008 460 315
2009 488 353
2010 553 371
2011 559 375

lzvor: Monstat

Proces drustvene tranzicije a zatim globalna ekonomska kriza koja je otpocela 2008. godine imali su
uticaja na visinu zarada u opstini Ulcinj. No bez obzira na ekonomsku situaciju prosje¢ne zarade su
rasle u posmatranom vremenskom periodu.

Slika: Kretanje zarade u opstini Ulcinj u periodu 2002 - 2011. godina
00

500

400 //
200 //
200 //

100

(1] T T T T T T T 1
2002 2002 2004 2005 2006 2007 2008 2009

Zarade bruto

Izvor:Monstat, obrada CAU

Nezaposlenost

Problem nezaposlenosti u Crnoj Gori pocinje 90-ih godina proslog vijeka. Vrhunac je bio pocetkom
2000. godine kad je u jednom momentu po statistici Zavoda za zaposljavanje Crne Gore (ZZZCG)
nezaposlenih lica bilo 86.163 ili oko 30 %, Sto je Crnu Goru svrstavalo medu zemlje sa najvecom
stopom nezaposlenosti. Iste godine je doSlo do reformisanja ZZZCG i Vlada Crne Gore je usvojila
Aktivnu politiku zapoS$ljavanja koju je poceo da sprovodi ZZZCG, uz podrSku svih relevantnih
institucija. To je dalo rezultate i od tada je konstantan pad nezaposlenosti, $to se moze vidjeti u
sljedecoj tabeli.

Tabela: Stopa nezaposlenosti u Crnoj Gori i Ulcinju

Datum Procenat Broj Datum Procenat Broj

31.12.2005. 18,68 49320 31.12.2005. 20,58 1557

31.12.2006. 14,73 38876 31.12.2006. 17,71 1357

31.12.2007. 11,92 31465 31.12.2007. 15,92 1220

CRNA GORA ULCINJ

31.12.2008. 10,75 28378 31.12.2008. 12,00 825

31.10.2009. 10,92 28817 31.10.2009. 8,46 648
30.06.2010. 10,52 806

Izvor: Zavod za zaposSljavanje Bar

Stopa nezaposlenosti se u Ulcinju uglavnom se kretala u skladu sa stopom nezaposlenosti u Crnoj
Gori. Uzrok ovakvog kretanja stope nezaposlenosti je masovno otpustanje radnika koje je uslijedilo
usled raspada velikih drzavnih preduzeca ili njihovog prelaska u privatno vlasnistvo.

Poslodavci u Ulcinju najcesce traze radnike posredovanjem Zavoda za zaposljavanje, oglaSavanjem
u medijima i putem linih poznanstava. Ostali nacini zaposljavanja radnika gotovo nisu zastupljeni, a
posebno je znacajno da poslodavci uglavnhom ne posjecuju obrazovne ustanove da bi nasli radnike.

Ekonomske aktivnosti stanovniStva

U Tabeli su dati su podaci o ekonomskoj aktivnosti stanovnika opstine Ulcinj u odnosu na cjelokupnu
teritoriju Crne Gore (dostupni su samo podaci iz 2003. godine). Medutim, ti podaci ipak pokazuju da je
ucesce ,izdrzavanih osoba“ u Ulcinju, tj. lica koja direktno zavise od osoba koje rade (47,6 %), veci
nego u Citavoj drzavi.
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S obzirom da starosna struktura ne odstupa od one utvrdene na drzavnom nivou, ovaj visok stepen
»izdrzavanih osoba“ ne poti¢e od velikog broja djece ili starih osoba u zajednici, ve¢ je vise posljedica
toga $to je veliki broj potencijalne radne snage neaktivan. Ovakva situacija nudi mogucnost za
privlacenje novih pokretaa zaposlenosti u podrucje, kako bi se iskoristio potencijal ove radne snage i
povecala ekonomska aktivnost.

Tabela: StanovniStvo opstine Ulcinj prema aktivnosti, Popis 2003.

UKubno Aktivho stanovnistvo Lica sa licnom lzdrzavano Lica na radu-boravku u
P Svega | Obavlja zanimanje prihodima stanovnistvo inostranstvu do 1.god.
Ulcinj 20290 7661 4813 2891 9659 79

Izvor : Monstat

Ljudski resursi — Skolovanje i moguénost zaposljavanja

“Nacionalna strategija zaposljavanja i razvoja ljudskih resursa za period 2007. - 2011. godine” istiCe
podsticanje razvoja ljudskog kapitala, buduc¢i da konkurentna prednost nacionalne ekonomije sve vise
zavisi od ulaganja u ljudske resurse. Stoga su znanja i vjestine snazan pokretac ekonomskog rasta.
Prema statistickim podacima u toku 2011. godine osnovnu Skolu u opétini Ulcinj pohadalo je 2.452
ucenika a zavrsilo je 279 ucenika. Srednju Skolu pohadalo je 1.164 ucenika, lll-stepen zavrsilo je 40
ucenika a IV-stepen 261 ucenik. u toku kalendarske godine bilo je 415 studenata sa podrucja opstine
Ulcin;.

U poredenju sa drugim zemljama isto¢ne Evrope, a posebno regiona Balkana, stepen pismenosti
odraslih u Crnoj Gori nije visok, Sto je €inilac koji uti¢e na moguénosti zaposlenja, i ekonomski profil
drzave.

Rezultati istraZivanja sprovedenog u 2009.god. medu poslodavcima ukazuju da je 13% trenutno
zaposlenih u Crnoj Gori (osobe iznad 15 godina starosti) ostvarilo benefite od viSeg i visokog
obrazovanja, dok 30 % ima osnovno obrazovanje ili nikakvo. Jasno je da je pitanje niske stru¢ne
spreme drzavni problem. Svi planovi i strategije usmjerene ka poboljSanju situacije moraju da se
odraze kroz obezbjedivanje objekata za obrazovanje, uklju€ujuci Skole i centre za obuku.

Za Ulcinj se generalno moze reci da razvojno zaostaje za ostalim crnogorskim opstinama i potrebno
je uloziti zna€ajan napor i sredstva, kako bi i ova opstina mala dinamicniji ekonomski razvoj a samim
tim omogucila veéi stepen zapoSljavanja. Lokalna samouprava ima optimistiCan stav u pogledu
razvoja preduzetniStva i otvaranja novih radnih mjesta, ipak podrska i konkretni vidovi stimulisanja
nisu jo$ uvijek u potpunosti realizovani.
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3.6.PROSTORNI POKAZATELJI POSTOJECEG KORISCENJA PROSTORA

Tabela: Opstina Ulcinj - kori§¢enje zemljista
pQ
22
X O
22
2 2 g3
z £ EE
< 3 9 © 8 8 2w
c g' 3 < o % © i‘_’ 2 S 3
2 €8 2 Sw ;% €= =
= T —= > 0 o3 D n =G c ©
8 g S8 =3 z 3 L2 g
Katastarska S0 >3 ol 58 g Qs ©g
opStina c © E_é 55 oS o B 0 5 g
Cadastral %E’a 2 o ES o g£es %%7@ S8 = SEo
municipality 32| 82| sl 32| 186 g[S=2<| 2| Pzl 2| 83| 8
1025 344[ 33,52 461] 44,99 175] 17,04 22] 2,14 191,83 50,47
Brajse 1144 465| 40,67 462| 40,37 148 12,92 23| 2,05 35/3,10 10[0,89
Bratica 816 119] 14,54 639[ 78,33 29| 3,56 6| 0,76 182,16 50,64
Briska Gora 1240 112] 9,01 838] 67,58 286| 23,10 0| 0,00 3/ 0,21 1]0,10
Darza 329 120] 36,43 172| 52,24 30] 9,26 0 0,09 5/1,48 20,50
Donji Stoj 1496 1089[ 72,84 189] 12,66 79| 5,30 3] 0,23 58] 3,85 765,11
Fraskanjel 405 240[ 59,30 41[10,05 70[ 17,25 48[11,78 5/1,16 2[0,47
Gornji Stoj 1788 966/ 54,00 580[ 32,43 49| 273 157| 8,77 28] 1,55 9[0,53
Klezna 972 500[ 51,44 351[ 36,14 59| 6,08 33| 3,38 22[2,28 7/0,68
Kolonza 637 328[ 51,47 268[ 41,99 16 2,45 3] 0,51 19[2,91 4]0,68
1121 368[ 32,83 507] 45,22 200[ 17,85 13[ 1,14 252,27 8[0,70
580 97| 16,69 429] 74,00 17] 2,97 1] 0,24 172,97 18[3,12
Kruta 585 81] 13,88 479| 81,74 5] 0,91 0| 0,04 172,98 3[0,45
Krute 741 241[ 32,57 368[ 49,63 81] 10,94 10[ 1,33 293,93 12[1,60
602 213[ 35,42 253[ 41,96 125 20,78 3] 0,57 6/0,99 2[0,28
Lisna Bori 307 232[ 75,41 24| 7,73 15 4,81 25| 8,15 10[3,13 2[0,77
Medureé 795 130] 16,31 474] 59,66 179| 22,57 6| 0,78 4]0,54 1]0,13
| 682 254] 37,31 254] 37,23 144] 21,09 15[ 2,18 9[1,39 50,80
Pistula | 891 543[ 60,94 237[ 26,56 75| 8,39 4| 0,49 262,89 60,73
| 886 158] 17,88 506] 57,11 177] 20,01 13[ 1,51 25[2,84 6/0,65
Re¢ | 644 445( 69,06 110[ 17,12 11 0,15 62| 9,66 23| 3,64 2/0,38
| | 468 70] 14,99 385[ 82,20 1] 0,25 1] 0,21 81,74 3[0,61
Sas 1196 405| 33,84 247[ 20,63 183] 15,34 340(28,39 18] 1,54 30,26
Stodra 185 139 75,15 23] 12,29 0| 0,00 10[ 5,53 11]6,13 20,91
Sukobin 491 296] 60,18 137] 27,91 16] 3,31 11] 2,24 22]4,38 10[1,97
Sveti Dorde 706 543] 76,88 129] 18,30 2| 0,28 16] 2,31 131,89 20,34
Ulcinj 1580 587( 37,14 717 45,37 39| 249 6| 0,40 805,08 150(9,52
Ulcinjsko polje 1793 248[ 13,83 10[ 0,55 0| 0,00 1474[82,22 45]2,51 16[0,89
Viadimir 836 506] 60,61 221[ 26,46 30] 3,56 36| 4,32 33| 3,91 10[1,14
Zoganj 944 510[ 54,09 328] 34,80 62| 6,53 1] 0,16 37/3,96 4]0,46
UKUPNO:
TOTAL: 25885|  10349| 39,98 9838|38,00]  2294| 8,86] 2346| 9,06 671|2,59 388|1,50

Izvor: Uprava za nakretnine i CAU analiza
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Tabela: Urbano podrucje grada Ulcinja — kori§¢enje zemljista (ha)

Namjena povrSina PovrSina (ha) %
Stanovanje 161.60 36.05
Centralne djelatnosti 9.76 2.18
Turizam 9.14 2.04
Obrazovanije i socijalna zastita 3.60 0.80
Zdravstvena zastita 0.95 0.21
Kultura 0.54 0.12
Sport i rekreacija 0.00 0.00
Industrija i proizvodnja 4.33 0.97
Urbano zelenilo 1.36 0.30
Poljoprivredne povrsine 139.76 31.18
Sumske povrsine 4476 9.99
Vodne povrSine 2.23 0.50
Ostale prirodne povrsine 9.47 2.1
Saobraéajni i infrastrukturni objekti 1.82 0.41
Komunalna infrastruktura 0.61 0.14
Groblja 3.18 0.71
Vjerski objekti 1.24 0.28
Saobracajnice (putevi) 53.91 12.03

UKUPNO 448.26 100.00
Izvor:CAU

3.7.URBANA MORFOLOGIJA

Razvoj naselja - istorijski kontekst

Ulcinj je jedno od najstarijih gradskih naselja na crnogorskoj obali, i predstavlja jedan od naboljih
primjera proZimanja mediteranske i orijentalno-balkanske urbane i arhitektonske kulture.

Zbog izuzetnih klimatskih i geografskih uslova, na ovom podrucju su se javile naseobine jo$ u
najranijoj istoriji. Najstariji tragovi Zivota na ovom prostoru otkriveni su na obali Zoganjskog blata
(jezera), gdje su prilikom izgradnje solane pronadeni zemljani podovi ilirskih gradevina iz bronzanog
doba. Takode, iz ovog doba su dva zemljana tumula, na lokalitetu Crveni brijeg i ilirske kamene
mogile (tumuli) - grobovi, jedna na lokalitetu Medure¢, a druga na lokalitetu Gjat na Briskoj gori.

Ulcinj je u geostrateSkom, politiCkom i trgovacko-priviednom smislu, imao mnogo veci znacaj u
proslosti, nego $to je to slucaj u novije vrijeme, pa je i njegova politicka i kulturno-istorijska uloga bila
mnogo izrazitija. Od nastanka u 5. vijeku prije nove ere, Ulcinj je nekoliko puta bio prestoni grad. Duz
rijeke Bojane i preko nje, od davnih vremena, iSli su putevi koji su spajali basen Skadarskog jezera i
obalu mora, kao i sjeverozapadno zalede sa juznim oblastima, Makedonijom i Kosovom i Metohijom.
Vazan rimski put od Cavtata (Hrvatska) do Skadra (Albanija), takode je prolazio pored Ulcinja. Na tim
trasama nalaze se tragovi mnogih civilizacija koje su se u ovom podrucju, u kontinuitetu, razvijale
kroz dva i po milenijuma. Sve kulture, od llira, preko Grka i Rimljana, Slovena, Vizantinaca, Mle¢ana i
Turaka, sve do danasnjih, ostavili su tragove o svom postojanju, bilo u ostacima materijalne kulture,
bilo u toponomastici, pisanim tragovima ili u obi€ajima. Uticaji svih civilizacija na ovom podrucju
prepleteni su i stopljeni u jedinstvenu kulturno-istorijsku cjelinu vrijednog i bogatog nasljeda.
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Slika: Simon Pinargenti 1573, gravira Ulcinja

Grad Ulcinj, a vjerovatno i ostala naselja viSe puta su razarani u ratovima i zemljotresima, tako da su
proSli kroz nekoliko perioda koji su mijenjali njihovu fizionomiju. Istovremeno, u razvoju urbane
strukture, znacajnu je bilo i prilagodavanje topografskim, klimatskim i odbrambenim uslovima, kao i
mijeSanje starog i novog, odnosno preplitanje uticaja postojece i nove kulture.

Kroz istorijski razvoj, presudan uticaj na razvoj grada Ulcinja su imali strateski, saobracajni, trgovacki i
upravni ¢inioci, a u sadasnje vrijeme preovladavaju privredni, a prije svega, turisticki.

Urbane strukture na podruéju opstine Ulcinj
Sa aspekta urbanog razvoja, urbane morfologije, funkcije i nacina zZivota na prostoru opstine Ulcinj i
njegovoj okolini moze se izdvoijiti nekoliko tipova urbanih (izgradenih), antropogenih struktura - cjelina:

1. utvrdeni gradovi i utvrdenja - do sada najstariji otkriveni vid naseljavanja na podrucju opstine
Ulcinj (ostrvo Stari Ulcinj, Stari grad Ulcinj, Svag),

2. ambijentalne cjeline grada Ulcinja (Podgrade Starog grada - Nova varo$, ulcinjska carsija,
Pristan, kompleks pravoslavne crkve Sv. Nikole i groblja),

3. nove izgradene zone grada Ulcinja - nastale u drugoj polovini XX vijeka (linearni centar, zona
kolektivnog stanovanja, suburbano ili rururbano (ruralno-urbano) podrucje uz grad Ulcinj i
njegovo neposredno okruzenje koje Cine naselje Bijela Gora, stambene zone Liman, Meterizi,
Meraja, Pinje$, Nova mahala, Derane, TotoSi i Kodre),

4. hoteli, turisticka naselja i odmaralista izvan naselja,

5. ambijentalne cjeline ruralnog zaleda.

Utvrdeni gradovi i utvrdenja
Ostrvo Stari Ulcinj

Istorijski razvoj

Na malom ostrvu sjeverozapadno od Ulcinja, u zalivu Kru€e, nalaze se ruSevine za koje se mislilo da
su ostatak Starog Ulcinja - »Dolcigno Vecchio«. Prema venecijanskim istorijskim dokumentima,
pretpostavilo se da je anti¢ki Olcinium bio lociran izmedu ovog ostrva i kopna i da je potonuo.
Medutim, kasnijim arheoloskim istrazivanjima je utvrdeno da se na ostrvu u anticko doba nalazila
neka manja signalna stanica (specula), a u srednjem vijeku utvrdenje koje je sluzila kao
osmatracnica.
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Slika: Ostrvo Stari Ulcinj

Morfologija

Danas na ostrvu postoje manji ostaci bedema. Ovi ostaci nalaze se na zapadnom i djelimi¢no
sjevernom dijelu ostrva. Isto¢na i juzna obala su strme i stjenovite te i nije bilo potrebe za gradenjem
odbrambenih zidova. Pored ovih djelova obimnih zidova postoje i ostaci unutrasnjin gradevina —
manjih zgrada kao i jedne jednobrodne crkve sa ozidanom podzemnom grobnicom na zapadnom
kraju.

S obzirom na pokretne nalaze, ostatke keramickih sudova, moze se zaklju€iti da je ostrvo bilo
nastanjeno i prije srednjeg vijeka. Kao utvrdenje svakako je postojalo i u srednjem vijeku, ali nije
isklju€eno da su ostaci obimnih zidova utvrdenja i stariji.

Ulcinj - Stari Grad

Lokacija

Stari grad Ulcinj, lociran na krajnjem jugoistoku Crnogorskog primorja, podignut je na isturenom
stijenovitom rtu strmih litica koji je nagnut prema moru. Juzna polovina rta zadire duboko u more, dok
je sjeverna povezana sa kopnom. Zbog povoljnog geopolititkog polozaja na raskr§¢u kopnenih i
pomorskih puteva imao je kroz viSevjekovnu istoriju znac¢ajnu politi¢ku i kulturno istorijsku ulogu.

Morfologija

Staro jezgro Ulcinja pripada mediteranskom tipu naselja koji je karakteristiCan za primorsku regiju.
Stari grad obuhvata povrsinu oko 3,0 ha, i sastoji se od dva dijela: gornjeg grada koji je smjeSten na
najviSem platou, u okviru kojeg se nalazi glavha odbrambena kula — citadela sa akropoljom u sredini i
naselja koje se formiralo na juznim padinama i koje je opasano odbrambenim zidovima. Gornji grad-
tvrdava-citadela je nepravilnog poligonalnog oblika, koji je prilagoden samom terenu i viSe puta je
preuredivan, na nacin koji je odgovarao fortifikacionom graditeljstvu pojedinih epoha.

Slika: Ulcinj — Stari grad
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Gradsko naselje, gotovo u cjelini, obuhvaéeno je odbrambenim zidovima, koji nedostaju samo na
nekim mjestima, gdje ih zbog nepristupacnosti visokih i strmih litica mozda nikada nije ni bilo. Ovdje
se razlikuju djelovi zidova iz rimskog (paleovizantijskog), srednjevjekovnog, mletackog i turskog doba,
kada su dobili raveline. Ima malo oCuvanih kula, osim ostataka omanje srednjevjekovne kule,
prepravljene u mletacko i tursko doba. U gornjem gradu su jo$ dvije kule.

U grad se ulazilo kroz dvije kapije. Na gornjoj se poznaju ostaci jo$ srednjevjekovnog, a izgleda i
rimskog (paleovizantijskog) zidanja s kasnijim turskim pregradivanjima. Donja kapija je iz mletackog ili
predmletackog doba, s kasnijim turskim pregradivanjima. Preko kapija uli¢na mreza grada povezana
je sa neposrednim okruzenjem. Sjeverna (gornja) gradska kapija sluzila je za vezu s kopnom, a
kasnije i sa novopodignutim podgradem. Juzna (donja) kapija, prilicno visoko postavljena iznad nivoa
mora (oko 15 m), povezivala je stari grad sa pristaniSstem, a kasnije i sa jugoisto¢nim dijelom
novopodignutog podgrada ,nove varosi".

Mreza gradskih ulica i pjeSackih komunikacija karakteristi¢na je za srednjovekovne gradove. Nastala
je organski i stihijski, prilagodavaju¢i se uslovima terena stjenovitog rta, a i u skladu sa potrebama
vlasnika. U samoj uliénoj mrezi mogu se uociti tri glavne. Sve tri imaju svoju osnovnu liniju kretanja
postavljenu u pravcu sjever—jug, sve tri spajaju sjevernu sa juznom kapijom. Ulice su veoma uske
(1,5 - 4,0 m) i zastrte su turskom kaldrmom. Krivudave, nepravilne ulice, sa regulacijom (Sirinom) koja
je bila prilagodena kretanju pjeSaka i natovarenih konja, omoguc¢avale su zastitu i odbranu u sluc¢aju
da neprijatelj ude u grad.

Stambeni blokovi, nepravilnog poligonalnog oblika, formirali su se pored i oko ve¢ formiranih
komunikcija, dok su na njihovim ukrstanjima nastali maniji trgovi i pijacete nepravinog oblika. Gusto su
izgradeni, tako da su, usljed teznje da se gradska povrina do maksimuma iskoristi, kuce viSespratne.
Nekoliko gradevina, ili grupa gradevina, posebno se izdvajaju zna¢ajem i one su podignute su na
najmarkatnijim mestima u gradu (episkopija, knezev ili begov dvor i dr.). Zanatske radionice i trgovine
nalazile su se u konobama u prizemljima objekata, ponekad mozda i na prvim spratovima pojedinih
stambenih objekata.

U turskog doba grad je ve¢ imao kanalizaciju i vodovod. Turska kanalizaciona mreza i kamene,
odnosno keramicke cijevi za vodovod izgradena je u ulicama i nalazi se ispod same kaldrme, ali se
cjelokupna trasa ne moze sa sigurnoS¢u rekonstruisati. Kanalizacija na pojedinim mjestima prolazi
ispod gradskih zidina i niz stjenovitu liticu je oticala u more.

Cistjerne, velika u gornjem gradu, druga kod crkve-dzamije i dvije u donjem dijelu grada, bile su
namijenjene snabdijevanju vodom. Sredinom 18. vijeka Turci su izgradili i gradski vodovod sa javnim
¢esmama, a vodu su kaptirali na oko 3 km sjeverozapadno od grada, kod mjesta nazvanog Javor.

Objekti i arhitektura

Ku¢e imaju jednostavni oblik, sa nepravilnom pravougaonom osnovom i slobodnijim i zivopisnim
krovovima. Arhitektura zgrada je dosta jednostavna, tradicionalna, sa zidovima od tesanog kamena,
golog ili malterisanog i krovovima pokrivenim kamenim plo¢ama ili tiglom. Nagib krovne ravni kre¢e se
od 15 - 22°. Dekorativni elementi su kamene konzole oko prozora, zvekir na vratima, dimnjaci,
tradicionalne ,Skure“ na prozorima. Prozori u prizemnom dijelu objekta su u odnosu Sirine i visine
1,5:1 do 2:1 $to je rezultat dugogodiSnjeg uticaja Venecije i njene arhitekture. Prelaz izmedu zida i
krova je vijenac od kamenih ploga. Cesto je spoljasnje stepeniste koje vodi do prvog sprata i ono je
zidano od kamenih plo€a. Strukturalne karakteristike, odreduju visoku pejsaznu, ambijentalnu i
formalnu vrijednost ove urbane cjeline.

Slika: Ulcinj — objekti i arhitektura starog grada
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Slika: Srednjovekovni grad Sva¢
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Lokacija

Ostaci srednjovjekovnog grada SvaCa nalaze se na oko 25 km sjeveroisto¢no od Ulcinja, na
izduzenom kamenitom grebenu izmedu Saskog jezera na jugu i plodne ravnice na sjeveru, na
nadmorskoj visini oko 80 m. U neposrednoj blizini nalazio se put koji je vodio prema Skadru, vaznom
ekonomskom, strateSkom i kulturnom centru oblasti. Sva¢ je jedno od niza manjih utvrdenja koja su
¢inila spoljnji odbrambeni pojas oko vaznog uporista u Skadru.

Utvrdenje je smjeSteno je na strateSki povoljnom polozZaju, sa tri strane je okruzeno bedemima sa
kulama, dok sa Cetvrte, juzne strane ima prirodnu zastitu, stjenovitu liticu koja se skoro vertikalno
spusta prema jezeru. Polozaj utvrdenja omogucava osmatranje i kontrolu Siroke teritoroje, od
Anamalske planine, preko sedla koje vodi ka Mrkojevi¢ima, obala rijeke Bojane do Briske gore na

jugu.

Istorijski razvoj

Prema rezultatima arheoloskih istraZzivanja, konstatovano je da je ovaj prostor bio naseljen veé u
najranijiim vremenima. O razvoju Svaca u ranom srednjem vijeku nema mnogo podataka. U buli pape
Aleksandra Il grad se 1067. godine pominje kao episkopski grad. U 13. vijeku (1242. godine) razaraju
ga Mongoli, ali se grad vrlo brzo oporavlja, kada vjerovatno tvrdava dobija masivne odbrambene
zidove sa kulama. Kraljica Jelena Zena srpskog kralja UroSa | ga obnavlja krajem 13. vijeka. Nakon
stotinjak godina pocinje da propada, pa se 1406. godine pominje kao selo. U 15. vijeku ga zauzimaju
Mlec€ani, a 1571. godine pada u ruke Turaka. Nakon manje od pola vijeka, (1610. godine) grad je
napusten i nalazi se u ruSevinama,. Poput drugih srednjovijekovnih gradova na ovom podrucju, Svac
je kovao sopstveni metalni novac.

Morfologija

Utvrdenje Svac je bilo opasano zidovima sa kulama, a prema jugu je bilo prirodno nepristupacno, jer
se stijene spustaju strmo prema jezeru, sa te strane postoji jedna staza kojom se silazilo do vode i uz
koju ima tragova kapije.

Bedemi sa kulama opasavali su vrh stjenovite kose zahvatajuci povrSinu od 1,2 ha. Prateéi prirodan
pad terena, bedemi su obrazovali prostor nepravilnog pravougaonog oblika duzine 230 m po osi istok-
zapad i Sirine oko 58 m po pravcu sjever-jug.

Pristup je mogu¢ samo sa sjeverne strane gdje je na blagoj padini bilo razvijeno podgrade.. Glavni
ulaz u utvrdeni dio grada bio je lociran na sjevernom bedemu, u njegovom sredi$njem dijelu. Osnovna
komunikacija koja se protezala od glavnog ulaza, uslovila je raspored brojnih objekata unutar
bedema, na osnovu Cega se moze zakljuciti da je postojala i komunikacija u pravcu istok-zapad.
Moze se predpostaviti da su djelimi¢no saCuvani zidovi koji su locirani na brezuljku, sjeverozapadno
od utvrdenja, na uzviSenju predstavljali ostatke bedema podgrada. |znad jezera vide se ostaci
srednjevekovnog gradskog zida i dvije kapije — jedna za ulazak iz podgrada, a druga za silazak do
jezera.
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Moze se zakljuciti da je grad na vrhuncu svog razvoja bio prostran, i da se sastojao od utvrdenja i
podgrada, pa je po koncepciji podsjecao na grcke polise. Sa novci¢a koji su nadeni tokom
arheoloskih iskopavanja vrSenih 1958. godine mozZe se vidjeti kako je Svac izgledao u doba
renesanse. Prikazan je sa trospratnim objektima, odbrambenim kulama i kolonadama.

rednjovjekovnom gradu Svacu

- Wy

Slika: Ostaci crkve u s

Objekti i arhitektura

Prema legendi Svac je imao toliko crkava koliko godina ima dana, ali se danas u ru$evinama mogu
raspoznati ostaci osam crkava, od kojih su dvije najvece, katedralna Sv. Jovana Krstitelja u najviSem
dijelu grada i franjevacka Sv. Marije na zaravni u podgradu, prije zemljotresa bile o€uvane skoro do
prvobitne visine. U podgradu Sva¢a mogu se uociti ostaci ostalih crkava. Sve crkve u Svacu su bile
ukrasSene arhitektonskom dekoracijom i freskama. U nekima se i sad raspoznaju tragovi boje na
zidovima.

Ambijentalne cjeline grada Ulcinja
Podgrade Starog grada — Nova varo$

Lokacija

Podgrade se nalazi na sjeveroistoku i sjeveru u odnosu na Stari grad. Urbana struktura Podgrada
razvila se duz uske udoline koja vodi sa prevoja koji razdvaja brda Mendra i Pinjes, prema Maloj plazi,
kao i na najblizim padinama navedenih brda. Manji dio podgrada u kasnijjim fazama razvoja prosirio
se od pomenudog prevoja i na najblize djelove doline koja je oivicena brdima Mendra, Pinjes i Bijela
gora. Dolina koja od prevoja ide prema Maloj plazi ima pravac pruzanja sjever — jug, njom prolazi
glavni pristupni put do grada Ulcinja i €ini kicmu oko koje se razvilo naselje.

Istorijski razvoj

Podgrade se razvilo veoma rano, a u periodu srednjeg vijeka je vec bilo formirano. Moze se smatrati
zaCetkom novog ulcinjskog grada — Nove varosi, koji se razvio na prostoru izvan ulcinjske tvrdave,
ispod i oko gradskih bedema, prema sjeveroistoku i sjeveru u odnosu na Stari grad. Osnovni urbani
oblici formirali su se u vrijeme turske vladavine.

Slika: Izgled Podgrada Starog grada iz 1900. godine i danasnje stanje
Fortessa & Dulipme A R
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Morfologija

MorfoloSke odlike ovog dijela grada uslovljene su terenom, koji se u velikom nagibu spusta prema
glavnom prilazu u Ulcinj (danasnja Ulica 29. Novembra). Duz ovog puta razvila se Carsija, a oko nje
stambene zone. Urbana struktura grada iz turskog doba zasnivala se na principu stroge razdvojenosti
poslovne i stambenih zona: stambene grupacije su organizovane u mahale na, koje su prostorno i
funkcionalno bile povezane sa izdvojenom poslovnom zonom — carSijom, svojevrsnim linearnim
centrom u dolini.

Ulice su uske, strme i krivudave i zastrte kaldrmom. Stambenu zonu — mahalu ¢ine visokim zidovima
ogradene parcele unurar kojih su manje kuée niske spratnosti okruzene zelenilom i bastom. Teren u
nagibu omoguiavao je takav razmjestaj kuca koji je za osnovno nepisano pravilo imao postovanje
prava na osuncanje i na vizure. Mahale (stambene zone) je Cinilo ne viSe od Cetrdeset kuca, saglasno
sa islamskim kultnim brojem 40. Svaka mahala koja je imala preko 40 kuca, smatrala se za
nehumanom i prevelikom. Orijentalni nacin Zivota bio je prije svega uslovljen vjerom i tradicijom,
potrebom za opusteno$c¢u, mirom, meditacijom, ljepotom i uzivanjem u zelenilu i pejsazu, $to je bio
presudan faktor ne samo u organizaciji kuce i mahalskog sklopa, vec¢ i ¢itavog grada.

U prizemljima objekata duz glavne ulice u CcarSiji bile su se zanatske radnje, berbernice,
poslastiCarnice, pekare, trgovine (“ducani”) sa razliCitom robom, kafane, gostionice i ¢ajdzinice i koje
su u potpunosti imale duhom Orijenta.. U okviru stambenih zona izgradene su dzamije, amami, javne
C¢esme i kaldrmisali uske i krivudave ulice.

Objekti i arhitektura

Osnovnu urbanisti¢ku jedinicu €ini ku¢a sa dvoriStem i bastom, okruzena visokim zidovima koji Stite
porodi¢nu intimnost. Kuce su niske, jednostavne, razvijene forme, smjestene u prostranim dvoristima,
organizovane na taj nacin da u isti mah ispunjavaju uslove intime sa jedne strane i kontakata sa
okolinom sa druge strane.

Orijentalna kuc¢a balkanskog tipa rijetko ima viSe od jednog sprata. Takode, nikad se ne prave
podrumske prostorije. Ekonomske zgrade se grade odvojeno, u dvoristu, ponekad ukopane u kosinu
zemlje, ako nagib to dozvoljava.

Slika: Nestru€na rekonstrukcija u Podgradu Starog grada

Postojeci objekati su uglavnom obnovljeni ili rekonstruisani. Sanacija i rekonstrukcija objekata je
uradena nestruéno, protivno principima zastite vrijednog arhitektonskog nasljeda. Objekti su
dogradivani i nadogradivani tako da se nije vodilo raduna o arhitektonskim i ambijentalnim
vrjednostima. Primjenom neadekvatnih materijala i arhitektonskih elemenata, i pseudo-stilskih detalja
naru$en je autentini izgled objekata i tradicinalni ambijent.

Ulcinjska €arSija

Lokacija

Ulcinjska carSija se razvila na vrlo povoljnom mjestu - raskrsnici dva bitna saobracajna pravca.
Prvom, koji povezuje nove djelove grada nastale u tursko doba sa starim sednjovjekovnim jezgrom

113




(Starim gradom) i lukom Pristan pored Male plaze i drugim, koji povezuje Ulcinj sa njegovim zaledem i
putem koji je iz Bara vodi za Skadar.

Istorijski razvoj

Ulcinjska Carsija razvijala se kao izraziti zanatski i trgovacki dio grada pocev od kraja 17. i u toku 18. i
19. veka, i svoj osnovni oblik i karakter, uz manje najnovije izmjene, zadrzala je sve do danas. Tipi¢na
je za doba kada je nastala. Danas spaja Stari grad i podgrade sa novim Ulcinjom, koji se razvio na
lokalitetima TotoSi, Meraja, Bijela Gora, Nova Mahala, i ima znacajnu ulogu u daljem razvoju uzeg
gradskog podrucja.

Slika: Izgled ulcinjske Carsije poCetkom 20. Vijeka

Slika: Ducani i sat-kula u ulcinjskoj carsiji

Morfologija

Na osnovu turskog modela razvoja grada, svaki grad imao je svoj duhovni, poslovni i trgovacki centar
— &arsiju. Carsija je srce gradskog, urbanog Zivota. Osnovni elementi &arsije su uglavnom dzamija,
prodavnice (“du¢ani’) i éesma. U tradicionalnim ¢aSijama nalazili su se i javna kupatila (hamami),
hanovi (danasnji hoteli i moteli), gradska uprava i drugi objekti od veéeg znacaja za grad. Ulcinjska
CarSija predstavija jednu od najvaznijih karakteristika grada iz turskog perioda, ona je njegov
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komercijalni centar, zona u kojoj se obavlja vecina privrednih aktivnosti. U okviru ulcinjske Carsije se
nalazi i sahat-kula i stara opstinska kuc¢a. Ulcinjska Carsija je razvijena kao linearni centar, duz glavne
ulice.

Objekti i arhitektura

Osnovni element Carsije je “du¢an” u kome je trgovina ili zanatska radionica, Cime carSiju Cini
prepoznatljivim dijelom grada. Ducani su uglavnom prizemni, gradeni u nizu, tako da je moguce
proSirenje i nastavak niza u skladu sa ekonomskim razvojem grada. Osim trgovackog, ¢arsija ima i
status vjerskog i administrativnog centra. Tako u Ulcinju dzamija “Namazjah”, koja se nalazi u okviru
ove ambijentalne cjeline, predstavlja glavnu dzamiju, pa je i njena arhitektura reperezentativnija od
ostalih. Sat kula (sahat-kula) visoki objekat zidan od kamena je jedinstveni objekat ovog tipa u Ulcinju
koji uz dzamijske minarete — munare predstavlja i vizuelni reper.

Postoje¢i objekati su uglavnom obnovljeni ili rekonstruisani, dozidani i nadzidani. Sanacija,
rekonstrukcija i ostale intervencije na objektima u €arsiji su uradene nestru¢no, protivno principima
zastite vrijednog arhitektonskog nasljeda. Nije se vodilo rauna o arhitektonskim i ambijentalnim
vrjednostima. Primjenom neadekvatnih materijala i arhitektonskih elemenata, i pseudo-stilskih detalja
narusen je autenti¢ni izgled objekata i tradicinalni ambijent CarSije.

PristaniSte - Pristan

Lokacija

PristaniSte se nalazi u istoénom dijelu Male plaze, najpoznatije gradske plaze sa izgradenim
objektima raznih sadrzaja (kulturnih, ugostiteljskih i stambenih). S obzirom na topografiju Ulcinja i
njegove neposredne okoline, jedino mjesto na kome je moglo da postoji pristaniSte koje bi bilo pod
direktnom zastitom njegovog utvrdenja, i od uticaja dominantnih vjetrova i jakih talasa, nalazi se na
zalu u uvali neposredno sa njegove isto¢ne strane. Stjenovita obala sa zapadne strane grada, bila je
nepodesna je za prihvatanje brodova.

Istorijski razvoj

Ulcinj je mjesto duge i bogate pomorske, trgovacke i gusarske tradicije, tako da se pristaniste razvijalo
zajedno sa ekonomskim razvojem grada i Cinilo njegov sastavni dio. Svoj najveéi uspon pomorstvo je
dostiglo u XVII, XVIII i tokom XIX vijeka. Pomorska trgovina Ulcinjana vlastitim brodovima odvijala se
sa vecim lukama i trgovackim centrima Jadrana, Bliskog istoka i Sredozemlja. Ulcinjani su od
domacih proizvoda prodavali zito u Veneciji, Istru, Trstu, vunu u Benovi, duvan u nekoliko jadranskih
luka, a iz tih podruc¢ja uvozili su i u Ulcinju, Skadru, blizem i daljem okruzenju prodavali luksuznu i
drugu robu.

Slika: Pristan iz 1908. godine i danasnje stanje

> |

Ulcinjska flota jedrenjaka kulminaciju svog razvoja imala je prije rusko-turskog rata (1876-1878), kada
je brojala oko 400 jedrenjaka, koji su pored Pristana koristili i vezove na Velikoj plazi i na rijeci Bojani.
Za vrijeme knjaza i kralja Nikole | Petroviéa (1880 - 1918), u Ulcinju je bilo registrovano 107
jedrenjaka.
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Slika: Ulcinjski jederenjaci u Pristanu 70-tih godina 20. vijeka

Hecquard, francuski kanzul u Skadru, navodi da se u Ulcinju nalazi brodogradiliSte gdje se grade
brodovi od 100 do 200 tona. Kasnije su se na njemu gradili i veci brodovi, galeote, ali je turska Porta
1737., godine zabranila njihovu izgradnju i oduzela ih da bi sprijecila gusarenje. Posljednji jedrenjak
koji je sa ovoga brodogradilista porinut u more 1878. godine poslije pripajanja Ulcinja Crnoj Gori
1880. Godine, dobio je ime “Nadezda”.

Morfologija

PristaniSte u isto¢noj uvali Male plaze imalo je dosta pogodnosti. Dovoljno je bilo veliko da primi i veci
broj manjih brodova, koji bi bili izvlaceni na prostran pjeS¢ani zal. Potpuno je bilo zasti¢éeno od
sjevera, ali je zato, gotovo u cjelini, bilo izloZzeno juznim vjetrovima.

Zanimljiva je pretpostavka o postojanju moguceg skrivenog pristanista u velikoj pecini pod ulcinjskim
Starim gradom. Prilaz ovoj pecini nalazi se izmedu dvije visoke stjenovite litice, neposredno pod
zapadnim dijelom crkve Sv. Bogorodice. Sam ulaz nije skoro uopste moguce primjetiti sa mora ni sa
koje druge strane. Dovoljno je Sirok i visok da mogu da produ maniji brodovi, kakvi su bili sve do
kasnog srednjeg vijeka. Pecina se dalje Siri, tako da po duzini zahvata veliki dio stijene pod gradom,
do blizu 50 metara, a po Sirini ide i do 11 m, dok joj visina doseze do 12 m. Dubina vode u pecini je
bila dovoljna da su se mogli kretati brodovi. U vertikalnoj stijeni, u zadnjem dijelu pecine, na visini od
oko 8 m nalazi se jedan prodor-galerija. Nije isklju¢eno da je ovuda moglo da se dopre i do neke
zgrade u gradu. Istrazivanja u pecini jo$ nijesu vrSena jer je dobar dio kanalizacije Starog grada
orijentisan prema njoj, zbog ¢ega je njen ulaz dobrim dijelom zabetoniran.

Objekti i arhitektura

Danas se na ovom prostoru nalaze vecim dijelom ugostiteljski a manjim djelom stambeni objekti. Na
Pristanu se nalaze dva znacajnija objekta profane arhitekture: ku¢a Plamenca i kuéa Vojvode Sima
Popovi¢a. Neposredno ispod kuce Plamenca nalazi se islamsko turbe (grobnica) Fani. Staro
brodogradiliste, koje se je bilo na Pristanu, do danasnjeg turbeta Fani., danas ne postoji.

Nekadasnji objekti su uglavhom sanirani ili rekonstruisani. Sanacija i rekonstrukcija objekata je
uradena nestru¢no, protivno principima zastite vrijednog arhitektonskog nasleda. Objekti su
dogradivani i nadogradivani tako da se nije vodilo raCuna o arhitektonskim i ambijentalnim
vrjednostima. Primjenom neadekvatnih materijala i arhitektonskih elemenata, i pseudo-stilskih detalja
naruSen je autenti¢ni izgled objekata i tradicinalni ambijent.

Kompleks pravoslavne crkve Sv. Nikole i groblja

Lokacija

Saborna crkva crkva Sv. Nikole nalazi se u dijelu Ulcinja zvanom Meterizi, koji je i dio podgrada
Starog Grad, a neposredno uz sjeverni ulaz u Stari grad. Kompleks crkve i pripadajuéeg groblja je na
prostranom platou koji se uzdize iznad mora,

Istorijski razvoj
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Na mjestu ove crkve, u XV vijeku, postojao je pravoslavni manastirr Sv. Arhandela. Po dolasku
Turaka pretvoren je u dzamiju, a 1890. godine na njenim temeljima sagradena je danasnja crkva.
Sabornu crkvu crkva Sv. Nikole podigao je kralj Nikola u slavu Crnogoraca poginulih 1878. godine.
Zvonik je dozidan 1933.

Slika: Ulcinj — kompleks crkve Sv. Nikola
5 s e T

Morfologija

Kompleks crkve i groblje razdvaja ulica koja vodi prema stambenoj zoni Liman. Crkva je smjeStena u
srediStu parcele. Okruzena je maslinjakom $to joj daje posebnu ambijentalnu vrijednost, a predstavlja
irijetkost. Groblje od mora dijeli stjenovita litica i uski pojas na kome je nesto zelenila, uglavhom
primorskog bora. Groblje je tipi¢an primjer lociranja i organizacije ove mamjene u naseljima isto¢ne
obale Jadranskog mora. Nalazi se na istaknutom mjestu sa izuzetnim vizurama na Stari grad, more i
stjenovitu obalu sa klifovima isto¢no od Starog grada.

Objekti i arhitektura

Saborna crkva Sv. Nikole je jednobrodna gradevina sa polukruznom apsidom i osmougaonom
kupolom, te bo¢nim pjevnickim prostorom koji asocira na arhai¢nu formu trikonhosa. Crkva je
zasvedena poluobli¢astim svodom. Uz nju je 1933. godine dozidan visoki zvonik koji je sa crkvom
povezan otvorenim trijemom.

Nove izgradene zone grada Ulcinja

Lokacija

Nastale su u drugoj polovini XX vijeka, a ¢ine ih linearni centar u kome se nalaze pijaca, robna kuca,
kulturni centar, zgrada Opstine i Dom zdravlja. Zona kolektivnog stanovanja formirana je od nekoliko
objekata koji se protezu od raskrsnice kod Doma zdravlja prema Autobuskoj stanici i raskrsnici na
putu Bar — Ulcinj — Sukobin (granica sa Albanijom) i na ovom potezu su jo$ i kompleks Skolskih
objekata, Autobuska stanica i niz objekata trgovacke i usluzne namjene. Ovaj potez na neki nacin
predstavlja produzetak linearnog centra.

Zone sa zgradama porodiénog stanovanja i nesto "vikendica" nalazi se na padinama brda Mendra
(lokacije Meterizi i Liman) i Pinjes, koje su okrenute prema moru i nadovezuju se na gradsko jezgro
Ulcinja.

Novi izgradeni prostor ¢€ini i suburbano ili rururbano (ruralno-urbano) podrucje uz grad Ulcinj i njegovo
neposredno okruZenje na potezu prema Ulcinjskom polju, kanalu Port Milena i naselju Donji Stoj, a
Cine ga naselje Bijela Gora i Kodre, te stambene zone na lokacijama Liman, Meterizi, Meraja, Pinjes,
Nova mahala, TotoSi i Perane, na koje se nadovezuje i zona nove izgradnje uz kanal Port Milena.

Podrucje na potezu od Ulcinja do Ulcinjskog polja i kanala Port Milena predstavija zacetak
konurbacije koja se dalje nadovezuje na naselje Donji Stoj.
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Slika: Ulcinj — novi linearni centar

Istorijski razvoj

Linearni centar i podrucje neposredno uz nekadasnju CarSiju poCelo se znacajnije izgradivati i Siriti
vec¢ 70-tih godina 20. vijeka, lzgradnja je postala intenzivnija poslije katastrofalnog zemljotresa 1979.
godine, a jo$ viSe se pojacala sa izrazitim razvojem turizma u vremenu poslije zemljotresa, da bi
pravu ekspanziju dozivjela u zadnjoj deceniji 20. i prvoj deceniji 21. vijeka. Ovaj proces traje i danas.
Planska dokumentacija za ova podrucja kasnila je za izgradnjom, tako da je planovima prakti¢no
vr§ena legalizacija postojece izgradnje.

Morfologija

Izgradnju u Meraji u centralnom dijelu linearnog centra (gdje su opstina, pijaca, kulturni centar i drugi
karakteriSu objekti manje visine (najviSe do 4 sprata) koji su postavljeni u sredini parcele i sa
zelenilom okolo. U okolnom podrucju neposredno uz linearni centar su zgrade takode manje visine
(najcesSc¢e do P+2), sa gustom izgradenoscu, Cesto spojene u nizove i sa malo neizgradenog prostora
ili zelenila oko njih. Na povecanje gustine izgradenosti najviSe je uticao generalni porast cijene
zemljiSta, lokacija uz najvaznije ulice u gradu, nedostatak i kadnjenje urbanistic¢kih planova kao i slab
rad nadlezne inspekcije. Zona linearnog centra se razvijala na osnovu urbanisti¢kih planova, dok
podrucje koje se na linearni centar neposredno naslanja u pravcu sjevera karatkeriSe spontani razvoj.

Zonu kolektivnog (viSestambenog) stanovanja karakteriSe nekoliko duzih zgrada postavljenih uz
Bulevar Bratstva i jedinstva. U prizemljima ovih stambenih zgrada su lokali razlic¢ite namjene (trgovina,
usluge, ugostiteljstvi, itd). Oko ovih objekata je zelenilo. Ova zona se nastala na osnovu planskog
rieSenja.

Porodi¢no i vikend stanovanje u obalskim zonama Meterizi, Liman i PinjeS, je razvijeno na izuzetno
atraktivnom podrucju, a karakteriSe ga kombinacija spontanog i planskog razvoja sa dosta gustom
izgradenoscu. Starije ulice su uske, mjestimicno i strme i one su naslijede nekadaSnjeg spontanog
razvoja. Vise ovakvih ulica je u Meterizoma i Limanu, a manje na PinjeSu. Na PinjeSu se nalazi i nesto
zgrada viSestambenog stanovanja. Gustina izgradenosti se smanjuje od djelova koji su blize
gradskom jezgru pa prema periferiji. Spratnost objekata je od P do P+6. Na parceli je pretezno jedan
objekat. Kada ih je viSe radi se o pomoénim zgradama (garaza, radionica i sli¢no) ili o zgradi u kojoj
je jedan ili viSe soba ili apartmana namijenjenih za iznajmljivanje turistima. Koli€ina i kvalitet zelenila je
rezultat opredjeljenja vlasnika, tako da postoje parcele na kojima ga nema, a ima i onih gdje je
zelenilo kvalitetno, ima ga dovoljno i u potpunom je saglasju sa objektom i okolinom. Razvoj ovih
zona je kombinacija spontanog i razvoja na osnovu urbanisti¢kih planova. Ni u jednoj od navedenih
zona nema parkova.

Suburbano podrucje naselja karakteriSe rijetka izgradenost. Ovu zonu Cine Bijela Gora i stambene,
zone, kao i zone kuc¢a za odmor na lokacijama Liman, Meterizi, Meraja, PinjeS, Nova mahala, Totosi,
Kodre i Berane, na koje se nadovezuje i zona nove izgradnje uz kanal Port Milena. U ovim zonama
pored stambenih zgrada i zgrada za odmor nalaze se i poslovni objekti usluga, trgovine,
ugostiteljstva, servisa, agencija i slicno, a najveci broj lokala sa ovom namjenom je u prizemljima
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stambenih zgrada i zgrada u kojima su stanovi za odmor i rekreaciju ("vikendaski stanovi’). Osnovna
karakteristika je nepostojanje jasne urbanisticke regulacije.

Objekti i arhitektura

Na ovom prostoru uglavnom su izgradeni objekti individualnog stanovanja, Cesto sa lokalima u
prizemlju u kojima su naj¢eS¢e prodavnice, usluge i ugostiteljstvo. Postoje i monofunkcionalni objekti
u kojima se iskljuCivo nalaze prodavnice, usluge, ugostiteljstvo, agencije i drugo. U velikom broju
stambenih objekata postoje sobe i apartmani koji se iznajmljuju turistima, a u novije vrijeme izgraden
je i niz malih porodi¢nih apart-hotela u kojima su sobe ili apartmani za iznajmljivanje ili za prodaju.

Zgrade koje su od 1945.godine pa nadalje podignute u Ulcinju €ine jednu krajnje polimorfnu strukturu,
gdje pojedinacni slu€ajevi nemaju, morfoloSki gledano, zajedniCkih karakteristika. U arhitekturi
objekata je zastupljeno dosta stilova i pseudo-stilova bliskih kicu. Ovakva nedefinisana raznolikost
oblika, nacina obrade fasada i krovova i kvaliteta izgradnje daje osnovnu sliku urbanog tkiva gradskog
u suburbanog podrucjaUlcinja i €ini sustinu problema u formiranju kvalitetno urbanizovane i izgradene
sredine. UoCavaju se na Cetiri osnovne karateristike izgradnje:

e dominacija individualne porodi¢ne ku¢e kao osnovnog oblika stanovanja,

o veliki broj vecih zgrada sa stanovima za trziste,

e nepostojanje morfoloskog jedinstva novoizgradenih zgrada,

e znacajan broj objekata, dogradnji i nadogradniji izgradenih bez gradevinske dozvole.

Slika: Ulcinj — naselja Meraja, Bijela Gora i Meterizi, Pristan i Pinje$

Hoteli, turistiCka naseljai odmaraliSta izvan naselja

Lokacija

Hoteli, turisticka naselja i odmaraliSta su na nakoliko lokacija izvan naselja. To su kompleks
nekadasnjeg vojnog odmaraliSta u uvali Valdanos, hotel “Albatros” na PinjeSu, hoteli na zapadnom
kraju Velike plaze, naturisticko naselje na Adi Bojani, nekoliko odmaraliSta na Velikoj plazi i hotel na
Saskom jezeru.

Istorijski razvoj

lako su hoteli u Ulcinju postojali i ranije, kao Sto je, na primjer, u zemljotresu 1979. razoreni hotel
"Jadran", znacajniji razvoj turisticke djelatnosti je poeo 80-tih godina 20. vijeka. Grade se hoteli u
gradskom jezgru ("Mediteran" i "Galeb"), ali i oni izvan naselja: "Albatros" na obali spod Pinjesa, hoteli
"Olympic", "Bellevue", "Otrant", "Lido" i TuristiCko naselje "Velika plaza" na Velikoj plazi i Naturisti¢ko
naselje "Ada Bojana" na istoimenom ostrvu. Jo$ su u tom periodu izgradeni vojno odmaraliSte u uvali
Valdanos i vojni hotel na Saskom jezeru.

Morfologija

Hotelski kompleksi niske gustine izgradenosti formirani su najc¢eS¢e na sljedeci nacin: postoji glavni
objekat-hotela nesto vece spratnosti (obino P+3 ili P+4) sa recepcijom, restoranskim dijelom i drugim
prate¢im sadrzajima i neSto soba, a u posebnim objektima (paviljonima i bungalovima spratnosti P+1
do P+2) je ostali dio soba. Oko ovih objekata su znacajne povrSine zelenila u okviru kojih su Cesto i
sportski tereni. U kompleksu je bio i dovoljan broj parking mjesta za automobile i turisticke autobuse.
Hotelski kompleksi su locirani uz plazu ili u njenoj neposrednoj blizini.
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NaturistiCko naselje "Ada Bojana" izgradeno je na Sirokom prostoru gdje su Cetiri tipa bungalova
razmjesSteni u tri nacina grupisanja: bungalovi pavijonskog tipa (u nizu), u otvorenoj prstenastoj formi, i
pojedinaéni bungalovi u grupacijama, dok su ugostiteljski i komercijalni sadrzaji (restoran, plazni bar,
prodavnica i drugo) rasporedeni u neposrednoj blizini plaze i okruzeni su sa dosta zelenila. Centralni
parking na ulazu u kompleks, na njegovoj isto¢noj strani, tako da je zona bungalova bez
automobilskog saobracaja.

Nekadasnje Vojno odmaraliSte u uvali Valdanos gradeno je sli€no kao i hotelski kompleksi na
podrucju Ulcinja - niski bungalovi sa sobama i poseban niski dio sa restoranom i recepcijom. Svi
objekti su uklopljeni u maslinjake i zelenilo, uklju€ujuci i kamp koji su €inile kamp prikolice. Kompleks
je bio zatvorenog tipa.

Vecina hotelskih kompleksa i odmaraliSta imala je na plazi i objekte plaznog bara ili sli¢nog
ugostiteljskog sadrzaja.

Bivsi vojni hotel na Saskom jezeru. predstavlja maniji objekat izgraden na stijeni neposredno uz
sjevernu obalu jezera.

Slika: Bivse naturisticko naselje na Adi Bojani i hotel "Albatros"
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Slika : Bive vojno odmarali$te u Valdanosu, restoran i bivsi vojni hotel na Saskom jezeru

Vecina hotela i odmarali$ta koji su bili u drustvenom (drzavnom) viasnistvu, uklju€ujuci i one koji su
privatizovani, ve¢ niz godina ne radi, zapusteni su i u loSem su stanju. Hotel “Galeb” je poslije
privatizacije, a prije nekoliko godina srusen i do danas nije izgraden novi hotel. SruSen je i dio
objekata u kompleksu hotela "Mediteran", koji su sreuSeni zbog izgradnje kongresnog centra i
bazena.

Objekti i arhitektura

Arhitektura objekata hotela odslikava vrijeme kada su oni projektovani (70-te i 80-te godine 20. vijeka,
zelje investitora, kao i sredinu (dio tadasnje Jugoslavije) iz koje su bili projektanti. Kod vecine
hotelskih kompleksa arhitektonski izraz je korektan, funkcionalnosti objekata zasnovana na tada
vazec¢im standardima i normativima za ovu vrstu objekata je zadovoljavajuca. Glavni hotelski objekat
je najcesce imao spratnost do P+4, a paviljoni i bungalovi do P+2.

Objekti u Naturistickom naselju "Ada Bojana" su niske sopratnosti od P do P+1. Arhitektonski izraz
objekata je bezlican, nekvalitetan, neodgovarajuéi ambijentu Ade Bojane i ovom dijelu Mediterana.
Sli¢na ocjena se mooze dati i za restoransko-recepcioni dio kompleksa bivSeg vojnog odmaralista u
Valdanosu, dok bungalovi imaju kvalitetniji aihitektonski izraz.

Konstrukcija vecine hotelskih objekata je u katastrofalnom zemljotresu 1979. godine izdrzala bez
ozbiljnijih oStecenja.

Ambijentalne cjeline ruralnog zaleda

Lokacija

U ruralno zalede spadaju naselja Kru€e, Kruta, Sal¢, Bratica, Kolonza, Pistula, Zoganj, Donji Stoj,
Gornji Stoj, Reg, Sutjel, Curke, Darza, Sveti Dorde, Briska Gora i naselja anamalske oblasti koja se
od zapada ka istoku pruza od Mrkojeviéa do rijeke Bojane i sjevera prema jugu od Krajine do Saskog
jezera: Gornja Klezna, Donja Klezna, Sas, Ambula, Fraskanjel, Krute, Vladimir (centar anamalskog
podrucja), Stodra, Lisna Bore, Leskovac, Kaliman, Mide, Kosiéi, Bojke, BrajSa, Rasti§, Kravari,
Draginje i Sukobin. Prostorno je od ostalih naselja u opstini Ulcinj izdvojeno naselje Medurec, koje
funkcionalno i geografski viSe pripada susjednom podrucju Mrkojevica u opstini Bar, odakle je i jedini
kolski pristup ovom naselju.

Istorijski razvoj

Na osnovu arheolo$kih tragova izvjesno je da je ruralno zalede Ulcinja bilo nastanjeno jo$ u praistoriji.
Od tada je nastanjenost prostora zbog povoline klime, blizine mora, Saskog jezera i rijeke Bojane,
bogatstva vodom i plodnog zemljiSsta konstantna sve do naSeg vremena. Broj naselja, odnosno
njihova veli€¢ina smanjivao se u vrijeme ratnih pohoda, epidemija bolesti i promjene vlasti.

U periodu turske vladavine anamalska sela su gravitirala Skadru pa je i putna mreza bila prilagodena
tome. Od 1918. godine anamalska oblast je administrativho i funkcionalno upuc¢ena na Ulcinj, a u
novije vrijeme i na Bar, zbog €ega su neka znac€ajna naselja izgubila svoj status, dok su ga neka
stekla (na primjer Vladimir). Glavna saobracéajnica koja medusobno povezuje anamalska naselja je
asfaltni put Ulcinj - Klezna — Vladimir — BrajSa - Rasti$ - Kravari, ali koji povezuje ova naselja i sa
Krajinom (podrucje uz juznu obalu Skadarskog jezera) u opstini Bar. Na ovaj put se u naselju Krute
nadovezuje stari put za Bar preko Mrkojevica. Drugi putevi koji povezuju naselja u anamalskom
podrugju su: asfaltni putevi Vladimir - Sukobin - granica sa Albanijom i Vladimir — Sas - Ambula, koji je
izgraden poslije 1979. godine. Ostala naselja medusobno su povezana lokalnim putevima
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Morfologija

Anamalska sela su pretezno razbijenog tipa, ali se u okviru sela, naroCito onih u sjevernom dielu
opstine, nailazi i na zbijenije grupacije vise zgrada. Grupisanje kuca je po ,mahalama", odnosno po
srodstvu. Ove grupe su prije svega nastale zbog potrebe lak§e odbrane od neprijatelja, ali i zbog
Cuvanja obradivog zemljista i uStede u gradevinskom materijalu pri izgradnji u nizu. Nastajala su gdje
ima izvorske vode i zemlje za obradivanje. Ku¢e su smjeStene po obodu polja na brezuljcima i
kosama. Reljef je uticao na polozaj i oblik sela (zaseoka), a veli¢ina koriS¢enog poljoprivrednog
zemljiSta na njihovu medusobnu udaljenost.

Slika: Selo Kalian

e B

Objekti i arhitektura

Uticaj geografskih, geomorfoloskih i geoloskih &inilaca, klime i vegetacije ovog podneblja doprinijeo je
koris¢enju kamena kao osnovnog gradevinskog materijala, $to je uticalo na orijentaciju, veli¢inu i oblik
kuce. Jo$ su koriSéeni drvo (meduspratne i krovna konstrukcija, vrata, prozori i kapci na prozorima) i
opekarski proizvodi (¢eramida, biber i Zlijebljeni crijep za Spokrivanje krovova).

Bitan uticaj na koncept organizacije objekata na parceli, oblik kuc¢e, organizaciju prostorija u njoj i
odnos prema zelenilu i pejsazu, imao je preko 300 godina dugi period vladavine Turaka. U
funkcionalnoj organizaciji prostora ku¢e pojavljuju se prostorije kao $to su: hamamdzik, sjal, banjica i
abdesluk. Arhitektura, konstrukcija i detalji su pod velikim uticajem Istoka joS od najranijih vremena
(Gr¢ka, Vitantija, Bliski istok - Feni€ani), zatim pod uticajima Turske, ali blizina Rima, odnosno
Venecije i kasnije Italije, ostavili su odredenog traga, prvo u gradu Ulcinju odakle su se uticaji prenosili
i na sela. Uticaj se viSe ogledao na objektima sakralne arhitekture, a kod profane, vise na dekoraciju i
enterijer, a manje na oblik, veli¢inu i konstrukciju stambenih i pomoénih objekata. Uticaji su stizali sa
uvezenim majstorima, naroCito onima koji su bili vjesti u obradi kamena. Do Prvog svjetskog rata
majstori graditelji ovih ku¢a Cesto su bili su iz Debra u Makedoniji, a bilo je i majstora i iz anamalskih
naselja, kojima je dopunsko zanimanje bilo zemljoradnja.

Slika: Tradicionalna kuca ruralnog zaleda (selo MoZura)
3 TE SRR q T TR
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U naseljima ruralnog zaleda postoje jo$ ostaci tradicionalne ruralne arhitekture ovog kraja, mada su u
nacinu gradnje nastale promjene kao posljedica novih drustvenih odnosa i tehnic¢ko-tehnoloskih
promjena, narocito poslije zemljotresa 1979. godine.

U ovom zemljotresu najveci dio stambenih i drugih objeka (vodenice, staje, koSevi, katuni i dr.)
tradicionalnog graditeljstva je srusen ili je pretrpio velika oStecenja, obzirom da su konstruktivni djelovi
objekata izgradeni od kamena (zidovi i jednim dijelom meduspratne konstrukcije izmedu suterna i
prizemlja, odnosno izmedu prizemlja i sprata) i drveta (meduspratne i krovne konstrukcije), koji nisu
mogli da izdrze naprezanja stvorena djelovanjem seizmickih sila.

Osnovni tip tradicionalne kuce ruralnog zaleda je naj¢eSc¢e kamena zgrada na dva nivoa, suteren i
prizemlje na terenu u nagibu ili prizemlje i sprat na ravhom terenu.

Suteren ili prizemlje su bili namijenjeni za drzanje stoke, dok je gornji nivo bio za stanovanje. Ulaz,
koji se nalazi na Sirem frontu kuce, vecih je dimenzija od ostalih vrata. Objekat je na tlu uobicajeno
zauzimao povrSimu od 30 d o 60 m2. Na tavanici u donjem dijelu zgrade, gdje je boravila stoka,
nalazio se otvor veli€ine oko 60 x 60 cm, koji je preko pokretnih stepenica (merdevina) imao vezu sa
gornjim, stambenim dijelom. Ovaj otvor se zatvarao drvenim poklopcem. Danas se prizemlje obi¢no
koristi kao ostava.

Sprat u objektima tradicionalnog graditeljstva Cine ,kuc¢a" i soba. U "ku¢i" se provodi najveéi dio
vremena, priprema se hrana, esto se i spava. Tu je i ognjiSte uz zabatni zid, a Cesto i pe¢ za hljeb.
Ognijiste je poplo¢ano opekom oivi¢eno drvenim gredicama. Savremeniji oblik ogniSta ima i odvod za
dim. U "ku¢i" je u jednoj niSi postavljena i kamena plo¢a - sudopera sa otvorom u zidu za oticanje.
Nekad je sudopera i van kuce, na prostoru ispred ulaza ili na ¢ardaku. U sklopu zgrade nalazi se WC i
kupatilo, obi¢no na spratu sa sjeverne (zadnje) strane zgrade.

Tradicionalne stambene zgrade imaju dva do tri ulaza: ulaz u prizemlju, ulaz na spratu preko spoljnih
kamenih stepenica i kod jednog dijela ovih objekata i zadnji ulaz sa sjeverne strane, a na nivou
sprata.

Osnovni tip tradicionalne kuce ruralnog zaleda je kasnije, zbog potreba Sirenja porodice, dozivljavao
transformaciju rjede dijeljenjem postoje¢eg prostora i formiranjem zasebne prostorije sa
hamamdzikom (malim kupatilom), a ¢eS¢e dogradnjom novih prostorija, obi¢no u nizu. Pregradivanja i
dogradivanja su radena spontano, ve¢ prema potrebi, bez projekta, a kori§¢enjem tradicionalnih
obrazaca, koji su se generacijama prenosili sa koljena na koljeno.

U Anamalima je karakteristican veci broj konstruktivnih reSenja tradicionalnih objekata. U osnovi se
mogu podijeliti u dvije grupe:

1. dogradnja uz zabatne zidove (gradenje u nizu, u duzinu,i

2. dogradnja po Siroj strani objekta.

Ovim dogradivanjem znacajan broj tradicionalnih kué¢a ruralnog zaleda je izgubio svoj prvobitni izgled,
pa se tek pazljivim prou¢avanjem fasade i unutraSnjeg prostora moze utvrditi $to je staro, a Sto je
novo.

Savremene kuée se na prostoru ruralnog zaleda se pojavljuju u drugoj polovini 20. vijeka, sa
razvojem medija, migracija stanovniStva, podizanja nivoa obrazovanja, zdravstvenih i higijenskih
navika stanovniStva, sa razvojem turizma i zapoS$ljavanja van mjesta stanovanja. Promjene u
materijalnoj i duhovnoj kulturi podru¢ja opstine Ulcinj, a time i ruralnog zaleda, posebno poslije
zemljotresa 1968. i 1979. godine, kada su mnoge porusene kuce zamijenjene novim, donose i
promjene u nacinu izgradnje i izgledu objekata, u funkcionalnoj organizaciji stambenog prostora, u
broju i rasporedu objekata na parceli, koji viSe nema zajednickih karakteristika sa tradicionalnim
graditeljstvom.

Nova, savremena kuéa je, u prvo vrijeme, bila prizemna, rjede na sprat, napravljena je od
industrijskog gradevinskog materijala. Stambeni objekat gubi ekonomsku funkciju, jer se staje i druge
poljoprivredne funkcije izdvajaju u zasebne objekte. Kasnije, sa razvojem turizma i povecanjem broja
turista, u jednom broju naselja ruralnog zaleda, onom koji je blize moru, dolazi do izgradnje objekata
vecih gabarita i vece spratnosti, jer se pored stambenog dijela vlasnika objekta grade sobe i
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apartmani za izdavanje turistima. Arhitektura ovih zgrada je Sarenolika, nalazi uzore u gradu (Ulcin;j,
Budva, Bar, Podgorica i drugi), a u novije vrijeme uzor su apartmanski turisticki objekti iz Turske ili
Grc¢ke (dio obale oko Soluna). Ovakav tip kuée nema arhitektonske karakteristike podruc¢ja na kome
se gradi, niti uspostavlja kontinuitet sa prirodnim i ambijentalnim vrijednostima zateCenog
graditeljskog fonda, svojom rasprostanjeno$¢u ubrzano doprinosi nestajanju tradicionalnih kuca i
ambnijenta sela.

Slika : Nova savremena kuc¢a ruralnog zaleda

3.8.KULTURNA BASTINA

Zastiéeni spomenici kulture

Kulturnu bastinu ovog podru¢ja u prvom redu reprezentuju nepokretna kulturna dobra (zasti¢eni
spomenici kulture). Na podrucju Ulcinjske opstine ukupno je, u skladu saZakonom o zastiti spomenika
kulture CG, registrovano 10 nepokretnih spomenika kulture, i to pet sakralnih objekata, dva profana
objekta, dvije urbane cjeline od kojih je jedna napustena i jedan arheolo$ki lokalitet. Dva spomenika
kulture- kulturna dobra su svrstana u prvu kategoriju, jedan u drugu i sedam u trecu kategoriju zastite.

| kategorija
1. Stari grad Ulcinj, potice iz ilirsko — gréko — turskog perioda
2. Srednjevjekovni grad Svag, Vladimir, urbana cjelina iz VIII vijeka

Il kategorija
3. Crkva — Dzamija, nastala u XIV — XVI vijeku kao crkva, zatim dzamija, a danas je u objektu
arheoloski muzej Ulcinja

Il kategorija
4. Saborna crkva sv. Nikole, zidana 1890. godine
5. Sahat kula, Podgrade, nastala u XVIII vijeku
6. Pasina dzamija, iz doba turske vladavine
7. PaSina kuca s tavanicom u duborezu, Podgrade, Ulcinj, gradena 1718. godine
8. Glavna dzamija zvana “Namazjah”, zidana 1728. godine
9. Kruce - arheoloski lokalitet, nastao u IV vijeku
10. Crkva sv.Nikole pod Bijelom Gorom, zidana je 1869. godine

Kako je propisano Zakonom o zastiti kulturnih dobara, do pristupanja kategorizaciji kulturnih dobara
po novom zakonu, odnosno u prelaznom periodu, Koristit ¢e se kategorizacija po prethodnom
zakonu.

Stari grad Ulcinj i srednjovjekovni grad Svac¢ predstavljaju, do izvrSenja kategorizacije nepokretnih
kulturnih dobara u skladu sa novim zakonom, spomenike kulture | kategorije.

Prvo naselje na mjestu danasnjeg Starog grada Ulcinja formirano je krajem V ili poCetkom IV vijeka
prije nove ere. Od prvog vijeka nove ere Ulcinj se razvija kao rimski grad, da bi nastavio da Zivi tokom
ranog hri§¢anstva, ranog i punog srednjeg vijeka do nasih dana. Ostaci arhitekture poti¢u gotovo iz
svih vremena njegovog Zivota, mada osnovna obiljeZja poticu iz vladavine Mle¢ana i Turaka. Grad je
opasan bedemima sa dvije kapije i gradskom tvrdavom-citadelom.
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Stambena arhitektura uglavnom nosi pecat turske dominacije. U gradu se razaznaju tragovi nekoliko
sakralnih objekata, od kojih je najznacajnija crkva u gornjem dijelu grada podignuta na pocetku XVI
vijeka, kasnije pretvorena u dzamiju, a danas sluzi za smjestaj arheoloS8kog muzeja Starog grada.

Davno napusteni, utvrdeni grad Svaé€, smjeSten na obali Saskog jezera, u blizini Vladimira, prvi put
se u pisanim dokumentima pominje 1067. godine, ali su arheoloSka istrazivanja pokazala da je
naselje na ovom mjestu formirano mnogo ranije, vec¢ u VIl — VIII vijeku. Razorili su ga Mongoli 1242.
godine, a obnovila ga je kraljica Jelena krajem XII vijeka. Grad je pripadao Mle¢anima i Turcima, a
ve¢ od 1610. godine nalazi se u rusevinama i napusten je. Opasan je sa kopnene strane zidovima sa
kapijom i kulama. Unutar zidina razaznaju se objekti stambenog, vojnog i ekonomskog karaktera i
djelimi€no saCuvana katedralna crkva sv. Jovana. lzvan grada, u njegovom podgradu nalazi se
nekoliko sakralnih objekata u ruSevinama od kojih je najznac€ajnija goticka crkva sv. Marije.

Crkva — DZamija u Ulcinju predstavlja, do izvrSenja kategorizacije nepokretnih kulturnih dobara u
skladu sa novim zakonom, kulturno dobro (spomenik kulture) Il kategorije. Podignuta kao crkva sv.
Marije u 13. ili 14. vijeku a obnovljena 1510. godine. U dZamiju je pretvorena 1571 godine, nakon
pada Ulcinja pod Tursku vlast. Danas je objekat saniran i u njemu je smjesten ArheoloSki muze;.

Spomenici Il kategorije,odnosno nepokretna kulturna dobra od lokalnog znaaja su Sahat kula
locirana u Podgradu, nastala u XVIII vijeku, Kru€e - arheolo$ki lokalitet, nastao u IV vijeku, te slijedeci
sakralni objekti: Saborna crkva sv. Nikole, zidana 1890. godine, PaSina dzamija, podignuta 1719.
godine, Glavna dzamija zvana “Namazdjah”, zidana 1728. godine, te crkva sv.Nikole pod Bijelom
Gorom, zidana je 1869. godine.

Svi navedeni sakralni objekti se nalaze u relativno dobrom stanju. Svi su sanirani i redovno se
odrzavaju. Pet sakralnih objekata imaju svoju prvobitnu finkciju te predstavljaju aktivne sakralne
objekte, dok je jednom objektu (crkva - dzamija) data profana, kulturna funkcija, i u njemu je smjesten
muzej. Jedan profani objekat — paSina ku¢a sa rezbarenom tavanicom, izgubila je spomenicka
svojstva jer nakon zemljotresa nije sanirana u skladu sa principima zastite. Od svih nepokretnih
kulturnih dobara (zasticenih spomenika) najugrozeniji je arheoloSki lokalitet Kruce koji je gotovo
unisten gradnjom privatne kuce.

Za ocCekivati je da ¢e primjenom Zakona o kulturnim dobrima, te revalorizacijom kulturne bastine na
teritoriji opstine Ulcinj do¢i do povecanja broja kulturnih dobara koja su od lokalnog znacaja.

Objekti i lokacije od potencijalnog spomeni€ékog znac€aja- evidentirani objekti

Pored nepokretnih kulturnih dobara (registrovanih, odnosno zasti¢enih spomenika kulture), na
prostoru Ulcinjske opstine nalazi se i znatan broj tzv. evidentiranih objekata za koje se osnovano
pretpostavlja da posjeduju odredena spomenicka svojstva, te da zbog toga predstavljaju potencijalne
spomenike, odnosno potencijalna kulturna dobra.

Prema dokumentaciji Republi¢kog zavoda za zastitu spomenika kulture sa Cetinja objekti i lokacije od
potencijalnog spomeni¢kog znacaja su:

1. Crkva sv.Vasilija Ostroskog, Zoganje iz 1932 godine. obnovljena. 1990. godine
Crkva sv.Josifa na Bijeloj Gori iz 1875. godine

Crkva sv. Dura u mjestu Sveti Borde na Bojani iz 1648. godine obnovljena1980. godine sa
neznanim grobovima u podu crkve

4. Crkva sv.lvana Krstitelja, Donja Klezna, obnovljena 1985. godine

5. Crkva sv.Nikole, Zoganje iz srednjeg vijeka, nanovo ozidana 1970. godine

6. Crkva sv.Dorda, Zoganje

7. Ostaci crkva sv.lvana u Sajmiri (Sal€) iz 1841. godine

8

9

1

wn

Ostaci crkve sv.Petra i Pavla u Sal€u iz 1841. godine
. Kapela sv.Nikole u Rec€u iz 1976. obnovljena na temeljima crkve iz 1648. godine
0. Crkva sv.Nikole, Stoj iz 1857. godine, obnovljena 1942. godine i 1988. godine Po nekima tu
je bio benediktinski samostan.
11. Amam u Ulcinju
12. Dva turbeta u gradu
13. Dzamija Bregut podigao turski oficir 1783. godine
14. Dzamija Ljamet — Ljamina u centru grada iz 1689 godine
15. DZzamija u Vrh Pazaru iz 1728. godine
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16. Dzamija u Gornjem Kravaru iz 1849. godine

17. Dzamija u Donjim Kravarima iz 1875. godine

18. DZamija u Brajsi iz 1785. godine

19. DzZamija u Sukobinu iz 1820. godine, na njenim temeljima podignuta nova nakon zemljotresa.

20. Dzamija u Donjem RastisSu iz 1801. godine, podignuta nova

21. Dzamija u Selite iz 1835. godine

22. Dzamija Stodra iz 1835. godine

23. Dzamija u Sasu iz 1880. godine

24. Dzamija u Midama je iz 1916. godine, podignuta na temeljima starije crkve

25. Dzamija u Krutama iz 1807. godine

26. Dzamija u Leskovcu iz 1893. godine, na njenim temeljima nova

27. Dzamija u Klezni iz 1917. nova na starim temeljima

28. Dzamija u Zoganju iz 1760. godine, na njenim temeljima nova

29. Dzamija u Pistuli iz 1890. godine

30. Dzamija u Kolonzi iz 1813. godine

31. Dzamija u Kru¢ama iz 1890. godine

32. Ostaci dzamija - Bzamija Meraja iz 1779. Marinare iz XVIII v i u Meterizima u Ulcinju

33. selo Mozura.
Moze se zakljuCiti da su u ovoj grupi zastupljeni razliciti objekti, ali da najveci dio tzv. Evidentiranih
objekata odnosno objekata za koje se osnovano pretpostavlja da posjeduju odredena spomenicka
svojstva predstavljaju sakralni objekti. Za ruralnu cjelinu, selo Mazura, smatra se da predstavlja
vrijedan primjer tradicionalnog graditeljstva, te je u sklopu kampanje etnoloSkog rekognosciranja
opstine Ulcinj, uz ostale naznacene ambijentalno vrijedne primjere treba obraditi i dokumentovati, te
predvidjeti odgovaraju¢e mjere zastite koje ¢e za cilj imati oCuvanje zatecCenih vrijednosti.

Objekti i lokacije od potencijalnog spomeni€kog zna€aja-arheoloski lokaliteti

Na teritoriji ulcinjske opstine, tokom rekognosciranja opstine Ulcinj obavljenog 1978. i 2009. godine,
konstatovana su 44 registrovana lokaliteta, od ¢ega: 4 bronzanodopska lokaliteta, 20 ilirskih tumula, 2
gradine, 3 rimska lokaliteta, jedna srednjevjekovna nekropoloa, trinaest objekata sakralne arhitekture i
jedan objekat fortifikacione arhitekture, kao i vise tumula (ilirski kameni tulumi koji su locirani na
teritoriji Citave opstine, osim u Ulcinjskom polju i priobalnom dijelu op&tine i lokalitet Crveni brijeg) i
kamenih humki (kameni mogili i humke na Rumiji).

Na prilazu Ulcinju rekognoscirane su dvije gradine locirane ispred kamenih tumula, - jedna na
lokalitetu GradisSte, izmedu Gornje i Donje Klezne, a druga na lokalitetu Gjat gomila, na
sjeveroistocnoj padini Briske Gore, selo Zogan;.

Razmatrajuci razvoj ovog podrucja moze se konstatovati da nije nadeno mnogo rimskog materijala.
Uz ve¢ navedeni arheoloski lokalitet koji predstavlja kulturno dobro (spomenik kulture) - ostatke ville
Rustice u Kru€¢ima, moze se pomenuti lokalitet u Ulcinjskom polju (ostaci ¢etvorougaone gradevine iz
rimskog doba) te lokalitet Ceret gdje se na povréini 100 x 100 metara nalaze ostaci zidova od
pritesanog kamena.

Takodje valja pomenuti ostrvo za koje se smatralo da predstavlja Stari Ulcinj koji je prikazan na
kartama venecijanskog kartografa Coronellija. Nakon istrazivackih radova konstatovano je da rusevni
ostaci predstavljaju ostatke manje signalne stanice iz antickog doba i uvrdenja - osmatracnice iz
srednjeg vijeka, kao i jedne jednobrodne crkve sa ozidanom podzemnom grobnicom na zapadnom
kraju.

Paznju zasluzuju i rezultati arheoloskih istrazivanja obavljenih tokom 2003. godine, kada je utvrdena
dispozicija dzamije Marinerve na pristanu sa svim elementima kompleksa (trjem sa otvorenim
arkadama i voltovima, minaret, prostrano dvoriSte sa naglaSenom ulaznom kapijom te vjerovatno
dzamijska ¢esma ) podignute po svemu sudeci na samom kraju XVII ili u prvoj polovini XVIII vijeka.

Podvodni arheoloski lokaliteti

Pododni arheolo$ki lokaliteti nalaze se u blizini sljedecih lokacija:
e  Stari grad Ulcinj

Uvala Valdanos

Kr§ od Perana

Velika plaza

Rijeka Bojana
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S obzirom da su potopljene brodske olupine izuzetno atraktivne sa stanoviSta sportskog, odnosno
turistickog ronjenja, istorijskim podacima trebalo bi dodati dubine kao i uslove za ronjenje na
lokacijama na kojima se danas ti brodovi nalaze.

Brodski inventar kao i dijelovi opreme nestaju veoma brzo i temeljno sa svakog broda na Cije ostatke
ronioci naidu. Da bi se to na neki nacin preduprijedilo potrebno je organizovati akciju sistematskog
prikupljanja preostalog pokretnog materijala za potrebe muzeja.

Objekti i lokacije od potencijalnog spomeni€kog zna€aja - industrijska arhitektura

Vecina primjera objekata industrijske ili proizvodne funkcije predstavljaju segmente tradicionalne
arhitekture. Uz stare mlinove za masline, mlinove i ostave za zito, guvna za vrsSidbu, bistjerne u
bezvodnim selima, vodenice u selima sa dosta vode i slicne objekte, koji su, u skladu sa
tradicionalnim tipoloskim karakteristikama sela predstavljali njihov sastavni dio, jedinstven primjer
tradicionalnog graditeljstva odnosno predstavlja pojava kalimera ribolova. Ovaj tradicionalni nacin
lovljenja ribe, sa karakteristicnim drvenim konstrukcijama- kolibama ima vazan ekonomski znacaj i
predstavlja jo$ jedan jedinstven tradicionalni primjer interakcije ¢ovjeka sa prirodom.

ka solana

Slika: Ulcinjs

Ulcinjska solana zauzima povrSinu od 1.468 ha slanih bazena, kanala i nasipa. Napravljena je 1934.
godine isuSivanjem mocvare koja se nazivala Zoganjsko blato. Pored samog ulaza u kompleks
locirana je stara upravna zgrada, objekat sa izraZzenim ambijentalnim i spomenickim vrijednostima
kojem je dodjeljena nova funkcija. Objekat je sada informativni centar sa Muzejem solane. Kompleks
je prilagoden turistikoj funkciji, pa su postavljene osmatracnice, kule i pjeSacke staze.Upravna
zgrada (dana$nji muzej) je objekat sagraden u isto vrijeme kada je gradena solana. Izgradio je Gvido
Gvizigovi po uzoru na upravne zgrade evropskih solana. Objekat je saCuvao originalni izgled, a
takode je saCuvana i originalna konstrukcija, interesantna zbog toga Sto je objekat temeljen na
Sipovima Ova zgrada zajedno sa slanim bazenima predstavlja jedinstven primjer industrijske
arhitekture na ovim prostorima. Potrebno je predvidjeti i slijedece:
e Evidentiranje kompleksa Ulcinjske solane, odnosno upravne zgrade, kao potencijalnog
kulturnog dobra
e Kroz smjernice o sprovodenju planskog dokumenta potrebno je naznaciti status solane kao
potencijalnog kulturnog dobra i u planovima nizeg reda pradvidjeti samo one intervencije koje
¢e za cilj imati oCuvanje i unapredenje zateCenih vrijednosti.
Rezim i mjere zastite primjera industrijske arhitekture sastoji se u prvom redu u ocuvanju i
unapredenju zateenih spomenickih i ambijentalnih vrijednosti.

Objekti i lokacije od potencijalnog spomeni€kog znac¢aja - tehni€ka arhitektura

Tehni¢ka arhitektura na ovom poducju znaCajna sa aspekta ocuvanja istorijskih, kulturnih i
ambijentalnih vrijednosti predstavljena je u prvom redu ostacima starih puteva, starim mostovima, te
raznim Sancevima:
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e U naselju Gornja Klezna evidentirano postojanje ostataka trase puta i kamenog mosta iz
turskog perioda. Moguce je da se trasa podudarala sa srednjovjekovnim putem Ulcinj —
Vladimir.

e Evidentirana je trasa kasno srednjovjekovnog puta koji ide prema Sasu preko ranije opisanog
mosta iz 19. Vijeka. Sirina puta je oko 3 m. i moguée je da se poklapa sa ranijom
(srednjovjekovnom) trasom.

o Na lokaciji Medure¢, na prevoju sa desne strane puta za MedureC locirani su ostaci
austrougarskog utvrdenja - kule. Ova kula je bila grani¢na kula u crnogorsko-turskim
ratovima.

[ ]

Slika: Kameni most, ostaci trase puta (Gornja Klezna) i ostaci austrougraskog utvrdenja — kule
Medure¢
I

Objekti i lokacije od potencijalnog spomeni€kog zna€aja - tradicionalna arhitektura

U opstini Ulcinj izdvajaju se, u Sirem smislu gledano, tri oblika stanovanja: urbani, poluurbani i ruralni.
Prvi oblik obuhvata Ulcinj, Stoj i Kru€e, drugi obuhvata prigradska naselja Bratica, Kodre, Kolonza,
Pistula, Zoganje, Krute, Vladimir itd., a treci je ruralni tip koji je karakteristiCan za vecinu ostali naselja
opstine Ulcinj.

RezZim i mjere zaStite vezane za za$titu, o€uvanje i unapredenje graditeljskog nasljeda predstavljaju
potrebu ocuvanja prvobitnog stanja, prvobitnih prostornih odnosa i karakteristika tradicionalnog
graditeljstva odredenog podneblja. Generalno se moze reci da je potrebno teziti ka zadrzavanju
osnovne fizionomije objekata i cjelina, uz upotrebu tradicionalnih detalja organizacije prostora, koje je
moguce primjeniti u izvornom obliku, ili ih stilizovati uz o€uvanje osnovnih karakteristika. Za o€uvanje
vrijednosti tradicionalne arhitekture, optimalan postupak podrazumijeva zadrZavanje ili tek
nadogradnju osnovne funkcije, u prvom redu vezano za turisti¢ku ponudu.

Objekti i lokacije od potencijalnog spomeniékog znaéaja- memorijalni objekti
Prema podacima Republitkog zavoda za zaStitu spomenika kulture na Cetinju, u opstini Ulcinj
evidentirano je tri spomen objekta, jedanaest spomen obiljezja i pet spomen bisti.

| Spomen objekti
1. Spomenik na Bijeloj Gori kod Ulcinja posvecen trinaestorici strijeljanih partizana. Ovaj
spomenik treba da se izmjesti sa postojeCe lokacije na drugu odgovarajucu lokaciju u
podnozju brda Bijela Gora uz novi magistralni put.
2. Spomenik u Vladimiru kod Ulcinja, posveéen poginulim ué¢esnicima NOR s ovog podrucja.
3. Spomenik ,Sloboda“ planiran poginulim Ulcinjanima na lokaciji PinjeS-Pristan iznad ljetnje
baste kod gradske plaze.

Il Spomen obiljezja

1. Spomen obelezja (spomen plo¢a) Marku Nuculovicu, ispod Starog grada na obali gradske
plaze Pristan. Objekat je posveéen Nuculovic¢u koji je strijeljan 1941. godine u Ulcinju.

2. Spomen obelezje na kuci Nikole Dakonovi¢a u Meterizima, posveéeno aktivnosti KPJ i SKOJ.
U ovoj je kuci od 1941. do septembra 1943. godine radio opstinski komitet KPJ i SKOJ
Ulcinja.

3. Spomen obelezje (spomen plo¢a) na staroj zgradi SkupsStine opstine, posveéeno velikom
revolucionaru NOR ovoga kraja Velimiru Bogojevicu iz Ulcinja, koji je po¢etkom 1943.godine
strijeljan.

4. Spomen obelezje (spomen plo¢a) na staroj kuéi revolucionara iz Ulcinja BoSka Strugara u
kojoj je od pocetka ustanickih dana radio OK KPJ i SKOJ.
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Spomen obelezje (spomen ploa) na kuéi Spase Strugara u Novoj Mahali, u kojoj je
donoSena Odluka o osnivanju prvog narodno-oslobodilackog odbora Ulcinja.

Spomen obelezje (spomen plo¢a) na kuéi Minje Nikolaidisa u Novoj Mahali Ulcin, u kojoj se
rodio narodni heroj Vojo Lakcevié.

Spomen obelezje u osnovnoj Skoli ,BoSko Strugar® (Meterizi) posveceno stogodisnjici
postojanja i rada ove $kole i poginulim u€esnicima i prosvetnim radnicima u NOR.

Spomen obelezje (spomen plo€a) u osnovnoj Skoli u Pistuli kod Ucinja, posveceno
partizanima i rodoljubima NOR-a Bedriji Elzegiéu, Dulju Abazovi¢u, Nikoli BoZovi¢u i
njegovom sinu Andriji, koji su strijeljani 1943.godine.

Spomen obelezje u Pistuli, lokalitet Crveni Brijeg, posvec¢eno formiranju Prvog partizanskog
odreda.

Spomen obelezje (spomen ploc¢a) ispred grani¢ne karaule JNA u Sv.DPordu na rijeci Bojani,
posveéeno strijeljanim partizanima Bogdanu Vujo$eviéu, Cazimu Resulbegoviéu, Milici
Strugar, Omeru H. Zuberoviéu, Luki Dakonovié¢u, Vladi i Dusanu Cejoviéu iz Ulcinja.

Spomen obelezje postavljeno ispred Narodne biblioteke ,Ulcinj“, posveceno predratnom
komunisti i revolucionaru Mirku Srzenti¢u iz Ulcinja, ¢ije ime nosi ova kulturna institucija.

Il Spomen biste

1.

2.

3.

4.

5.

Spomen-bista u parku na obali gradske plaze Pristan, podignuta borcu NOR i revolucionaru
Nikoli Bakonoviéu.

Spomen-bista u Osnovnoj Skoli ,Bosko Strugar® u Ulcinju posveéena predratnom pedagogu,
borcu NOR i revolucionaru Bosku Strugaru iz Ulcinja.

Spomen-bista ispred upravne zgrade Skupstine opstine Ulcinj posveéena prvom predsjedniku
Sreskog narodnog odbora Ulcinja, prvoborcu i revolucionaru NOR Vidu Matanovi¢u iz Ulcinja.
Spomen-bista u krugu OUR Solana ,Bajo Sekuli¢“ kod Ulcinja posveéena predratnom borcu
NOR, revolucionaru i komunisti Baju Sekuli¢u iz Danilovgrada.

Spomen-bista ispred zgrade Doma zdravlja, posvec¢ena predratnom komunisti, revolucionaru i
rukovodiocu Bogdanu VujoSeviéu iz Ulcinja, €ije ime nosi ova institucija.

Objekti i lokacije od potencijalnog spomeni€ékog znac€aja - kulturni pejzaz

Kulturni pejzaz, predstavlja kategoriju kulturnog predjela koji se bavi istorijskim razvojem, zaStitom i
upravljanjem predjelima koji su nastali pod uticajem Covjeka. U obuhvatu PUP Ulcinj mogu se
klasifikovati u Cetiri osnovne grupe predjela:

prvobitni predjeli (nastali bez uticaja ¢ovjeka)

prirodni predjeli zastupljeni u nenaseljenim oblastima opStine. Ova podrucja su modifikovana
u odredenoj mjeri pod uticajem Covjeka ali nijesu bitno izmjenjena ljudskim aktivnostima.
kulturni predjeli, odnosno kulturni pejzaz obuhvata ona podru¢ja na kojima je prisutna
intenzivna djelatnost Covjeka, na nacin da je vidljivo njegovo djelovanje u sistemu prirodnih
uslova. Oni predstavljaju ambijentalno a u nekim slu€ajevima i spomenicki vrijedna podrucja
koja posjeduju izrazene kulturne, istorijske i ambijentalne vrijednosti.

Devastirani predjeli su nastali djelovanjem Covjeka i rezultat su intenzivnog razvoja,
urbanizacije i industrijalizacije, neadekvatnog koriS¢enja zemljinih resursa u poljoprivredi,
Sumarstvu, ekspolataciji mineralnih sirovina. Devastirani predjeli su takodje rezultat neplanske
izgradnje.

Mijere zastite kulturnog pejzaza odnose se u prvom redu na rekognosciranje, evidenciju i analizu
zateCenog stanja, tako da je u smjernicama za sprovodenje i implementaciju planskog dokumenta
potrebno naznaditi slijedece:

Pri odredjivanju mjera zastite kulturnog pejzaza vazan preduslov je sprovodenje baznih
istrazivanja i rekognosciranja terena.

Polaze¢i od EU preporuka, regulative i instrumenata, potrebno je predvidjeti integrisanje
koncepta predjela i planiranja predjela u planski proces, u prvom redu, u proces prostornog
planiranja.
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3.9 SAOBRACAJ | SAOBRACAJINI SISTEMI

Saobraéajno-geografski polozaj OpStine Ulcinj

Opstina Ulcinj nalazi se na krajnjem jugu Crne Gore i sa ostalom teritorijom drzave je povezana
neposredno drumskim i pomorskim saobracajem i, posredno, ZeljezniCkim saobracajem preko
zeljezniCke stanice u Baru i vazdusnim saobracajem preko aerodrome u Podgorici i Tivtu.

StrateSka unaprjedenja saobracéajne infrastrukture
Strategija razvoja saobrac¢aja Crne Gore (2008) daje pregled unapredenja saobra¢ajne mreze u
regionu. Osnovni ciljevi naznaceni u Strategiji su:
o Unapredenije sigurnosti i bezbjednosti, kako bi se saCuvali ljudski Zivoti, materijalne vrijednosti i
drzavni resursi;
e |Integracija u EU kroz povezivanje sa TEN-T i unapredenje konkurentnosti nacionalne
saobracajne ekonomije;
e Unapredenje kvaliteta saobracajnih usluga;
e Stimulisanje ekonomskog rasta kroz efikasniji i jeftiniji prevoz i
e Minimiziranje negativnih uticaja razvoja saobracaja i saobracajne infrastrukture na Zivotnu
sredinu i cjelokupno drustvo.
Da bi se ispunili ovi ciljevi, sljedece strateSke mjere su identifikovane kao nuzne:
e Planiranje novih saobracajnica van najosetljivih zona,
Izgradnja zaobilaznice za tranzitno kretanje oko osjetljivih zona,
Izgradnja trece trake za kretanje oko osjetljivih podrudja,
Izgradnja trece trake za otklanjanje zagu$enja u turisti¢koj sezoni,
Odredivanje specijalnog rezima transportnog saobracaja u odredenim periodima, primjena
alternativnih varijanti transporta u drugim periodima, i drugo.
Sa ciliem da se naznace gornji ciljevi, predvidena su znacajna poboljSanja saobracajnog sistema
Crne Gore, ukljuCujuci:

e Brza saobracajnica duz crnogorskog primorja: PoboljSanje priobalnog, stvaraju¢i novu brzu
putnu vezu koja povezuje sve priobalne gradove izmedu Hrvatske i Albanske granice. Na
opstini Ulcinj se sada nalazi jedan od glavnih grani¢nih prelaza sa susjednom Albanijom kod
Sukobina, Cija je ¢e uloga verovatno da se povecéa kao rezultat pobolj$anja $to ée uticati na
povecanje internacionalne trgovine u regionu;

e Bar — Boljare Autoput (BBA): povezuje Bar i njegovu luku sa Podgoricom i dalje sjeverno ka
Srbiji. Put ¢e osnaziti koridor kao jaku vezu izmedu isto¢ne i centralne Evrope i regiona;

e Jadransko-Jonski Autoput (JJA): ovaj put ¢e obezbijediti vezu strateSke vaznosti izmedu
Balkanske regije i Zapadne Evrope. U Crnoj Gori JJA ¢e se pruzati zapadno-istocnim pravcem
u smeru ka Podgorici izedu granica sa Bosnom i Albanijom;

e Ucvrsc¢ivanje luke Bar kao logistiCkog centra i glavne morske kapije za Siri region i

e PoboljSanje pruge Bar-Beograd.

Svi gore navedeni saobracajni projekti su od internacionalne vaznosti i stoga se oCekuje e uticati na
ekonomski, drustveni planu i imati uticaja na zivotnu sredinu na drzavnom i opstinskom nivou. Neki
projekti bi trebalo da doprinesu razvoju trgovine, turizma i u ekonomskom znacaju na priobalni region
(kao brza saobracajnica duz primorja, BBA, Luka Bar), dok drugi mogu da pomognu stvaranju
potencijala za dalji ekonomski razvoj i konsolidaciju zemlje (JJA).

Od svih navedenih predloga,izgradnja brze saobracajnce ¢e imati prostorni uticaj na Opstinu, jer ¢e
novi saobracajni koridor prolaziti kroz opstinu u blizini Vladimira.

Drumski saobraéaj

Regionalni kontekst
Postoje dva faktora koji imaju kljuéni uticaj na dalji razvoj saobrac¢ajnog sistema opstine:

e Plan da se unaprijedi nacionalna saobracajna infrastruktura u regionu: Ops$tina moZe da
prosperira zahvajujuci svojoj lokaciji pored E-752 priobalnog saobracéajnog koridora, i relativnoj
blizini drugih urbanih zona i strateskih saobracajnih koridora, aerodroma i luka u zemlji (Luka
Bar, Aerodrom Podgorica);

e Proces integracije Crne Gore u EU i medunarodnu zajednicu koji je u toku, kao i prekograni¢na
saradnja sa susjednom Albanijom: ops$tina sada ima glavni grani¢ni prelaz kod Sukobina.
Postoje predlozi da se poveca prekograni¢na saradnja i integracija sa susjednim regionom
Skadra koji mogu znacajno da doprinesu razvoju opstine.
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Lokalni kontekst
Osnovu sistema putne mreze u Opstini Ulcinj Cini:
1. Magistralni put (M.2.4) koji se proteze od sjeverozapadne granice Opstine, sa opstinom Bar i
dalje preko Ulcinja ka sjeveroistoku preko Vladimira do Sukobina na granici sa Republikom

Albanijom.
Tabela: Osnovne karakteristike puta M-2.4 po dionicama
POTEZ .| Sirina traka/ LG
. e . Duzina ) Vrsta puta/ uslovi/
Broj puta (saobracajna deonica) (km) Bankin broi traka nadm
oD -DO (m) ! adm.
visina
Bar — Ulcinj 27,81 3,5/0,70 DP-2/3 brd,-100
M-2.4 Ulcinj — Viadimir 18,44 3,0/0,70 DP-2 brd.
Vladimir — Sukobin 6,47 3,0/0,70 DP-2 brd.

2. Regionalni put Vladimir-Ostros-Virpazar (R-16) sa Sirinom od 5,5m, koji pruza mogucnost
povezivanja sjevernog dijela opstine, preko Ostrosa i Virpazara sa magistralnom mrezom
puteva Crne Gore. Ovaj put predstavlja jedinu alternativnu vezu opstine Ulcinj sa okruZenjem.
Ukupna duzina ovog puta iznosi 51,2 km.

3. Regionalni put Ulcinj-Ada Bojana (R-17), izgraden od Ade do Port Milene sa elementima koji
zadovoljavaju ovaj rang saobracajnice i koji pruza efikasnu vezu ka lokalitetima Velike Plaze i
podrugja Gornjeg i Donjeg Stoja. Ukupna duZina ovog puta iznosi 14,04 km.

Od lokalih puteva najznacajniji su:

¢ Vladimir-Sas na koga se nadovezuiju i putevi prema Stodri, Ambuli i Freskanjelu,

e Zoganje-Darza-Sv. Dorde i

e Krute- Kamenicki most i dalje ka Starom Baru, odnosno Baru, koji predstavlja alternativhu vezu
magistralnom putu M-2.4.

Ukupna duzina lokalnih puteva iznosi 69,20 km, od ¢ega na savremeni kolovoz odpada 68,7 km, a na
tucanik 0,5 km.
Osnovu mreze lokalnih puteva €ine i:

e Gradske saobracajnice koje se oslanjaju na spoljnu putnu mrezu, a prolaze preko veéeg dijela
teritorije povezujuci pojedine gradske zone.

e Sabirne ulice koje opsluzuju pojedine urbanistiCke zone i vezuju se na gradske saobracaj.

e Pristupne ulice koje prolaze kroz urbanistiCke cjeline i omoguc¢avaju pristup do objekta ili
grupacije objekata.

e Gradske poduzne saobracajnice javljaju se na potezu Ada-Velika plaza-centralno podrucje
grada-Valdanos. Jedna se nalazi na potezu Valika plaza-Porto Milena- Valdanos, dok se druga
proteze na potezu Velika plaza-Solana-sjeverna strana centra-obilazni put. Ukrstaju se u
centralnoj zoni grada preko kruzne raskrsnice, a spajaju se u zoni Velike plaze.

Zavisno od koncentracije turistickih i prate¢ih sadrzaja, postavljen je sistem prstenasto vodenih
sabirnih ulica.

Tabela: Lokalni putevi u Opstini Ulcinj

DUZINA SAVREMENI
NAZIV PUTA UKUPNO (KM) E(KONII_)OVOZ TUCANIK (KM)
Bratica-Mozura 3,5 3,5 /
Leskovac-Medurec¢ 5,0 5,0 /
Sukobin-Kravari 4.5 4.5 /
Kameni Most-Krute 3,5 3,5 /
Vladimir-Sas 3,5 3,5 /
Sas-Ambula-Fraskanjel 4,5 4,5 /
Zoganj-Sv.Dorde 4,5 4,5 /
Ulcinj-Valdanos 3,0 3,0 /
Krute-Mozura 4.0 4,0 /
Darza-Curke 1,5 1,5 /
Curke-Red 1,0 1,0 /
Reé-D. Stoj 2,5 2,5 /
Sv. Dorde-Sutjel 1,0 1,0 /
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G. Klezna-D. Klezna 2,5 2,5 /
D. Kosici-Mide 1,0 1,0 /
G. Kosici-Bojke 2,5 2,5 /
Sukobin-Lisna Bori 3,0 3,0 /
G. Kravari-granica 1,5 1,5 /
Draginje-BrajSa 4,5 4,5 /
Stodra-Lisna Bori 1,0 1,0 /
BrajSa-Suma 0,5 / 0,5
Krute-Sal¢ 2,5 2,5 /
Sv. Dorde-granica 0,5 0,5 /
Kodre-Darza 0,5 0,5 /
BrajSa-Donze 2,0 2,0 /
Osmanovici-Cau$aj 0,8 0,8 /
Zenelaj-Kosici 0,6 0,6 /
G. Mide-Kosici 1,0 1,0 /
Sas-obala jezera 1,0 1,0 /
Brlska) Gora-Sarandza prema 18 18 /
Klezni

UKUPNO 69,20 67,8 0,5

Zeljezniéki saobraéaj

Regionalni kontekst

Za opstinu Ulcinj znacajna je blizina Zeljezni¢ke stanice u Baru, odnosno Zeljezni¢ki pravac Beograd-
Bar, sa kracima Podgorica — NikSi¢ i Podgorica - Tuzi (granica sa Albanijom).

Lokalni kontekst

Osim industrijske Zeljeznice uskog kolosjeka koja se nalazi unutar Solane “Bajo Sekuli¢”,na ovom
podrucju ne postoji nikakva druga Zeljeznicka infrastruktura.

Do izgradnje Zeljezni¢ke pruge Bar-Ulcinj moze doci tek nakon isteka vazenja ovog plana.

Potrebno je sacuvati prostor u koridoru magistralnog puta M.2.4. za izgradnju jednokolosje¢ne pruge
sa ¢eonom stanicom i prolaznim kolosjekom.

VazduSni saobraéaj

Regionalni kontekst

Primarnu mrezu aerodroma Crne Gore ¢ine aerodrom Podgorica i aerodrom Tivat.

Aerodrom Podgorica je glavni aerodrom u Crnoj Gori. Aerodrom se nalazi 12 km. juzno od Podgorice,
neposredno uz put Podgorica-Petrovac i Zeljezni¢ku prugu Beograd-Bar. Od opstine Ulcinj je udaljen
oko 70 km. Aerodrom se koristi za civilno i vojno letenje. Ovaj aerodrom ¢e se i dalje razvijati kao
glavni medunarodni aerodrom (klase 4E), koji ¢e opsluzivati 60-70% ukupnog avio saobrac¢aja u svim
njegovim vidovima - redovni, arter, poslovna avijacija,prevoza robe i dr.

Aerodrom Tivat se nalazi na obali Bokokotorskog zaliva, 3 km jugoisto¢no od Tivta, oko 70 km od
Ulcinja. Aerodrom se nalazi neposredno uz put Tivat-Budva. Aerodrom ima tipicno sezonski karakter
saobracaja, sa izuzetno visokim vrSnim opterecenjima tokom letnje sezone. Aerodrom u Tivtu je drugi
po znacaju aerodrom u Crnoj Gori koji obezbjeduje direktan pristup turistickim centrima na primorju i
ima kljuénu ulogu za razvoj turizma. Pored ove osnovne uloge, Tivat je alternativni aerodrom za
aerodrome u okruzenju, a posebno za aerodrom u Podgorici.

Lokalni kontekst

Letjelite Ulcinj ima travnatu stazu duzine 760m, prosjecne Sirine 70-100m, bez pratecih objekata i
opreme. Koristi se za sportske aktivnosti i poljoprivrednu avijaciju. Aerodrom se nalazi na parceli koja
je vlasnistvo Opstine Ulcinj. Parcela je udaljena oko 1200 m od Velike Plaze i locirana je paralelni sa
njom.

Ogranicenje lokacije aerodroma je blizina drzavne granice, koridor kojim prelijecu ptice od
Skadarskog i Saskog jezera, Solane i kneta, kao i geotehnigki uslovi lokacije.
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Vodni saobraéaj
Regionalni kontekst

Ukupna duzina plovnog puta u crnogorskom obalnom moru iznosi 66 Nm, odnosno 122,2 km, koliko
iznosi rastojanje izmedu krajnjih luka na ovom putu, od Sv. Nikole (uS¢e Bojane) do Kotora.

Shodno znacaju Skadarskog jezera, kao Nacionalnog parka i zavisno od realizacije projekta
regulacije nivoa voda, treba predvidjeti mogucnost uspostavljanja putnicke i izletnicke plovidbe
jezerom i rijekom Bojanom. To podrazumijeva i iznalazenje zajedniCkog interesa sa Albanijom oko
regulacije toga puta sa obiljezavanjem objektima plovne sigurnosti i uspostavljanja odgovarajucih
sluzbi.

Lucka kapetanija Bar svoje funkcije ostvaruje preko ispostava u Budvi, Ulcinju i Virpazaru. To znaci
da se njena nadleznost proteze na dio morske, rijeCne i jezerske obale. Rije¢ je o morskoj obali na
prostoru od rijeke Jaz do uS¢a Bojane (120,3 km), desnoj obali rijeke Bojane (oko 40 km) i obali
Skadarskog jezera (oko 171 km) ili ukupno 331,3 km obale.

Lokalni kontekst

U opéstini Ulcinj je razvijena mala obalna turisti¢ka plovidba, odnosno izletni¢ki saobracaj.

Postojeca privezista se nalaze u lucici Kacema (podnozje Starog Grada) i na Pristanu, zatim na Rtu
Derane i kod Sv. Nikole na rijeci Bojani.Manje mulo se nalazi u uvali Valdanos.Niz manjih mula nalazi
se u kanalu Port Milena i uz objekte u zapadnom rukavcu rijeke Bojane.

PjeSacki, biciklisti€ki i ostali saobraéaj

Regionalni kontekst

Regonalnim putem Virpazar-Ostros-Vladimir i lokalnim putem Bar-Mrkojevici-Krute, u toku turisticke
sezone, povremeno se odvija biciklistiCki saobracaj, pretezno stranih turista i u individualnoj
organizaciji.

Lokalni kontekst

Ne postoji posebno izgradene i regulisane pjesacke i biciklisticke komunikacije.

Za potrebe razvoja biciklistickih aktivnosti uradena je studija koja je definisala nekoliko biciklistiCkih
tura, koje su prije svega namijenjene turistima.

PjeSacka kretanja su najintenzivnija od uzeg centra Ulcinja prema Beranama i zapadnom djelu
turistickog kompleksa Velike plaze.

U brdskom zaledu opstine Ulcinj, u toku turisticke sezone, odvija se povremeni biciklisticki saobracaj
koji je u organizaciji inostranih operatera.

Turisti koji su uglavnom smjesteni na Velikoj plazi povremeno voze bicikle u neposrednom okruzenju i
pravcem preko Gornjeg Stoja do Sv. Nikole i Sv. DPorda.

Na Adi Bojani se takode u toku ljetnje sezone organizuju jahace ture.

Isto tako, u sezoni, lakom letjelicom obavalja se turisticko-panoramsko letenje. Punktovi sa kojih se
uzlijece su Velika plaza i Sasko jezero.

Parkiranje i garaziranje vozila

Osim na parcelama porodi¢nog i viseporodi¢nog stanovanja, parkiranje i garaziranje vozila se odvija
se i na parcelama javnih objekata (Opstina, pijaca, Dom zdravlja, Posta, Skole i dr.), koji su nedovoljni
narocito u vrijeme odvijanja sportskih takmicenja,zabavnih i kulturnih manifestacija.

Hoteli i hotelski kompleksi i turistiCka naselja u okviru svojih parcela imaju povrsine predvidene za
parkiraje vozila gostiju i posjetilaca.

U gradskom jezgru Ulcinja ove povrsine nisu dovoljne. Korisnici komercijalnih i usluznih djelatnisti u
gradskom jezgru Ulcinja i na potezu Ulcinj-Port Milena, u toku turistiCke sezone, nemaju dovljno
mjesta za parkiranje.

Javno parkiraliSte i garaza postoji u centralnom jezgru Ulcinja (Ul. 29 novembra), koje u turistickoj
sezoni ne moze da podmiri sve potrebe za parkiranjem. Takode, postoje i javni parkinzi po obodu
Male plaze i sa sjeverne strane Starog grada, koji imaju ograni¢en i nedovoljan kapacitet. Duz veéih
gradskih saobracajnica takode je oznacen prostora za javni parking.

U nedostatku broja mjesta za parkiranje putnic¢kih vozila u gradskom podrucju Ulcinja, parkiranje se
odvija duz postojecih ulica i na mjestima gdje to nije predvideno, Sto znacajno otezava saobracajni
protoka, tako da Cesto dolazi do zaguSenja saobracaja.

U okviru kompleksa autobuske stanice u Ulcinju, parkiraju se autobusi redovnih i povremenih
autobuskih linija, kao i autobusa koji obavljaju izletnicki prevoz. Ovdje se povremeno parkiraju i
kamioni i gradevinska vozila.

U naseljima Krute i Vladimir uoCen je nedostatak parking mjesta u zoni komercijalnih objekata i
usluga, pa se parkiranje odvija duz okolnih saobracajnica.
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U blizini crkve Sv. Porda, kao i drugih vjerskih objekata i grobalja postoje povrSine predvidene za
parkiranje, koje, u slu€aju vece posjete, nisu dovoljnog kapaciteta.

U zaledu Velike plazZe i pojedinih plaznih barova postoje improvizovani prostori za parkiranje vozila.
Sistem javnog prevoza putnika

Javni autobuski saobracaj Cini okosnicu javnog prevoza putnika. Na ovaj vid saobracaja otpada 95%
obima putovanja.

U Ulcinju postoji autobuska stanica, koja je povoljno locirana u naselju TotoSi, u neposrednoj blizini
raskrsnice magistralnog puta M2.4, regionalnnog puta R17 i bulevara koji vodi prema centralnom
jezgru Ulcinja. PovrSina kompleksa je 1,5 ha, u okviru kojeg se nalaze objekat autobuske stanice sa
usluznim djelatnostima, peronski prostor (8 natkriveninih perona i joS 10 mjesta na otvorenom) i
izdvojeni parking autobuse, kamione i ostala vozila. Autobuska stanica je savremeno opremljena i
zadovoljava potrebe Ulcinja.

U narednoj tabeli dat je podatak o broju medugradskih i medunarodnih polazaka sa autobuske
stanice Ulcinj.

Tabela: Broj medugradskih i medunarodnih polazaka sa autobuske stanice Ulcinj

- R vrijeme polaska/vrijeme
vrsta linije naziv linije
povratka
ULCINJ-PRISTINA 8,00/18,00
ULCINJ-PRIZREN 18,00/19,00
MEBUNARODNA ULCINJ-SARAJEVO 9.00/9.30
ULCINJ-BEOGRAD 20,00/20,00
ULCINJ-BAR 8,30/7,05
ULCINJ-BAR 14,30/13,30
ULCINJ-BAR 6,30/7,30
ULCINJ-PODGORICA 18,00/20,00
ULCINJ-PODGORICA 18,00/10,45
ULCINJ-PODGORICA 11,24/18,28
ULCINJ-PODGORICA 11,00/21,00
ULCINJ-PODGORICA 14,00/16,25
MEDUGRADSKA ULCINJ-PODGORICA 7,34/9,43
ULCINJ-PODGORICA 12,49/14,50
ULCINJ-BUDVA 10,28/7,42
ULCINJ-BUDVA 12,27/8,28
ULCINJ-BUDVA 9,04/7,24
ULCINJ-BUDVA 19,00/14,45
ULCINJ-BUDVA 16,00/18,20
ULCINJ-KOTOR 9,20/6,37
ULCINJ-ROZAJE 14,15/11,15

Izvor: Opstina Ulcinj

Sredinom 2011. godine bilo je 16 medugradskih redovnih polazaka i 9 medunarodnih (prema Albaniji,
Kosovu i Hrvatskoj).

U sljedecoj tabeli dati su podaci o broju dolazaka i odlazaka, kao i o broju prevezenih putnika sa
autobuske stanice u Ulcinju, po godinama.

Tabela: Broj dolazaka i odlazaka, i broj prevezenih putnika sa autobuske stanice Ulcinj, po godinama

broj odlazaka i broj odlazaka i . . . .
dolazaka na dolazaka na SITE) [SULTIL na 2ITE) [PUIELE) ha
medugradskim medunarodnim S CIE TOENTETEC
linii L linijama linijama

inijama linjjama

2006 3081 3142 32160 1930
2007 4230 3675 48870 11343
2008 4339 4141 55836 13805
2009 6577 4151 45380 10496

Izvor: Opstina Ulcinj
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Aprila 2011. godine nije postojao lokalni autobuski saobracaj prema zaledu ulcinjske opstine, osim
Skolskih autobusa. StanovniStvo zaleda potrebe za lokalnim prevozom podmiruje sopstvenim
putni€kim vozilima ili taksi prevozom, za koji je registrovan znacajan broj prevoznika.

U ranijem periodu postojao je organizovan lokalni saobraéaj koji je u tranzicionom periodu ukinut, ali
su u mnogim naseljima ostala uredena i obiljezena autobuska stajalista.

Postoji pet medumjesnih linija, sa deset polazaka dnevno, koje ne polaze sa autobuske stanice.
Tokom ljetnje turistike sezone, na relaciji Ulcinj-Stoj (Velika Plaza) i Ada Bojana, postoji lokalna linija
sa polascima na svakih 5 minuta, odnosno ukupno oko 200 polazaka na dan.

3.10 TEHNICKA INFRASTRUKTURA

3.10.1 Elektroenergetska infrastruktura

Planski osnov
Okvir energetske strategije u Crnoj Gori ¢ine Zakon o energetici (april 2010) i Strategija razvoja
energetice u Crnoj Gori do 2025.g. koja je usvojena u decembru 2007.

Strategija je glavni dokument kojim su definisane glavni investicioni zahtjevi i mogucénosti za
energetski sektor Crne Gore u posmatranom vremenskom periodu. Glavni cilj definisan Strategijom je
da se obezbijedi odrzivo, bezbjedno i konkurentno snabdijevanje iz svih energetskih izvora uz
sprovodenje mjera energetske efikasnosti i poveca kori§éenje obnovljivih izvora energije. Ostali ciljevi
se odnose na unapredenje infrastrukture, stvaranje regulacionih okvira i privatizovanje crnogorskih
komunalnih preduzec¢a. Akcioni plan prve implementacije obuhvata period od 2008. do 2012.godine.

Odmah nakon toga, uslijedilo je donoSenje novog Zakona o energetici u aprilu 2010, kojim su
predstavljene fleksibilnije smjernice, posebno u pogledu ucesc¢a privatnog sektora. Zakonom o
energetici obuhvacéena je i Direktiva 2009/28/EC o promovisanju kor§éenja obnovljivih izvora energije
na medunarodnom trziStu. U pogledu kori§¢enja obnovljivih izvora energije, time je omogucéeno
obezbjedivanje novih izvora finansiranja ¢ime je omoguéeno kreiranje novih programa za koriS¢éenje
obnovljivih energetskih resursa.

Crna Gora je potpisnica sporazuma o energetskoj zajednici koji ima za cilj uspostavljanje osnovnog
regulatornog okvira za energetska trziSta izmedu EU i zemalja potpisnica ovog sporazuma iz
jugoistocne Evrope.

Postojece stanje

Prenos i distribucija elektri¢ne energije na podrucju Ulcinja su u nadleznosti Elektroprivrede CG, AD
Nik$i¢ (naponski nivo do 35 kV i pripadajuée transformatorske stanice) i AD Prenosa (Crnogorski
Elektroprenosni Sistemi, CGES AD) ( TS 110/35 kV i dV 110 kV).

Konzum Ulcinja nema na svom podrucju izvora elektrine energije, ve¢ se isti napaja iz prenosne
mreze na naponu 110 kV. Kroz podrucje opstine Ulcinj prolazi 110 kV dalekovod Al Fe 3x150/25 mm?
Bar - Ulcinj, koji napaja transformatorsku stanicu TS 110/35 kV Kodre. Ovaj koridor se moze koristiti
za prenos elektri¢ne struje jacine 75 MVA do trafostanice.

Postojeci kapacitet trafostanice iznosi 40MVA, i on trenutno zadovoljava potrebe konzuma (najveca
zabiljezena potraznja iznosila je 34 MVA), ali nema mogucnost rezervnog napajanja na naponu 110
kV. Postoji mogucnost zamjene transformatora ve¢im do krajnjeg kapaciteta 3x31,5 MVA.

Distributivha mreza podrucja koje se napaja iz TS 110/35kV Ulcinj rijeSena je sa dva srednja napona
35kV i 10kV. Opstina Ulcinj se napaja preko TS 110/35kV Kodre koja snabdijeva Ccetiri
transformatorske stanice 35/10kV, koje se nalaze u gradu Ulcinju, Vladimiru i Velikoj plazi (2).
Trenutno trafostanice 35/10kV nisu medusobno povezane i ne postoje rezervni kablovi za napajanje,
Sto za rezultat ima nesigurno snabdijevanje preko 35kV mreze. Kapacitet transformatorskih stanica
Grad Ulcinj i Velika plaza | 35/10kV treba povecati i u okviru samih ovih objekata postoji dovoljno
prostora da se ovo povecanje obavi. Isto tako, moguce je postaviti joS jednu transformatorsku stanicu
35/10kV na podrucju ,Novog Ulcinja“ (npr. Pinjes).

Djelovi 35/10kV mreze su preoptereceni $to uzrokuje znacajne energetske gubitke.
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Postojeci elektrodistributivni kapaciteti trenutno zadovoljavaju potrebe konzuma i uz moguca
proSirenja kapaciteta za izvjesno vrijeme mogu obezbijediti povecanje potreba u elektricnoj snazi i
energiji postojeceg konzuma.

Ste€ene obaveze

AD Prenos planira izgradnju jo$ jednog 110kV dalekovoda izmedu Ulcinja i Bara. Takode je planirana
i izgradnja transformatorske stanice 110/35 kV “Virpazar” u opstini Bar. Ovi planirani sadrzaji ¢e
obezbijediti stabilnije snabdijevanje elektricnom energijom u Ulcinju kao i dodatne kapacitete.
Program implementacije ne nepoznat. Najvjerovatnije ¢e se odustati od prelozene izgradnje
medudrzavnih dV naponskog nivoa 110 kV (prema Albaniji).

Ugovorom o Koncesiji, na brdu Mozura je predvidjena izgradnja vjetroelektrane ukupne snage od 46
MW odnosno 23 vjetrogeneratora pojedinacne snage od 2 MW. Tacka prikljucka ove vjetroelektrane
¢e biti dV110 kV Bar — Ulcin,.

3.10.2 Vodni resursi i otpadne vode

Planski osnov
Okvir za upravljanje vodnim resursima i otpadnim vodama u Crnoj Gori, a posebno u Primorskoj regiji
predstavljaju:

e Zakon o vodama (Sl.list CG, 27/07, 32/11). Ovaj zakon je u znacajnom procentu (preko 60%)
uskladen sa EU Direktivama Zakonom se definiSe zakonski status i integriSe upravljanje
vodama, priobalnim zemljiStem i postrojenjima za vodu, uslovima i nainom obavljanja vodnih
djeltnosti i ostalim pitanjima koja su zna€ajna za upravljanje vodom i vodnim resursima.

o Master plan odvodenja i precis¢avanja otpadnih voda Crnogorskog primorja i opstine Cetinje
(2004).

e Master plan vodosnabdijevanja Crnogorskog primorja i Cetinja (2005).

e Definisanje dugoro¢nog rjeSenja kvalitetnog snabdijevanja vodom crnogorskog primorja —
cost/benefit analiza varijantnih rjeSenja (2005).

o Studija izvodljivosti za vodosnabdijevanje i odlaganje otpadnih voda lll, za jadransku obalu u
Crnoj Gori (Mart 2007).

e Okvirna direktiva o vodama 2000/60/EC. Osnovni cilj ove direktive je da se oformi adekvatan
okvir koji bi obezbijedio zastitu vodnih resursa kao i uslove za njihovo unapredenje i zastitu od
daljnjeg unistenja.

o EU Direktiva o pija¢im vodama (98/83/EC) koja ima za cilj da zastiti zdravlje potroSaca u EU i
da osigura da je voda bezbjedna za koriS¢enje i Cista. Ovim su definisani standardi za pijacu
vodu sa ¢esme i opSteobavezujuée uslove da pijaca voda mora biti bezbjedna za koriSéenje i
Gista. Ova direktiva je obavezuju¢a za drzave c¢lanice; one moraju da redovno vr$e kontrolu
kvaliteta pijace vode i da potroSacima pruze adekvatne i aZzurirane podatke o kvalitetu njihove
pijace vode.

e EU Direktiva o otpadnim vodama iz urbanih podrucja 91/271/EEC & 98/15/EC kojom se jasno
kaze da su drzave ¢lanice duzne da osiguraju da ¢e otpadne vode iz urbanih podrucja, koje
dospijevaju u recipijent, biti podvrgnute adekvatnom tretmanu prije nego Stose ispuste.

Ciljevi Master planova i gore navedenih studija su da pripreme strategije za sektore pijacih i otpadnih
voda i da pripreme programe implementacije za Primorski region Crne Gor i Cetinje. Planirano je i
nekoliko investicija u periodu od 2003. do 2031. godine. lzvjestaji su zasnovani na projekcijama rasta
broja stanovnika, turizma i industrijskog sektora.

Pored navedenog, planski osnov predstavljaju prostorni planovi za predmetno podrucje, od kojih svaki
sadrzi obradu za oblast vodnih resursa:

Prostorni plan Crne Gore do 2020 (PPCG, 2008).

Prostorni plan podrucja posebne namjene za Morsko dobro (PPPPNMD, 2007).
Prostorni plan opstine Ulcinj (PPO Ulcinj, 1999).

Generalni urbanisticki plan Ulcinja (GUP Ulcinja, 1985).
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Postojeée stanje — vodosnabdijevanje
Prema Popisu iz 2003. godine, skoro dvije trecCine stalno naseljenih smjestajnih jedinica u opstini
Ulcinj su priklju¢ene na gradski vodovod. Vecina preostalih stambenih jedinica se snabdijeva vodom
iz drugih resursa, npr. privatnih bu$otina.

Studija izvodljivosti uradena za postrojenje za tretman otpadnih voda u opstini Ulcinj (maj 2009.)
sadrzi podatke o vodosnabdijevanju i prikljuccima na kanalizacionu mrezu koje je dostavilo
komunalno preduzec¢e u Ulcinju za period od 2005. do 2007. godine. Ona pokazuje da je duZzina
javnog vodovoda ostala ista u ovom periodu, medutim, broj priklju¢aka je porastao za 14 %, anivo
distribuirane vode za 17 %. Zabiljezeno je i znacajno povecanje broja stambenih jedinica sa
vodomjerima u 2006. godini, $to je vjerovatno imalo pozivitivan uticaj na procenat naplate. Gubici na
mreZi uzrokovani nedostatkom vodomjera su smanjeni sa 71 % na 11 %.

Opstinski sistem za vodosnabdijevanje sastoji se od dva pod-sistema: sistem za snabdijevanje vodom
Ulcinja i sistem za snabdijevanje vodom naselja Vladimir. Dva sistema su tehnicki povezana jer oba
koriste voduiz izvora Lisna Bori. Vodovodni sistemi se snabdjevaju sa 7 razli€itih izvora.

Tabela: Izvori za javni vodovod

Minimalni protok

Izvor vode Tip Br. pumpi| Protok (I/s)" (I/s)*
Sistem za vodosnabdijevanje Ulcinja

Eksploatacioni
Lisna Bori bunar 12 200 250
Gac¢ bunar 3 30 30
Klezna bunar 3 15 25
Mide izvor - 10 10
Kaliman izvor - 4 4.5
Sal¢ izvor - 3 5
ukupno 262 324.5
Sistem za vodosnabdijevanje Vladimira

Eksploatacioni
Lisna Bori bunar - - 45
Brajsa izvor - 5 4
ukupno 5 49
Ukupno za oba 267 373.5

Izvor: Prostorni plan podrucja posebne namjene za Morsko dobro (2007) i Javno komunalno
preduzece opstine Ulcinj.

Kapacitet ovih izvora je dovoljan da podmiri veci dio potrebe stalnih stanovnika, dok se eksploatacioni
bunari na Lisnoj Bori mogu koristiti za zadovoljenje povecanih potreba za vodom u ljetnjim mjesecima.
U nekoliko izvora podataka, ukljuCujuc¢i i PPPPMD (2007) i Generalni koncept za Veliku plazu
(oktorbar 2005.), se navodi da je neophodno obezbijediti postrojenja za tretman voda u Lisnoj Bori, ali
do njegove implementacije jos nije doslo.

Analiza siromas$tva i drustvenih uticaja (PSIA) uradena za potrebe IzvjeStaja o reformi sektora
vodosnabdijevanja u Crnoj Gori (avgust 2006.) obuhvatila je i intervjue sa lokalnim stanovnicima koji
su izjavili da je voda Cesto zamuéena i ima primjetnu promjenu ukusa, $to je po njihovom misljenju
pouzrokovalo i odredene zdravstvene probleme (bolesti bubrega, zuba itd).

U PPPPN MD (2007) se takode navode ispod dati zakljuCci ali ostaje nepoznato da li je doslo do
unapredenja sistema od izdavanja ovog dokumenta:

e Potrebno je izgraditi uredaj za preciS¢avanje vode na izvoristu Lisna Bori u cilju otklanjanja
zamucenja na karstnim izvoristima formiranjem taloznice uz eventualnu koagulaciju i
flokulaciju,Radi poboljSanja kvaliteta,sigurnosti i bakterioloSke ispravnosti vode potrebno je
prec¢i na dezinfekciju gasnim hlorinatorom. ..
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e Pritisak u cijevima varira, posebno na nizim nivoima mreze za vodosnabdijevanje (npr. Velika
plaza, Doniji Stoj i Gornji Stoj).

e Neophodno je povecati kapacitete rezervoara (Sto je i potvrdeno u pismu od JKP).

e Gubici na mrezi za vodosnabdijevanje procijenjeni su na 60%, $to mora da se rijeSi zoniranjem
mreze

o Potrebno je izvrsiti modernizaciju cjelokupnog sistema za vodosnabdijevanje u opstini
Ulcinj..Na podrucju Velike plaze potrebno je dodatnim cjevovodima formirati prstenove Sto bi
omogucilo veéu sigurnost u snabdjevaniju.

U PPPPN MD (2007) se procjenjuje da ¢e potrebe za pijacom vodom u opstini Ulcinj porastin na 424
I/'s do 2021. godine. Takode se navodi da ¢e se 262 I/s obezbijediti iz lokalnih izvor a preostalih 162
I/s iz Regionalnog vodovoda.

Procjena uticaja regionalnog vodovoda na zivotnu sredinu sa izvora Bolje Sestre (oktobar 2006.), je
da ¢e potrebe za vodom u opstini Ulcinj porastin na 423 I/s do 2031. godine, od ¢ega 255 I/s bi se
obezbijedilo iz lokalnih izvora a preostalih 168l/s iz Regionalnog vodovoda.

Ste€ene obaveze — snabdijevanje vodom

Primorije Crne Gore se suoCava sa nedostatkvom kvalitetne vode za pi¢e. Kako bi se ovaj problem
prevaziSao, izgraden je regionalni vodovod koji poc€inje od izvora Bolje sestreu zapadnom dijelu
Skadarskog jezera i nastavlja ka rezervoaru na Burmanu. Predlozeno je da se unaprijede kapaciteti
za vodosnabdijevanje Ulcinjske opstine dovodenjem vode iz ovog sistema. Realizacija ovog projekta
je uklju¢ena u PUP Ulcinj do 2020.

Postojece stanje — otpadne vode

Prema popisu iz 2003. godine manje od polovine stalno naseljenog stanovnistva je priklju¢eno na
gradski kanalizacioni sistem. Vecina preostalih stalno naseljenih stambenih jedinica imala je
sopstvene septicke jame.

Podaci dobijeni od Monstata pokazuju da se u Sirem gradskom podrucju Ulcinja nalazilo 4.347 ‘stalno
naseljenih stambenih jedinica’ u 2003. godini. Od toga je 82 %, odnosno 3.568 ‘stalno naseljenih
stambenih jedinica’ u Sirem gradskom podrucju su prikljuceni na gradsku kanalizacionu mrezu u 2003.
godini.

Studija izvodljivosti uradena za postrojenje za tretman otpadnih voda u opétini Ulcinj (maj 2009.)
sadrzi podatke o vodosnabdijevanju i prikljuécima na kanalizacionu mrezu koje je dostavilo
komunalno preduzec¢e u Ulcinju za period od 2005. do 2007. godine. Ona pokazuje da je duzina
kanalizacione mreze ostala ista u ovom periodu, medutim, broj priklju¢aka je porastao. Koli¢ina vode
sakupljene u gradsku kanalizacinu mrezu porasla je sa 12 % na 34 % za isti period. Ovaj rast znaci
da je doslo do pozitivnih teznji da se $to viSe stambenih jedinica poveze na postojecu kanalizacionu
mrezu. Studija takode pokazuje da je broj stanovnika koji imaju prikljuéke i na vodovod i na
kanalizacionu mrezu porastao sa 32na 37 %, u periodu od 2005. do 2007. godine.

Rezultati popisa 2003. su pokazali da je u to vrijeme u opstini postojalo 2.513 vikendica. Od tog broja,
najmanje 88 % su se nalazile u podrugjima (npr. Donji Stoj, Kruge i Gorni Stoj) koja nisu bila
priklju€ena na javnu kanalizacionu mrezu (ista jo$ uvijek ne postoji). Stoga, ovi objekti ispustaju
otpadne vode u septiCke jame, podzemne vode ili vodne tokove.

U urbanom podrugju grada Ulcinja i u susjednim prigraskim naseljima postoje dva gradska
kanalizaciona sistema. Obije ove kanalizacione mreze su mjeSovitog tipa i njima se vrSi odvod
otpadnih ovda i kiSnice, tako da postojeci sistemi Cesto budu poplavljeni za vrijeme kiSne sezone. Na
prostoru opstine Ulcinj trenutno ne postoje postrojenja za preciS¢avanje otpadnih voda. Sakupljene
otpadne vode se prepumpavaju u more bez njihovog prethodnog tretmana.

U centru grada Ulcinja postoji jedna kanalizaciona mreza. Glavna kanalizaciona mreza usmjerena je
prema ulici 26 Novembra, na Pristanu, gdje se otpadne vode prepumpavaju u more bez prethodnog
tretmana putem podmorskog ispusta u blizini Male plaze. Podrucja grada Ulcinja koja gravitiraju
ovom slivu su Liman, Pristan, Metirizi, Stari grad i Pinjes.
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Druga kanalizaciona mreza izgradena je za potrebe Novog Ulcinja i ona se prostire duz bulevara
Marsala Tita, i dalje prema istoku duz ulice BoSka Strugara, duz bulevara Teuta, zatim skreée juzno
duz puta Velika plaza-Rt Derane-Port Milena do Derana gdje se sadrZaj kanalizacije prepumpava bez
prethodnog tretmana u more preko podmorskog ispusta. U ovu kanalizacionu mrezu ulivaju se
otpadne vode naselja Meraja, Novo Naselje, Donja Bratica iDerane.

Neki hoteli koji se nalaze na samom zapadu Velike plaze imaju pumpne stanice, medutim, ostaje
nejasno da li se ispust vrSi u kanal Port Milena ili na lokaciji Derane/Port Milena gdje se nalaze
podmorski ispust. Vlada Crne Gore je bila zainteresovana da finansira i sprovede odredene hitne
radove, kao $to je priklju€enje hotela na Velikoj plazi na kanalizacionu mrezu i popravku pumpne
stanice na podmorskom ispustu do turisticke sezone 2004. godine, Medutim, do realizacije ovog
projekta nije doslo, a ova inicijativa se ponovo pominje 2007. godine u lzvjeStaju koji je radio
Kochs/IK Consulting.

Port Milena i drugi vodni tokovi (posebno kanal Donja Bratica) suoCavaju se sa znacajnim
zagadenjima Zivotne sredine usljed ispusta otpadnih voda iz stambenih objekata i hotela na ovom
podrucju. Veliki broj vikendica u Donjem Stoju ispusta otpadne vode u kanal Port Milena.

U turistiCkom kompleksu Valdanos zapadno od Ulcinja takode postoji manji kanalizacioni sistem sa
zasebnim ispustom, ali je trenutno van upotrebe.

ZnacCajan porast izgradnje vikendica i neleganih naselja van granica grada Ulcinja (i obuhvata
gradske kanalizacione mreze) je za posledicu imao povecanje stepena zagadenja zivotne sredine,
posebno oko otvorenih kanala (kao Sto su Port Milena i donja Bratica), podzemnih voda i mora.
Septicke jame su Cesto neadekvatno sagradene pa se otpadne vode izlijevaju direktno u vodne
tokove.

U naseljima van gradskog podrucja, nema kanalizacione mreze ni tretmana otpadnih voda, pa se
one ispustaju direktno u septicke jame ili obliznje vodne tokove.

Treba naglasiti da za period od 2004 do 2010. godine, kada je doSlo do najzapazenijeg rasta broja
stambenih objekata, postoji jako malo podataka zbog ne postojanja prostorno — planske
dokumentacije i precizne katastarske evidencijepa je postoje¢e stanje jako tesko precizno utvrditi.

Ste€ene obaveze — otpadne vode

Vlada Crne Gore jezakljuCila da zagadenje voda u opstini Ulcinj ima izuzetno negativan uticaj na
zivotnu sredinu i turistiCke potencijale, pa je uradeno nekoliko studija kako bi se ovo pitanje rijesSilo.
Medutime, implementacija projekata definisanih studijama je vrlo spora zbog nedostatka potrebne
dokumentacije i finansijskih sredstava..

Studijom izvodljivosti za vodovod i sistem za odvodenje otpadnih voda lll, za Jadransku obalu u Crnoj
Gori (mart 2007), se predlazukao kratkoro&ne mjere rehabilitacija postojece glavne mreze u Ulcinju,
¢ime bi bila obavljena i rehabilitacija postoje¢ih pumpnih stanica (Pristan, Valdanos, hotel na Velikoj
plazi i Port Milena. Tokom 2008. CS Pristan je rehabilitovana a od 2012 godine u funkciji su i nove
pumpe. .

Ovom studijom se predlaze izgradnja jednog centralnog Postrojenja za tretman otpadnih voda u
Ulcinju pri ¢emu bi svi postojeci sistemi bili priklju¢eni na ovo postrojenje. Neophodno je nadograditi
postojeci sistem &ime bi se i novi rejoni poput Velike plaze, Valdanosa i Ade Bojane takode prikljucili
na ovo postrojenje.

Studijom izvodljivosti za postrojenje za tretman otpadih voda, u opstini Ulcinj (maj 2009.) definisane
su mjere i investicione potrebe za tretman otpadnih voda u priobalskoj zoni Ulcinja. U studiji je takode
zaklju€eno da bi projekat bio ekonomski odrziv.

Predlozena lokacija postrojenja za tretman otpadnih voda nalazi se u blizini solane, u polju koje se
nalazi sjeverozapadno od kanala Port Milena. Procjena uticaja izgradnje ovog objekta na zivotnu
sredinu je odobrena od strane EIA Komisije prema procjenama obavljenim u oktobru 2009., i nakon
toga usvojena od strane relevantnog Ministarstva.
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Do implementacije ovog projekta jo$ nije doSlo a trenutno je u fazi priprma projektne dokumentacije..
Takode, opstina je obavijestila Konzorcijum da pitanja vlasniStva zemljiSta lokacije budu¢eg PPOV
mogu da uspore njegovu implementaciju.

Studije Cija je izrada u toku su:

e Studija izvodljivosti sistema vodosnabdijevanja i odvodenja otpadnih voda za opstinu Ulcinj
(2013-nacrt)

e Studija izvodljivosti i idejni projekat izrade kanalizacione mreZe za naselja Kodra, TotoSi, Bijela
Gora i Donja Bratica, koje gravitiraju oko sliva bratice i kanala Porto Milena (kraj 2010 — u toku)

e Studija izvodljivosti koja se bavi analizom postojeéih podataka vezanih za optimalna rjeSenja
za zagadene vode iz kanala Port Milena (izrada u toku)

3.10.3 Klimatske promjene i zaStita od poplava

Planski osnov

Crna Gora je ratifikovala Konvenciju Ujedinjenih Nacija o klimatskim promjenama (Konvencija o
klimatskim promjenama) sukcesijom 2006. godine, i time je postala potpisnica Konvencije kao ne-
aneks strana 27.01.2007. godine. Kjoto protokol je ratifikovan 27.03.2007. godine (Zakon o ratifikaciji
objavljen je u Sl. listu CG 17/07). Obzirom da je pristupanje EU prioritet drzave, usaglaSavanje
nacionalnih zakona sa djelovima acquis communaire u pogledu zivotne sredine i klimatskih promejna
je process u kojem se nacionalni zakonodovani okvir uveliko prilagoden.

Ministarstvo prostornog uredenja i zastite Zivotne sredine ima klju¢nu ulogu na polju klimatskih
promjena. Ministarstvo donosi politike i usvaja relevantne regulative, dok se Organ za za zastitu
zivotne sredine, kao izvrSno administrativno tijelo, ima znacajnu ulogu u implementaciji strategija o
klimatskim promjenama. Savjet za mehanizme Cistog razvoja (koji obavlja svoje funkcije pod okriljem
odredenog drzavnog organa) osnovan je 5.02.2008. godine.

Ministarstvo ekonomije zaduzeno je za energiju i industriju i igra vaznu ulogu na polju klimatskih
promjena kroz svoje strategije razvoja energetike i kroz formiranje cilieva i mjera unapredenja
energetske efikasnosti. Ministarstvo ekonomije je formiralo Agenciju za energetsku efikasnost i
obnovljive izvore energije.

Prva nacionalna komunikacija Crne Gore prema Okvirnoj konvenciji UN o klimatskim promjenama —
UNFCCC, objavljena u maju 2010. godine, je dokument od posebnog znacaja, kako za izvrSenje
preuzetih obaveza nakon ratifikacije Konvencije i Kjoto protokola, tako i zbog informacije koje ¢e
posluziti kao osnov za buduce aktivnosti u domenu klimatskih promjena u Crnoj Gori. Prvi nacionalni
izvjeStaj Crne Gore o klimatskim promjenama sadrzi pet poglavlja:

nacionalne okolnosti

inventar gasova sa efektom staklene baste

ublazavanje klimatskih promjena

ranjivost i prilagodavanje na izmjenjene klimatske uslove

ograni¢enja, nedostaci i potrebe.

Direktiva 2007/60/EC o procjenam i upravljanju rizicima od poplava stupila je na snagu 26. novembra
2007. godine. U skladu sa ovom direktivom, zemlje Clanice moraju da izvrSe procjenu da li se
vodotokovi i priobalni pojas suoCavaju sa rizikom od plavljenja, da mapiraju obim poplava i da izvrSe
procjenu stanovnistva i imovine koja moze da bude ugrozena u ovom podrucju, i takode da preduzmu
adekvatne mjere i izvrSe koordinaciju ovih mjera kako bi se smanijio rizik od poplava. Ovom direktivom
se dodatno ja€aju prava javnosti na pristup ovim informacijama takode i da ucestvuju u procesu
planiranja.

Ova Direktiva ¢e biti sprovedena u koordinaciji sa Okvirnom Direktivom o vodama, uz formiranje
planova za upravljanje rizicima od poplava i planovima za upravljanje rjeénim basenima uz
koordinaciju sa u¢eSc¢em javnosti u pripremi ovih planova. Sve procjene, karte i planovi bice stavljene
na uvid i raspolaganje javnosti.

Drzave Clanice koje dijele isti rijecni basen morace da izvrSe koordinaciju sopstvenih praksi
upravljanja rizicima od poplava, $to uklju€uje i zemlje treceg svijeta, i nece preduzeti mjere koje mogu
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da povecaju rizik od poplava u susjednim zemljama. Drzave €lanice uzece u obzir i dugoroCni razvoj,
uklju€ujuci i klimatske promjene kao i prakse odrzivog upravljanje zemljiStem u ciklusu upravljanja
rizicima od poplava u ovoj Direktivi.

Ranjivost i adaptacija

Procjena uticaja klimatskih promjena na Crnu Goru pripremlijena je u saradnji sa EBU-POM
klimatskim modelom. Ovo je regionalno povezan klimatski model koji predstavlja system sa dva
regionalna modela, jedan koji obuhvata atmosferu i drugi okean.

Sto su: vodni resursi, priobalni pojas, poljoprivreda, biodiverzitet i javno zdravlje. U slu¢aju Crne Gore,
predvidanja su zasnovana na rezultatima klimatskih scenarija A1B i A2.

Neki od uticaja, detaljnije su opisani u dijelu ispod.

Vodni resursi

Oko 90% zemlje Ce osjetiti posljedice smanjenja koli¢ine godisnjih padavina koje se procjenjuje da ¢e
i¢i i do 20% u pojedinim podruc¢jima. Kako vodni resursi u mnogome zavise od koli€ine i rezima
padavina, identifikovan smanjen obim padavina ¢e takode uzrokovati i promjene u vodnim resursima.
Ove promjene se najviSe odrazavaju kroz izrazite amplitude i oscilacije, pove¢ane redukcije, nagle i
obimne poplave i duzi period pracen smanjenim kapacitetom vodnih resursa.

Klimatske promjene, posebno rezim padavina, odredi¢e potencijalne promjene kapaciteta vodnih
resursa, i to: prije svega smanjenje bilansa vode, a zatim povecanje amplitude u hidroloskim
ciklusima. Usljed toga, ¢ak i u godinama pracenim niskim sveukupnim bilansom voda i izrazenim
fluktuacijama, smjenjivace se periodi praceni ogromnim deficitom vode kao i perioda pracenih
obimnim i prekomjernim padavinama. Plavni talasi postace uCestaliji zbog povecanog intenziteta
padavina. Najznacajnije mjere adaptacije za vodne resurse podrazumjevaju i formiranje evidencije
vodnih resursa, mapiranje pojedinacnih vodnih resursa, uklju€ujuci i sve karakterisitke i identifikovanje
onih podrucja koja predstavljaju potencijalnu opasnost; najznacajniji vodni resursi morali bi da se
zastite od bilo kakve nekontrolisane eksploatacije; uspostavljanje razmjene informacija na visokom
nivou izmedu institucija zaduzenih za vodne resurse kao i pribavljanje najmodernijih automatskih
vodomjera i opreme za kontrolu.

Priobalni pojas
Nivo mora ¢e se povecati usljed klimatskin promjena koje ¢e izazvati povecanje koliCine voda
izazvanih porastom temperature i topljenjem glecera.

Vjeruje se da je gornja granica do koje ¢e se nivo Mediteranskog mora povecéati, ukljuCujuci i
Jadransko more, +35cm, za period od 2071. do 2100. godine, a prema A2 scenariju.

Rast nivoa Jadranskog mora od priblizno 35cm uzrokovace ozbiljne posljedice. Voda ¢e konstantno
plaviti velike djelove obale koji se sada nalaze na ivici poplava, s tim Sto ¢e se i visina plime povecati,
€ak i u mjestima koja nikad ranije nisu bila u opasnosti od talasa poplava. Rast nivoa mora negativho
¢e se odraziti na prirodno formiran ekvilibrijum. Velike djelovi plaza bi¢e izgubljeni, dok ¢e neke plaze
Cak i nestati. Rijeka Bojana nec¢e moci da zadrzi isti tok na mjestu gdje se uliva u more; uSc¢e rijeke
Bojane ¢e nestati; veliki protok vode ne¢e moci normalno da oti€e u priobalne vode, te Ce se te vode
proSirit na okolinu mnogo ranije prije nego Sto dodu do zamisljene prirodne linije obale, Sto ¢e za
posljedicu imati poplave u onim podrucjima koja ranije nisu okarakterisana kao plavna.

Neke od najvaznijih mjera adaptacije bi podrazumjevala uspostavljanje kvalitetnih i operativnih
servisa za monitroning situacije na obali i stanje talasa, kao i davanje upozorenja o moguc¢im
opasnostima nekoliko dana unaprijed, kao i priprema prostorno planske dokumentacije koja takode
treba da obuhvati i efekte klimatskim promjena na obalu, kako bi se sprijecila izgradnja i urbanizacija
svih onih zona koje mogu da budu izlozene opasnostima od plimskih talasa, uzrokovanih
novonastalim okolnostima.

Postojeée stanje poplava
Rijeka Bojana je jedini znacajniji vodni sliv u opstini Ulcinj i teCe u duzini od 23 km granicom sa
Albanijom. Njen sliv obuhvata znacajnu povrSinu u iznosu od priblizno 20.720 km? prostire se i preko
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nekoliko zemalja, uklju€ujuci i Crnu Goru, Srbiju, Kosovo, Makedoniju, Gréku i Albaniju. U Crnoj Gori
se nalazi priblizno 35 % ukupnog sliva.

Mediternaski uslovi odreduju karakteristike toka, tako da su zimski mjeseci (novembar — april) praceni
poplavama, a ljetnji mjeseci od juna do avgusta nizim vodostajem, $to znaci da protok sada iznosi
372 m?s, dok se procjenjuje da ¢e za 100 godina iznositi do deset puta vise.

Statisticka analiza maksimalnih godisnjih vodostaja data je u apsolutnim kotama, za 46-godisnji niz
osmatranja (1952.-1987.) na hidrolo$koj stanici Re¢. Najnizi vodostaj Bojane registrovan je februara
1983. godine sa apsolutnom kotom od 1,81 mnm, a najvisi od 4,56 mnm januara 1963. godine, kada
je registrovan i apsolutni maksimum nivoa Skadarskog jezera od 9,86 mnm. Maksimalna amplituda
kolebanja velikih voda Bojane u Recu je 2,75 m.

Nizijski dio koji se graniCi sa tokom rijeke Bojane je podlozan poplavama. Ova podrucja Stite nasipi
navedeni u tabeli u nastavku.

Tabela : Nasipi na rijeci Bojani

PovrSina
zaStiéenog
Nasip DuZina podrucja Komentari
6337 m
(Snimanjem nasipa nakon
poplave 1963. godine
utvrdeno je da nasip nema
Nasip Sveti Nikola |potrebnu visinu na 27%
- Re¢ duzine)
1455 m
(Snimanjem nasipa nakon
poplave 1963. godine Nasipi su prerasli Sibljiem i
utvrdeno je da nasip nema drvec¢em i mogu samo
Sutjel - Sveti potrebnu visinu na 40% 600 ha. Solana i djelimi¢no udovoljiti svojoj
Dorde duzine) Ulcinjsko polje namjeni
Stiti oko 110 ha
Gropat - Stodra 960 m Vladimirskog polja
stiti oko 360 ha
poljoprivrednih
povrsina u
Stodra - Sukobin  |2900 m Sukobinskom polju.

Izvor: Uprava za vode

Za nasip uzvodno od Svetog Porda pa do Fraskanjela, uraden je projekat da se izgradi nasip za
spreCavanje poplava, ali taj projekat nije realizovan, te na tom potezu nema nikakve zastite od velikih
voda Bojane.

Ada Bojana i istoCni dio Velike plaze (i njeno zalede) podlozni su poplavama jer se na ovim
podrucjima nalazi Citav niz izvora koji ukljuuju i podzemne vode, rijeke i obalske vode.

U opstini Ulcinj takode postoji i nekoliko manijih rijeCnih tokova koja obiCno presuse u ljetnjim
mjesecima. Medutim, u zimskom periodu, u nekim od ovih tokova javljau se prave bujice, koja mogu
da ugroze susjedna naseja.

Sasko jezero je najvedi prirodni vodni rezervoar u Opétini. Nivo vode u njemu se kreée izmedu 1,4 i
5,4 mnm §to zavisi od vodnih slivova koji hrane ovo jezero i poplava koje Rijeka Bojana nizvodno od
jezera, moze da donese.

Neophodno je uraditi detaljnu studiju rezima poplava kako bi se kako bi se utvrdio obim potencijalnih
poplava. Ove studije ¢e doprinjeti procesu planiranja i dati smjernice o mjerama zastite od poplava
koje se moraju sporvesti. Ove studije takode ¢e morati da obrate i pitanje klimatskih promjena i
podzemnih voda.
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3.10.4 Upravljanje otpadom

Planski osnov
Okvir strategije upravljanja otpadom u Crnoj Gori obuhvata i Zakon o upravljanju otpadom (SI. list CG
64/11), i StrateSki Master Plan upravljanja ¢vrstim otpadom u Republici (2005).

Strateski ciljevi definisani u okviru za upravljanje otpadom obuhvataju i sljedece:

Definisati srednjoro¢ne ciljeve upravljanja otpadom.

Implementacija EU strateskih planova kroz usvajanje EU direktiva o otpadu

Definisanje prioretata za urpavljanje otpadom.

Cilj je da se minimizira uticaj otpada na zivotnu sredinu, da se unaprijede resursi za efikasno
koriScenje i da se isprave prosle greske u pogledu upravljanja otpadom.

Masterplanom su takode urvrdeni i prelazni ciljevi, kojima su definisane kratkoroéne potrebe da se
orjentiSe na opstinski, zdravstveni, opasni i ostale vrste otpada, $to podrazumjeva:

e Povecati koli¢inu sakupljenog otpada.

e Smanijiti broj deponija.

o Uvesti reciklazu.

Masterplanom je predlozena izgradnja 8 meduopstinskih sanitarnih deponija za opstinski otpad, od
kojih je jedna regionalna deponija za opstine Bar i Ulcinj. Neke od sanitarnih deponija imace i
postrojenja za reciklazu, kompostiranje i tretman mulja. Sve sanitarne deponije bice izgradene u
skladu sa Direktivom o deponijama (1999/31/EC).

Masterplan obuhvata i plan upravljanja sljedec¢im vrstama otpada:

e Komunalni otpad (uklju€ujuci i strategiju za reciklazu).

e Opasni i industrijski otpad.

e Medicinski otpad.

e Kanalizacioni mulj.

e Posebne vrste otpada (Vozila koja nisu u upotrebi, elektronski i elektri¢ni otpad, gume itd).
Masterplanom je takode obuhvacen i plan rehabilitacije i plan upravljanja postoje¢im nesanitarnim
deponijama, uklju€ujuci i deponiju u Kru¢ama.

U StrateSkom master planu ) definisani su ciljevi za urbana i ruralna podrucja u periodu izmedu 2004 i
2014. godine, koja ukljucuju:

e Povecanje broja domacinstava / naselja koja imaju kolektore za otpad.

e Povcanje obima materijala dobijenog reciklazom komunalnog otpada.

e Povecati iskoriStavanje organskog otpada iz komunalnog otpada

e Okvirna EU Direktiva o otpadu (2008/98/EC) definiSe osnovne koncepte i definicije vezane za

upravljanje otpadom i postavlja principe upravljanja otpadom kao $to su ,princip — zagadivac
placa“ ili ,hijerarhija u otpadu®. Ona je rezulat revizije prethodne Direktive 2006/12/EC.

e Postoji i nekoliko drugih direktiva, ukljucujuéi i Direktivu o deponijama otpada (1999/31/EC).

Cilj Direktive je da ili sprijeci ili smanji na najmanju moguéu mjeru negativne uticaje deponija
otpada na zivotnu sredinu, posebno na povrsinske vode, podezmne vode, zemljiSte, vazduh i
zdravlje ljudi, uvodenjem strogih tehnickih zahtjeva za otpad i deponije. Njom su definisane
razlicite kategorije otpada (komunalni, opasni, neopasni i inertni otpad) i vazi za sve deponije,
oznacene kao lokacije za odlaganje otpada.

Postojece stanje

Postojece prakse upravljanja ¢vrstim otpadom su dosta loSe, i ugrozavaju ljudsko zdravlje i zivotnu
sredinu. Cvrsti otpad se svakodnevno sakuplja iz urbanih podrugjaa u najuzim ulicama Starog grada
Ulcinja i tri puta dnevno.. Medutim u ruralnim predjelima sistem sakupljanja otpada ili je jako slabo
organizovan, ili nije u opste. Ne postoji sistem za sortiranje otpada i njegov predtretman.

Evidentno je da je postoje¢i sistem za sakupljanje otpada neadekvatan jer postoje velike koliine
komunalnog otpada duz puteva na nekoliko lokacija u cijeloj Opstini. Ovakva situacija je
najvjerovatnije posljedica nelegalnog odlaganja otpada, nedovoljno kapaciteta postojecih kontejnera
za otpad (ili nedostatak kontejnera za razvrstavanje otpada) i/ili nedovoljno Cestog sakupljanja
otpada.

. Do 2003. godine otpad se odlagao na odlagali$te na Bratici. Ova lokacija je zatvorena nakon $to su
gradani organizovali masovne proteste. Nakon ovog perioda otpad se odlagao u Kru¢ama na lokaciji
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koja nije zadovoljavala neophodne standarde zastite Zivotne sredine, sve do juna 2012. godine kada
je u funkciju stavljena regionalna sanitarna deponija na lokaciji Mozura, koja se koristi za odlaganje
otpada sa teritorija op&tina Bar i Ulcinj. .

Koli¢ina otpada koju je JKP sakupilo, i deponovalo u periodu od 2005 do 2007. godine prikazana je u
tabeli u nastavku.

Tabela: Otpad sakupljen od strane JKP

Godina Koli¢ina otpada
2005 2,180 m?
2006 2,325 m®
2007 2,475 m®

Izvor: JKP Ulcinj

Poslove sakupljanja, transporta i odlaganja komunalnog otpada sa teritorije opstine Ulcinj obavlja
Javno komunalno preduzec¢e Ulcinj. JKP je nadlezno za ditavu teritoriju opstine Ulcinj, ali je
programom rada JKP definisano da se prikupljanje i odvoZenje otpada vr§i samo sa teritorije grada,
Velike plaze, putnog pravca prema Adi, kao i iz preduzeca i subjekata koji imaju sklopljene ugovore
za odvoz smeca. Otpad se ne prikuplja na seoskom podrucju. Program rada JKP priprema za svaku
godinu i isti se dostavlja nadleznom opstinskom sekretarijatu na usvajanje. Nema selekcije otpada na
mjestima sakupljanja.

Postoji dosta divljih deponija na teritoriji Ulcinja i to najéeS¢e sa gradevinskim otpadom i Sutom. Divlje
deponije nisu registrovane, a i one koje postoje JKP ih ne uklanja. Posljednja akcija na uklanjanju
takvih deponija izvrSena je akcijom JKP, koje je platiio Morsko dobro, a po nalogu Ministarstva
uredenja prostora i zastite zivotne sredine u koordinaciji sa Sekretarijatom za komunalne djelatnosti i
zastitu zivotne sredine opstine Ulcin;.

Prave niSe za smjestaj kontejnera za odlaganje otpada ne postoje, ali je JKP u gradskom jezgru-
bulevaru i to na saobra¢ajnim trakama izgradilo od betona prostor za kontejnere. Izgradeni prostori su
vrlo neukusni i locirani na nedozvoljenim mjestima. Plan potrebnih mjesta za izgradnju niSa ne postoji,
a postojece izgradene bi trebalo ukloniti i napraviti prave niSe, na adekvatnim mjestima.

Ste€ene obaveze

Svjetska banka je finansirala izgradnju regionalne sanitarne deponije i rehabilitaciju divljih deponja.
Regionalnu sanitarnu deponiju koriste opstine Bar i Ulcinj i ista je stavljena u funkciju u junu 2012.
godine.

Predlozena deponija nalazie se na lokaciji Mozuri, 17 km jugoistocno od grada Bara i 11km
sjverozapadno od grada Ulcinja. Planirano je da se deponija sagradi na lokaciji u unutrasnjosti
Hladnog zaliva u opstini Bar, na ulazu u tunel Belveder, tj, na granici izmedu opstina Bar i Ulcinj.
Podrucje najmenjeno za izgradnju sanitarne deponije i centra za reciklazu prostire se na povrsini od
24 4 ha.

Ocekuje se da ¢e deponija moci da se koristi izmedu 20 i 28 godina. Brzina kojom ¢e se deponija
puniti zavisice od stope rasta broja stanovnika i da li ¢e se koliCina materijala koja se deponuje
umanijiti za koli¢inu materijala koji se moze reciklirati.

Sve nezakonite deponije i ostala nekontrolisana i nezasticena podrucja za odlaganje otpada ¢e biti
zatvorena i rehabilitovana.

Izgradnja sanitarne deponije i rehabilitacija postojeéih imaée znacCajan pozitivan uticaj na Zivotnu
sredinu i zdravlje ljudi.

Smatra se da nece biti neophodno obezbijediti stanicu za prevoz otpada u opstini Ulcinj zbog blizine
predlozene regionalne deponije, ali mozda ¢e biti neophodno obezbijediti lokacije za centre za
sakupljanje kabastog otpada i reciklazna dvoriSta. Podru¢je namjenjeno za reciklazni centar na
Mozuri prostire se na povrsini od 15.000 mZ..

Ostalo

Strategija obnavljanja resursa i upravljanja otpadom (RRWMS) je dokument koji opstina Ulcinj mora
da pripremi. PredloZzena strategija za smanjenje koliCine otpada koji ¢e biti transportovana na
deponiju mora dodatno da se obradi kako bi se utvrdio nivo tehnicke infrastrukture koju je neophodno
obezbijediti kako bi ona mogla da servisira potrebe deponije.
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U stambenim i vecini poslovnih opstinskih objekata treba se obezbijediti moguénost za odvajanje
otpada na mjestu nastanka i to u tri kategorije:
e Suvi reciklazni otpad (uklju€ujuci papir, karton, plastiku, metal i staklo).
e Biorazgradiv/organski otpad (kuhinjski i ,zeleni“ otpad).
e Opsti otpad.
Bi¢e takode neophodno obezbijediti strategiju opstine za upravljanje sljedeéim kategorijama otpada:
Opasni otpad.
Medicinski otpad.
Kanalizacioni mulj (kada se izgradi postrojenje za preradu otpadnih voda).
Posebne vrste otpada.
Otpad koji nastaje pri ruSenju i izgradnji objekata-gradevinski otpad.

3.10.5 Telekomunikaciona infrastruktura

Planski osnov

Vlada Crne Gore je usvojila novi zakon o telekomunikacijama 20.12.2000.g. kako bi se na taj nacin
obezbijedio jasan regulatorni okvir za sector telekomunikacija u Crnoj Gori. U skladu sa Zakonom o
telekomunikacijama (Sl.list CG 59/00, 58/02 & 44/03), osnovana je Agencija za telekomunikacije u
martu 2001.g. kao nezavisan regulatorni organ za sektor telekomunikacija. Ova agencija je zaduzena
za promovisanje konkurentnosti i pristup mrezama, izdavanje licenci operaterima i regulisanje tarifa u
skladu sa Zakonom.

U maju 2006. godine Ministarstvo ekonomije je usvojilo Strategiju sektora elektronskih komunikacija
sa ciliem obezbjedivanja kontinuiteta u razvoju telekomunikacija i sektora elektronskih komunikacija
uopste.

U 2008.godini, Vlada je usvojila Zakon o elektronskim komunikacijama, kreiran sa namjerom da
priblizi Crnogorski zakon EU regulatornom okviru.

lako je Ministarstvo saobracaja, pomorstva i telekomunikacija vladino tijelo zaduzeno za nadgledanje
sektora telekomunikacija. Vlada je formirala i Ministarstvo za informatiC¢ko drustvo, u decembru
2008.godine. Ovo novo Ministarstvo je zaduZeno za e-vladu, strategiju informacionog drustva i IT
infrastrukturu. Vlada je izradila svoju prvu Strategiju za razvoj informacionog drustva Crne Gore u
2009.godini.

U aprilu 2008., Radiodifuzna agencija je objavila Strategiju za implementaciju digitalne tehnologije u
Crnoj Gori. Strategijom je definisano da prelaz sa analogne mreze mora da bude obavljen do
31.12.2012. (ova strategija je u nacrtu i u fazi je usvajanja).

Postojece stanje

Vodece kompanije koje pruzaju ove usluga na crnogorskom trzistu telekomunikacija su Crnogorski
Telekom (fiksna telefonija), Telenor Crna Gora (prvi operater GSM mobilne telefonije), T-Mobile Crna
Gora (drugi operater GSM mobilne telefonije) i M-Tel (operater fiksne i GSM mobilne telefonije).
Fiskna telefonija se sastoji od nacionalne preze optickih kablova. Telekomunikacioni centar
(Telecommunication Center) se nalazi u gradu Ulcinju, sa direktnom vezom ka Podgorici.
Telekomunikacioni centar u gradu Ulcinju je u topologiji “zvijezda” (star topology) povezan sa devet
izdvojenih telekomunikacionih jedinica (Remote Subscriber Stage) Sirom Opstine. Sve veze su
napravljene od optickih kablovima koji omogucavaju brz prenos podataka. Vecina kablova su
armirane konstrukcije i polagani su direktno u zemlju (buried) bez postavljanja zastitnih PE cijevi
(protection pipes).

U Opétini, T-Mobile Crna Gora i Telenor imaju po 11 antenskih stubova, kojima je obezbjedena dobra
pokrivenost.

Radio Televizija Crne Gore je jedini servis u Crnoj Gori koja ima pokrivenost na nivou cijele drzave.
Ova televizijska stanica je primila od EU znacajna finansijska sredstva kako bi presla na digitalni
prenos podataka, $to mora da se ispuni do 2012.godine.

Ovim sistemima za prenos podataka upravlja se preko Radiodifuznog Centra Crne Gore (RDC). RDC
je jedini operater servisa za elektronske komunikacije u vlasnistvu drzave. Kompanija vrsi distribuciju i
prenos signala (televizija i radio) javnih i komercijalnih servisa. U avgustu 2010.godine, RDC je
potpisao sporazum sa njemackim LS telcom za projektovanje zemaljske digitalne transmisione TV
mreze. U okviru ovog projekta, bice raspisan tender za pribavljanje opreme.
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3.10.6 Komunalna infrastruktura

Zelene pijace

e “Centar” Ulcinj — ima povrsinu od 849m?, natkrivena je, ima pratece objekte, ogradena sa svim
sadrzajima. Posjeduje upotrebnu dozvolu, sa njome gazduje JKP Ulcinj. Locirana je uz samu
saobracajnicu Bulevara i sa neadekvatnim parking prostorom. Njena lokacija otezava odvijanje
normalnog saobracaja, posebno u ljetnjem periodu.

e Zelena pijaca ,Velika plaza“ ima povrinu 2595 m? sa objektima povr$ine 305 m’. Ima
upotrebnu dozvolu, gazduje JKP Ulcinj. Nije nikad radila, i nije u funkciji.

e Trznica ,Centar“Donji Stoj povrsine 110 m?, u okviru koje se nalaze privremeni objekti- Standovi.
Radi samo u toku turistiCke sezone.

e Zelena pijaca“ Centar* Vladimir - povr§ine 300 m?, nema upotrebnu dozvolu i njom gazduje JKP
Ulcin;.

Ostale pijace

e Kamionska pijaca, TotoSi Ulcinj —sa buvljom pijacom i sto¢nom pijacom kod magacina
Otrantkomerc, povréine 1123 m? sa privremenim $tand objektima i lokacijom.

e ,Centar”- Ulcinj - trznica suvenira, ima upotrebnu dozvolu, gazduje JKP Ulcinj. PovrSina zgrade-
objekata &vrste gradnje 125 m? i trznice sa drvenim objektima na povrsini od 835 m?.

« stoéna pijaca Vladimir — povrsine 2000 m? nema upotrebnu dozvolu i nalazi se na privremenoj
lokaciji.

Groblja i krematorijumi

Groblja u Ulcinju zauzimaju povréinu od 173.640m?, i ona su:

e Tri (3) pravoslavna groblja u Meterizi (Ulcinj), Bijela Gora i Briska Gora (ukupne povrSine - 9.800
m?). Ova groblja su ogranienih kapaciteta i biée neophodna prosirenja.

« Deset (10) katoligkih grobalja (ukupne povrine — 22.040 m?), prvenstveno u priobalnom pojasu i u
ravnhicama, i dovoljnog kapaciteta za planirani period.

e Pet (5) islamskih groblja u gradu Ulcinju (povrSine 39.066m2), sa dodatnih 43 islamska groblja
(povrsine 101.748 m2) u predgradu i manjim naseljima Sirom ruralnog zaleda — ukupne povrsine
140.850m?. lako su ova groblja dovoljnog kapaciteta da zadovolje potrebe u planiranom periodu,
moguce je da ¢e se javiti potreba za prosSirenjem ovih kapaciteta.

Na prostoru Opstine Ulcinj ne postoje krematorijum, sto¢no groblje, kao ni groblja za ku¢ne ljubimce.
3.11  SINETEZNA OCJENA STANJA ORGANIZACIJE | UREDENJA PROSTORA

Prirodne i pejzazne vrijednosti— u proteklom periodu nisu stavljene pod zastitu, niti je postoji
inicijativa za stavljanje pod zastitu lokacije, koja su prepoznata kao osjetljiva podrucja prirode: Brdo
Pinje$ sa zenskom plazom, brdo Mendra, Mavrijan i Bijela Gora, Ada-Bojana, Solana "Bajo Sekuli¢" i
Sasko jezero. Kompleks Valdanos sa maslinadom "Olea Europea", kao i maslinjaci na juznim
padinama MozZure su zasticeni samo Zakonom o maslinarstvu, ali ne i kao zasti¢eno podrucje prirode.
Mada se znacajan dio teritorije opsStine Ulcinj smatra kao potencijalno veliki resurs prirodnih
vrijednosti, nije doslo do znacajnijeg povecanja uc¢eSc¢a zasticenih podrucja prirode.

Kulturna bastina— mozZe se zaljuciti da nisu konacno realizovane preporuke i predlozi mjera zastite
kulturne bastine. Suprotno preporukama u planovima, u stvarnosti su veoma su Cesta odstupanja od
principa zastite registrovane kulturne bastine. Posebno je uodljivo neposStovanje principa zastite u
neposrednom i potencijalno zasticenom okruzenju kulturnog dobra.

Demografska kretanja i gustina naseljenosti

Na pocetku treba napomenuti da projekcije broja stanovnika za 2001. godinu i kasnije nijesu
uporedive, zbog toga Sto je Popis obavljen 2003. godine o novim medunarodno prihvaéenim
preporukama - metodologiji, kojom se u odnosu na ranije popise drugacije definiSe (popisuje) stalno
stanovnistvo.

Od planova se o¢ekuje da budu razvojni, ali oni to ne mogu biti samo na papiru, jer mora da ih prate
odgovarajudi i planovima prilagodeni, odnosno usaglaseni politi¢ki, zakonodavni, ekonomski, socijalni,
demografski i ekoloSki uslovi. Ukoliko jedan ili viSe uslova izostaje ili ne odgovaraju planu i njegovim
cilievima dolazi do poremecaja u planskom razvoju. Ovo se desilo sa PPO i GUP, tako da su se
projekcije razvoja u ovim planovima pokazale neodgovarajuéim. Na to je uticao izostanak ili
smanjenje pomenutih uslova koji su trebali da omoguce planski razvoj.
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Demografska kretanja su narocito osjetljiva na na izostanak navedenih uslova i drzavnih politika, jer
se promjene u demografskim strukturama deSavaju vrlo brzo, a saniranje posljedica negativnih
demografskih kretanja je sporo, mukotrpno i sa neizvjesnim krajnjim rezultatima.

Tabela : Popis iz 2003. Prema novoj metodologiji popisa

OpStina ULCINJ Gradsko naselje ULCINJ

2003. 20 290 10 828

Izvor: Monstat

Tabela : Popis iz 2011. Prema novoj metodologiji popisa

Opstina ULCINJ ULCINJ naselje

2011. 20 265 10 828

Izvor: Monstat

Planske projekcije broja stanovnika ipak nijesu potvrdene u popisima 2003. i 2011. godine, jer se
demografski razvoj opstine Ulcinj odvijao u bitno izmijenjenim, politi¢kim, zakonodavnim, ekonomskim
i socijalnim uslovima u odnosu na 1999., a narocito u odnosu na 1985. godinu.

Tempo rasta ukupnog stalnog stanovnistva opstine Ulcinj je bio smanjen u odnosu na ranije periode,
da bi izmedu popisa 2003. i 2011. godine imao negativan trend. Nastavljena je depopulacija ruralnog
zaleda, te povecanje i koncentracija broja stanovnika u gradskom naselju Ulcinj, njemu najblizih
suburbanih naselja i u priobalnim naseljima. Zbog toga su smanjene gustine naseljenosti u ruralnom
zaledu, a povecane u Ulcinju, njemu najblizim naseljima i ostalim priobalnim naseljima.

Organizacija i uredenje prostora

U opstini Ulcinj, kao i u drugim opstinama u Crnoj Gori, izrazena je razlika u razvoju urbanog centra i
ruralnog zaleda. Kao i u ostalim primorskim opstinama postoji pritisak na obalno podrucje, a
praznjenje brdskog i planinskog zaleda.

lako je od dono$enja PPO i GUP uraden i donijet odredeni broj urbanistickih planova na nizim
nivoima planiranja, posebno za priobalno podrucje i podrucje grada Ulcinja, ciljevi organizacije i
uredenja prostora nijesu u potpunosti realizovani. Ipak, i samo postojanje generalnog i prostornog
plana, kao detaljnijih planova je uticalo na to da se veci dio prostora zastiti od neplanske gradnje,
posebno u dijelu Velike plaze i na pravcima saobracajne infrastrukture. Odstupanja od planskih
postavki PPO i GUP u najvecoj mjeri su rezultat dejstva sljedecih faktora:

1. Ekonomskih ograni¢enja u proteklom periodu;
2. Nepostojanja Cvstih instrumenta za sprovodenje prostornih i urbanisti¢kih planova;
3. Neuskladenosti prostorno-planske i razvojne politike, kao i realnog zahtjeva trzista;
4. Dugotrajne procedure donoSenja planova nizeg reda, koja za posljedicu ima stalno
zaostajanje planova u odnosu na potrebe urbanog razvoja;
5. Neazurnog praéenje stanja izgradenosti na terenu i katastarskog stanja.
a Podruéje opstine Ulcinj

U prethodnom period nije doslo do ostvarivanja plana za ravhomjeran razvoj svih djelova opstine, ve¢
je nastavljena tendencija naglog razvoja grada Ulcinja, njegovog neposrednog okruzenja, duz poteza
Ulcinj — Donji Stoj. U pogledu drustvenoekonomskog razvoja, poveéana je razlika izmedu priobalnog
pojasa i ruralnog zaleda.

Realizacija prostornog plana bila je uslovljena izradom novog generalnog urbanistickog plana i
urbanisti¢kih planova naselja: Kolonza, Zoganje, Krute i Vladimir, u prvoj fazi. U drugoj fazi bilo je
neophodno uraditi detaljne urbanisticke planove za podrucje GUP i urbanistiCke planove naselja van
zahvata GUP (koja nisu bila obuhvacena prvom fazom). Planirano je da zahvat novog GUP bude
manji nego $to je bio u GUP iz 1984. godine, odnosno da obuhvati samo grad i zone namijenjene
turizmu, a prostor Ulcinjskog polja i Solane bude obraden posebnim planovima - detaljni prostorni
plan Solane i detaljnim prostornim planovima poljoprivrede za Ulcinjsko i Zoganjsko polje, Brisko polje
i Anamalsko polje.

Paralelno sa izradom osnovnih urbanistickih planova za naselja, bilo je potrebno uraditi i detaljne
prostorne planove saobracaja za dio buduceg auto-puta od Mrkovskog polja do Sukobina, za
magistralnu zaobilaznicu Bratica-Kodre-Kolonza i za rekonstrukciju magistralnog puta od Kolonze do
Kruta. Takode, paralelno sa izradom osnovnih planova, u ciju brze implementacije plana, bilo je
moguce raditi urbanisti¢ke projekte za zone intenzivnog turizma ili za zone centra grada.
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e Zone intenzivne poljoprivrede na podrucju opstine Ulcinja, nijesu realizovane.

e Samo malim dijelom su ostvareni ciljevi u pogledu izgradnje kanalizacionih sistema, ali je
izostala izgradnja postrojenja za tretman otpadnih voda. Nije ostvarena zastita od poplava.

e Djelimi¢no je ostvarena zastita prirode kroz formiranje IBA (Important Bird Areas) na podrucju
Ulcinjske solane, a kroz pojedine studije dati su predlozi za zastitu podrucja delte rijeke
Bojane i ekoloSke koridore duz linije primorskih planina.

e ZaStita pejzaza planirana je kroz izdvajanje zona specijalne zaStite u prostornim i
urbanisti¢kim planovima, ali se te odredbe €esto ne primjenjuju.

Kao Sto se iz gore navedenog moze zakljuciti najveéi doprinos ovog plana je u zastiti prirodnih
resursa i o€uvanju zivotne sredine.

b. Podruéje GUP (van granica detaljne razrade)
U ovom poglavlju je data analiza planske realizacije Generalnog urbanistickog plana iz 1985.god.,
van granice koja obuhvata detaljnu razradu. Podrucje koje je obuhvaceno detaljnom razradom je
obradeno u posebnom djelu. Na podru€ju Generalnog urbanistickog plana, van granica detaljne
razrade, u prethodnom periodu je ostvareno sljedece:

e Sekundarni centri su se formirali u nekim turistickim i stambenim centrima na Velikoj plazi,
Donjem Stoju, Zoganju i drugim naseljima u okruZenju.

e Dio novih servisa i usluga je formiran u naselju Kodre.

e Prema pretpostavkama GUP, u naselju Donji Stoj zabilieZzan je znadajan rast urbanog
razvoja, ali je ovaj razvoj prevaziSao postavke generalnog plana, tako da je ova zona in jedna
od najveéih zona neplanske izgradnje. Za razliku od Donjeg Stoja, naselie Zoganje se nije
razvilo prema pretpostavkama Generanog plana.

Turisti¢ki kapaciteti

Posljednjih godina, na potezu od Ulcinja do Donjeg Stoja, pojacani su turisticki kapaciteti u vidu
manjih hotela i privatnog smjestaja, ali je izostao razvoj u postojeéim i planiranim zonama
predvidenim za hotele (Velika plaza, bivsi hoteli “Jadran” i “Galeb”, uvala Valdanos i drugi). Pojedini
ranije izgradeni hoteli i turisticka naselja su sruseni (hotel “Galeb”) ili djelimiéno ne rade (hoteli na
Velikoj plazi), dok se turisticko naselje na Adi Bojani suoCava sa posljedicama elementarnih
nepogoda (poplave i udari morskih talasa). Nijesu ostvareni turisti¢ki kapaciteti koji su planirani na
Velikoj plazi i Adi Bojani, ali je prostor ostao sauvan od neplanske izgradnje.

U odnosu na planska rjeSenja doslo je do velikog poremecéaja odnosa broja lezaja u osnovnom i
komplementarnom tipu smjeStaja, a na racun osnovnog. Danas je najveci broj lezaja, a time i broj
ostvarenih no¢enja u privatnom smjestaju i u nekoliko manjih novih hotela. Lokalne procjene su da na
teritoriji opstine Ulcinj u vrhu sezone boravi najmanje 60.000 turista, a da bi maksimalni broj mogao
da bude i svih 100.000. Samo mali dio ovih lezaja je zvani€no registrovan. Zbog toga se ne moze dati
taCna ocjena stanja ostvarenosti turistickih kapaciteta.

Samo djelimi¢no su ostvarene velike mogucnosti za razvoj rekreacije i sporta kao aktivnosti koje su
komplementarne turizmu.

Struktura zaposlenosti

U analizi zaposlenosti treba istaci ¢injenicu da je u vremenu kada su radeni PPO i GUP zaposlenost u
preduzecéima, sluzbama, institucijama i drugim oblicima privrednih i neprivrednih subjekata vladao
princip nerealnog zaposljavanja, odnosno broj zaposlenih je bio znacajno veci nego $to je potrebno, a
sve da bi se ostvario socijalni mir i odredeni politicki interesi.

Projekcija zaposlenosti u PPO je radena na osnovu projekcije aktivnhog stanovnistva i drustveno
pozeljne stope zaposlenosti, iz koje je uradena i projekcija zaposlenih, naroCito u sektoru turizma i
ugostiteljstva, a ovaj broj zaposlenih je bio osnova za projekciju broja turistickih lezaja u osnovnom
tipu smjestaja. Ovu projekciju nije pratila analiza i projekcija obrazovnog profila stanovniStva opstine
Ulcinj i shodno tome projekcija broja i strukture sezonskih radnika, naroCito za potrebe turizma i
ugostiteljstva.

Kako se projekcija broja stalnih stanovnika pokazala kao nerealna i previSe optimisti¢ka, a na osnovu
primjenjene metodologije i broj zaposlenih je isto tako bio nerealno velik.

U GUP se takode projekcija zaposlenosti na osnovu planiranog privrednog, odnosno drustveno-
ekonomskog razvoja opstine Ulcinj, koji je predviden i pojedinim drzavnim dokumentima takode
pokazala vrlo optimisticnom, iako su drustveno-ekonomski uslovi u vrijeme izrade GUP bili daleko
povoljniji nego u vrijeme izrade PPO.
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Zbog nedostignutog privrednog razvoja, i u PPO i u GUP, narocito u sektoru turizma i ugostiteljstva, a
i zbog nerealne projekcije stanovnistva, a time i njenog aktivhog kontigenta, nijesu ostvarene
projekcije broja zaposlenih. |zostankom inspekcijske kontrole u prethodnom periodu, zna¢ajan dio
rada se odvijao u zoni sive ekonomije, $to znaci da je zaposlenost, kako stalnog stanovnistva, tako i
sezonske radne snage iz Crne Gore i regiona bila ve¢a. O broju ove vrste zaposlenosti mogu davati
samo pretpostavke bez ozbiljnijih indikatora na osnovu kojih bi one bile preciznije odredene. Znatno
ucesce sive ekonomije, narocito u sektorima turizma i ugostiteljstva, trgovine, transporta i razlicitih
usluga ne doprinosi ostvarivanju odredenih prihoda za opstinu Ulcinj i za Crnu Goru.

DruStvene djelatnosti

Slozenost ukupnih prilika u privrednom, socijalnom, drustvenom, i ukupnom razvoju u prethodnom
periodu u opstini Ulcinj, imale su negativni odraz na rad i razvoj sfere drustvenih djelatnosti, dovodeci
u pitanje kvalitet rada i ostvarivanje osnovnih funkcija. U okviru razvoja obrazovno — vaspitnih
institucija za predskolsko vaspitanje i obrazovanje uocljiv je nedostatak predskolskih ustanova koje su
locirane na podruc¢ju grada Ulcinja. Nedostatak ovih objekata u ruralnom zaledu opstine rieSava
tradicionalnim porodi¢nim odnosima, gdje u domacinstvu Zivi viSe generacija, pa neko od ¢lanova
porodice Cuva djecu.

Prostorni raspored osnovnih Skola, uenika i nastavnika je neravnomjeran, na opstinskom nivou i prati
osnovna demografska kretanja. Tako suobjekti mati¢nih osnovnih Skola smesSteni uglavnom u
priobalnom pojasu (Ulcinj i Donji Stoj), dok u ruralnom zaledu postoji matiéna osnovna $kola u
Vladimiru, kao i mreza podru¢nih odjeljenja koja predstavlja zateCeno stanje iz prethodnog perioda.
Srednje Skole su smjeStene u Ulcinju, a potrebe za nedostaju¢éim oblicima srednjoskolskog
obrazovanjem se zadovoljavaju i u susjednim gradovima i u glavhom gradu Podgorici.

UoCen je nedostatak obrazovnih kapaciteta u priobalnom pojasu, tako da je ovdje predvidena
izgradnja novih Skloskih objekata, dok se u ruralnom zaledu, usljed demografskog praznjenja neka
odjeljenja i zatvaraju.

Stanje privrede

Zaostajanje u svim sektorima privrede u opstini Ulcinj odrazilo se i na prostor, i to na dva nacina:
Gasenje velikih privrednih subjekata, ¢ak i u turizmu, dovelo je do prelaska tih djelatnosti u privatni
sektor i njihovog neplanskog Sirenja na prostoru gradskog jezgra i priobalnoh pojasa. Ovakav razvoj u
velikoj mjeri ugrozava kvalitet Zivotne sredine. Sa druge strane, u zaledu opstine, nedostatak
investicija i privrednih aktivnosti omogucio je o€uvanje prirodnih vrijednosti i karakteristika prostora,
Sto predstavlja potencijal za odrzivi razvoj, posebno u sektoru organske poljoprivredne proizvodnje i
turizma.

Najveca privredna aktivnost se odvija u sektorima poljoprivrede, turizma, trgovina na malo i usluga.
UcCesSce sive ekonomije, narocito je izrazena u sektoru turizma. U ovom sektoru, nisu na pravi nacin
iskoriS¢ene mogucnosti prirodnih i kulturnih vrijednosti.

Saobraéajna i ostala infrastruktura

Nagla ekspanzija neplanske izgradnje odrazla se na nedovoljnu saobracajnu i infrastrukturnu
opremljnost perifernin zona grada Ulcinja i naselja Kruge, Donji i Gornji Stoj. Neodgovarajuéa
saobracajna rjeSenja stvaraju u vrhu ljetnje sezone zaguSenja saobracaja, narocito na potezu od
Gornjeg Stoja do Ulcinja. U gradu Ulcinju je izraZen hroni¢an nedostatak mjesta za parkiranje tokom
cijele godine. PjeSacki saobracaj je ovakvim stanjem takode ugrozen.

Nedovoljno razvijena kanalizacina i nedostatak sistema za preciS¢avanje otpadnih voda u velikoj mjeri
zagaduje zivotnu sredinu, a posebno je ugrozen potok Bratica i kanal Port Milena, koji u Spicu
sezone, u vrijeme niskog vodostaja predstavljaju otvorene kolektore otpadnih voda.

U ruralnom zaledu, osim povezanosti na elektricnu mrezu, ostala infrastruktutna opremljenost nije na
zadovoljavaju¢em nivou.
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4 VIZIJA | SCENARII PROSTORNOG RAZVOJA
4.1 VIZIJA — ODRZIV EKONOMSKI RAST

Prostorno urbanisticki plan je uraden tako da stvori okvir za kreiranje integrisane strategije razvoja,
koja pozicionira podrucje Ulcinja kao jakog konkurenta za mobilne globalne investicije. Osnovu za
izradu plana predstavljaju ekonomski, drustveni, ekoloski, eti¢ki i kulturni principi utvrdeni u
Nacionalnoj strategiji odrzivog razvoja Crne Gore, koji su preuzeti kao vodeci planski principi.

Vizija ekonomskog razvoja

Prepoznata je tendencija da se ubrza ekonomski rast, zavrsi tranzicija ka trziSnoj ekonomiji,da se
integracijom ekoloSke i ekonomske strategijestvore uslovi za odrzivost i ublazavanje negativnih
efekata razvoja na zivotnu sredinu. Odrziv i ujednacen ekonomski rast ¢e se zasnivati na raznovrsnoj,
ekoloski prilagodenoj, lokalno orijentisanoj ekonomiji koja je dovoljno fleksibilna da se prilagodi
izazovima koje donose globalne ekonomske promjene. Model turisticke ponude ¢e se kombinovati sa
jakom ekonomskom, socijalnom i ekoloSkom strategijom koja obezbjeduje inovacije i investicije
razli¢itog obima u raznim privrednim granama, turizmu, poljoprivredni, prehrambenoj proizvodniji,
efikasnoj upotrebi resursa, proizvodnji gradevinskih materijala, upravljanju zivotnom sredinom, i novim
vrstama usluga.

Vizija za druStvo

Socijalna vizija obuhvata smanjenje siromastva i zastitu najugrozenijih slojeva stanovnistva, uz
ravnomjerniju raspodjelu pogodnosti koje donosi ekonomski razvoj na sve segmente drustva.

Klju€ni ekonomski i drustveni cilj je maksimalno otvaranje moguénosti i uvodenje podsticaja za
preduzetnistvo i investicije malog i srednjeg obima. Preduzetnici ¢e biti motivisani da ostanu u Crnoj
Gori ili da se vrate iz inostranstva, i zapo¢nu poslovne aktivnosti na ovom podrucju. Korist za lokalno
stanovnistvo ogledace se u vise mogucnosti za zaposlenje, mogucnosti za investicije manjeg obima,
kao i bolje prostorne raspodjele turizma i kompatibilnih djelatnosti. StanovniStvo ¢e se obucavati za
ugostiteljstvo, poljoprivredu i hortikulturu, energetski sektor, kao i za gradevinske i zanatske radove uz
primjenu tradicionalnih tehnika.

Privredna aktivnost organizovana tokom cijele godine, je dobra osnova za stabilnosti naseljenih
podruc¢ja i omogucavanje planiranja i izgradnje druStvene infrastrukture i stambenih kapaciteta za
lokalno stanovnistvo. Sezonsko doseljavanje radne snage ¢e se smanjiti jer ¢e drustvena
infrastruktura uspevati da odgovori na potrebe stalnog i privremenog stanovnistva.

Vizija zivotne sredine

Vizija Zivotne sredine se zasniva na potrebi da se Zivotna sredina zastiti, i da se prirodnim resursima
upravlja na odrziv nacin, uz istovremeno podsticanje sinergije izmedu izgradnje i Zivotne sredine,
uzimajuéi u obzir pravo buducih generacija na kvalitetan Zivot. Ovo predvida ekolo$ku strategiju kojom
¢e se zastititi najvrednija i osjetliiva staniSta i predjeli, i ublazavanje negativnih uticaja koji su
proizvedeni kao rezultat dosadasnje izgradnje.

U cilju uspostavljanja i usmjeravanja politike zastite i upravljanja zivotnom sredinom, kroz odredbe
sadrzane u PUP-u ce se definisati Strategija zastite Zivotne sredine i za primorski region i za ruralno
zalede.

Eticka vizija

Eticka vizija podrazumeva poboljSanje upravljanja kroz izgradnju kapaciteta za sve Cinioce (centralnu
upravu, lokalne vlasti, privatni i civilni sektor) transformacijom od centralizovanog procesa odlucivanja
prema pregovorima, saradnji, uskladenom djelovanju i decentralizaciji, uz primjenu principa podijele i
solidarnosti, postovanja ljudskih prava kroz potvrdivanje prava na razvoj u zdravom i pravednom
okruzenju.
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Kulturna vizija

Kulturna vizija prepoznaje potrebu da se zadrzi kulturna raznovrsnost, i u isto vrijeme unaprijedi
kohezija cijelog drustva. Promocija kulturne i etniCke raznovrsnosti ¢e tako postati dio jedinstvene
atrakcije Ulcinja, a diverzitet ¢e se podrzati zastitom i unapredenjem razliCitih vjerskih i kulturnih
objekata i aktivnosti. UspjeSna i prosperitetna privreda ¢e pomoci da se obezbijede investicije za
zastitu i unapredenje mnogih kulturno istorijskih lokaliteta, otvarajuc¢i pristup posjetiocima,
poboljSavajuci interpretaciju i dopunjujuci jedinstveni karakter ovog podrucja.

4.2 SCENARIJI PROSTORNOG RAZVOJA

4.2.1 Osnovna strategija razvoja

SWOT analizom su utvrdeni planski principi na kojima je zasnovana izrada tri scenaria prostornog
razvoja koji su definisali razli¢ite nacine upravljanja razvojem Ulcinja. Scenariji su sastavljeni tako da
istaknu potencijalne posljedice usvajanja razliCitih ekonomskih i prostornih strategija. Njihova svrha
nije da definitivno opiSu krajnje rezultate, ve¢ da naglase klju¢na pitanja za definisanje smjernica

PUP-a.

Tabela: Prednosti Slabosti Potencijali Prijetnje (SWOT)

Prednosti

Slabosti

e  Prirodna dobra

o Plaza - netaknuta, najduza na Jadranu,
Jerapeutske” / banjske karakteristike

Ada Bojana

Slano jezero / solana

Jezera

Maslinjaci

Rrtovi ostrih litica

Planine i plodne doline

O0o0oo00O0

e Ravnica u zaledu plaze prikladna za izgradnju

e Neznatna degradacija zemljiSta od prethodnih
industrijskih aktivnosti

e Relativno otvoren prostor — do sada bez vecée
gradnje

e  Sadasnje niske vrijednosti / niski pocetni troskovi
za manje investitore

e Neiskoriscen turisticki i gradevinski potencijal

e Udalienost manja od 1,5 h voznje od
medunarodnog aerodroma
e Stabilno, radno, multikulturalno drustvo sa

izrazenim identitetom
e  Ekoloska vrijednost priobalja i zaleda

e Dobar ribolov i riblji restorani na obali, rijekama i
jezeru

e Na putanji seobe ptica iz sjeverne Evrope i sa
Skadarskog jezera i njihovo zimovaliSte na slanim
jezerima

e Direktan prihod obalskom podrucju od izdavanja
smjestaja u sezoni

e Neka od najboljih poljoprivrednih zemljiSta Crne

Nejednak razvoj — pritisak na priobalje i depopulacija
seoskih podrucja
stanovnistva u

Migracija  ekonomski

inostranstvo

aktivnog

Nelegalna gradnja — neprivlacna, prepreka buduc¢em
planiranju, pritisak na infrastrukturu i komunalne usluge

Nedostatak stambene politike, ukljuCujuci investicije i
rieSenja za potencijalne potrebe za stanovanjem

Nije ops$te poznato u smislu turizma niti je promovisano
kao destinacija

Ograniceni redovni letovi za CG sa turisti¢kih trzista

Unutar CG se smatra nerazvijenim podru¢jem — malo
CG posijetilaca za vrijeme ili van sezone

Zavisnost od Rusije i malih, specijalizovanih njemackih
investicija

Veoma kratka sezona (juli i avgust) i prevelike guzve u
sezoni — pritisak na smjestaj, javne usluge i puteve /
parking

Mala platezna mo¢ u regionalnom turizmu — bez velikih
prihoda od poreza

Bura i relativno visok nivo padavina od oktobra do
marta

Lo$ pristup/interni saobraéaj, javnim prevozom i za
putnike bez automobila

Nedostatak turisticke infrastrukture: smjestaj, marina,
rent-a-car, bankomati, aktivnosti, usluge, lokalno
stanovnistvo obuceno za ugostiteljstvo, Soping (narocito
butici / zanatske radnje)

Nedostatak razloga za posjetu — slaba kulturna i
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Gore se nalaze na priobalju i u zaledu

e Istorijski stabilno podrucje za poljoprivrednu
proizvodnju sa raznovrsnim industrijskim
kulturama i sto€arstvom

e Voda je dostupna, uz pravilnu organizaciju i
investicije u infrastrukturu

e  Pozicija pored obalskog puta M2 / M2-4 , u blizini
lu¢kog grada Bara i uz razumnu udaljenost (manje
od 1,5 sat putovanja) od medunarodnih
aerodroma u Podgorici i Tivtu

e Blizina Albanije i Italije (Bar) pruzaju mogué¢nosti
za medunarodnu saradnju

e Razvijena mreza lokalnih puteva
e Javni prevoz trenutno funkcioniSe u Opstini

e Relativno povoljni klimatski uslovi

turisticka ponuda, nema vodica

Malo resursa i losa kontrola nad kvalitetom arhitekture i
urbanizma

LoSe odrzavanje — smece, nelegalne deponije, kontrola
parkiranja

Ulcinjski Stari grad je u loSem stanju i ne ostvaruje pun
potencijal kao Lokalitet Svjetske Bastine

Smanjenje broja grla i sto¢nog fonda

Nedovoljne investicije u irigaciju, isuSivanje zemljista,
poljoprivredna preduzeca i proizvodnju hrane

Nedovoljne investicje u komunalne usluge i
infrastrukturu

Zahtjevi za poboljSanjem vodosnabdijevanja i
generalnog upravljanja

Ogranic¢enost plodnog zemljista

LoSa povezanost Opstine i ograni¢eni saobracani

pristup

Ogranic¢en pristup nacionalnom i internacionalnim

trzistima

Pretezna upotreba privatnih vozila za lokalna i
regionalna putovanja, nedostatak dobro organizovanog
javnog prevoza

Rastrkanost ruralnih naselja na sjeveru povecava
zavisnost od motorizovanog saobracaja

Pitanje bezbjednosti na strateSkim i lokalnim putevima

Pretezno sezonski masovni
automobilskom saobracaju

turizam, zasnovan na

Potencijali

Prijetnje

e Najmanje cijene (po kvm) u Primorskom regionu

o 1400E

o 2000E Tivat
0 2800E Budva
o 1500E Bar

o 1200E Ulcinj

e Nedostatak postojeceg turistiCkog smjestaja koji bi
pozicionirao Ulcinj u smislu kvaliteta

e PoboljSani pristup putem i zeljeznicom (Jadranska
magistrala i pruga) uz obalu, do aerodroma u
Podgorici, Tivtu i Tirani

e Razvijanje i dalji plasman kao regionalne i multi-
nacionalne destinacije u blizini Bara (ltalije),
Albanije i aerodroma

e  Obezbjedivanje pogodnosti za mala preduzeéa
radi privlacenja ekonomski aktivnog stanovnistva
Crne Gore, kako iz lokala tako i iz dijaspore

Obezbjedivanje investicija na racun prirodnih dobara
ovog predjela

Pretjerana gradnja koja unistava jedinstvene kvalitete
Nedostatak projektovanja odrzivih zajednica i sadrzaja

Nesposobnost da se obezbijede strateSka i fizicka
infrastruktura

Nova gradnja koja ne pruza ekonomske ili socijalne
pogodnosti za domace stanovnistvo

Pretjerano oslanjanje na turizam kao lokalnu

ekonomsku bazu

Sve veée nejednakosti u raspodjeli bogatstva

Globalni ekonomski uslovi

Sadasnji nedostatak kreditnog finansiranja za velike
unutradnje investicije, naro€ito hotele i stanovanje;

banke preuzimaju vlasnistvo nad zemljiStem

Koli¢ina i sporadi¢na priroda nelegalne izgradnje
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Investiranje u znanje i vjestine kroz direktne
investicije

Ulcinjski Stari grad ima potencijal da postane
Lokalitet Svjetske Bastine i glavna turistiCka
atrakcija

Nove marine Liman i Port Milena pruzaju klju¢nu
vezu u Jadranskom lancu

Potencijal da se razvije kao Crnogorski ,Zaliv
izobilja“, sa raznovrsnom ekonomskom bazom —
poljoprivreda, proizvodnja  hrane, usluge,
zanatstvo, i proizvodne djelatnosti

Specijalizovani, neinvazivni turizam manjih i
srednjih razmjera na cijeloj teritoriji opstine: golf,
hodanje, biciklizam, prirodnjastvo i ornitologija,
vodeni turizam — plivanje, ronjenje, surfing na
vjetru ili sa padobranom i ribolov

Crnogorski  drzavljani  povratnici -  imaju
entuzijazam / obrazovanje, posvecenost i relativno
su imuéni

Zeleznicki prsten za povezivanje Bara / Podgorice
i Budve u cilju smanjenja vremena za putovanje
do aerodroma, sa ogrankom do Ulcinja i Velike
Plaze

Povecanje primjene bio-tehnologije u uzgajanju
usjeva i stoCarstvu

PoboljSanja u plasmanu maslina/ulja, citrusa,
smokava, povréa, cvije¢a, mesa, mlijeka i jaja

Stvaranje zdrave poljoprivredne industrije radi
privlacenja novih u€esnika i poboljSanja odrzivosti
postojecih proizvodaca

Podsticanje diverzifikacije farmi i poljoprivrednih
objekata ovog kraja uz razvoj podrucja

Definisati sve vrste vlasniStva nad zemljiStem

Povecati zaposljavanje kroz potrebe za radnom
snagom u sektoru usluga (hoteli, itd.)

Planiran autoput visokog kapaciteta sa dvije trake
na koridoru M2/M2-4 koji ¢e pobolj$ati saobracajni
pristup

EU integracija i/ili pove¢ana pograni¢na saradnja
sa susjednim regionom Shkoder

Potencijal za razvoj vodenog i pomorskog
saobracaja, ukljuuju¢i marine i putnicke sluzbe
(npr. trajekt linija na rijeci Bojani)

Potencijal za razvoj integrisanog sistema javnog
prevoza za potrebe stanovnika i posjetilaca

Potencijal za razvoj opstinskih mreza pjeSackih i
biciklistiCkih staza i sadrzaja za razonodu i lokalni
saobracaj

Vreme koje je potrebno da se izgrade novi objekti i
infrastruktura

Potencijalna dugoro¢na nestabilnost stranih investicija
Visok seizmicki hazard

Rje¢ne poplave

Porast nivoa mora i salinacija zemljiSta

Ukoliko se ne uvede razvojna strategija za poljoprivredu
zasnovana na ograni¢enom broju klju¢nih djelatnosti,
proizvodnja ¢e nastaviti da opada. Ukoliko se kapital ne
obezbijedi od strane drzave ili od EU, putem privatnog
finansiranja ili zajedni¢kog (joint venture) ulaganja sa
domacim ili stranim investitorima, potencijali se nece
realizovati

Nedostatak ulaganja u moderne infrastrukturne mreze

Prevelika ocekivanja, podru¢je ne mozZe pruzati
iskljucivo smestaj od 5*: treba obezbijediti raznovrsnost

Bi¢e potrebni znacajni radovi na zastiti od poplava i
infrastrukturi na mo¢varnom zemiljistu

Pitanja vlasniStva i pristupa na kljuénim mjestima za
gradnju

Saobracaj prema i iz Opstine ¢e ostati uglavnom putni, i

veliki procenat posjetilaca ¢e stizati privatnim
automobilima
ProSirenje industrijskih i logistickih podru¢ja u

susjednom Baru bi moglo prouzrokovati vec¢e potrebe
za saobracéajem izmedu Bara i Ulcinja

Predlozena poboljSanja puteva bi mogla povecati
koli€inu saobracaja i uticati na odrzZivost javnog prevoza

Predlozeno proSirenje M2/M2-4 i nove saobracajne
petlie bi mogle imati velike prostorne i vizuelne
posljedice

Znacajno povecanje potreba za saobra¢ajem kao
rezultat predlozene minimalne dodatne gradnje

153




4.2.2 Ciljevi odrzivog razvoja

Ovi ciljevi odrzivog razvoja primijenjeni su kao osnova za procjenu scenarija razvoja. Pokazatelji su
zasnovani na medunarodnim primjerima dobre prakse i prilagodeni specificnim okolnostima koje su
karakteristicne za Ulcinj. Kljucni pokazatelji uspjeSnosti (KPU) ¢&ine osnovu neprekidne procjene,
monitoringa i progresa prostornog razvoja.

Cilj

KPU (kljuéni pokazatelji uspjeSnosti)

DruStvene djelatnosti

PoboljSati uslove u ustanovama za
osnovno obrazovanje i drugim

broj osnovnih $kola na 1000 stanovnika

% stanovni$tva odgovarajuceg uzrasta koje pohada

Obrazovanje o ) redovne Skole
postoje¢im ustanovama koje nude
struénu obuku i obrazovanje % stanovnistva na udaljenosti do 30 min. od srednjih
Skola, javnim prevozom
PoboljSati/obezbijediti dostupnost do
ustanova primame zdravstvene zastite broj zdravstvenih centara na 1000 stanovnika
Cije je osoblje obuceno i za koje su
Zdravstvo obezbjedena adekvatna finansijska
sredstva. Bez povecanja pritiska na % stanovnistva na udaljenosti do 30 minuta od bolnice,
. ,. . o javnim prevozom
postojece sluzbe. Poboljsati i
dostupnost specijalisti¢kih usluga.
Poboligati { bristup kvalitetni zelene povréine (m?) na 1000 stanovnika
oboljSati veze i pristup kvalitetnim,
Rekreacija pristupacnim prostorima za rekreaciju, broj centara za rekreaciju, sportskih centara, sportskih
Samin il . - igralista, bazena, sportskih hala, kulturnih centara na
druzenije i/ili zelenim povr§inama.
1000 stanovnika
povr§ina maloprodajnih objekata (m2) na 1000
Obezbijediti razne vrste pristupacnog, .
- . stanovnika
Maloprodaja fleksibilnog prostora za maloprodajne % stanovni$tva u krugu od 500m udaljenosti od prodajnih
objekte i objekte licnih usluga, zastiti .
objekata
postojece lokalne prodavnice. o ] . o
% maloprodajnih objekata koji imaju fleksibilan prostor
Kultura

Uvazavanje drustveno-
kulturnog identiteta

Promovisati pozitivne obicaje,
lokalitete i objekte. Raditi sa
predstavnicima lokalnih zajednica radi
postizanja razumijevanja i podsticanja
aktivnog ukljucivanja.

raznolikosti objekata kulture i vjerskih objekata

broj kulturnih dogadaja

Kulturni i vjerski objekti

Ojacati odnose izmedu grupa unutar
lokalne zajednice, i dalje razvijati
postojece lokalne vjestine i zanate.

broj vjerskih centara na1000 stanovnika

broj razli€itih vjerskih centara

% stanovnistva na udaljenosti do 30 min. od svog
vjerskogcentra

Zivotna sredina

Promovisati razumevanije i
informisanost o raznovrsnim
tradicionalnim obi¢ajima, kao i
podsticati prilagodavanje novim
tehnologijama.

broj aktivnosti vezanih za prirodno okruzenje

Arheologija i lokalno
naslede

Procjena i o€uvanje objekata,
lokaliteta i predjela sa arheoloskim
potencijalom; projektovanje koje uzima
u obzir okruzenje/kontekst istorijskih
objekata ili lokaliteta. Integracija u
zas$ti¢eno podrudje; zastita i

broj zasti¢enih lokaliteta i objekata

broj revitalizovanih lokaliteta

% izgradenih objekata koji se nalaze u zasticenim
podrucjima

arheolo$ke vrijednosti izgubljene usljed gradnje
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Cilj

KPU (kljuéni pokazatelji uspjeSnosti)

zadrzavanje kulturnih resursa.

Oblik i prostor

Gustina, razmjera, visina i
gabarit novih objekata

Novi objekti treba da budu
projektovani u skladu sa ambijentalnim
karakteristikama okruzenja, i da
zadrze 'ljudsku mjeru’ u skladu sa
okolnim prostorom.

% zgrada koje ispunjavaju kriterijume da bi doprinos bio
pozitivan

Pejzazno uredenje

Prilikom projektovanja potrebno je
voditi rauna o uticajima na karakter
pejzaznog uredenja i doprinos
kvalitetu okruZenja.

izradena strategija pejzaznog uredenja

neto gubitak slobodnih povrsina uslied nove gradnje (m?)

broj zasti¢enih elemenata pejzaznog uredenja

Druzenje i prosperitet

Pristup zelenim
povrSinama

Kvalitetne zelene povrsine dostupne
svima

% stanovnistva sa pristupom zelenim povrSinama veli¢ine
min. 2 ha, u krugu od najviSe 300m

% stanovnistva sa pristupom barem jednoj zelenoj
povrsini od 2 ha, u krugu od 2 km

broj zvani¢nih rezervata prirode na 1000 stanovnika

Drustvena kohezija

Blizi odnosi i bolje razumijevanje
izmedu razli¢itih grupa u okviru
druStvene zajednice; stvaranje
zajednice koja izaziva ponos
stanovnika.

% osoba koje vjeruju da se ljudi razli¢itog vjerskog i
nacionalnog porijekla dobro slazu u svojim lokalnim
sredinama

percepcija anti-socijalnog ponasanja

Institucije i druStvene

mreze

Poboljsati ili odrzati veze lokalnih
zajednica sa institucijama i ojacati
neformalne drustvene veze unutar
lokalnih zajednica.

uceSée gradana u lokalnoj zajednici

broj osoba koje volontiraju na 1000 stanovnika

Drustvena interakcija

Stvarati mjesta gdje ¢e se ljudi sretati i
uzivati u druzenju. Posti¢i osjecaj
drustvene interakcije.

povrsina (m?) neformalnih otvorenih prostora na 1000
stanovnika

Saobracaj

Javni prevoz

Kvalitetni javni prevoz; povecanje
udjela javnog prevoza u ukupnom
saobracaju.

% stanovniStva u gradskim podrucjima udaljeno do 400m
od kvalitetnog javnog prevoza

% stanovniStva u gradskim/prigradskim podrucjima
udaljeno do 800m od kvalitetnog javnog prevoza

% stanovnistva koji za odlazak na posao koristi javni
prevoz

% kulturnih, rekreativnih i zabavnih sadrzaja udaljenih do
400m od kvalitetnog javnog prevoza

Projektovanje i objekti za
pjeSake

Povecanje udjela pjeSaka u ukupnom
saobracaju.

% stanovnistva koji ide pjeske do posla

% putovanja do $kole koja se mogu odviti u zonama gdje
je brzina ograni¢ena na 30km/h

Projektovanje i objekti za
bicikle

Povecanje udjela biciklista u ukupnom
saobracaju.

% stanovnistva koji na posao ide biciklom

% glavnih puteva sa biciklistickim stazama

broj parking mijesta za bicikle po stambenoj jedinici

broj parking mijesta za bicikle po m? povréine za sve
kulturne, rekreativne i zabavne sadrzaje

Voda

Povecanje udjela vodenog saobracaja
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Cilj KPU (kljuéni pokazatelji uspjeSnosti)

u ukupnom saobracaju. % stanovni$tva koji na posao ide brodom
Smanijiti broj kilometara koji predu HGV km predenih po € BDP
. L teretna vozila (HGV); primjena
Teretni saobracaj % isporuke tereta putem HGV

o alternativnih goriva; primjena
(logistika) - . .
konsolidacije tereta radi smanjenja broj centara za konsolidaciju tereta

Stetnih emisija i zastoja.

Poboljati infrastrukturu za

. . obezbedivanje energije za elektricna broj mijesta za punjenje elektricnom energijom po m1
Elektriéna vozila . . .
vozila. Obezbediti podsticaje za (puta)
uiotrebu elektriénih vozila.
Stvoriti uslove okruzenje bez % kontaminiranog zemljiéta
Kontaminirano zemljiste opasnosti po zdravlje, tlo, Zivotnu
sredinu ili vodene resurse na lokaciji. | % kontaminiranog zemljita koje je sanirano
Zastiti ili poboljSati autohtone profile % poboljsanih profila tla
Konzervacija tla tla. Eroziju svesti na minimum. Zastiti
povrsinski sloj tla. neto gubitak tla usljed nove gradnje

Poboljsati kvalitet tla uz primjenjenu
eko-sisteme. Svaku od sledec¢ih
funkcija tla treba poboljsati:

- proizvodnja biomase

- skladistenje, filtriranje i pretvaranje
Kvalitet tla hranljivih sastojaka i vode % tla sa pobolj$anim kvalitetom
- podloga za zajednicu biodiverziteta
- uloga platforme za vecéinu ljudskih
aktivnosti

- obezbedenije sirovina

- uloga rezervoara za ugljenik

Primjeniti infiltracionu drenazu i % odrzivih sistema za drenazu

odrZive sisteme za drenazu. Upotreba
P % potro$nje vode koja je kiSnica/siva voda

Sistemi za drenazu ki$nice/sive vode. Smanijiti na
najmanju moguéu mieru oticanje % glavne rijeke dobrog i srednjeg kvaliteta
atmosferskih voda.

% prirodnih podru¢ja zasti¢enih na lokalnom ili
medunarodnom nivou izlozenih negativnim uticajima

. Ocuvati i obogatiti spektar i . . . } . .
PoboljSanje lokalnog o ... | dobici/gubici na podruc¢jima i kvalitet stanista vaznih za
o . raznovrsnost karakteristi¢nih stanista i L .
biodiverziteta ‘ biodiverzitet
vrsta.

% krovova sa zelenilom i staniSta/utociSta u zgradama

broj zasti¢enih vrsta

" . . Zastiti postojece vrste oCuvanjem i o o . . . . N
Zastita vrsta i staniSta . N izmijeriti povrSinu i kvalitet zelenih koridora i stanista
poboljSanjem stanista.

Zastiti i povecati kapacitete eko- izmjeriti kretanje Zivotinja kroz koridore
Ekoloska funkcija sistema u cilju odrzavanja njihovih broj identifikovanih moguénosti za preseljenje vrsta u
primarnih funkcija i procesa. nova stanista
Na najmanju moguéu mjeru smanjiti koli¢ina recikliranog otpada iz domacinstava kao
Proizvodnja otpada proizvodnju otpada i podrzavati procenat ukupnog otpada (%)
reciklazu otpadnih materija. povrdina objekata za recikliranje (m?)
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Cilj

KPU (kljuéni pokazatelji uspjeSnosti)

Kompostiranje

Vodni resursi

Podsticati kompostiranje.

Procijeniti i kvantifikovati kapacitet
vodenih resursa/ izdana.

koli¢ina kompostiranog otpada iz domacinstava kao
procenat ukupnog otpada (%)

povrdina objekata za kompostiranje (m?)

izmijeriti nizvodni uticaj na druge korisnike i eko-sisteme

izmjeriti sadasnje i buduée kapacitete vodenih resursa

Snabdijevanje vodom

Strategija za vodu koja obuhvata vise
opcija za snabdijevanje, i upotrebu
energije svodi na minimum.

% krovnih povrsina sa prikupljanjem kisnice

% ponovo upotrebljene vode

Iskori§éenost vode

Obrada i odlivanje
otpadnih voda

Ograniciti potrosnju vode.

Sanirati trase izlivanja kanalizacije i
otpadnih voda kroz uvodjenje u
pogone za preradu vode,zastititi
Zivotnu sredinu.

potro$nja pijace vode u domacinstvima (litara/osoba)

% stambenih i komercijalnih objekata u kojima postoje
mjere zastite

oticanje vode (m3 izgubljenih litara)

identifikovati i procijeniti opcije za trase

% obrade otpadnih voda za proizvodnju energije

Zagadenost vode

Oc¢uvanje energije i
efikasnost

Svesti na minimum i pratiti zagadenje
vodnih puteva, povrSinskih i
odzemnih voda.

Primjena najboljih gradevinskih i
industrijskih materijala, projekata i
tehnologija u cilju maksimalnog
oc€uvanja energije i energetske
efikasnosti.

povezivanje sa nadleZnim institucijama

izmjeriti koncentraciju zagadenosti

% objekata koji maksimalno primjenjuju pasivno grijanje i
hladenje

izmijeriti potro$nju energije (MWh)

Obnovljiva energija

Maksimalna primjena obnovljive
energije.

% obnovljive energije

Nisko-ugljeniéna energija

Maksimalna primjena nisko-ugljeni¢ne
energije gdje god nije moguc¢a
obnovljiva energija.

% nisko-ugljeni¢ne energije

Pouzdanost energije

Plan za upravljanje
ugljenikom

Procjeniti pouzdanost energije i
uspostaviti planove za nepredvidene
situacije.

Na najmanju mogucéu mjeru svesti
uticaje i smanijiti uzroke klimatskih
promjena.

% lokalno proizvedene energije

% energije proizvedene van zemlje

% emisije gasova sa efektom staklene baste

% direktnih i indirektnih emisija

procjena zivotnog vijeka ugljenika i plan upravljanja

Drustveni rizik

Razmotriti kratkoro¢ne i dugoro¢ne
posljedice klimatskih promjena na
lokalne zajednice i objekte.

Broj osoba koje potencijalno mogu imati posljedice

Broj i vrsta objekata koji potencijalno mogu imati
posljedice

Fizi€ki rizik

Proceniti i svesti na najmanju moguéu
mjeru potencijalne fizicke rizike
uzrokovane klimatskim promjenama.

broj osoba i objekata koje potencijalno mogu imati
posljedice od fizi¢kih uticaja

I1zolacija ugljenika

Obnoviti globalno vazne geoloske
rezervoare za ugljenik kao $to su
tresetista ili Sume, i/ili izgraditi nove
kapacitete za sakupljanje i skladi$tenje

koli¢ina drve¢a

broj CCS postrojenja

broj tresetista
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Cilj

KPU (kljuéni pokazatelji uspjeSnosti)

ugljenika (CCS).

Ekonomija klimatskih
promjena

Odluke zasnovane na analizi
ekonomskih troSkova djelovanja ili
nedjelovanja.

broj privrednih sektora koji imaju strategije za klimatske
promjene

Kvalitet vazduha

Kvalitet spoljnog vazduha

Nema znacajnijih lokalnih izvora
zagadenja i koncentracije atmosferskih
zagadenja su znatno manje od onih
propisanih smjernicama SZO.

strategija upravljanja kvalitetom vazduha

koncentracije azot dioksida

koncentracija €estica < 10um (PM1o)

koncentracije sumpor dioksida

koncentracije ugljenik monoksida

Direktne emisije

Direktne emisije ne uti¢u u znacajnijoj
mijeri na koli¢inu baznog zagadenja.

koncentracija ¢estica < 10um (PMyo)

strategija upravljanja kvalitetom vazduha

koncentracije azot dioksida

koncentracije sumpor dioksida

koncentracije ugljenik monoksida

Indirektne emisije

Indirektne emisije (narocito vezane za
saobracaj) ne uti€u u znacajnijoj mjeri
na koli¢inu baznog zagadenja.

koncentracija ¢estica < 10um (PMyo)

strategija upravljanja kvalitetom vazduha

koncentracije azot dioksida

koncentracije sumpor dioksida

koncentracije ugljenik monoksida

Ekonomski efekat

Vrednost dobijena za
uloZena sredstva

Dobijena velika vrednost (ukljucujuci
socijalnu i ekolosku) u odnosu na
uloZena sredstva.

ukupno ulaganje kao % BDP

rast u ciljnim sektorima (%)

trgovinski bilans uvozal/izvoza

razmjera direktnih stranih ulaganja (%)

TroSkovi

Niski troSkovi (uklju€ujuci socijalne i
ekoloske efekte).

ukupno ulaganje kao % BDP

troSkovi socijalnih efekata (€)

troSkovi ekoloskih efekata (€)

NaruSavanje lokalne
privrede

Negativni uticaji na lokalnu privredu
svedeni na minimum.

proizvedeni BDP i BDP po glavi stanovnika

smanjenje uvoza / pobolj$anje trgovinskog bilansa

Vitalnost i regeneracija

Ojacati postojecée i nove odrzive
poslovne aktivnosti; poboljsati usluge i
veze za razvoj preduzeca.

broj poslovnih subjekata po sektoru

rast u ciljnim sektorima (%)

rast BDP u sektoru turizma

geografsko prosirenje i diverzifikacija privrednih aktivnosti

varijacije BDP po naseljima

novi poslovni subjekti koji zapo€inju rad

broj SMP koja dobijaju pomo¢ ili su u programu biznis
inkubatora

Eko-sistemi

Adekvatno vrjednovani i obogaéeni
eko-sistemi.

kvalitet vode

kvalitet vazduha

placanje za usluge eko-sistema

Efekti inflacije

Nema ugrozavanja visine lokalnih
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Cilj

KPU (kljuéni pokazatelji uspjeSnosti)

cijena/plata; jacanje lokalne
konkurentnosti; smanjenje troSkova
proizvodnje i distribucije.

potro$nja po glavi stanovnika

duzina boravka

prosjec¢na lokalna zarada

I1zbor lokacije

Lokacija

Najveci moguéi stepen izgradnje na
prethodno kori§éenom zemljistu, uz
minimalni negativni efekat na
zajednice i podrucja od ekoloskog
znacaja. Lokacije odabrane tako da je
rizik od prirodnih opasnosti minimalan.

% objekata na prethodno izgradenim (brownfield)
lokacijama

% objekata na podru¢jima sa prirodnim rizicima

% objekata na lokacijama od ekoloSke vaznosti

Diverzitet/mjeSovita
namjena

Rasprostranjena mjeSovita namjena,
koja doprinosi diverzitetu na datom
podruéju i dostupnost lokalnom
stanovnistvu.

ukupna povrsina prostora namjenjenih trgovini, odmoru,
poslovanju i stanovanju (m?)

Planska namjera

Izgradnja je usaglaSena sa vazec¢im
prostornim planom.

ocjena strategije

Zaposlenje i struéna sprema

Stvaranje radnih mesta

Stvaranje dugoro¢nih i dobro plaéenih
radnih mesta za lokalno stanovnistvo.

broj radnih mesta na 1000 radno sposobnih stanovnika

prosec¢na lokalna zarada

broj ekonomskih imigranata u region

Obuka

Raznovrsne mogué¢nosti za obuku,
vezane za realne mogucnosti na
trzistu rada.

broj ustanova za obuku

ostvareni nivo akademskog obrazovanja

broj studenata u ustanovama viSeg i visokog obrazovanja

% stanovni$tva u sistemu obrazovanja

Dostupnost finansiranja

Rasprostranjen pristup pristupaénom
finansiranju za lokalne dobavljace i
izvodace.

broj novih poslovnih subjekata koji zapo€inju rad po
sektorima

broj davalaca finansijskih usluga

DruStvena pokretljivost

Povecanje drustvene pokretljivosti
lokalnog stanovnistva.

proizvedeni BDP i BDP po glavi stanovnika

prosecna lokalna zarada

% radnih mesta na kojima su zaposleni lokalni stanovnici

Uprava i izveStavanje

Praéenje i vrjednovanje

Sistemi pracenja i vrednovanja koji
sistemski obuhvataju socijalna i
ekoloska pitanja. Rezultati na
raspolaganju zainteresovanim
stranama.

broj KPU o kojima se izvjeStava

sredstva namjenjena pracenju i vrijednovanju

Objavljivanje informacija i

Precizne informacije o projektu i
njegovim moguc¢im posljedicama se

broj saopstenja lokalnim zajednicama i ostalim
zainteresovanim stranama

saopStenja lokalnim zajednicama i ostalim

izveStaja saopstavaju svim zainteresovanim . . ) ) ..
. .. zainteresovanim stranama iskazana na jasan nacin
stranama na lako razumljiv nacin.
Sveobuhvatna strategija odrzivosti strategija odrZivosti
koja postavlja jasne i ambiciozne
Strategija ciljeve. Strategijom se razmatra obezbijedena sredstva za sprovodenje strategije

sprovodenje i utvrduje odgovornost za
aktivnosti; odreduju tro$kovi i izvori

odrzivosti (€)
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Cilj

KPU (kljuéni pokazatelji uspjeSnosti)

finansiranja.

Opasnosti (rizici)

Okvir upravljanja rizicima

Detaljna i temeljna procjena rizika i
neprekidno pracenje i preispitivanje;
dodijeliti nadleznosti u upravljanju
rizicima.

procjena rizika

registar rizika

Peak Oil

Peak oil (opadanje proizvodnje nafte)
se smatra realnom opasnos$¢u po
izgradnju.

registar rizika

broj ekonomskih sektora za koje su opasnosti od ,peak
oil“ procjenjene i ublazene

Opasnosti od klimatskih
promena

Ugrozenost od posljedica klimatskih
promjena (drustvene, ekonomske i
ekoloske posledice) svedena na
najmanju moguéu mjeru.

registar rizika

broj ekonomskih sektora za koje su opasnosti klimatskih
promena procenjene i ublazene

Obezbjedivanje
buduénosti

Procena dugoro¢ne ugrozenosti, uz
fleksibilnost za reSavanje Sirokog
spektra potencijalnih opasnosti.

procjena i registar rizika

Hrana i poljoprivreda

Namjena zemljiSta

Zemljiste i objekti namenjeni
proizvodniji hrane kako bi se
obezbijedilo dovoljno hranljivih
materija za potrebe zdrave ishrane
lokalnog stanovnistva.

zemljiste namijenjeno poljoprivredi (%)

poljoprivredna raznovrsnost

Prilagodljivost

Promocija projekata koji stvaraju
ekonomske/prostorne uslove za
mlade ljude da po¢nu da se bave
poljoprivredom / podsti¢e i promoviSe
odrzive poljoprivredne metode / uzgoj
hrane kao kljuéni pokreta¢ projekata /
ostavljanje prostora za lokalizovanu
privredu zasnovanu na proizvodnji
hrane.

% BDP od poljoprivrede

broj poljoprivrednika

% hrane iz uvoza

Resursi i sinergije

Postoje objekti i planovi za recikliranje
hranljivih sastojaka; plan optimizira
sinergije; upotreba resursa se
smanjuje na najmanju moguéu mjeru.

voda upotrebljena za irigaciju (litara)

energija upotrebljena za poljoprivredu (KWh)

Zadruzna proizvodnja
hrane

ZemljiSte / objekti (npr. integrisani
staklenici) namenjeni za proizvodnju
hrane za veliki % lokalnog
stanovnistva . Ovo obuhvata i prostore
za zelene pijace, male parcele i
zadruzne farme.

broj zelenih pijaca

% zemljista namjenjenog zadruznoj proizvodniji hrane

zemljiste (m?) namjenjeno zadruznoj proizvodnji hrane
na1000 stanovnika

raznovrsnost lokacija za zelene pijace

Ostvarivanje uravnotezenog rasta

Crna Gora je dozivjela snazan privredni rast u toku perioda tranzicije i preduzela je niz pozitivnih
koraka u pravcu reforme privrede. Ulaganje u drzavu i poboljSanje ekonomskog ucinka dovelo je do
smanjenja stope nezaposlenosti i povec¢anja bogatstva. Medutim, nedavna kriza u globalnoj privredi
izazvala je povratak visokog nivoa nezaposlenosti, posebno u oblastima slabe privredne aktivnosti
kao sto je ruralno zalede Ulcinja.
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PoboljSanje obrazovne infrastrukture, kroz akademsku i stru¢nu obuku, u cilju proSirenja osnovnog

znanja i iskustva predstavljace kljuéni pokreta¢ za stvaranje potrebne radne snage za duzi rok u

Ulcinju. Povec¢ana privredna aktivnost ¢e podi¢i nivo dostupnosti i povecati uticaj na potraznju

stanova. Postoje jasna ograni¢enja podataka koja spre€avaju potpuno razumijevanje stambenog

sektora u ovom trenutku u Crnoj Gori i opstini Ulcinj. Podaci iz popisa 2011. godine daju najdetaljniji

uvid u obim i koriS¢enje stambenih jedinica, medutim, ovi podaci prethode vaznim promjenama u

crnogorskim privrednim strukturama.

Jasno je da ¢e turizam nastaviti da podupire lokalnu privredu. Medutim, samo ¢e kroz prostornu i

sezonsku diversifikaciju donijeti korist domacem poslovanju i trziStu rada. Ove dvije vrste

diversifikacija su blisko povezane, jer je ruralno zalede to koje nudi mogucnosti za razvoj trziSta

“niche” turizma (usko specijalizovanog turizma) kao $to je Setnja, biciklizam, priroda, ekstremni

sportovi i farmerski turizam. Od vitalnog znacaja za Ulcinj bice da se ukljuce neki znac&ajni, dugorocni,

vansezonski podsticaji za zapoSljavanje u cilju sprjeCavanja iseljavanja u druge oblasti Crne Gore, ili

u inostranstvo.

Istrazivanja Ujedinjenih nacija pokazuju da viSe od jedne tre¢ine putnika preferira ekoloski turizam i

spremno je da plati za iskustvo koje ovaj vid turizma donosi. Tradicionalni, masovni turizam ce

nastaviti i dalje da ostvaruje stabilan rast u svetskim okvirima. Nasuprot tome predvida se da c¢e
ekoturizam, turizam kuturnog i prirodnog nasljeda i aktivni turizam ostvariti brz rast u naredne dve
decenie.

Procjenjuje se da je potroSnja na eko-turizam u porastu, i na ovu oblast se troSi oko Sest puta viSe u

odnosu na ostale oblasti turizma. Turizam je kadrovski zahtevna djelatnost. UN procenjuju da se za

svako radno mesto otvoreno u osnovnoj turistickoj delatnosti dodatno otvori jo§ jedno i po radno
mesto u privredi koja je vezana za turizam. O¢ekuje se da se odrzivi pristup turizmu pojaca potencijal

za zapoSljavanje u ovom sektoru, uz jaci naglasak na lokalnu kulturu i okruzenje. Vecinu djelatnosti u

turizmu obavljaju mala i srednja preduzeca koja imaju potencijal da ostvare vece prihode primjenjujuci

principe odrzivog razvoja. Javno privatnim partnerstvima mozZe se podijeliti rizik velikih investicija u

odrzivi turizam.

Pored turizma, treba da se ohrabri rast i razvoj i drugih privrednih sektora, a posebno poljoprivreda i

proizvodnja hrane mogu da igraju klju¢nu ulogu u regeneraciji i odrzivom rastu ruralnog zaleda. Ostali

sektori koji imaju potencijal da se razviju uklju€uju proizvodnju gradevinskog materijala, ribolov, uzgoj
ribe i drugih jestivih morskih plodova, pomorske/brodske usluge, proizvodnje energije i usluge
povezane sa jacanjem Ulcinja kao subregionalnog centra.

S obzirom na trendove na trziStu da se akcenat stavi na razvoj i izgradnju, kao i mnogo nelegalno

izgradenih sadrzaja u priobalnoj zoni, PUP ¢e definisati smjenice i mehanizme za kontrolu razvoja i

izgradnje, uputstava i procedure upravljanja koje olak8avaju uravnotezen policentri€ni razvoj u op$tini

Ulcin;.

Na osnovu definisanih ciljeva razvoja predlozena su 3 moguéa scenaria razvoja:

e Scenario masovnog turizma je baziran na planiranju maksimalnog broja smjestajnih kapaciteta
(turistickih lezajeva).

e Scenario odrzivog privrednog rasta je baziran na planiranju maksimalnog broja smjeStajnih
kapaciteta koje obezbjeduje trziste za period do 2020g. prema procjeni Savills medunarodnog
tima za stambenu gradnju.

e EkoloSki scenario je baziran na planiranju broja smjestajnih kapaciteta (turistiCkih lezajeva)
usvojenog u postoje¢im urbanistickim planovima, i umanjenog za broj onih koji su predvidjeni na
zemljiStu koje je prema standardima zastite Zivotne sredine identifikovano kao ekoloski osjetljivo.

4.2.3 Scenario masovnog turizma

Scenario masovnog turizma predvida nastavak i intenziviranje aktuelnih drustvenih i ekonomskih
trendova, uz planiranje vec¢e gustine hotela i odmarali$ta prvenstveno na podrucju Port Milene, Velike
plaze, Ade Bojane i Valdanosa, i sa velikim porastom broja posjetilaca u Spicu sezone. Ovaj scenario,
ukoliko je ostvarljiv u okviru ograni¢enja globalnog trziSta, generisao bi visok nivo investicija koje bi
mogle doprinijeti realizaciji velikih infrastrukturnih projekata.
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Ekonomska vizija - Turizam ¢e biti kljuni pokreta¢ za ekonomiju sa priobalnim pojasom naveliko
podsti¢uéi novu izgradnju i razvoj. Cilj ¢e biti da se stvori nova medunarodna turisticka destinacija sa
hotelima, odmaralistima i privatnim smjestajem visoke kategorije. Ostvari¢e se i izvjestan besplatni
razvoj turizma u ruralnom zaledu povezan sa istorijskim / kulturnim znamenitostima, ali ovo c¢e
vecéinom biti usmjereno na jednodnevne posjete gostiju iz odmaraliSta unutar Ulcinja i Crne Gore kao
cjeline.Poljoprivredni sektor ¢e nastaviti da opada jer ¢e se postojeci visoko kvalitetni poljoprivredni
zasadi citrusa i maslinjaka izgraditi za turizam, stambene i druge svrhe ili se vise ne¢e obradivati u
ocekivanju izgradnje.

Socijalna vizija - Ekonomske i socijalne funkcije Ulcinja ¢e sve vise dominirati kod medunarodnih
turistickih preduzeca. Kljucni izazov bice uspostavljanje programa obuke za pruzanje ugostiteljskih
usluga kako bi se omogucilo lokalnom stanovnisStvu da iskoriste moguénost otvaranja novih radnih
mijesta u sektoru turizma.

Ekoloska vizija - Opseg razvoja zahtjeva dodeljivanje nekih osjetljivih Zivotnih sredina za razvoj i
izgradnju, Sto bi trebalo da se organizuje na takav nacin koji ¢e osigurati da se negativni uticaji svedu
na minimum. Priobalni pojas, narocCito, zna¢ajno ¢e promjeniti karakter i izgubi¢e se neke njegove
sustinske vrijednosti.

Dragocjeno poljoprivredno zemljiste u blizini Velike plaze i sjeverno od Ulcinja ¢e biti izgubljeno u
svrhe razvoja i izgradnje a osjetljiva prirodna staniSta povezana i sa kamenitom obalom i dinama
Velike plaze, Ade Bojane, Delte Bojane i Solane ¢e biti pod sve veéim pritiskom od razvoja i
izgradnje. Moraée da se sprovede ublaZzavanje vaznih staniSta nakon neizbjeznog gubitka vaznih
stanista.

Eticka vizija

Privlacanje velikog obima stranih investicija imace uticaj na osnovni eticki status Ulcinja. Bice
potrebna jaka rukovodeca struktura sa ovlascenjima da kontroliSe / posjeduje zemljiSte, sprovodi
procedure planiranja i ulaze u infrastrukturu u cilju realizacije velikih visoko kvalitetnih turistickih
projektata. Uticaj na lokalne demokratske strukture treba pazljivo razmotriti kako bi se obezbijedilo da
se i stavovi gradana uzimaju u obzir.

Kulturolo$ka vizija

Drustveno-kulturni identitet Ulcinja ¢e se iz osnova promijeniti kao rezultat prirode predlozenih
stambenih naselja. Postoji opasnost da ¢e kulturni i vjerski objekti biti izgubljeni jer se starosjedioci
iseljavaju u druga mjesta i u velikoj mjeri se zamjenjuju privremenim multinacionalnim, multi-vjerskim
stanovnistvom. Arheologija i lokalno nasljede se u velikoj mjeri koristi kao atrakcija za jednodnevne
posjete gostiju iz odmaralista.

4.2.4  Scenario odrzivog privrednog rasta

Scenario odrzivog privrednog rasta integriSe ekonomske, druStvene i ekoloSke cilieve u cilju
ostavrivanja odrzivog rasta i raznolike, elasticne i lokalno usmjerene privrede, sposobne da se
prilagodi izazovima nametnutim od strane promjenljive globalne privrede. Raznovrsni turistiCki model
kombinovan je sa snaznom ekonomskom, socijalnom i strategijom zastite zivotne sredine koja
omogucava inovacije i ulaganje varirajucih razmjera u raznolikoj privredi usmjerenoj ka turizmu,
poljoprivredi, prehrambenoj proizvodnji, resornoj efikasnosti, gradevinskom materijalu, upravljanju
zastitom Zzivotne sredine i novim usluznim djelatnostima. U ovom scenariju, PUP je osnovni alat u
upravljanju sprovodenja ovih komplementarnih djelatnosti istovremeno pruzajuci jasne smjernice o
tome kako mogu da se rjeSavaju konfliktni ciljevi.

Ekonomska vizija
Turizam ce | dalje biti osnov lokalne privrede sa diversifikacijom koja je od kriti€ne vaznosti za uspjeh.

Ova diversifikacija ¢e omoguciti produzenje sezone, povecanje duzine boravka turista, promovisanje
novh turisti¢kih iskustava, pruzanje mogucnosti za niz direktnih investicija. Razvi¢e se pod-sektori kao
S§to su zdravstveni turizam, golf, pjeSacenje, biciklizam, ekstremni sportovi, vodeni sportovi,
posmatranje ptica, prou¢avanje ekologije, kulturoloski turizam, seoski turizam, koji ¢e optimizirati
koristan uticaj sredine Ulcinja.

162




Ministrstvo odrzivog razvoja i turizma Opétine Ulcinj
Prostorno — urbanisticki plan opstine Ulcinj - NACRT

Oblasti koje se koriste za proizvodnju u poljoprivredi, voc¢arstvu i hortikulturi intenziviraju se kroz

odredene investicije u navodnjavanje, drenazu, terasiranje i selektivno Sumarstvo / poSumljavanje.

Infrastruktura - PredloZzena stambena naselja ¢e se izgraditi po visokim standardima energetske

efikasnosti i efikasnosti vodosnabdijevanja da bi se smanjila potroSnja. Promovisace se upotreba

obnovljivih izvora energije posebno iz izvora solarne energije. Instalirale bi se solarne fotonaponske

plo¢e u cilju regenerisanja elektricnu energije za izgradnju i / ili grejanje velikog dela okruga

/rashladne sisteme.

Na najmanju mogucu meru ¢e se smanijiti upotreba vestackih materijala i proizvodnja otpada, i sav

neizbeZan otpad cCe se reciklirati ili ponovno upotrebiti u proizvodnji, a preostali otpad obraditi na

nacin koji ¢e imati najmanje moguce posledice po okruzenje i ljudsko zdravlje.

Ekonomski rizici povezani sa ovom scenarijom su:

o Kontinuirano oslanjanje na turizam mada je ovo ublazeno raznovrsno$éu sektora i udaljavanjem
od toga preko oslanjanja na hotelijerstvo;

0 Rastuca vrijednosti zemljiSta ¢e ulazak u nove privredne sektore uciniti teSkim ili neprivlacnim
lokalnim investitorima;

o0 Ne sprovode se programi obuke i obrazovni programi koji bi koristili raznovrsnosti privrednih
sektora;

o Nedostatak interesa privatnog ulaganja u sektor poljoprivrede koji zahtjeva proaktivnu strategiju
od Vlade.

Socijalna vizija

Glavni socijalni element ove vizije je da ona maksimizira mogucnosti i podsticaje za preduzetnistvo i

investicije malih i srednjih razmjera. Preduzetnici se ohrabruju da ostanu u Crnoj Gori ili da se vrate iz

inostranstva, na taj nacin se posvecujuci i obavezujuc¢i prema regionu.

Ekoloska vizija

Scenario odrzivog privrednog rasta predvida ekolosSku politiku koja ima za cilj da zastiti najvrijednija i
najosjetljiva staniSta i predjele u isto vrijeme ublazavajuci negativne uticaje na zivotnu sredinu
izazvane razvojem i izgradnjom.

Eticka vizija

Ulcinj je priznat kao ekonomska i druStveno stabilna investiciona lokacija koju odlikuje dobro
upravljanje, vizija za budu¢nost koju dijele zainteresovane strane i zajednicki pristup razvoja projekta.
Klju€nim projektima u PUP-u upravljaju stru¢ne agencije, uklju€ujuéi razvoj Velike plaze, strategiju
razvoja poljoprivrede,

KulturoloSka vizija

Kulturna i etniCka raznolikost se slavi i postaje dio jedinstvene atrakcije Ulcinja. Raznolikost je
podrzan kroz zastitu i unapredenje razli¢itih verskih i kulturnih objekata i aktivnosti.

425 EkoloSki scenario

Ekoloski scenario uzima postojece i predlozene medunarodne, nacionalne i regionalne zone zastite
zivotne sredine i mjere kao vodeci princip za PUP. Celokupuan fizicki razvoj bio bi iskljuen iz ovih
oblasti i dozvolio bi se samo u oblastima koje su utvrdene u drugim planovima viSeg i niZzeg reda i
tamo gdje ne podlezu oznakama za zastitu Zivotne sredine. Rast bi bio organske prirode i oslanjao bi
se na ulaganja u mala i srednja stambena naselja sa jakim naglaskom na uticaj na Zivotnu sredinu.
Ekonomska vizija

Razvoj turizma bi bio skroman u poredenju sa druga dva scenarija, ali bi ipak nastavio da podrzava
lokalnu privredu. Kao rezultat toga, projektovan broj stanovnika i privredni rast odvijali bi se daleko
sporije. Velike povrSine obale, Delta Bojane i ruralno zalede bili bi zasticeni od razvoja i izgradnje,
ukljuCujuci i Adu Bojane i vecinuVelike plaze. Bili bi nametnuti strogi uslovi novim investitorima
zahtijevajuéi od njih najviSe standarde ostvarivanja odrzivosti i angazovanje lokalne radne snage.
TuriristiCke djelatnosti koje negativno utiCu na zivotnu sredinu ne bi bile dozvoljene.

Infrastruktura

Nizi rast u ovom scenariju ¢e znaciti da nece biti dovoljno kriticne mase da podrzi velike sisteme Sirom
opstine.

Stambena naselja | lokaliteti ¢e se izgraditi po visokim standardima energetske efikasnosti i
efikasnosti vodosnabdijevanja da bi se smanijila potroSnja. Promovisace se obnovljivi izvori energije
posebno solarna energija.Integrisace se predlozena postrojenja za preciS¢avanje otpadnih voda da bi
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se omogucilo ponovno koris§¢enje otpada (npr. voda za navodnjavanje i mulj za kompost ili

proizvodnju elektricne energije).

Postojeci lokalni izvori vode bi se zastitili od zagadenja. PoboljSao bi se kvalitet pitke vode iz

postoje¢e javne vodovodne mreze.Smanijilo bi se oslanjanje na predlozenu Regionalnu glavnu

vodovodnu cijev (koja pumpa vodu iz izvora koji je udaljen 60 km) zbog povecane efikasnosti u

postoje¢éem javnom vodovodnom sistemu.

Postojec¢a i predlozena naselja i korisnici zemljiSta ¢e odvajati svoj otpad na izvoru a razliite vrste

otpada ¢e se ponovo Kkoristiti. Suve materije za reciklazu ¢e predstavljati dragocjen izvor, a od

biorazgradljivih materija / organskih materija pravi¢e se kompost za dalju upotrebu.

Poljoprivredno i gradsko zemljiste e biti zasticeno od poplava putem odrzavanja postojeCe mreze za

odbranu od poplava i njenim ojacanjem tamo gdje je neophodno da bi se povec¢ao nivo zastite.

Ekonomski rizici povezani sa ovim scenarijom su:

e Lokalna privreda previSe zavisi od suzenog trziSta “niche” turizma (usko specijalizovanog
turizma), koji ¢e vjerovatno biti osjetljiv na cijene. Ulcinj bi se nadmetao sa dobro uspostavljenim
globalno brendiranim eko-destinacijama.

e Vjerovatno c¢e biti teSko osigurati podrSku zainteresovanih strana zbog ocekivane nize stope
projektovanog rasta.

Socijalna vizija
Ekoloski scenario predvida inkluzivni i kolaborativni pristup stvaranju snaznog pristupa ekoloski

zasnovanom razvoju. Bili bi potrebni obuka, obrazovanje i podrska Vilade da se izgradi kapacitet
ljudstva, institucija i preduzeca u cilju usvajanja radnih praksi koje podrazumjevaju veoma visoku
ekolo8ku svijest.

Ekoloska vizija

U ovom scenariju, zastita zivotne sredine ¢e biti primarni organizacioni princip za PUP Ulcinja.

Eticka vizija

Snazan ekoloski etos strategije doprinosi mo¢noj eti¢koj viziji za buduénost Ulcinja. Kvalitet zivota je
visok i svi sektori drustva uzivaju jednake mogucnosti u pristupu ekonomskim i socijalnim
mogucnostima.

Kulturolo$ka vizija

Promovisace se kulturna razli¢itost i postace dio jedinstvene atrakcije Ulcinja. Razli¢itost je podrzana
kroz zastitu i unaprjedenje razlicitih vjerskih i kulturnih objekata i aktivnosti.

Projekcije broja turisti€kih leZzaja, zaposlenih i stanovnika po scenarijima razvoja:

broj stanovnika broj turistickih broj lezaja u broj zaposlenih
lezaja hotelima

scenario 1 42358 61800 10429 19623
“masovni turizam”
scenario 2 34786 39421 6730 15927
“odrZzivi privredni rast”
scenario 3 27604 9340 3639 12833
“ekoloSki”

Projekcije broja turisti€kih lezaja, zaposlenih i stanovnika po scenarijima razvoja za grad Ulcinj:

broj stanovnika broj turistickih broj lezaja u broj zaposlenih
lezaja hotelima

scenario 1 18325 19153 4928 9529
“masovni turizam”
scenario 2 13142 7035 2233 6834
“odrzivi privredni rast”
scenario 3 12393 1016 1843 6444
“ekoloski”

164




Ministrstvo odrzivog razvoja i turizma Opétine Ulcinj
Prostorno — urbanisticki plan opstine Ulcinj - NACRT

4.2.6 Vrjednovanje scenarijai izbor

U cilju uspostavljanja odrzivosti u razli¢itim oblastima i unapredenja stanja okoline, preporucen je
Scenario odrzivog privrednog rasta.

Scenario odrzivog privrednog rasta konzistentno se pokazuje boljim od drugih scenarija, on pruza
osnovu za raznovrsniji razvoj, a samim tim i bolje rezultateu oblastima kao $to su zapoSljavanje i
potrebama lokalnog stanovniStva i zajednica. Kroz scenario odrzivog privrednog rasta Stiti se i
obogacuje Zivotna sredina, uz obezbedivanje infrastrukture neophodne za realizaciju
odrzivihprojekata.

Kroz Ekoloski scenario predvidjajuse najbolji rezultati u oblasti biodiverziteta, oblika i prostora, $to se
postize kroz definisanje mjera i zona ekolosSke zastite, ukljuCujuci zastitu i unapredenje predjela i
pejzaza.

Scenario masovnog turizma pokazuje najmanje poboljSanja u odnosu na postojece stanje.Otvaraju se
ekonomski potencijali, ali geografski i po djelatnostima manjeg obima, i koji mogu dovesti do
smanjenja dugorocne prilagodljivosti privrede.

Treba napomenuti da svi scenarii razvoja mogu dovesti do poboljSanja u odredjenim oblastima,
pogotovo kada budu usvojeni EU standardi. Ali, svaki od scenarija pokazuje i loSe rezultate u
odredjenim oblastima, $to se naroCito odnosi na pitanja otpada, i u manjoj mjeri vezano za
ukljucivanje zainteresovanih strana, gdje je procijenjeno da PUP nece ostvariti poboljSanje u odnosu
na postojece stanje.

U daljoj izradi strategije PUP-a potrebno je razmotriti sledece oblasti :

1. Uklju€enost zainteresovanih strana: Opstina Ulcinj bi trebalo da u procesu izrade PUP-a
obezbijedi u¢esce lokalnog stanovni$tva, pojedinaca i grupa gradjana i razmatranje njihovih inicijativa
i predloga. Jer kroz dijalog sa zainteresovanim stranama, i razmatranje njihovih predloga, sugestija i
primjedbi moze se izraditi PUP koji ¢e biti podrzan i sprovodjenod strane stanovnika i grupa u lokalnoj
zajednici.

2. Otpad: izgradnja regionalne deponije za Ulcinj i Bar kod Mozure je u toku. Medutim, vrlo je
verovatno da povecanje broja posjetilaca i povisena ekonomska aktivnost mogu dovesti do povecanja
proizvedenog otpada. Preporucuje se da Opstina Ulcinj izradi strategiju upravljanja otpadom kako bi
se razmotrili nacini za smanjenje otpada, kao i za njegovo prikupljanje i obradu u skladu sa
redosledom aktivnosti: smanijiti, ponovno upotrebiti, reciklirati.

3. Klimatske promene: oCekuje se da ce potreba za povecanjem aktivnosti OpStine na
rieSavanju posljedica klimatskih promjena biti minimalno. U cilju stvaranja veée otpornosti na uticaje
klimatskih promjena potrebno je preduzeti aktivnosti na obezbedjivanju otpornosti na potencijalne
rizike. Preporucuje se da se Opstina, u skladu sa EU strategijom, usvoji evropske vodiCe i primjere
dobre prakse u cilju smanjenja emisije ugljenika za 20% do 2020g.

4. Integrisani plan: u cilju izrade PUP-a koji moze stvoriti uslove za ostvarivanje najboljih
mogucih rezultatau oblasti odrzivog razvoja, vazno je obezbijediti integrisani pristup planiranja: kako u
smislu integracije smjernica PUP-a u druge lokalne planske dokumente i strategije (npr. strategije za
otpad i klimatske promene, kako je gore preporu¢eno), tako i u smislu razumijevanja medusobnih
odnosa izmedu razli¢itih oblasti odrzivosti. Na primjer, otvaranje moguénosti za zapoSljavanje kojima
se pomaze stvaranje 'zelene privrede’, umjesto povecanja emisije gasova sa efektom staklene baste i
Stete po prirodno okruzenje. Tako Ce se vjerovatno stvarati i raznovrsnija, prilagodijivija privreda.
Ovim ce se omoguciti da pojedinacne inicijative ostvaruju viSestruku Korist i stvaraju se meduzavisni
krugovi koristi. Kroz Scenarijo odrzivog privrednog rasta ovo je donekle predvidjeno, ali bi trebalo da
ostane i okosnica PUP-a.

5. Kada se strategija odrzivog razvoja usvoji u PUP-u, vazno je da se ona filtrira u planove nizeg
reda i uslove za izradu projektne dokumentacije, kako bi se osiguralanjena dalja primjena u realizaciji
buducih struktura. Monitoring progresa prema pokazateljima odrzivog razvoja ¢e pomoc¢i da se ovo i
ostvari.
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5. PLAN
5.1 Koncept prostorne organizacije, namjena i uredenje prostora

Kroz prezentovanu strategiju prostornog razvoja opstine Ulcinj, definisane su smjernice za razvoj i
zastitu jedinstvenog prostornog sistema i kulturno-istorijskog identiteta pojedinih naselja.

5.1.1 StrateSke smjernice

Osnovna struktura i strategija koncepta prostornog razvoja opstine Ulcinj zasnovani su na
smjernicama Prostornog plana Crne Gore do 2020g.

Smjernicama PPCG do 2020g. kao prioriteti razvoja opStine navedenisu izgradnja turistickih
kapaciteta na podrucju Velike plaze sa zaledem, Valdanosa i Ade Bojane, izgradnja marine u Port
Mileni, intenzivha poljoprivreda, morsko ribarstvo, proizvodnja i prerada soli. U dijelu objekata
infrastrukture kao prioritet razvoja navedena je izgradnja aerodroma.

Prostorno-urbanistickim planom su za podrucje opstine Ulcinj, u okviru policentricne mreze naselja,
definisane povrSine za izgradnju kapaciteta stambenih, drustvenih, turistickih i drugih privrednih
djelatnosti. Razvoj i izgradnja su planirani na prostorima u okviru granica postojecih naselja, na novim
lokacijama odredenim za turisticku namjenu, na brownfield lokacijama i povrSinama pod koncesijama.
Izgradnja objekata neée biti dozvoljena na prostorima evidentiranim kao kvalitetno poljoprivredno ili
hortikulturno zemljiSte, na prostorima sa kvalitetnim predionim i pejzaznim karakteristikama,
prostorima nepogodnim za izgradnju sa stanovi$ta stabilnosti i seizmickih karakteristika tla, kao i na
prirodnim habitatima i zasti¢enim podrucjima prirode.

Na prostorima za dalji razvoj ¢e se obezbijediti socijalna, saobracajna i tehni¢ka infrastruktura koja
nece proizvoditi negativan uticaj na zivotnu sredinu, a izgradnja objekata Ce se izvoditi uz uvazavanje
arhitektonsko-urbanistickog i kulturnog konteksta okruzenja. Dalji razvoj ovog podrucja treba da
obezbijedi planirani obim privrednog rasta, uredenu i zdravu Zivotnu sredinu.

Planom je, u skladu sa potrebama stanovnistva, predvidena promocija manjih razvojnih projekata na
seoskim prostorima, kojima ¢e se omoguciti stvaranje uslova za privredivanje i kvalitetniji uslovi
Zivota.

Sva buduca izgradnja odvijace se uz uvazavanje nacela odrzivog razvoja, energetske efikasnosti,
zastite gradevinskog i kulturnog nasljeda, zastitu predijela, pejzaza, topografije terena i vizura.
Policentricnim modelom mreze odvojenih naselja ¢e se ublaziti teritorijalni dispariteti socio-
ekonomskog razvoja i smanijiti migracioni tokovi. Naselja ¢e biti povezana sa gradom Ulcinjem
sistemom javnih saobracajnica i puteva.

Subregionalni i op&tinski centar- grad Ulcinj,ée ostati turisticki centar opStine, a u njemu su planiranei
znacajne funkcije javnih i privrednih djelatnosti.

5.1.2 Pravci razvoja u odnosu na okruzenje

Pravci razvoja u odnosu na okruzenje sagledavaju se kroz implementaciju projekata u okviru
razvojnih koridora definisanih u PPCG do 2020g., kao i kroz prekograniénu saradnju sa Republikom
Albanijom.
Razvojni koridori koji ¢e neposredno uticati na razvoj i integraciju prostora opstine Ulcinj su:

e Bar — Podgorica — MateSevo — Andrijevica - Berane — Boljari

e Ulcinj — Bar — Budva — Boka Kotorska

Razvoj u odnosu na okruzenje ¢e se ostvariti kroz:

poboljSanje saobraéajne infrastrukture

putna mreza

- kroz izgradnju transferzalnog pravca - autoput Bar — Podgorica — MateSevo — Andrijevica — Berane
— Boljari ostvarice se povezivanje sa ostalim regionima Crne Gore, a time stvoriti mogucnost za
ekonomski razvoj, posebno u dijelu turisticke ponude

- kroz izgradnju juznog longitudinalnog pravca duz primorja - magistrale za brzi motorni saobracaj
Herceg Novi - prelaz preko Boke Kotorske — Tivat — Budva — Bar — Ulcinj sa medunarodnim
prikljuécima na Debelom Brijegu, prema Hrvatskoj, i u podru¢ju Sukobina, prema Albaniji,
povezace se lokalni saobracajni tokovi, i omoguciti savremen, kontinuiran i ekonomican putni
saobracaj primorske regije. lzgradnjom saobracajnicece se servisirati potrebe turisticke ponude
primorja, izmjestiti postojeci tranzitni tokovi iz primorskih gradova i proizvesti znacajani pozitivni
efekti u zastiti okoline.
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- kroz izgradnju Jadransko- jonskog autoputa rejon Nudola — Grahovo — Cevo — Podgorica — $iri
rejon Bozaja, sa priklju¢kom prema Albaniji ostvarice se medunarodni tranzitni saobracaji povecati
dostupnost turistiCcke ponude

- planiranom rekonstrukcijom i proSirnjem magistralng putnog pravca M — 2.4 Petrovac — Sutomore
— Sukobin obezbjedi¢e se adekvatan saobracajni pristup ka naseljima u ruralnom zaledu opstine i
grani¢nom prelazu prema Albaniji

vazdusni saobracaj

- na teritoriji opStine Bar planirana je izgradnja regionalnog aerodroma za putni¢ki prevoz, a na
Velikoj plazi u Ulcinju izgradnja aerodrome kategorije 3C, za specijalne namjene kao Sto su
rekreativno i sportsko letenje, sezonski regionalni saobracaj za manje avione.

vodni saobracaj

- uspostavljanjem plovnog puta rijekom Bojanom obnovi¢e se ranija veza Skadrarsko jezero —
Jadransko more. To podrazumijeva i iznalazenje zajedni¢kog interesa sa Albanijom oko regulacije
putnog pravca, sa obiljezavanjem objektima plovne sigurnosti i uspostavljanja odgovarajucih
sluzbi. Rjecni turizam i izletniCke plovidbe razvijace se u skladu sa ekolo$kim uslovima.

- lzgradnja novih marina i prateée infrastrukture u Valdanosu, na Limanu, Port Mileni i Adi Bojani
omogucice razvoj priobalnog morskog saobracaja

poboljSanje privrednog razvoja

Kao glavni dalji nosoci privrednog razvoja opstine Ulcinj prepoznati su turizam, poljoprivreda i
trgovina.

U luci Bar je planirano dalje unapredenje kapaciteta i operativnog menadzmenta kako bi se ispunili
medunarodni uslovi za teret, trajekte i krstarenja, a planirano je i formiranje transportnog logisti¢kog
terminala i slobodne carinske zone.

U okviru daljeg razvoja turizma, usljed prirodnih bogatstava, prednosti obale mora i jezera, i polozaja
crnogorske obale, planiran je razvoj nautiCkog turizma, za koji je evidentirana konstantno rastuca
potraznja, a ekonomski efekti koji se postizu realizacijom ovakvog vida turizma su znacajni.

U odnosu na Ulcinjsko podrucje, najvaznije je opremanje i prosirivanje postojec¢e marine unutar Luke
Bar, koja ¢e imati ulogu i servisne marine sa dovoljno velikim kapacitetima da nauti¢arima obezbijedi
sve neophodne sadrzaje.

zastitu zivotne sredine

U cilju daljeg jatanja zastite centara biodiverziteta ustanovljena su zasti¢ena podrucja prirode.

Formiranjem zasticenih podrucja prirode nece se ugroziti razvojne mogucnosti podrucja, ali ¢e se

ustanoviti odgovaraju¢a ograni¢enja u cilju postizanja odrzivog razvoja u tim zonama.

- predlog za proglasenje parka prirode na podrugju Saskog jezera i delte Bojane

- predlog za formiranje novog regionalnog parka prirode planine Rumija, ¢iji juzni obronci djelom
pripadaju opstini Ulcinj i €ine njenu sjevernu granicu prema opstini Bar.

- pripadnost velikom biokoridoru Jugoisto¢nih Dinarskih planina (,Dinarski luk®), koji se proteze od
Alpa do Prokletija i Sarp - Pindor masiva. U podrucju Prokletija, ovaj biokoridor je takode povezan
sa velikim regionalnim biokoridorom zvanim ,Zeleni pojas“. Na teritoriji Crne Gore, ovaj pojas
pokriva cijelu granicu sa Albanijom.

- na regionalnom nivou, za opstinu Ulcinj je vazan i koridor obalskih planina Orjen — Lovéen —
Rumija koji je povezan sa velikim regionalnim biokoridorom zvanim ,Zeleni pojas®.

dogradnju nfrastrukturnih sistema

elektro energetska infrastruktura
Predvidena je izgradnja dva nova dalekovoda, kao bi se obezbjedila sigurnost u napajanju
elektricnom energijom podrucja Ulcinja:

- dalekovod Bar — Ulcinj 2 i Ulcinj — Albanija

- dalekovod Virpazar — Ulcinj
Ugovorom o Koncesiji, na brdu Mozura, izmedu opstine Bar i Ulcinj, predvidena je izgradnja
vjetroelektrane ukupne snage od 46 MW. Tacka prikljucka ove vjetroelektrane ¢e biti dalekovod Bar —
Ulcin;.
vodosnabdijevanje
Za snabdijevanje vodom priobalnog dijela Crne Gore, izgraden je regionalni vodovod. Na ovaj
vodovod je planirano prikljuenje i opstine Ulcin;.

upravljanje otpadom
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Za potrebe odlaganja komunalnog otpada sa prostora opstina Bar i Ulcinj, predvidena je izgradnja
meduopstinske deponije sa reciklaznim centrom u na teritoriji opStine Bar. Odlaganje medicinskog
otpada je planirano u opstinama Kotor i Podgorica

Program prekograni¢ne saradnje izmedu Republike Albanije i Crne Gore pruzice strateSke smjernice

za implementaciju podrSke u okviru Komponente Il — ,Prekograni¢na saradnja“ u okviru Instrumenata

predpristupne pomoci (IPA).

Izraden je u skladu sa principima definisanim pravilnikom za implementaciju IPA i odredbama koje

proizlaze iz IPA regulativa.

Opsti ciljevi ovog programa su unaprjedenje saradnje medu ljudima, zajednicama i institucijama u

pograni¢nim podrucjima, koje za cilj imaju uspostavljanje dobrosusjedskih odnosa, odrzivi razvoj,

stabilnost i prosperitet uz zajednicki interes obije zemlje.

Inicijativa ima za cilj da unaprijedi postojeca partnerstva i saradnju, u isto vrijeme stimuliSuci lokalne

institucije i stanovnistvo. Ostvarivanje ovih cilieva je predvideno za period 2007-2013.god. u obje

zemlje.

Prioriteti razvoja prekograni¢ne zone Basena Skadarskog jezera su:

- saobracajna integracija, prvenstveno izgradnjom dijela Jadransko-jonskog autoputa i brze
saobracajnice u primorskom regionu, kao i plovnih puteva na Skadarskom jezeru;

- privredna saradnja u podrucju industrije, energetike, turizma, poljoprivrede i trgovine i zastite
zivotne sredine (Skadarsko jezero i ekoloSki koridori: primorskih planina i zeleni pojas), i

- zaStita Nacionalnog parka Skadarsko jezero

5.1.3 Koncept prostornog razvoja

Prostor opstine Ulcinj Cine dvije prostorne cjeline: obalni pojas i zalede. Obalni podjas obuhvata zone
gradskog i prigradskog podrucja, dok zalede obuhvata ruralno, vangradsko podrucje opstine Ulcinj.

Planske zone

U odnosu na prostorne | ambijentalne karakteristike prostora i predloZzenu mrezu naselja, podrucje
opstine je podijeljeno na 9 planskih zona, u okviru kojih su definisana uza, medusobno povezana,
podru¢ja na kojima je planiran dalji razvoj. Uza podru¢ja za razvoj odredena su u skladu sa
specificnim kvalitetima, potencijalima i ograni¢enjima prirodne sredine, kao i sa potrebama za
izgradnjom odredenih sadrzaja u okviru programa razvoja.

Planska zona 1 — grad Ulcinj, povrSine 1062 ha, obuhvata proSireno centralno gradsko podrucje,
podzone Liman, Pristan, Mala plaza, Ulcinj grad, Meterizi, PinjeS, Meraja, Totosi, Nova Mahala i
Bijela gora, Kodre, Ulcinjsko polje, Berane i Port Milena. U Port Mileni je planirana izgradnja novog,
sekundarnog poslovno-administrativhog centra grada i nove marine sa 300 vezova.

Glavni potencijal ove planske zone je bogato kulturno nasljede i specificni karakter gradskog
ambijenta, formirane funkcije, servisi i infrastruktura. U preraspodjeli funkcija i servisa, postojece
gradsko podrucje ostaje istorijski i kulturni centar grada, sa turistickim kapacitetima i kapacitetima
trgovine, li¢nih servisa i zabave.

Prioritet razvoja ove zone je dogradnja funkcija administrativnog i privrednog ops$tinskog i regionalnog
centra, usko povezanog sa funkcijama grada Bara, oCuvanje i zastita kulturnih i istorijskih vrijednosti ,
i razvoj hotelsko-turisticke ponude.

Zahtjevi okruzenja ogledaju se kroz potrebu za zastitom prirodnog pejzaza obale mora, brda Pinjes,
zelenih povrSina i koridora oko grada i duz prilaznih saobracéajnica, kao i kroz kontrolu svih faktora
koji mogu prouzrokovati zagadenje Zivotne sredine.

U dijelu kontrole i zaStite od prirodnih rizika obavezno je preduzimanje mjera zastite povredljivosti
urbanog sistema od zemljotresa.

U zoni grada Ulcinja potrebno je uspostaviti striktnu kontrolu namjene i koriS¢enja prostora, uz zastitu
graditeljskog nasljeda i zelenih povrSina, a kroz dogradnju infrastrukture stvoriti uslove za proSirenje
turistiCke ponude grada.

Prijetnje se javljaju od visokog seizmickog hazarda, koli€ine i sporadi¢ne prirode nelegalne izgradnje,
izgradnje koja unistava prirodne i ambijentalne kvalitete prostora, izostajanja izgradnje strateSke i
lokalne saobracajne i tehnicke infrastrukture, i stvaranja ambijenta koji ne pruza pogodne uslove za
boravak za lokalno stanovnistvo i posjetioce.
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Planska zona 2 — Isto€no priobalje, povrSine 2477 ha, obuhvata podzone Velika plaza, Ada Bojana
i naselje Donji Stoj. Ova planska zona je sa centralnim gradskim podrugjem saobraéajno povezana
preko kanala Port Milena, i €ini nadopunu turisti¢kih kapaciteta i sadrZaja grada Ulcinja.

Glavni potencijal zone je jedinstven, neizgraden prirodni ambijent pjeS¢anih plaza i dina, povrSina
mediteranskog bilja i borove Sume u dijelu Velike plaze, i prostora sa moc¢varom, Sikarom i mnogim
stanistima autohtonih vrsta biljaka, vodozemaca, gmizavaca i ptica u dijelu delte rijeke Bojane.
Prioritet razvoja je izgradnja turistickog kompleksa Velika plaza, u okviru koga je predvidjena
izgradnja hotela i turistickog naselja visoke kategorije, golf kompleksa, kampova, dogradnja turisti¢kog
nudistickog kampa sa marinom na Adi Bojani, kao i sanacija zone privremenih nelegalno izgradenih
objekata i splavova na obali i uSéu rijeke Bojane u Jadransko more. U naselju Donji Stoj prioritet
razvoja je sanacija postojec¢ih struktura, dogradnja funkcija druStvenih djelatnosti i komercijalnih
sadrzaja , izgradnja saobracajne i tehniCke infrastrukture.

Zahtjevi okruzenja se odnose na kompleksnu zastitu prirodne sredine, posebno ekosistema Ade
Bojane, kao i zastitu ukupnog prostora od intervencija koje bi ugrozile pejzaz i slikoviti ambijent.
Preduslov razvoja podruc¢ja je kontrola namjene i kori§¢enja prostora kroz izradu i implementaciju
urbanisti¢ke i projektne dokumentacije.

Prijetnje koje se javljaju su porast nivoa mora i salinacija zemljita, pitanja vlasniStva i pristupa
zonama za gradnju, obezbjedjivanje investicija na racun prirodnih dobara i ljepota, pretjerano
oslanjanje na turizam kao ekonomsku bazu, vrijeme koje je potrebno da se izgrade novi objekti i
infrastruktura, kao i preveliko o¢ekivanje od turizma visoke kategorije.

Planska zona 3 — Solana i donji tok rijeke Bojane, povr$ine 3743 ha, obuhvata kompleks Solane i
naselja Gorniji Stoj, Reg, Sutjel, Curke i Sveti Dorde.

Najveci dio podrucja planske zone &ini Solana, fabrika za preradu soli, polja soli i okolni ambijent sa
staniStem ptica, koji ispunjava kriterijume Ramsarske liste mo¢vara od medunarodnog znacaja.
Prioritet razvoja je sanacija i modernizacija fabrike za proizvodnju soli, razvoj marikulture, razvoj
sadrzaja zdravstva vezanih za koriS¢enje ljekovitog blata, naucnog i edukativnog turizma iz oblasti
orintologije, organizovanje aktivnosti Setnje, sporta i rekreacije. Razvoj postoje¢ih naselja ¢e se
ostvariti kroz sanaciju i dogradnju postojeCih stambenih kapaciteta, saobracajne i tehnicke
infrastrukture, kao i kroz razvoj poljoprivrede koji ¢e se ostvariti nakon realizacije projekta regulacije
toka rijeke Bojane.

Preduslov zastite ovog jedinstvenog prirodnog okruzenja je proglasenje parka prirode, kojim ¢e se
definisati zabrana radniji i aktivnosti kojima se ugrozavaju obljezja i vrijednosti prostora.

Ukoliko ne dodje do regulisanja toka rijeke Bojane, javicese opasnost od daljih poplava i uniStavanja
potencijala za poljoprivrednu proizvodnju.

Planska zona 4 — Zoganjsko polje sa brdskim zaledem, povrSine 3720ha, obuhvata poljoprivredno
podrucje i naselja Bratica, Kolonza, Pistula, Zoganje i Darza, kao i naselja Mozura i Sal¢ bez stalnih
stanovnika.

Podrucje ove planske zone karakteriSu kvalitetne poljoprivredne povrSine, sa maslinjacima i
plantazama agruma, kojesu u Nacionalnoj strategiji razvoja oznacena kao podrucje rezervisano za
intenzivno bavljenje poljoprivredom.

Prioritet razvoja je poljoprivreda sa seoskim domacinstvima, povecanje prinosa u poljoprivrednoj
proizvodnji, organizovanje otkupne stanice poljoprivrednih proizvoda u zoni Zoganja, izgradnja
kapaciteta seoskog turizma, izgradnja komunalne i tehnicke infrastrukture. Kroz izgradnju sistema za
odvod vode, navodnjavanje i amelioraciju dijela mo€varnog zemljiSta moguce je obezbijediti dodatni
kvalitetni poljoprivredni potencijal.

Preduslov razvoja podrucja je kontrola namjene i koriS¢enja prostora, kroz spre€avanje dalje izgradnje
na poljoprivrednim povrSinama.

Ukoliko se ne uvede strategija razvoja poljoprivrede zasnovana na ograni¢enom broju klju¢nih
djelatnosti, proizvodnja ¢e nastaviti da opada. Ukoliko se od strane drzave ili od EU, putem privatnog
finansiranja ili zajedni¢kog (joint venture) ulaganja sa domacim ili stranim investitorima ne obezbijedi
kapital, potencijali se nece moci realizovati.

Planska zona 5 — Zapadno priobalje, povrSine 2223 ha, obuhvata uvalu Vladanos, brda Mendra i
Mavrijan, i naselja Kruce i Kruta.
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Najveci dio neizgradenog zemljiSta na podrucju planske zone je prekriven makijom, a velike povrSine
su pod Sumom, plantazama agruma i maslinjacima. Medutim, dosta prirodne vegetacije je oStec¢eno i
uniSteno, a na pojedinim lokalitetima se donji sloj zemljiSta pretvorio u klizista.

Glavni potencijal planske zone je jedinstven, neizgraden prirodni ambijent uvale Valdanos, sa brdima i
maslinjacima u zaledu.

Prioritet razvoja je izgradnja turistiCkog i sportsko rekreativnog kompleksa visoke kategorije sa
marinom u Valdanosu, i prateCih sadrzaja Setnje, sporta i rekreacije, kao i sanacija i ukljuCivanje
lokaliteta Stari Ulcinj u turisti¢ku ponudu.

Za naselja Kruta i Kru€eplanirana je urbana rekonstrukcija sa dogradnjom komercijalnih sadrzaja,
saobracajne, komunalne i tehniCke infrastrukture. Zahtjevi okruzenja u zoni Kru¢ase odnose se na
ograniCavanje dalje izgradnje, zastitu prirodnog pejzaza obale mora, maslinjaka i ostalih zelenih
povrsina.

Prijetnje se javljajuod visokog seizmitkog hazarda, koli¢ine i sporadi¢ne prirode nelegalne izgradnje,
izgradnje koja unistava prirodne i ambijentalne kvalitete prostora, vremena i sredstava koji su potrebni
da se izgradi nova infrastruktura i saniraju posljedice nekvalitetne i nelegalne gradnje.

Planska zona 6 — Briska gora i Sasko podrugéje, povrSine 3807ha, obuhvata vrhove Briske gore,
Sasko jezero i naselja Sas, Donja i Gornja Klezna, kao i naseljaBriska gora, Ambula i Fraskanjel, sa
malim brojem stanovnika.

Podrucje je pokriveno Sumom, Sikarom i, na manjim povrSinama, makijom. Vrhovi Briske gore Cine
karakteristiCan pejzaz, i granicu izmedu mediteranskog pejzaza juzno, i planinskog podrucja
sjeverno,u kome dominiraju povr§ine obradivog zemlji$ta. Slatkovodno jezero Sas i okolno mod&varno
podrucje Cine jedinstveni prirodni ambijent koji ispunjava kritrijume Ramsarske liste mocvara od
medunarodnog znacaja.

Prioritet razvoja ovog podrucja je izgradnja novog turistickog lokaliteta Briska gora, sa kapacitetima
turizma, turistickog stanovanja i golf kompleksom, organizovanje turistickih tura Setnje i razgledanja
prirode, nauénog i edukativnog turizma iz oblasti orintologije u zoni Saskog jezera. Predvidena
jeizgradnja kapaciteta seoskog turizma na podrugju Sasa, kao i sanacija lokaliteta starog grada Svag i
njegovo uklju€ivanje u turisticku ponudu. Razvoj ostalih naselja ¢e se ostvariti kroz sanaciju i
dogradnju postojecih kapaciteta, saobracajne i tehnicke infrastrukture.

Javlja se prijetnja od velike izgradnje koja uniStava prirodne i ambijentalne kvalitete prostora,
nedostatka sredstava za ulaganja u izgradnju saobracajne i tehnicke infrastrukture, kao i nedostatka
kreditnog finansiranja za izgradnju velikih investicija, naroCito hotela i objekata turistickog stanovanja

Planska zona 7 — Vladimir, povrSine 2077 ha, osim naselja Vladimir obuhvata Anamalsko polje i
naselja Krute, Stodra i Lisna Bore.

Podrucje C€ini brdovito obradivo zemljiSte sa tipiCnim manjim i veéim njivama, ispresijecano
kre¢njackim kamenom i Sumom. Obradivo zemljiSte je visokog kvaliteta i koristi se za gajenje
mjeSovitog usjeva manjih razmjera i proizvodnju sto€ne hrane, a na nizim padinama ima maslinjaka i
plantaza agruma.

Prioritet razvoja je formiranje sekundarnog opstinskog centra Vladimir, kroz sanaciju i dogradnju
postojec¢ih struktura, dogradnju funkcija druStvenih djelatnosti i komercijalnih sadrzaja, izgradnju
saobracajne, tehni¢ke i komunalne infrastrukture. Razvoj poljoprivrede i poveéanje poljoprivredne
proizvodnje posti¢ice se uz mjere melioracije i modernizaciju proizvodnje, kao i uz promociju manjih
razvojnih projekata iz oblasti poljoprivrede kojima bi se stvorili uslovi za privredivanje lokalnog
stanovnistva. Tu se, prije svega, misli na podrSku kroz mjere kreditne politike za aktiviranje manjih
preradivackih pogona u kojima bi se proizvodili proizvodi pakovani u ambalaze za potrebe hotela i
turistiCkin kompleksa, kao i proizvodi namijenjeni trziStu (dzem, maslac, sir, maslinovo ulje, ¢ajevi i
dr.).

Prijetnja se javlja od dalje demografske erozije podrucja, koja ¢e se javiti u slu¢aju nedostatka
ulaganja u izgradnju objekata drustvenog standarda, saobraéajne i tehni¢ke infrastrukture, kao i
nedostatka kreditnog finansiranja poljoprivredne proizvodnje.

Planska zona 8 — Sjeverno pobrde, povrSine 3425ha, obuhvata poljoprivredno podrucje i naselja
Brajsa, Kravari, Rasti§, Donji Kosici i Sukobin, kao i naselje Draginje sa malim brojem stanovnika.
lako postoje male povrSine obradivog zemljiSta, maslinjaka i djelovi pod voénjacima, najveéi dio je
pokriven makijom ili otvorenim degradiranim kre¢njakom, koji sluze kao pasnjaci za ovce i koze.
BrajSa, Rasti§ i Kravari su izgradena, medutim urbanisticki neuredena naselja sa velikim brojem
objekata za stalno i povremeno stanovanje, Ciji stanovnici u dijelu zadovoljenja potreba drustvenog
standarda gravitiraju Vladimiru.
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Prioritet razvoja predstavljaju sanacija i dogradnja postojecih naseljskih struktura, izgradnja
saobracajne, tehnicke i komunalne infrastrukture, razvoj seoskog turizma i promocija manjih razvojnih
projekata iz oblasti poljoprivrede kojima bi se stvorili uslovi za privredivanje lokalnog stanovnistva.
Ukoliko se ne uvede strategija razvoja poljoprivrede zasnovana na ograni¢enom broju kljuénih
djelatnosti,i kreditno finansiranje proizvodjaca, proizvodnja na ovom prostoru se neée razviti do
potrebnog nivoa.

Planska zona 9 — Planinsko podruéje, povrSine 3328ha, obuhvata sjeverozapadni, planinski dio
teritorije opstine i naselja Mide, Kosiéi i Bojke, kao inaselja Medure€, Leskovac i Kaliman, sa malim
brojem stanovnika.

Ovo podrucje Cine strma kre¢njacka brda na nadmorskoj visini od 500m do 850m duz sjeverne
granice sa opstinom Bar. Juzne padine su uglavnom bez vegetacije i ozbiljno su erodirale, mada na
nekim mjestima ima makije i zbunja sa Sumarcima.

Glavni potencijal ove zone je ekosistem Rumije koji ispunjava kriterjume od posebnog
medunarodnog znac¢aja za zastitu prirode.

Prioritet razvoja je sanacija i dogradnja postojec¢ih naseljskih struktura, izgradnja saobracajne,
tehnicke i komunalne infrastrukture, kao i proglasenje parka prirode Rumija.

Lokacije za razvoj pojedinih djelatnosti

Razvoj turizma

Planirano je formiranje znacajnih turistickihn centarana lokalitetima Velika plaza, Ada Bojana,
Valdanos i Briska Gora.

Na atraktivnim lokalitetima na obali mora predvidena je izgradnja turistiCkih kompleksa visoke
kategorije, sa prate¢im sadrzajima.

Turisticki centar u zeledu, Briska Gora, je planiran sa golf kompleksom, hotelskim i apartmanskim
kapacitetima,i drugim sadrzajima.

Razvoj turizma u gradu Ulcinju i drugim postojeéim centrima i naseljima Kruée, Donji Stoj, Vladimir,
Krute mora biti komplementaran razvoju funkcija, servisa i infrastrukture. U okviru turisti¢kih
kapaciteta planirana je izgradnja malih hotela, pansiona, turistiCkih apartamna i privatnog smjestaja.
Razvoj seoskog turizma na novim lokacijama planiran je na podrugju Zoganja i Sasa, uokviru
turistiCkih naselja i domace radinosti.

Razvoj funkcija od regionalnog znacaja

PovrSine za razvoj funkcija regionalnog znacaja su odredene u zoni urbanog i suburbanog podrucja.
Na podrucju Kodre, Ulcinjskog polja,Vladimirai Krute planirana je izgradnja servisno-skladiSnih zona
sa trgovinskim centrima i komunalnim zonama.

Izgradnja golf kompleksa, sportske hale, aqua parka, sadrzaja avanturistiCkih sportova i sportova na
vodi, Setnje i rekreacije planirana je na prostoru Velike plaZe i njenog zaleda.

Uz obalu je planirana izgradnja mreze biciklistiCko-pjeSackih staza kao dio mreze transnacionalnih
biciklistickih i pjeSackih staza (evropska akcija EuroVelo, Mediteranska ruta broj 2.0)

Razvoj gradskog podruéja

Razvoj ¢e se, najve¢im dijelom, odvijati na gradskom podrucju Ulcinja, koje je u velikoj mijeri
degradirano nekontrolisanom, nelegalnom izgradnjom u najatraktivnijim zonama - Kodre, Pinjes,
Derane i Port Milena, i na podrucju Vladimira i Vladimirskih Kruta.

Scenario razvoja grada Ulcinja predvida organizaciju prostora uz postoje¢u longitudinalnu
saobracajnicu od Male plaze do Port Milene. U gradu je planirana urbana rekonstrukcija uze gradske
zone i usmjeravanje razvoja prema novim centrima, prvenstveno u zonu novog administrativno
poslovnog dijela grada — Port Milena. Predvidena je zastita i revitalizacija Starog grada Ulcinja,Carsije
i Pristana u dijelu kulturno-istorijskog i ambijentalnog karaktera, kao i izgradnja turistiCkih kapaciteta
sa prate¢im sadrzajima. Na prostoru grada je planirana izgradnja novih sadrzaja usluznih djelatnosti,
objektata obrazovanja, sadrzaja kulture i socijalne zastite. Privredni razvoj grada najvecim dijelom ¢e
se odvijati u oblasti trgovine, turizma i pomorske privrede preko novih marina Liman i Port Milena, dok
¢e se u njegovom neposrednom okruzenju razvijati poljoprivreda i poljoprivredna proizvodnja, laka
industrija i proizvodnja soli.
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5.1.4 Projekcija demografskog razvoja

Projekcije stanovniStva

Projekcije stanovniStva op$tine Ulcinj radene su na bazi rezultata analiza kretanja stanovniStva u
periodu od 1948 — 2011.godine i rezultata projekcija objavljenih u studiji Demografski trendovi i
projekcije u Crnoj Gori, koristeci varijantu srednjeg fertiliteta, oCekivanog mortaliteta i ocekivanih
migracija za Juznu regiju. Tako uradene projekcije stanovniStva uskladjene su sa usvojenim
scenarijom odrzivog razvoja Opstine, koji je u znatnoj mjeri redukovao kapacitete koji su planirani ili
vec usvojeni kroz vazecu plansku i regulacionu dokumentaciju .

Medjutim, uvaZavajuéi zahtjev OpStine Ulcinj da se u PUP-u Ulcinja implementira dio
usvojenih planskih rjeSenja i kapaciteta iz Izmjena i dopuna GUP-a Ulcinj iz 2009g. i niza
regulacionih planova, povrSine i kapaciteti za izgradnju prvenstveno stamebenih povrSina su
poveéani, Sto je uslovilo izmjene demografskih projekcija.

S obzirom na analizu i projekciju demografskog razvoja, realizaciju svih kapaciteta nije
mogucée planirati u planskom periodu do 2020g., ve¢ se realizacija dijela planiranih kapaciteta
predvida za postplanski period do 2030g.
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Opétine Ulcinj

Naselje Broj stanovnika Projekcija broja stanovnika
stalno sezonsko |[stalno sezonsko
stanovnis |[stanovnist||stanovni$ |[stanovnis
Settlement Population tvo Vo tvo tvo
Po metodologiji ranijih popisa Po metodologiji popisa 2003.
1081]  1901] 2003 1901 2003 2011 2020 2020 2030 2030
Ambula 168 56| 195 55 31 34 37 46
Bijela Gora 0 20| 24| 15 23| 53 80 98 50
Bojke 205 248 246 230 199 161 177, 216
Brajse 799 859 937 802 767 682 750 924
Bratica 346 429 279 300 232 233 256 315
Briska Gora 83 67| 59 61 58| 50 75 92 50
Viadimir 971 1019 1222 868 802 757 908 1500 1135 2500
Gornja Klezna 252 241 259 183 164 165, 182 223
Gornji Stoj 427 404 270 154 134 107 118 150 145] 200
Darza 148 131 124 108| 119 135 149 183
Donja Klezna 294 260) 261 184/ 151 126, 139 100 170 200
Donji Stoj 995 845 965 610 881 1120 1344 5000 1653 7000
Draginje 199 203] 260 168 163| 72 79 108|
Zogan] 554 523 499 444 425 397 476 572 150
Kaliman 27| 15 8 15 8 5 7 10
Kodre 450 765 1137 664 883 997 1496 500 1841 650
Kolonza 430 372 294 287 249 228 251 308
Kosiéi 312 277 320 209 259 306 337 414
Kravari 777 799 769 710 617, 547 602 752
Kruta 268 274 225 236 205| 196, 216 265
Krute 882 1080 991 749 606 525 630 700 775 800
Kruge 226 190 214 133 161 142 170 1000 210 1500
Leskovac 96 99 94 86, 74 73 80 99
Lisna Bore 264 258 327 202 179 171 188 231
Medureé 101 41 9 34 9 2 5 8
Mide 427, 480) 357 354 222 234 257 322
MoZzura 6 0 0 0 0 0 0 0
Pistula 145 463 543 322 370 384 422) 520
Rasti$ 565 527 473] 489 409 358 394 484
Reé 297 368 205 87| 71 61 67| 84|
Salé 96 35 8 21 4 4 5
Sveti Dorde 309 348 459 86 86| 69 76 93
Sukobin 485 471 560 406 375 367 404 497
Sutjel 80) 87 75 42 18 20 22 27
Curke 68 63| 59 38 31 30 33 41
Ulcinj 9140 11144 12827 10025 10828 10707 13919 3000 17399 5000
Fraskanjel 152 191 220 69 76 57| 63 77|
Sas 329 355 414 270 268| 238 274 356 200
Stodra 203 210) 263| 145 133] 112 131 157|
Ukupno 21576, 24217, 26451 19861 20290 19921 24816 11950, 30853 18300
Stalno + sezonsko 36766 49153
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Indeksi kretanja broja stanovnika

Naselje Indeksi kretanja broja stanovnika [Indeksi [Indeksi  |indeksi  |indeksi
kretanja

kretanja kretanja kretanja projekt.
projektovan |[projektovan [[projektovan||Sezonskog
og broja og broja og broja stanovnist

Settlement Population stanovnika (stanovnika |[stanovnika (va

ranijih popisa Po metodologiji popisa 2003.
1991/81  [2003/91  [l2003/91  [[2011/2003 [2011/1991 [[2020/2011  [2030/2020  [2030/2011  [l203012020

[Ambula 3333 348.21 56.36]  109.68 61.82] 110] 123 135.3

[Bijela Gora 120.00]  153.33]  230.43]  353.33 150 123 184.5)

Bojke 120.98) 99.19 86.52) 80.90 70.00 110 122]| 134.2)

Brajse 10751 109.08[  95.64 88.92 85.04 110 123.18] 135.5)

Bratica 123.99 65.03  77.33] 100.43 77.67 110] 123 135.3

Briska Gora 80.72 88.06 95.08 86.21 81.97 150 123 184.5

Viadimir 104.94  119.92 92.40) 94.39 87.21 119.9 125 149.9 166.7]

Gornja Klezna 95.63|  107.47 89.62|  100.61 90.16 110 123 135.3

Gornji Stoj 94.61 66.83 87.01 79.85 69.48 110 123 135.3 133.3

[parza 88.51 94.66| 11019 11345 125.00 110 123 135.3

Donja Klezna 88.44|  100.38 82.07] 83.44 68.48 110 123 135.3 200.0

Donji Stoj 84.92| 114.20] 144.43] 127.13] 183.61 120) 123 147.§) 140.0)

Draginje 102.01]  128.08] 97.02) 4417 42.86 110] 136 149.6

Zogan; 94.40 95.41 95.72) 93.41 89.41 120 120 144.0

Kaliman 55.56 53.33 53.33 62.50 33.33 130 150 195.0)

Kodre 170.00[  148.63 132.98] 112.91| 150.15 150.09 123 184.6) 130.0)

Kolonza 86.51 79.03 86.76 91.57 79.44 110] 123 135.3

Kosi€i 88.78| 11552 123.92] 118.15] 146.41 110 123 135.3

Kravari 102.83] 96.25 86.90) 88.65 77.04 110 125 137.5)

Kruta 102.24] 82.12) 86.86) 95.61 83.05 110 123 135.3

Krute 122.45] 91.76 80.91 86.63 70.09 120 123] 147.§ 114.3

Kruge 84.07| 11263 121.05 88.20]  106.77 120) 123 147.§) 150.0)

Leskovac 103.13] 94.95 86.05 98.65 84.88 110 123 135.3

Lisna Bore 97.73|  126.74 88.61 95.53 84.65 110 123 135.3

Medure¢ 40.59 21.95 26.47] 22.22 5.88 250) 150 375.0

Mide 112.41 74.38 62.71 105.41 66.10 110 125 137.5

MoZura 0.00 0.00 0.00 0.00] 0.00 0 0 0.0

Pistula 31931 117.28] 11491 10378 119.25 110 123 135.3

Rasti§ 93.27 89.75 83.64) 87.53 73.21 110 123 135.3

Reé 123.91 55.71 81.61 85.92 70.11 110 125 137.5)

Salé 36.46 22.86 19.05 0.00] 0.00 0 123 0.0

Sveti Dorde 112.62||  131.90]  100.00 80.23 80.23 110 123 135.3

Sukobin 9711 118.90 92.36) 97.87 90.39 110 123 135.3

Sutjel 108.75) 86.21 42.86)  111.11 47.62 110 123 135.3

Curke 92.65 93.65 81.58 96.77 78.95 110 123 135.3

Ulcinj 121.93||  115.10]  108.01 98.88]  106.80 130 125 162.5 166.7

Fraskanjel 125.66| 115.18]  110.14 75.00, 82.61 110 123 135.3

Sas 107.90[  116.62 99.26) 88.81 88.15 115 130 149.5)

Stodra 103.45|  125.24 91.72) 84.21 77.24 117 120 140.4

Ukupno 112.24  100.22]  102.16 98.18]  100.30 124.57 124.33 154.9 153.1

174




Ministrstvo odrzivog razvoja i turizma

Projekcije domacéinstava

Prostorno — urbanisticki plan opstine Ulcinj - NACRT

Opétine Ulcinj

Projekcije broja domacinstava radene su na bazi projektovanog broja stanovnika.

Naselje Broj domacinstava Projekcija broja |Sezonska Projekcija broja |[Sezonska
Settlement domacinstava domacinstva [ldomacinstava domacinstva
Po metodologiji Po metodologiji
ranijih popisa popisa 2003.

1981] 1991 2003 2003 2011 2020) 2020) 2030) 2030)
Ambula 36 15 48| 9 8 9 11
Bijela Gora 0 7 7 7 28 42| 52 16
Bojke 40| 68 60 52 37 41 50
BrajSe 160 191 219 201 174 191 220,
Bratica 83 116 70 70 75 83 98
Briska Gora 16| 14 17| 17| 16 24 29 16
Viadimir 177| 210 252 190 188| 225 375 278 625|
Gornja Klezna 53| 47| 46 34 37| 41 48|
Gornji Stoj 116 108 76 41 24 26| 37 33 49
Darza 25| 26 33 32 35 39 48
Donja Klezna 57| 68| 60| 38| 33| 36| 40| 45| 80
Donji Stoj 252 220 280 275 434 521 1852 646 2593
Draginje 48| 47 52 36 23 25 34
Zoganj 112 120 119 106 95| 114 171 35|
Kaliman 7 5 3 3 2 3| 3|
Kodre 97 195 260 222 277 416 143| 516 186
Kolonza 79 93 70 63 60 66 82
Kosici 55| 63| 60| 55| 76| 84 104
Kravari 134 193 155| 139 130 143 179
Kruta 76 70 51 50 66 73 90
Krute 203| 223 191 138| 136 163 200 202 229
Kruce 49| 37 55 47 52 67 385 83 577
Leskovac 19 17| 14 14 25 26 32
Lisna Bore 54 58 81 45 41 45| 56
Medureé 14 9 4 4 1 3 3
Mide 72 120 90 62 55 61 76
MoZura 2 0 0 0 0 0
Pistula 33 100 99 86 103| 113 136
Rastis 138| 129 146 130 91 98| 122]
Reé¢ 56 70 30 14 23 25 32
Salé 20| 7 2 2 2 2
Sveti Dorde 42 96 82 17| 14] 15 19
Sukobin 110| 108 126 88 88 97 120
Sutjel 15 27| 16| 4 9 11
Curke 13| 20 12 9 13| 14 18]
Ulcinj 2294 2892 3153] 2916 3245 4219 898 5273 1497
Fraskanjel 32 50 37 18] 12] 13| 16
Sas 59 68 76 63 63 72 94
Stodra 27| 43 58 30 27 32 39
Ukupno: 4875 5950 6210 5327 5807 7275 3930 9071 5902
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Indeksi kretanja broja domacéinstava

Naselje Indeksi kretanja broja domacinstava Indeksi kretanja projektovanih domaéinstava
Settlement
Po metodologiji Po metodologiji
ranijih popisa popisa 2003.
1991/81 2003/91 || 2003/81 2011/2003 2020/2011  |)2030/2020 2030/2011 ||2030/2020
Ambula 41.7 320.0 25.0 88.9 110.0| 124.0] 136.4]
Bijela Gora 100.0) 100.0 400.0 150.0) 124.0 186.0
Bojke 170.0 88.2 130.0 71.2 110.0 124.0 136.4
BrajSe 119.4 114.7| 125.6) 86.6 110.0 114.9 126.4
Bratica 139.8 60.3) 84.3] 107.1 110.0 118.8 130.7]
Briska Gora 87.5 121.4] 106.3" 941 150.0] 120.8] 181.3]
Viadimir 118.6 120.0 107.3| 98.9 119.9 123.3 147.9 166.7
Gornja Klezna 88.7 97.9 64.2" 108.8] 110.0| 117.9) 129.7|
Gornji Stoj 93.1 70.4] 35.3 58.5 110.0 125.0 137.5 133.3
Darza 104.0 126.9 128.0) 109.4 110.0) 124.0 136.4
Donja Klezna 119.3 88.2 66.7] 86.8 110.0 124.0 136.4 200.0]
Donji Stoj 87.3] 127.3 109.1 157.8 120.0 124.0 148.8] 140.0
Draginje 97.9 110.6) 75.0 63.9 110.0) 134.4 147.8
Zoganj 107.1 99.2 94.6 89.6 120.0| 150.0] 180.0]
Kaliman 71.4 60.0 42.9 66.7 130.0] 124.0] 161.2)
Kodre 201.0] 133.3] 228.9 124.8 150.1 124.0 186.1 130.0
Kolonza 117.7 75.3] 79.7 95.2 110.0) 124.0 136.4
Kosiéi 114.5 95.2 100.0 138.2 110.0 124.0 136.4
Kravari 144.0 80.3| 103.7 93.5] 110.0| 125.0 137.5]
Kruta 92.1 72.9 65.8 132.0 110.0) 124.0 136.4
Krute 109.9 85.7 68.0" 98.6 120.0 124.0] 148.8| 114.3]
Kruge 75.5 148.6 959 1106 128.8) 124.0 159.8| 150.0
Leskovac 89.5] 82.4] 73.7" 178.6 104.0 124.0 129.0
Lisna Bore 107.4 139.7| 83.3 91.1 110.0) 124.0 136.4
Medureé 64.3) 44.4 28.6 25.0 250.0 120.0 300.0
Mide 166.7 75.0 86.1 88.7 110.0) 125.0 137.5
MoZura 0.0 0.0| 0.0| 0.0| 0.0| 0.0| 0.0|
Pistula 303.0 99.0 260.6 119.8] 110.0| 120.0] 132.0
Rastis 93.5] 113.2 94.2 70.0 107.7| 124.0 133.5
Reé 125.0 42.9 25.0] 164.3 110.0) 125.0 137.5
Salé 35.0 28.6] 10.0 0.0 0.0 0.0 0.0
Sveti Dorde 228.6 85.4 40.5 82.4] 110.0 124.0 136.4
Sukobin 98.2 116.7| 80.0 100.0 110.0) 124.0 136.4
Sutjel 180.0] 59.3 26.7 0.0) 0.0] 0.0 0.0]
Curke 153.8] 60.0 69.2 144 4] 110.0] 124.0] 136.4]
Ulcinj 126.1 109.0) 127.1 111.3 130.0 125.0 162.5 166.7
Fraskanjel 156.3 74.0) 56.3 66.7] 110.0) 124.0 136.4
Sas 115.3 111.8 106.8 100.0 115.0 130.0 149.5]
Stodra 159.3 134.9 111.1 90.0| 117.0 124.0 145.1
Ukupno: 122.1 104.4 109.3 109.0 125.3 124.7 156.2 150.2
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Prostorno — urbanisticki plan opstine Ulcinj - NACRT

Opétine Ulcinj

Prema rezultatima popisa 2011. godine, ops&tina Ulcinj raspolaze sa 15.763 stanova,od kojih se 5.279
(33.5%) stanova koristi za stalno stanovanje, 161 (1%) stan za stanovanje i obavljanje djelatnosti,
3.301 (20.9%) stan je povremeno nastanjen, 125 (0.8%) stanova je napuSteno.Sezonski se koristi
6.151 (39.1%) stan.Samo za obavljanje djelatnosti koristi se 583 (3.7%) stana, aza 163 (1%)
stambene jedinice nema podataka o nacinu koriS¢enja.
Polazedi od pretpostavke da privremeno nastanjene stanove koriste lica Cije mjesto stalnog boravka
nije opstina Ulcinj i rezultata popisa 2011., prema kojima u opstini Ulcinj ima 5.804 domacinstva,
dolazi se do zaklju¢ka da je u 2011.godini nedostajalo 525 stanova za stalno stanovanje. Ako se tome
doda projektovani broj domacinstava do 2020. godine, proizlazi da zastalno stanovanje nedostaje
1.456stanova.

Popis 2011 Projekcija stanova
Za
Ukupno Za Ukupno [stanovanj

Ukupno 2020 | stanovanje| Sezonski|| 2030 e Sezonski
IAmbula 12] 8 4 0 13| 9 4 16| 11 5
Bijela Gora 55| 20, 35 80) 42 38 91 52| 39
Bojke 50) 37| 9 4 0) 56 41 15 67| 50 17
BrajSe 193 173 20) 0) 216 191 25 248| 220 28|
Bratica 113 74 1 38 128 83| 45 147 98 49
Briska Gora 26| 15 4 7 37 24 13 44 30 14
\Vladimir 236 188 44 2 2 600 225 375] 905 280 625
Gornja Klezna 46| 37| 9 0 53| 41 12] 64 50 14§
Gorniji Stoj 547| 23] 1 7| 1 511 2) 2) 586 36| 550 663| 46 605)
Darza 41 35 6) 0) 51 39 12 62 48 14
Donja Klezna 57| 33 22) 2) 60) 36| 24 69 45 24
Doniji Stoj 4670 346 29 708| 19| 3277 221 70 4725 651 4074| 6315.992] 755) 4514
Draginje 36 23] 13 0) 40 25| 15 49 34 15
IZoganj 138 94 1 40| 1 0 1 1 164 114 50 226 171 55|
Kaliman 3 2 1 5) 3] 2 6 3 3
Kodre 481 213] 4 243 3| 11 6 1 561 416 145 702 516 186
Kolonza 83 57| 21 3| 2) 92| 66| 26 110 82 28]
Kosiéi 91 76) 15 0 101 84 17] 122] 104 18]
Kravari 149 125 17 7 168 143 25 195 179 16
Kruta 90 63) 2) 1 23 1 103 73| 30 122 90 32
Krute 208 137} 70) 0 1 404 204 200 431 202] 229
Kruce 1084 53| 95| 13| 854 69| 1107 67| 1040, 1460 83| 1200
Leskovac 25 25 0) 28| 26| 2) 34 32] 2)
Lisna Bore 45 42) 3| 0) 50) 45 5) 62 56 6)
Medureé 4 1 3| 0) 5) 3| 2) 6] 4 2)
Mide 71 55 16 0) 81 61 20 97| 76 21
MoZura 2) 0) 2) 0] 0] 0) 0]
Pistula 130} 93] 1 33| 3 150 113] 37| 173 136 37
Rasti$ 129 90| 1 38| 0 138| 98| 40| 162 122 40)
Reé 24 17] 1 5 1 35| 25| 10 43 32] 1"
Salé 2) 2) 0) 2| 2| 2) 2)
Sveti Dorde 24 14 4 6 25| 15| 10 30) 19 1"
Sukobin 97| 88| 8| 1 108 97| 11 135 120 15
Sutjel 8| 4 4 14§ 9| 5) 16| 11 5|
Curke 18] 10 3 5 22| 14| 8 27 18] 9
Ulcinj 6650 2906 124 1817 80) 1357 349 17] 8549 4219 4330 12240 5273 4580
Fraskanjel 18] 12] 6 0 19| 13| 6 23 16} 7
Sas 74 63) 11 0) 92| 72 20) 116 94 22
Stodra 33] 27| 6) 0) 38| 32| 6) 46 39 7|
Ukupno: 15763 5279 161 3301 125 6151 583| 163 18706 7457 11249 25327 9199 12505
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Pregled broja stanovnika, domacinstava, stanova i zaposlenih po planskim zonama, u
planskom periodu.

broj broj stan. broj broj broj broj sezonski
stan. 2020 - domac. domac. stanova | stalno
br 2020 - | povremeni | 2020 2020 2020 zaposl.
’ stalni povremeni
pl.zone planska zona
1 Grad Ulcinj 15494 3500 4676 1041 9190 4958 4200
2 Isto¢no priobalje 1344 5000 521 1852 4725 1301 4190
Solana i doniji
3 tok rijeke Bojane 316 150 90 37 682 81 30
Zoganjsko polje
sa brdskim
4 zaledjem 1558 416 587 514 53
Zapadno
5 priobalje 386 1000 140 385 1210 153 624
Briska gora,
6 Sasko podrucje 769 100 195 40 274 160 130
7 Vladimir 1858 2200 465 575 1092 555 34
Sjeverno
8 pobrdje 2229 555 670 660 9
Planinsko
9 podrucje 863 216 276 288
24816 11950 7275 3930 18706 8670 9576

5.1.5 Projekcija razvoja druStvenih djelatnsti

Prostorni koncept razvoja drustvenih djelatnosti definisan je u skladu sa planiranim demografskim
rastom stanovniStva i mrezom naselja.

Obrazovanje

Visoko i viSe obrazovanje

U Opstini Ulcinj ne postoje institucije naucno-istrazivackog rada niti ustanove za akademsko
obrazovanje, ve¢ su visokoSkolci upuceni na visokoSkolske ustanove u: Baru, Budvi, Kotoru, Herceg
Novom, Podgorici, Cetinju i NikSi¢u.

SrednjosSkolsko obrazovanje

Prema popisu stanovni$tva brojnost srednjoskolske populacije (starosna dob od 15- 18 godina) u
2011g. je 1.197, a prema podacima Ministarstva prosvjete 1.120.

Ukupna povrSina prostora za srednje Skole u Opstini Ulcinj iznosi 4.700m? zatvorenih povrSina i
14.150m? otvorenih povrSina. Imaju¢i u vidu standard, da je za srednje Skole minimalna zatvorena
povrSina po u€eniku 9m?, proizilazi da su sadasnji kapaciteti u Opstini Ulcinj dovoljni za 522 ucenika.
Takode, prema standardu za minimum otvorenih povrs$ina (25m?/po uceniku), moze se zakljuciti da
otvorenih povrsina u sklopu srednjih Skola Opstine Ulcinj ima dovoljno za svega 566 ucenika.

Prema projekcijama stanovniStva za 2020g. brojnost srednjoskolske populacije ¢e biti 1.317, Sto je za
120 viSe nego u 2011g.

Zaklju€ak: Manjak prostornih kapaciteta za srednje Skole iznosi 7.153m? zatvorenih povrsina i
18.775m? otvorenih povrsina.

Imaju¢i u vidu navedenu C¢injenicu, potrebno je u Opstini Ulcinj izgraditi novu srednju Skolu —
gimnaziju koja bi zadovoljila potrebe stanovniStva. Izgradnja gimnazije neophodna je kako bi se
rasteretili postojeci kapaciteti Srednje mjeSovite Skole i stvorili bolji uslovi za razvoj srednje turisticke
3kole. Nova srednja kola predvida se naprostoru Ulcinjskog polja, na povrsini od cca 28.000m?.
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Postojece stanje Plan Razlika
Broj u¢enika 1197 (ili 1120) u¢enika 1317 ucenika +120 ucenika
BGP $kolskih objekata 4700m? 11853m? -7153m?
Otvorene povrsine 14150m? 32925m? -18775m?

Osnovno obrazovanje

Prema popisu stanovnistva 2011g., broj djece osnovnoskolske dobi (6 do 14 godina) u Opstini Ulcinj
je 2.452. Ukupna povrsina prostora za osnovne Skole u Opétini Ulcinj je 14.086m? zatvorenih povrSina
i 122.475 otvorenih povrSina. Prema vazec¢im standardima, zatvorenih povrSina nedostaje za 233
ugenika (1.398m?), dok je evidentan znadajan viak’ otvorenih povr§ina od 61.175m? (za 2.447
ucenika).

Prema projekcijama stanovnistva za 2020g. broj djece osnovnoskolske dobi ¢e biti 2.693, Sto je za
241 viSe nego u 2011g. To znaci da ¢e, na nivou Opstine ukupno biti potrebno oko 16.158m?
zatvorenih povrSina, Sto podrazumijeva izgradnju oko 2.072m? novih zatvorenih povrsina, a otvorenih
povrSina ¢e i dalje biti viSe nego $to je potrebno, i to za oko 58.000m>.

Bitno je konstatovati manjak kapaciteta osnovnih Skola u gradskom podrucju Opstine Ulcinj (na
osnovu podataka iz popisa 2011g.) od 2.136m? zatvorene povrsine i 26.499m? otvorenih povrsina. To
znaci da zatvorenih povrSina nedostaje za 355, a otvorenih za 1.060 ucenika.

Za planski period do 2020g. ukupan planirani kapacitet osnovnoskolskih ustanova u Planskim
zonama 1 i 2, iznosi 11.650m? zatvorenih povrsina i 48.430m? otvorenih povrSina, §to znaci da je za
pomenute planske zone u periodu do 2020g. potrebno obezbijediti dodatnih 3.215 m? zatvorenog
prostora i 30.904 m? otvorenih povrsina. Prostor u okviru osnovnih Skola moze posluziti i za sportske
aktivnosti omladine i odraslih.

Zaklju€ak: Potrebno je izgraditi novu osnovnu Skolu sa odgovaraju¢im kapacitetama zatvorenih i
otvorenih povrsina u Planskoj zoni 1, i povecati kapacitete otvorenih povrsina kod svih postojecih
Skola u Planskoj zoni 1.

Tabela nivo OpStine Ulcinj

Postojece stanje Plan Razlika
Broj uéenika 2452 ucenika 2693 ucenika +241 u€enika
BGP $kolskih objekata 14086m? 16158m? -2072m?
Otvorene povrsine 122.475m? 122.475m? +0m?
Tabela Planske zone 1i2

Postojece stanje Plan Razlika
BGP $kolskih objekata 8435m? 11650m? -3215m?
Otvorene povrsine 17526m? 48430m? -30904m?

PredSkolsko vaspitanje i obrazovanje

Ukupan broj djece uzrasta do 6 godina u Opstini Ulcinj, po podacima iz Popisa 2011g., bio je 1417.
Prema projekcijama stanovnistva za 2020g. ukupan broj djece ovog uzrasta ¢e biti 1.550, Sto je za
133 viSe nego u 2011g. Brojnost po starosnim grupama je sljedeca:

0-1 godine....... 261 djece

2-4 godine........ 795 djece, i

4-6 godina........ 494 djece,

Sto znaci da je 261 dijete starosti do 1 godine, a 1.289 djece starosti 1-6 godina.

Uzimajuci da je predSkolski obuhvat djece starosti od 1 do 6 godina, i da je uklju¢enost djece u
predSkolsko vaspitanje i obrazovanje 80%, proizlazi da bi predskolske ustanove morale imati
kapacitet za 1.032 djece, Sto znadi da je potrebno obezbijediti oko 7.740m? zatvorene povrSine i oko
25.800m? otvorenih povrsina.

Na osnovu podataka iz Popisa 2011g., manjak kapaciteta za predSkolske ustanove je oko 1.035m?
zatvorene povrsine i 4.100m? otvorenih povrSina, odnosno zatvorenih povrSina nedostaje za 138
djece a otvorenih za 164 djece.

Tako da ukupni manjak kapaciteta za predSkolske ustanove po projekciji za 2020g. iznosi 8.775m?
zatvorene povrsine i 29.900m? otvorenih povrSina, odnosno zatvorenih povrSina za 1.170 djece i
otvorenih za 1.196 djece.

Prostorni razvoj predskolskog vaspitanja u Opstini Ulcinj, osim na postojecim lokacijama, treba
omoguéit i na novim lokacijama u Ulcinju, Donjem Stoju, Vladimiru i Kodrama. Postoje¢e kapacitete

“Vigak otvorenih povréina uz osnovnoskolske objekte evidentan je u vangradskom podrugju, odnosno u matidnim $kolama
,Marko Nuculovi¢* u Donjem Stoju i ,Bedri Elezaga“ u Vladimiru.
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otvorenih povrsina predskolskih ustanova u Ulcinju, Donjem Stoju i Vladimiru, potrebno je povecati,
pa je neophodno rezervisati prostor za Sirenje.

Za planski period do 2020g. potrebno je |zgrad|t| ukupno 8. 755m? zatvorenih povrSina za predsSkolske
ustanove, i obezbijediti dodatnih 29. 900m? otvorenih povrsina. Nove predSkolske ustanove su
predvidene u naseljima Meraja i Port Milena u Ulcinju, u Vladimiru — nedaleko od postoje¢e osnovne
Skole ili na lokaciji stare uruSene osnovne $kole, u Donjem étoju - kod osnovne Skole, u selu Kodre,
kao i u neposrednoj blizini objekata osnovnih Skola ili u dijelu objekata osnovnih Skola gdje to
dozvoljavaju prostorni kapaciteti, po mjesnim i seoskim centrima, gdje se ukaze potreba.

Zatvorene povrsine (m°?) Otvorene povrsine (m?)

Planska zona 1 5.250 17.600
Planska zona 2 700 2.250
Planska zona 3 - -
Planska zona 4 780 2.500
Planska zona 5 220 700
Planska zona 6 330 1.100
Planska zona 7 740 2.550
Planska zona 8 840 2.800
Planska zona 9 440 1.450
Ukupno 9.300 31.000

Tabela Struktura ukupne okvirne izgradene povrsine do 2020. po planskim zonama
Kulturne djelatnosti

Kulturne institucije su koncentrisane u uzem gradskom podrucju, naroc€ito u Planskoj zoni 1. Pored
postojecih sadrzaja, u naselju Vladimir je potrebno obezbijediti prostore za dom kulture, biblioteku i
galeriju. Domu kulture u Ulcinju potrebno je vratiti osnovnu funkciju.

Prema standardima za domove kulture i pl’OjekCIjl stanovniStava do 2020g., povrSina doma i/ili
domova kulture bi trebalo da bude cca 6.000m? sa odgovarajuéom parcelom koja omogucava
1PM/10 posjetilaca.

Opstina Ulcinj bi takode trebala da ima 2 biblioteke, ukupne okvirne povrsine cca 1. 500m?, muzejski
prostor povrsine 1. 000m? i izlozbene - galerijske prostore iste povrsine.

Zdravstvena djelatnost

Centar regionalnog turistiCkog znacaja, treba da ima manju opstu ili dnevnu bolnicu. Prema projekciji
stanovnidtva i standardima potrebni kapaciteti su cca 900m? zatvorenog prostora, ali je &injenica da
ove ustanove pokrivaju sredine preko 50.000 stanovnika.

Centar opstinskog znaCaja mora imati dom zdravlja i apoteke opremljene u skladu sa specifinim
uslovima. Svi znacajni lokalni centri moraju imati dispanzere ili zdravstvene stanlce a prema
standardima: 3 liekara na 4.000 stanovnika, 0,4ha povrine parcele po ljekaru i 40m? objekta na 1.000
stanovnika.

Sa razvojem naselja Vladimir i Donji Stoj potrebno je poveéati kapacitete Doma zdravlja u Ulcinju i
Zdravstvene stanice u Vladimiru, dok je na regionalnom nivou potrebno razvijati saradnju sa
zdravstvenim ustanovama u Baru i Podgorici.

Dio bolni¢kih kapaciteta pozeljno je obezbijediti u Ulcinju, proSirenjem (dogradnjom i/ili nadgradnjom)
postojecih kapaciteta. Medicinske ustanove i druge sadrzaje u funkciji turizma i zdravstvenog turizma
treba razvijati na lokacijama Gornji i Donji Stoj ili na Velikoj plaZi.

Zdravstvena ambulanta i stomatoloSka ordinacija moraju ukljucivati i prostore za saVJetovanje
patronaznu sluzbu i dr. Potrebno je obezbijediti 0,05-0,1ha zemljista, i 0,02 — O, 05m? bruto
gradevinske povrsine po stanovniku. Osnovna zdravstvena ustanova mora biti locirana u sredistu
naselja u radijusu od 500 do 800m od stanovanja, i imati obezbijeden nesmetan pristup vozilima hitne
pomoci.

Dom zdravlja planira se 0,2-0,5ha povrSine zemljista, ukupno 500 — 2000m? bruto gradevinske
povrSine objekta. UkljuCuje specijalisticke ambulante (ginekolosku, djeciji dispanzer, laboratoriju,
rentgen prostorije za manje operacije, kratkotrajnu hospitalizaciju i dr.). Za apoteke je potrebno 150—
200m? bruto gradevinske povrsine. Na 1000 stanovnika potreban je jedan ljekar opSte prakse.
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Socijalna zaStita

U Opéstini Ulcinj potrebno je obezbijediti ustanove za socijalnu i djeciju zastitu, stanove za starije i
dnevne centre za lica sa posebnim potrebama i invalide bez mogucnosti rehabilitacije. Primjerene
lokacije su u gradu Ulcinju i u naselju Viadimir.

Za socijalnog radnika potrebno je obezbijediti 20m? prostora na nivou naselja. Dnevni centri i Dom za
starije moraju biti u mirnom, zelenom dijelu naselja, u blizini stanice javnog prevoza i pjeSacke staze.
Za aktivne, mlade penzionere potrebni su zajedniCki prostori i primjerene povrSine za rekreaciju
(boc¢anje, staze za Setanje). Za starije od 75 godina moraju se urediti pjeSacke staze bez
arhitektonskih prepreka (stepenice, ivi¢njaci) i zelenilo, te obezbijediti mir, sigurnost i odgovarajuce
zdravstvene usluge.

Prema vazec¢im standardima i prema projekciji stanovniStva do 2020g. za djecu sa posebnim
potrebama potrebno je obezbijediti cca 1.000m? zatvorene povrsine i 1.500m? otvorene povrsine. Za
invalide bez moguénosti rehabilitacije potrebno je obezbijediti cca 1.000m? zatvorene povrine i 2.000
m? otvorene povrSine.

Dnevni centri i Dom za starije predvideni su u Planskim zonama 1, 2 i 7. PreporuCuje se, da se
domovi i stanovi za starije lociraju disperzno u stambenim zonama u blizini lokalnih centara i na
povrSinama mjeSovite namjene.

Sport i rekreacija

Opétina Ulcinj raspolaze sa 2.800m’ zatvorenih i 9.000m® otvorenih sportskih povrsina (tereni
hotelskih kopleksau privatnom vlasnistvu). Prema standardima i projektovanom broju stanovnika do
2020g., Opstina Ulcinj bi morala imati 11.150m? zatvorenih i 67.000m? otvorenih sportskih povrsina,
Sto ukazzuje na &injenicu da je zatvorenih povrdina manje za cca 8.400m? a otvorenih za cca
58.000m".

U zoni zahvata DSL Velika plaza (Sektor 66) predvidena je lokacija za izgradnju sportske hale -
pokrivenog javnog sportskog objekta, i pripadajucih sportskih terena na otvorenom (sproveden je
konkurs za Idejni projekat sportskog kompleksa i, kao I-nagradeni rad, izabrano idejno rjeSenje).
Osim na lokaciji definisanoj DSL ,Velika Plaza“, nedostajuée zatvorene i otvorene povrsine za sport i
rekreaciju, planirane su i u naseljima unutar Planskih zona 2 i 7, kao i u sklopu stambenih zona u
zaledu Velike Plaze i na Port Mileni.

Stambene zone moraju ukljucivati djecija i sporska igraliSta za potrebe svakodnevne rekreacije
stanovnistva. Djecja igraliSta moraju biti locirana neposredno uz zgrade u kojima djeca borave. Za
potrebe Sireg naselja mora postojati park za igru djece svih uzrasta koji moze biti udaljen 300 — 500
metara kao i igraliSta za igre sa loptom, za stariju djecu. IgraliSta za djecu uzrasta do Cetiri godine
moraju biti u blizini ulaza u stambeni objekat, na udaljenosti do 50 metara, i moraju imati moguénost
vizuelnog pregleda iz stana ili drugih prostora. Ta igrali§ta uklju€uju prostor za igru u pijesku, sprave
za igranje, klupe za starije, kao i zelenu povrsinu. IgraliSta za stariju predSkolsku djecu kao i mlade
Skolarce moraju biti udaljena do 200 metara. Pored sprava za igranje, ukljuCuju i prostore za igre sa
loptom. Idealno je ako se u blizini nalaze i biciklisticke staze.

Potrebne povrsine za najmladu djecu su 4m? igralidta po dijetetu, 7,5m? igralista za $kolarce u okviru
naselja i 5,5m? povrsine parka za igranje - od ¢ega 3m? povrsina za igru i 2,5m? travnatih povrsina.
Ukupno je potrebno priblizno 12m* povrsina za igru po djetetu. To vazi za neto povrsine igralista koje
se uvecavaju za jo$ 50 — 100% zbog zelenih povrsina i pjeSackih staza koje se nalaze izmedu.
Sportsko-rekreativni centar naselja mora sadrzati: dvoranu, nogometno igraliSte 70x105m, igraliSte za
koSarku i/ili odbojku 15x26m, igraliSte za rukomet ili tenis 20x40m, igraliSte za badminton 15,5x8m,
igraliSte za kuglanje i manje igre 4x27m, igraliSte sa zidom za trening sa loptom 10x30m, prostor za
bacanje kugle do 200m?, prostor za skok do 500m?, dva viSenamjenska prostora za igranje do 600m?.
Potrebne sportske povrsine po stanovniku iznose 3m? odnosno 4,5m? bruto (zajedno satravnjakom i
pristupima). Za druge oblike fiziCke rekreacije sluze posebne zelene povrsine, parkovi pjeSacke zone
za Setanje, sjedjenje, rekreativno tr€anje. Nalaze se u neposrednoj blizini stambenih zona, na
udaljenosti do 50m, i dimenzionidu se po normativu 10m? po stanu. Podrugje za 3etnju u koje je
ukljuéen cijeli zeleni prostor naselja zauzima 10-15m? po stanu , na maksimalnoj udaljenosti 500m od
stana.

Pored toga, sve osnovne i srednje Skole treba da raspolazu sportskim objektima, koji bi privukli
omladinu da se bavi sportskim aktivnostima i pobolj$ali zdravstveno stanje djece i mladih.®

°Svi pomenuti standardi preuzeti su iz studije “Standardi servisa za planiranje gradskih naselja”, uradene za potrebe izrade
Generalnog Plana Titograda, 1970. godine, autora Bozidara Mili¢, dipl. inz. arhitekture
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5.1.6 Razvoj privrednih delatnosti

Ukupna privredna delatnost u Ulcinju bice podrzana rastom u sektoru turizma koji ¢e obezbijediti
povecano zaposljavanje prije svega u sektorima usluga: ugostiteljstva, trgovine, transporta, kao i u
sektoru poljoprivredne proizvodnje kao komplementarne turistiCkom rastu.

Prognozirana zaposlenost odrzivog privrednog rasta do 2020. godine:

- Turizam — 39,5%

- Trgovina — 15%

- Poljoprivreda -5%

- Pomorska privreda — 0,5%

- Gradevinarstvo- 6%

- Transport — 6%

- Industrija— 4%

- Energetika, voda, otpad— 3%

- Finansije— 1%

- Obrazovanje— 7%

- Zdravstvo — 4%

- Lokalna vlast i socijalne usluge — 7%

- Komunalne usluge — 2%

Turizam

Turizam ce se zasnivati na odrzivom pristupu koji prije svega §titi prirodno bogatstvo Ulcinja. Razvoj
¢e se odvijati na kontrolisan nacin, u odgovaraju¢im razmjerama i po standardu visokog kvaliteta.
Zaposleni u turistiCkom sektoru ¢e u najvecem broju biti koncentrisani u gradu Ulcinju, Donjem i
Gornjem Stoju i Kru¢ama.

Glavni turisti€ki lokaliteti planirani su na Velikoj Plazi, Adi Bojani, Valdanosu i Briskoj gori. Na ovim
atraktivnim lokalitetima predvidena je izgradnja objekata turistickog kompleksa visoke kategorije, sa
prate¢im sadrzajima. TuristiCki centri u obalnom pojasu su locirani u blizini prirodnih ambijenata
maslinajka, pjeS€anih plaza i dina, i planirani sa hotelskim objektima i objektima sporta i rekreacije,
dok je turisticki centar u zeledu, Briska Gora, planiran na padinama prema Saskom jezeru, sa
kapacitetima hotela i apartmanskog smjeStaja.Razvoj turizma, planiran kroz izgradnju hotelskih
kapaciteta, malih hotela i privatnog smjestaja, u gradu Ulcinju i naseljima Kruge, Stoj, Krute, Vladimir,
Kravari i Sas mora biti komplementaran razvoju funkcija, servisa i infrastrukture.

Na lokalitetu Velika plaza prostor za kampovanje je smanjen na 500 mjesta. Kamp ¢e omoguciti
savremene uslove boravka sa sanitarnim Cvorovima, prodavnicom, kafeom i drugim prate¢im
sadrzajima.

Zbog prednosti koje daje prirodno okruzenje i rastuce potraznje za ovim vidom aktivnosti, planiran je
razvoj nautickog turizma, kao jedne od najperspektivnijih grana turisticke ponude. Na Ulcinjskoj obali
Ce se izgraditi 4 marine, i to:

- dvije sa po 100 vezova na turistiCkim lokalitetima Valdanos i Ada Bojana, i

- dvije vece marine, u gradskom centru, na Limanu 200 vezova i Port Milena 300 vezova.

Razvoj seoskog turizma planiran je u zoni Bratice, Kolonze, Pistule, Zoganja, Sasa i Braj$e, u okviru
postoje¢ih domacinstava ili u novim objektima.

Osim turisticke ponude u okviru smjestajnih kapaciteta u postoje¢im i novim turistiCkim lokalitetima,
Planom su predvidene i aktivnosti kao $to su:

- razvoj kulturnog turizma kroz izgradnju 3etaliSta duz obale od Limana do Port Milene, sa
obilaskom kulturno-istorijskih i vjerskih lokaliteta u gradu, sanaciju i revitalizaciju Starog grada Ulcinja,
kao i kroz obilazak starog grada Svada u blizini Saskog jezera,

- razvoj sportskog turizma kroz izgradnju dva golf kompleksa, na Briskoj gori i Velikoj plazi,
izgradnju sportske hale i sportsko-rekreativnih zona na Velikoj plazi, u okviru kojih je predvidena zona
vodenih sportova (aqua park, surfovanje, veslanje i voznja ¢amcima, podvodni sportovi, pecanje,
plivanje),

- razvoj zdravstvenog turizma kroz promociju kori§¢enja mineralnih izvora i ljekovitog blata na
Solani, naZenskoj plazi na Pinje$u i na Velikoj plaZi, kao i kroz moguéu izgradnju lje&ilista u
kompleksu Solane

- razvoj nauénog i edukativnog turizma kroz proucavanjejedinstvenog prirodnog okruzenja toka i
delte rijeke Bojane, Ulcinjske Solane, Saskog jezera i okolnih mogvara.
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Pregled turistiékih kapaciteta (lezaja) po planskim zonama i lokalitetima:

Opétine Ulcinj

i P ol privatni
I- S zo?lé 15 5. hotel, turisticko naselje el kam B
pl. zona lezaja ! ) pansioni p (apartmani,
zone (ha) vile)
1 Grad Ulcinj 1066 | 21000 9000 3000 9000
_hotel Albatros_300, _Pristan _Pristan
_hotel Galeb_300, _Stari grad _Liman
_hotel Mediteran_200, _Pinjes _Meterizi
_hotel na Pristanu_70, _Derane _Pinjes
_hotel Rt Ratislava_250, _Port Milena _Derane
_ hotel Liman 2_100, _Port Milena
_hotel Holegro_100 _Kodre
_hotel Pinjes 3_300,
_4 hotela na Pinjesu_1500,
_4 hotela na Port Mileni_1980
_3 hotela na Velikoj plazi_3900
2 B2 2477 | 18660 16660 1500 500
priobalje
_kamp
_4 turistika kompleksa Velika Donii &toi Velika
plaza_12400 —PonEstol 1 hasa
500
_hotel_vjerski turizam_60
_golf hotel Velika plaza_600
_tur.naselje Ada Bojana_1600
Solanai
3 donji tok 3762 | 450 150 300
rijeke Bojane
_zdravstveni turizam .
Barbana_150 _Gornji Stoj
Zoganjsko
polje sa
4 skl 3720 | 450 300 150
zaledem
_2lodge naselja Zoganje _300 _Bratica
_Kolonza
_Pistula
Zoganje
Zapadno
5 priobalje 2222 | 5550 3250 500 1800
_tur.naselje Valdanos_ 900 _ Kruce _Kruce
_tur.naselje Rt Stari Ulcinj_100 _Kruta
_tur. naselje Mavrijan_2000
_tur.naselje Basbuljuk _250
l§riska gora,
6 Sasko 3807 | 2210 2060 150
podrucje
_golf hotel Briska gora 120 Sas

_tur.naselje Briska gora 1_1260

_tur.naselje Briska gora 2_500

_hotel Sas_60
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_tur.naselje Sas_120
7 Vladimir 2076 | 150 60 90
_Vladimir _Vladimir
Krute
Sjeverno
8 pobrde 3424 | 90 90
_Brajsa
_Rastis
_Kravari
Planinsko
e podrucje S
Ukupno: 48560 29670 5060 500 11580

Razvoj Velike plaze bi¢e osnov daljeg razvoja turizma, gdje ¢e se fokus staviti na sofisticirani, odrzivi,
trziStem vodeni razvoj naselja manje gustine, koji ¢e omoguciti maksimalnu turistiCku valorizaciju i

korist lokalnom stanovnidtvu i zajednici.

Poseban vid turizma specificne namjene, ,Niche” turizam, treba da zauzme znacajno mjesto u ponudi
aktivnosti na otvorenom prostoru. Setanje, biciklizam i ekstremni sportovi na Velikoj plaZi, ekoloske
aktivnosti, posmatranje ptica, prodaja hrane i zanatskih proizvoda na teritoriji cijele opstine ¢e se
ostvariti kroz aktivni koordinisani marketing, kojim ¢e se privuéi posjetioci i investitori i stvoriti

potraznja za smjestajnim kapacitetima drugim asortimanom usluga.

Pregled ukupnih turisti€kih kapaciteta po planskim zonama:

Pz hotel, mali privatni | kamp ukupno | zaposlenost
turistiéko | hotel, smjestaj u turizmu
naselje pansion

1 Grad Ulcinj 9000 3000 9000 21000 4500

2 Isto¢no priobalje 16660 1500 500 18660 5490

3 Solana i donji tok [ 150 - 300 - 450 30

rijeke Bojane

4 Zoganjsko polje sa | 300 - 150 - 450 53

brdskim zaledjem

5 Zapadno priobalje 3250 500 1800 - 5550 874

6 Briska gora i Sasko | 2150 60 - 2210 286

jezero

7 Vladimir - 120 30 - 150 17

Sjeverno pobrdje - - 90 90 9
Planinsko podrucje - - - - -
31510 5120 11430 500 48560 11258

Poljoprivreda

Poljoprivreda ima vaznu socijalnu i ekonomsku ulogu i predstavlja znacajan privredni potencijal
opstine Ulcinj. Od 2700ha potencijalnog poljoprivrednog zemljiSta, trenutno se za poljoprivrednu
proizvodnju koristi manje od 20%. Bez obzira na trenutnu situaciju, oCekuje se da poljoprivredna
proizvodnja ima kljuénu ulogu u privrednom razvoju, kako se bude povecavao broj turista a troSkovi

uvoznih poljoprivrednih proizvoda budu rasli.
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Smatra se da poljoprivreda zapoSljava oko 5% ukupno zaposlenih u opstini. OCekuje se da u
buduéem periodu dode do povecéanja broja zaposlenih u ovoj komplementarnoj djelatnosti.

Strategija poljoprivrednog razvoja podrazumijeva:

1. Poljoprivredno zemljiSte najviSeg kvaliteta i maslinjake/zasade agruma koji se nalazi prvenstveno u
priobalnoj zoni, i imaju regionalni i nacionalni znacaj, treba zastiti od gradevinske aktivnosti.

2. Zemljiste visokog kvaliteta koje se nalazi oko Donjeg i Gornjeg Stoja, sjeverno od Ulcinja, u poljima
Ulcinja i u BratiSkoj dolini nudi dobar potencijal za ratarstvo, uklju€ujuéi i druge kulture, zahvaljujudi
dobroj plodnosti i mediteranskoj klimi.

3. Potrebna je dugorocna zastita odredenog poljoprivrednog zemljiSta kako bi se opravdale buduce
investicije u kapitalne projekte potrebne za poboljSanje poljoprivredne proizvodnje i povecanje prinosa
(navodnjavanje, drenaza, terasiranje itd.)

4. Izgradnju infrastrukture treba locirati van poljoprivrednih povrsina najviSeg kvaliteta (prve bonitetne
klase zemljista), podesnog za dugorocnu poljoprivredenu proizvodnju. Prostiranje ovog zemljista je
vrlo ograni¢eno, a kako se poljoprivreda i hortikultura budu razvijali, bice potrebna maksimalna
povrsina kvalitetnog zemljista.

5. Treba obezbijediti moguénosti i podsticaj lokalnim preduzetnicima da investiraju kako se bude
povecavala potraznja za hranom.

Za buduc¢i dinamicniji razvoj poljoprivrede predlazu se sljedec¢e aktivnosti:

1. ldentifikovati postojece i potencijalne visoko kvalitetne poljoprivredne povrsine i primijeniti propise
za zastitu takvog zemljista ukljuCuju¢i maslinjake / zasade agruma od gradevinskog razvoja i drugih
alternativnih namjena. Ovo obuhvata maslinjake u Valdanosu, kao i maslinjake koji se prostiru duz
cijele priobalne zone. Treba jasno obiljeziti zemljiSte koje je zasticeno Zakonom o maslinarstvu.

2. Ograniciti gradnju u poljoprivrednoj oblasti u zoni 6.

3. Razmotriti moguénost izgradnje male zelene pijace pored predlozenog trgovinskog centra na Rtu
DPerane, ukoliko je moguce dokazati da nece biti ugrozena poljoprivredna proizvodnja i kvalitet
zemljista.

4. Podrzati i povecati poljoprivrednu proizvodnju obezbjedivanjem sigurne zastite zemljista za trajnu
poljoprivrednu namjenu. Ovo ¢e omoguciti ponovno gajenje kultura na velikim povrSinama
poljoprivrednog zemljiSta u priobalnoj zoni koje su bile napustene u posljednje vrijeme.

5. Obezbijediti dugorocno finansiranje novih zasada agruma na zasti¢enom poljoprivrednom zemljistu
i podstaci osnivanje koletivnih marketinskih grupacija kako bi se pomoglo postoje¢im proizvodacdima
da pronadu svoj put ka trzistu.

Tabela Postojeca proizvodnja prvog stepena i mogucnost za razvoj

Bratica Plodna ravnica koja ¢e nastaviti da se koristi za proizvodnju raznoraznih usjeva.

Mogucénost zemljiSta se pokazuje dobrim kvalitetom citrusnog voéa tamo gdje je upravljanje
zemljom dobro. Ovo zemljiSte bi trebalo da se ponovo koristiti za proizvodnju i intenzivan uzgoj
citrusa. Pojas ¢empresa predstavlja odliénu zastitu za citruse i ostalo voce.

Ulcinjsko polje (juzno)

Na veé¢em dijelu ovog podruc¢ja, uzgajaju se razli¢iti usjevi; citrusi, povrée. Intenzivan uzgoj
usjeva i krmnih usjeva je malog obima. Vecina zemlje je ili napustena ili je koli¢ina sredstava
koja se u nju ulazu i nacin na koji se njom upravlja tako slab da usjevi jedva da daju prinos.
Trebalo bi ponovo podstacéi proizvodnju vocéa i povréa u ovom predjelu.

Ulcinjsko polje (sjeverno)

U ovom podrucju je prisutan izvjestan stepen proizvodnje, kao $to je uzgajanje novih citirusa sa
navodnjavanjem po sistemu kap po kap, uzgoj povréa (npr. paprike, paradajza, bundeve),
povréa koje ne raste na stabljici (npr. lubenice) i napasanje stoke. Postoje uslovi za
navodnjavanje pa se uzgoj ovih usjeva moze €ak i uvecati upotrebom staklenika, koji bi, putem
Donji Stoj (sjever) intenzivnog uzgoja kultura, stvorili moguc¢nost za podmirivanje turistickih potreba za hranom.

Ranije, ovaj prostor je koriS¢en za uzgoj zitarica (kukuruza) ali sada, veéa povrSina zemlje se ne
B koristi i obrasla je u Siprazje i korov. Na ovom zemljiStu je moguée baviti se intenzivnim uzgojem
Dniji Stoj (jug) kultura.

Ova podru¢ja u ruralnom zaledu sastoje se od mjeSovitih usjeva i krmnog bilja, ali im je
Klezna, Vladimir, Sukobin, neophodno pruziti sistemsku podrSku kako bi se pokrenula proizvodnja, ponovo povratilo
BrajSa, Draginja, Anamal povjerenje i obezbijedila radna mjesta.

Izvor: Savills sektor za poljoprivredu

185



Trgovina

Razvoj sektora trgovine bi¢e znaCajana podrSka turistiCkoj privredi. Fokus treba da bude jaCanje
Ulcinja kao trgovinskog centra. Veleprodaja i maloprodaja zapoSljavaju oko 15% radnoaktivhog
stanovnistva. U cilju poboljSanja zaposlenosti koja se zasniva na ovoj djelatnosti, grad Ulcinj treba da
obezbijedi neophodne preduslove za razvoj ovog sektora.

Vjerovatno je da ¢e kratkoro€no i srednjero¢no gledano, ovaj sektor podrzavati djelatnosti kao Sto su
turizam i poslovanje. Kako ovaj plan podrazumijeva obezbjedenje razvoja turizma, Ulcinj treba da
nastoji da obezbijedi da ovaj razvojbude podrZzan kvalitetnim trgovinskim prostorom koji bi zadovoljio
potrebe kako lokalnog stanovnistva tako i turista.

U cilju razvoja $to kvalitetnije trgovacke djelatnosti neophodno je:

1. Da maloprodaja bude organizovana i ravnomjerno rasporedena u okviru granica naselja i utvrdenih
turisti€kih zona.

2. Definisati posebne zoneza veleprodaju, van urbanih cjelina.

3. Obezbijediti male industrijske jedinice kao podrsku trgovinskom sektoru.

4. Obezbijediti podrsku poslovanju malih i srednjih preduzecéa u sektorima trgovine.

Transport

Smatra se da transport, skladiStenje i komunikacije zapoS$ljavaju oko 6% zaposlenih u opstini.
Prostorno posmatrano, potrebe za transportom su jasno definisane razmjestajem stanovnistva (koje
prednost daje gradu Ulcinju kao primarnom naselju), turistickim mjestima (ukljugujuéi Donji Stoj,
Gornji Stoj, Kruge i grad Ulcinj) i nastalim potrebama za transportom usljed privrednog razvoja.

Osim privrednog razvoja, koji djelimi¢no odrazava razmestaj stanovniStva, treba uzeti u obzir i potrebe
poljoprivrede. Ovaj plan identifikuje klastere za poljoprivredni razvoj i znac€aj njihovog odnosa sa
transportnom infrastrukturom.

Sektor transporta treba podrzati, posebno one oblike koji teze niskom nivou emisija ugljenika.

Industrija

_Proizvodnja morske soli

Podrucje na kojem je izgradena Solana nije slu¢ajno izabrano. Naime, prostor opstine Ulcinj godiSnje
ima 2.742 suncanih sati i 1.215 I/m® padavina; snijezne padavine su rijetkost, a najéeséi vjetrovi
suisto¢njak, koji duvaujutro, i maestral, koji duvaposlije podne,jacine 29,00 po ruzi vjetrova.

Pored proizvodnje soli na povrsini od 15 miliona kvadratnih metara,postoji mogucnost i za realizaciju
paralelnih programa. Veoma su povoljni klimatski uslovi za razvoj zdravstvenog i ornitoloSkog turizma,
zbog specifi¢nih pticijih staniSta, a postoji moguénost uzgoja ribe i gambora, kori§¢enja peloida,
liekovitog blata i brojnih drugih srodnih aktivnosti koje bi se odvijale paralelno sa proizvodnjom soli.
Bez obzira na to koji ¢e se potencijali ovog lokaliteta valorizovati, logi¢no je da proizvodnja soli | dalje
bude centralna djelatnost.

Modernizacija procesa proizvodnje i prerade morske soli podrazumijeva ulaganja u proces pakovanja,
nabavku novog transportnog sistema za prevoz soli sa bazena u skladiste, kao i ulaganja u Sirenje
proizvodnog asortimana (cvijet soli, so za kozmetiku, zacini na bazi soli itd.)

_Eksploatacija kamena

Buduca eksploatacija kamena obuhvatace radove na gradevinskom kamenu u zoni Darze, Bijele
Gore i Vladimira. Istekle ili predstojece koncesije su u zoni Kruta i solane”Bajo Sekuli¢”.

Procjenjuje se da u sektorima rudarstva i eksploatacije kamena trenutno radi oko 4% od ukupnog
broja zaposlenihu opstini. Ova zaposlenost je stabilna, ali moZze da se poveca uslied poveéane
gradevinske aktivnosti,naroCitousektoruturizma.

Strategija razvoja ove djelatnosti zasnivace se na sljede¢im osnovama:

1. Prirodni resursi i druga drzavna imovina bi¢e identifikovani za kori§¢enje kroz koncesije, ukoliko se
procijeni da je to korisno za razvoj privrede ili promociju boljih gradevinskih standarda.

2. Dodatne potencijalne rezerve kamenih agregata i strukturnog kamena u opstini Ulcinj bi¢e utvrdene
u oblastima gornje krede i senonskog kreca.

3. Eksploatacija kamena moze imati zna¢ajan negativan uticaj na zivotnu sredinu. Prema Prostornom
planu Crne Gore do 2020. godine kamenolom u Briskoj Gori je identifikovan kao ekoloSko zariSte.
Stoga ¢e biti neophodno da se urade radovi na njegovoj sanaciji kako bi se ublazio negativan vizuelni
uticaj na okolinu.

Najznacajnija leZidta u priobalnoj zoni iz kojih je moguce eksploatisati kamen su:
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- Darza - leziSte kamenog agregata i strukturnog kamena;nalazi se u naselju Darza, na juznim
padinama Briske Gore

- Borik Il - nalazi se na sjeveroisto¢nim padinama Bijele Gore, iznad regionalnog puta Bar-Ulcinj

- Ristova ponta — nalazi se na udaljenosti 4km od ulaza u kanjon Bratice, na njegovoj lijevoj obali,
pored puta za Vladimir.

- Solana “Bajo Sekulic”

_Pomorska privreda

Najveca prednost Ulcinja jeste njegovo mjesto na Jadranu, polozaj koji je obiljlezio njegov istorijski i

kulturni razvoj. Ovo obezbjeduje brojne prednosti, ukljuCujuéi razvoj pomorske privrede. Obilje

“bogatih“ voda, koncentracija mineralnih soli, obim zooplanktona i fitoplanktona, povoljne temperature

i salinitet, relativno plitka mora, vjetrovi i struje podesni su za gajenje Skoljki i riba, u kavezima i

lagunama. TekucCi podatak o zaposlenosti pokazuje da u ribarskoj industriji radi oko 0,5% od ukupnog

broja zaposlenih. Nije isklju¢eno da ova loSa procjena (moguce zasnovana na kori§¢enoj metodologiji

uzorkovanja u pravljenju podataka), umanjujerealniudio i znacaj ribarstva i drugih pomorskih

delatnosti u ukupnoj privredi.

Strategija razvoja pomorske privrede zasniva se na:

1. Razvoju ribarske industrije

2. Poboljsanju pomorske veze sa drugim turistiCkim destinacijama duz jadranske obale.

Promjene u pomorskoj privredi Ulcinja, predvidene su na prostorima koji nisu zasticeni, a

podrazumijevaju sljedece:

e Izgradnja marine u Port Mileni

e Izgradnja kapaciteta za profesionalno, rekreativno i turisticko bavljenje vodenim sportovima u
Valdanosu i Port Mileni

e Razvoj kapaciteta za ribarenje za lokalne preduzetnike u Port Mileni i omogucavanje izvoza
odredenih vrsta

e Razvoj kapaciteta za sportski ribolov u Valdanosu, Ulcinju i Port Mileni

e Razvoj programa pomorskih kultura, u cilju obnavljanja prirodne vrste i zadovoljenja potreba
kupaca

e Razvoj priobalnog i lokalnog pomorskog saobracaja

_Energetika

Sektor elektricne energije, gasa i vode zapo$ljava oko 3% radnoaktivhog stanovniStva. Prema
scenariju odrzivog ekonomskog razvoja, smatra se da ¢e biti oko 475 radnih mesta do 2020. godine.
Na podrucju opstine Ulcinj predvidena je koncesiona izgradnja vjetroelektrana instalisane snage do
46 megavati. Period zakupa je 20 godina, sa moguc¢noscu produzenja za maksimalno deset godina.
Tekuce drzavne koncesije postoje za izgradnju ukupno 26 turbina na vjetar u opstini. Njih treba
rasporediti izmedju Kolonze, Kru¢a, Kruta i Sal€a, iako podjela medu ovim naseljima nije definisana.
Studijom valorizacije prostora u cilju proizvodnje energije iz obnovljivih solarnih izvora, definisane su
zone i lokacije za razvoj solarnih fotonaponskih projekata za svaku opstinu. U opstini Ulcinj
identifikovano je 9 ruralnih i 2 urbane zone, odnosno 6 urbanih i 6 ruralnih lokacija. Potencijal ruralnih
zona se procjenjuje na 144,17MW, a urbanih zona na 1,11MW, dok se potencijal ruralnih lokacija
procjenjuje na 38,98MW, a urbanih lokacija na 0,23MW.

Vecina ruralnih zona (lokacija) nalazi se na Briskoj Gori, dok se urbane zone nalaze u gradskom
centru (parcele objekata javnih sluzbi).

Prema ,Strategiji razvoja energetike Crne Gore®, u dijelu koji se bazira na geolo$kim procjenama,
rezerve nafte u crnogorskom podmorju su procijenjene na sedam milijardi barela, dok se rezerve
prirodnog gasa procjenjuju na ¢ak 425 milijardi kubnih metara. Dobar dio tih rezervi je na podrucju
Ulcinjske opstine. Ukoliko se navedene procjene potvrde ispitivanjima, drzava bina godiSnjem nivou,
ubirala 70% profita od eksploatacije nafte i gasa, kroz unaprijed definisane naknade i poreze.
Istrazivanje i eksploatacija nafte i gasa obuhvata niz tehnoloSkih procesa, koji, izmaknu li kontroli,
mogu da predstavljaju veliku opasnost po Zivotnu sredinu. Zbog toga, prilikom objavljivanja tendera,
odnosno sklapanja koncesionih ugovora za istrazivanje i eksploataciju nafte i gasa u podmorju
Ulcinja, problematika zivotne sredine treba da dobije adekvatno mjesto.

_Telekomunikacije

Telekomunikacije i propratna infrastruktura su vazni elementi za priviaéenje investicija u opstinu
Ulcinj. To obuhvata ne samo obezbjedenje telefonske infrastrukture, ve¢ i pazljivo razmatranje njenog
kvaliteta i kapaciteta. NaroCito je vazno da na lokacijama namijenjenim za poslovanje postoji
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kvalitetna, efikasna i pouzdana internet konekcija. Provajderi se sve viSe okrecu obezbjedivanju nove
generacije kao $to su vlaknasti optiCki kablovi i raspetljavanje lokalne petlje (local-loop unbundling).
Pitanje obezbjedenja neophodne telekomunikacione infrastrukture svim stanovnicima i
preduzetnicima, ne odnosi se samo na gradsko podrucje, vec i na sva druga naselja, pa i na Citav
region. Medutim, posebno je vazno u oblastima ili naseljima za koja se predvida da ¢e se u planskom
periodu Siriti i rasti (grad Ulcinj, Velika Plaza, Vladimir i Krute).

_Gradevinarstvo

Porast interesovanja za trziste nekretnina u Crnoj Gori, doveo je posljednjih godina do ekspanzije u
gradevinarstvu, posebno u sektoru stambene i turisticke izgradnje. Investitori su imali priliku da ulazu
u novo trziste, identifikuju¢i dugoro€ne potencijale u sektoru nekretnina.

U opstini Ulcinj uodljiv je veliki porast u stambenoj izgradnji. Pored izgradnje stanova, inostrani
investitori su zainteresovani i za turistiCku izgradnju, gdje se naj¢eS¢e pored izgradnje hotela, planira i
izgradnja odredenog broja stambenih jedinica (apartmana). Najveci intenzitet ovakvog vida izgradnje
u opstini Ulcinj o¢ekuje se na Velikoj Plazi.

Predvida se dalji rast u sektoru gradevinarstva, koji trenutno zapoSljava oko 6% radnoaktivhog
stanovnistva. Pored Velike Plaze, dinami¢na gradevinska aktivnost oCekuje se i na lokacijama: Donji
Stoj, Gornji Stoj, Kruge, grad Ulcinj i Viadimir.

5.1.7 Koncept uredenja prostora

Osnovnu komponentu strukture uredenja prostora Cini odnos vrijednosti koji se zasniva na sprezi
funkcija grada Ulcinja, kao razvojnog centra sa urbanim i ruralnim nasljedem, i potencijalima prirodnih
povrSina ostalog dijela opstine.

Model prostornog razvoja zasniva se na dogradnji postojecih funkcija i odnosa, u skladu sa
potrebama, mogucnostima, demografskim projekcijama i gravitacionim podruc¢jima, uz uvazavanje
zasti¢enih prirodnih vrijednosti, infrastrukturnih i zastitnih koridora.

Polaze¢i od utvrdenog modela prostornog razvoja, kao osnovni elementi uredenja prostora opstine
definisani su:

e Neizgradeni prostor — poljoprivredne povrsine, Sume i vode rijeka, jezera i mora

e Prostori centara i naselja — povr8ine za stanovanje, djelatnosti, skladidne i komunalne zone

e Prostori za razvoj turizma i rekreaciju

o Koridori saobracajne i tehnicke infrastrukture

Struktura povrSina

Namjena planiranih povrsina je prikazana tabelarno na nivou opstih kategorija:
* PovrSine naselja
*  Poljoprivredne povrSine
«  Sumske povrsine
*  Vodne povrsine
*  Ostale prirodne povrsine

Povrsine naselja obuhvataju gradjevinsko i negradjevinsko zemljiste.
Gradjevinsko podrucje za zonu grada Ulcinja je odredjeno u okviru Generalne urbanistiCke razrade.
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Tabela pregled opstih kategorija namjene povrsina

povrsine poljopr. Sumske vodne ﬁfézlre] o
Pz naselja povrsine povrSine povrSine povréine ukupno
(ha) (ha) (ha) (ha) P
(ha)

Grad Ulcinj 1062.28 1062.28
Isto€no priobalje 561.79 943.01 698.44 253.12 20.47 2476.83
Solana i donji tok

rijeke Bojane 83.24 980.52 768.46 1922.39 3754.61
Zoganjsko polje sa

e el 375.97 1468.42 1976.75 3.77 3824.91
Zapadno priobalje 225.36 342.70 1632.47 0.00 22.43 2222.96
Briska gora i Sasko

jezero 259.32 785.98 2272.68 501.52 0.00 3819.50
Vladimir 233.88 907.40 871.23 35.10 29.36 2076.97
Sjeverno pobde 292.09 1108.63 2016.02 5.69 2.25 3424.68
Planinsko podrugje 72.45 289.49 2856.10 110.72 3328.76

Posebno su prikazane povrSine u koridoru magistrale za brzi motorni saobracaj i koncesiona
podrudja.

Tabela pregled povrsina u koridoru brze saobracéajnice i koncesionom podrucju

povrsie
korizgore povrsine za pos.namjene
Pz tehnicke | | SPec-reZime koriscenja
infrstr. (ha)
(ha)
Grad Ulcinj
Istoéno priobalje
Solana i donji tok
rijeke Bojane 1432.74
Zoganjsko polje sa
brdskim zaledem 115.99
Zapadno priobalje 140.75
Briska gora i Sasko
jezero 302.16 39.19
Vladimir 330.99
Sjeverno pobde
Planinsko podrucje 2.65
635.80 1728.67

Policentri€ni razvoj mreZe centara i naselja

Prostornim planom CG do 2020. godine Ulcinj je definisan kao subregionalni i opstinski centar, i kao
grad sa potencijalom za razvoj medunarodnog turizma. U cilju stvaranja podru¢ja povezanih
suburbanih centara i povezivanja njihovih pojedinacnih funkcija planirano je formiranje urbane
aglomeracije na pravcu Bar — Ulcin;.

Funkcije centra od regionalnog znacaja gradskog podrucja Ulcinja obuhvataju proizvodne aktivnosti,
turistiCke programe, trgovinu i komercijalne aktivnosti, sadrzaje kulture, sporta i rekreacije.
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Strukturiranje mreze naselja utvrdeno je uz uvazavanje kriterjuma za obezbjedenjem stambenih
kapaciteta, komunalne i tehniCke infrastrukture, funkcija drusStvenih djelatnosti, usluga i servisa,
moguénosti za zapoSljavanje, prisustva objekata prirodne i kulturne bastine i zelenih povrsina.

e Subregionalni i opStinski centar - grad Ulcinj,sa znacajnim funkcijama javnih i privrednih
djelatnosti, sa suburbanimpodrugjima Kruge, Kruta, Bratica, Kolonza, Donji Stoj i Velika
Plaza,planiran je kao jedinstveni urbani sistem, u kome ¢e se obezbijediti koordinisana i odrziva
izgradnje socijalne, privredne, komunalne, saobracajne i tehnicke infrastrukture.

e Lokalni centar Vladimir, planiran je kao centar ruralnog i planinskog dijela opstine, sa znacajnim
funkcijama javnih i privrednih djelatnosti.

e Centri lokalnog znaéaja - Donji Stoj, Zoganje i Vladimirske Krute, planirani su sa novim
kapacitetima javnih, turistickih i privrednih djelatnosti od znacaja za Sire gravitaciono podrucje.

e Postojeéa naselja - Kruée, Sas, Bojke, BrajSa, Kosiéi, Kravari, Mide, Pistula, Rasti$ i
Sukobin ¢e kroz oslanjanje na centre razvoja obezbijediti osnovne potrebe

¢ Naselja ruralnog karaktera i niske nastanjenosti, za koje je znaCajno uspostavljanje veza sa
centrima gravitacije, i to:

Grad Ulcinj — Kruta, Bratica, Kolonza

Donji Stoj— Gornii Stoj

Zoganje — Darza, Sveti Djordje, Curke, Sutjel, Re¢, Briska gora

Krute — Medureé, Leskovac, Kaliman, Gornja i Donja Klezna

Vladimir — Draginje, Ambula, Stodra, Lisna Bori, Fraskanjel

Planirano je formiranje novih turisti¢kih centara, kao i izgradnja novih manijih turistickih lokaliteta.

e Glavni turisti€ki centri - Velika plaza, Ada Bojana, Valdanos, Briska gora -u njima je
predvidena sanacija i rekonstrukcija dijela postojecih, i izgradnja novih smjestajnih i pratecih
kapaciteta. Izgradnja novog turistickog kompleksa planirana je i na padinama brda Mavrijan.

e Manji turisti€ki lokaliteti - planirani su na lokalitetima BaS Buljuk, Zoganje - 2 turisticka naselja,
Sas, Rt Stari Ulcinj

Centri, sadrzaji i urbane funkcije

U mrezi naselja i funkcionalnih zona definsane su urbane zone grada Ulcinja i Vladimira, koje Cine
osovinu aktivnosti i turistickih tokova.

Grad Ulcinj

kao subregionalni i opstinski centar, obuhvati¢e Port Milenu, naselja Kodra i Bijela Gora, i zadovoljice
potrebe gradskog stanovnistva, turista, kao i stanovniStva Sireg gravitacionog podrucja, posebno
naselja Kruta, Bratica i Kolonza. Program reorganizacije i proSirenja aktivnosti ¢e se realizovati na
angazovanim povrsSinama centralnih djelatnosti, povrSinama za javne funkcije, turizam i industriju, i
povrSinama mjeSovite namjene, u okviru postojecih, rekonstruisanih i novih kapaciteta.

Slika: Stari grad ulcinj
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Opétine Ulcinj

Tabela:
Sadrzaji m? / korisnik Kapacieti BGP (m?)

Stanovanje 35m°/stanovnik 18.994 664.790

(stalno i sezonsko) stanovnika

Turizam 62m’/turista 21. 000 turista 1.305.000

(hotelski smjestaj, privatni

smjestaj)

Drustvene djelatnosti usluzne djelatnosti 0.35m?/stanovnik 5.250
trgovina 0.72m?/stanovnik 10.800
ugostiteljstvo 0.5m’/stanovnik 7.500
zanati i liéne usluge 0.04m?/stanovnik 600

Skolstvo i socijalna zastita 2 srednje skole 9m°/ugenik 1317 11.853
3 osnovne Skole 7m°/ucenik 2693 18.851
osnovna muzicka Skola 7m*/uéenik 240 1.680
6 predskolskih ustanova 7.5m’/dijete 1032 7.740
dnevni centar za djecu sa posebnim 1.000
potrebama
dnevni centar za invalide 1.000
dom za stare 25m°/korisnik 80 2.000

Zdravstvo dom zdravlja 2.000
zdravstvene ambulante 0.05m/stanovnik 750
stomatoloska ordinacija 0.05m?/stanovnik 750
apoteka 200
veterinarska stanica 0.1m?/stanovnik 150

Kultura muzej 1.000
dom kulture 6.000
2 biblioteke 1.500
bioskop 300 2100

Administracija

Javna uprava sud 1.000
banka 1.000
posta 300

Javna sluzba javna bezbjednost 1.000
vatrogasna sluzba 750

Sport i rekreacija djedija igralista 12m’/dijete 42.299
sportsko-rekreacioni tereni 3m/stanovnik 43.300
povrsine za Setnju 44.000

Lokalni centarVladimir

zadovoljice potrebe stanovniStva i turista sjevernog, ruralnog dijela opstine Ulcinj. Sadrzaji ¢e se

realizovati u okviru postojecih i novih kapaciteta.

Programom je predvideno ostvarivanje sljedecih kapaciteta:

Tabela:
Sadrzaji m?® / korisnik Kapaciteti BGP (m%)

Stanovanje 35 m’/stanovnik 4058 142.030

(stalno i sezonsko)

Turizam 62m°“/turista 150 5.700

(hotelski smjestaj, privatni

smjestaj)

DruStvene djelatnosti usluzne djelatnosti 0.35m’/stanovnik 700
trgovina 0.72m’/stanovnik 1.440
ugostiteljstvo 0.5m*/stanovnik 1.000
zanati i djelatnosti 0.04m*/stanovnik 100

Skolstvo i  socijalna | osnovna $kola 7m/udenik 469 3.200

zaStita predskolska ustanova 7.5m°/dijete 100 750

Zdravstvo zdravstvena stanica 400
stomatolo$ka ordinacija 120
apoteka 100
veterinarska stanica 0.1m*/stanovnik 250

Kultura dom kulture 2.400
biblioteka 1.000
galerija 200

Administracija

Javna uprava banka 300
posta 100

Javna sluzba javna bezbjednost 300
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vatrogasna sluzba 100
Sport i rekreacija djecija igralista 12m“/dijete 3.000

sportsko-rekreacioni tereni 3m?/stanovnik 3.000

povrsine za Setnju 4.000

Centri lokalnog znaéaja - Donji Stoj, Zoganje,Krute

U centrima lokalnog znacaja programom su predvideni sljedeci sadrzaiji:
Tabela:

Donji Stoj Zoganje Krute

Stanovanje(stalno i sezonsko) X X X

Turizam(hotelski smjestaj, privatni smjedtaj) X X X

Drustvene djelatnosti

usluzne djelatnosti

trgovina

ugostiteljstvo

XX [X [X
XX [X X

zanati i djelatnosti

Skolstvo i socijalna zastita

osnovna Skola

x

podruéno odelenje osnovne Skole X X

predSkolska ustanova X

Zdravstvo

zdravstvena stanica X

stomatoloska ordinacija

x

x
x
x

apoteka

Administracija

banka

posta

javna bezbjednost

X X | X | X
x
x

vatrogasna sluzba

Sport i rekreacija

djecija igralista

x

x
x
X

sportsko-rekreacioni tereni

povrsine za Setnju X X X

Postojeéa naselja

U postoje¢im naseljima programom su predvideni sljedeci sadrzaji:

Tabela:

Kruée Sas | Bojke BrajSa Kosié | Kravari Mide | Pistula | Rasti$ Sukobin
Stanovanje X X X X X X X X X X
(stalno i
sezonsko)
Turizam X X X X X X
(seoski turizam -
privatni smjestaj)
Trgovina X X X X X X X X X X
Ugostiteljstvo X X X X X X X X X X
Podruéno X X X X X
odjeljenje
osnovne Skole
Posta X X X
Javna X X X
bezbjednost

Carinski prelazi sa republikom Albanijom ¢e biti organizovani na lokalitetima Sukobin i Grn¢ar.

5.1.9 Plan uredenja predjela

Mijere zastite predjela i njihovog odrzivog razvoja/koriStenja formulisane su na osnovu analize
prikupljenih podataka o podrucju kroz tipoloska klasifikaciju predjela, procijenjene vrijednosti pojedinih
tipova i podrucja karaktera predjela i njihove osjetljivosti, kao i na osnovu planiranog razvoja
privrednih djelatnosti.

Zastita i razvoj identifikovanih predjela zasnivace se na sprovodenju:
- Evropske Konvencije o Predjelima (European Landscape Convention, Council of Europe,

Florence 2000) koja se bavi prirodnim, ruralnim, urbanim i periurbanim podruéjima, ukljuéujuéi
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kopno, kopnene vode i morska podrucja. Konvencija prepoznaje znacaj predjela kao iskonskog
nosioca kvaliteta zivota. Ratifikovanjem Konvencije (2008), drzava se obvezala da sprovodi
oCuvanjepredjelakrozinstrumentezanjihovuzastitu, upravljanjeiplaniranje;

Zakona o zastiti prirode ("Sl. List Crne Gore", br. 51/08 ) po kom se zastita predjela vrSi
"planiranjem i sprovodenjem sveobuhvatnih mjera kojima se sprijeCavaju nezeljene promjene i
degradacija prirodnih, prirodi bliskih ili stvorenih predjela, radi oCuvanja znacajnih obiljezja i
karaktera predjela, raznovrsnosti, jedinstvenosti i estetske vrijednosti i omoguéavanja trajnog
koriS¢enja prirodnih dobara".

U cilju zastite autentiCne slike podrucja i njegovog identitea, neophodno je da se prilikom svih
intervencija u prostoru, kroz efikasne mjere planiranja i pozitivne mjere koriSéenja zemljista, Sto viSe
ocuvaju prirodni ekosistemi, geomorfoloski oblici i karakteristicni elementi kulturnog predjela.

Smjernice za zastitu, razvoj i planiranje predjela

Tip 1 - Sljunkovito-pjeskovita obala

Opste smjernice

oCuvanje postojeceg statusa zastite plaza kao spomenika prirode

oCuvanje neizgradenosti plaza

oCuvanje granulometrijskog sastava plaza

oCuvanje vodenih tokova koji prirodno prihranjuju plaze

racionalno koriS¢enje prostora i zastita povrSina pod autohtonom vegetacijom u funkcionalnom
zaledu plaza

formiranje zastitnog zelenog pojasa obodom plaza od autohtonih biljnih vrsta kao i odomacenih
alohtonih vrsta koje su dio kulturnog pejzaza.

Smjernice - 1a Ulcinjske dine

zastita isto€nog dijela Velike ulcinjske plaze i obalnog dijela ostrva Ada Bojana

oCuvanje vegetacije dina

koncentracija turistickog koris¢enja na zapadnu oblast Velike plaze kroz module sa zelenim
pojasevima koji ¢e se Koristiti kao javne zelene povrSine a na kojima ¢e biti saCuvane postojece
zelene strukture

u zoni hotela realizovati odnosa zelenih povrdina i broja kreveta od 100 m? na jednog turistu
odnosno jedan krevet

zelene povrSine okohotela oblikovati u skladu sa zahtijevima ekskluzivne turisticke
ponude(bazeni, trgovi, restorani na otvorenom, platoi za odmor, prostori za igru djece, Setne
staze i sl.), koristiti pejzazno-arhitektonska rjeSenja koja se naslanjaju na iskustva i forme
tradicione vrtne arhitekture Mediterana, a istovremeno predstavljaju znak savremenog doba kako
u formi tako i u izboru biljaka i u materijalima

za ozelenjavanje u zoni hotela koristit autohtone biljne vrste i odomacene egzoteuz
uskladivanjezelenogobrascasapredionimspecifi¢nostima

ograniciti broj spartova turistickih objekat (hotela) da bi se smanjilo delovanje objekata na sliku
predjela

podizanje drvorednih zasada u vidu aleja duz glavnih puteva od tipi¢nih vrsta autohtonog drveca
izgradnja uzdignutog drvenog puta duz plaze (boardwalk) koji omoguéava nesmetan prelazak
zone sa dinama i zastitu vegetacije halofita od gazenja.

Smijernice - 1b Turisti¢ki kompleks Ada Bojana

ocCuvanje neizgradenosti plaze

oCuvanje vegetacije dina

pazljiva obnova i dopuna postojecéeg turistickog kompleksa

za ozelenjavanje u zoni turistiCkog naselja koristiti prije svega autohtone biljne vrste.
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Tip

2 - Primorski grebenii stjenovita obala

Opste smjernice

Smj

Smj

Smj

Smj

oCuvati prirodnost stjenovite obale

maksimalno ocuvati prirodnu vegetaciju (zabranasjeCestabala, kréenja i bilo kakvog vida
eksploatacije), postojecu morfologiju terena i karakteristiCne vizure

zastita reprezentativnih stabala crnike kao spomenika prirode

rekultivacija makije sadnjom pionirskih vrsta koje odgovaraju prirodnoj potencijalnoj vegetaciji
izgradnja podzida od prirodnog kamena u cilju zastite zemliSta od erozije

uredenje vidikovaca (klupe, informativne table i sl.)

sprijeCiti unos alohtone vegetacije osim u naseljima i turistickim zonama gdje se, u ogranic¢enoj
mjeri, mogu koristiti alohtone vrste

kod nove izgradnje zadrzati nisku gustinu izgradenosti, postojecu tradicionalnu strukturu i
tipologiju gradnje, a za pejzazna uredenje koristiti rjeSenja koja se naslanjaju na iskustva i forme
tradicione vrtne arhitekture Mediterana

ernice - 2a Ostrvo Stari Ulcinj

oCuvanje postojeceg statusa zastite ostrva kao predjela posebnih odlika
ocCuvanje arheolo$kog lokaliteta i fortifikacionih objekata

oCuvati strukturu i sastav postojece vegetacije (makija, garig, kamenjar)
za ozelenjavanje koristiti autohtone biljne vrste.

ernice - 2b Maslinjaci Valdanos
zabrana izgradnje stambenih i drugih objekata

zabrana sje€e maslinovih stabala i njihovo oStecivanje

revitalizacija postoje¢ih zasada u skladu sa programom posebne za$tite maslina koji donosi
nadlezno Ministarstvo (rekonstrukcija zasada, rezidba na podmladivanje, popunjavanje prostora
novim sadnicama, dubrenje, obrada zemljiSta, obezbijedenje adekvatnog sistema za
navodnjavanje, podizanje suvomedja, izgradnja prilaznih puteva) na osnovu Zakona o
maslinarstvu ("Sl. list RCG" br. 55/2003).

ernice - 2c Uvala Valdanos

kod planiranja i razmjeStanja hotelsko-turistiCkih sadrzaja voditi raCuna o uslovima koje diktira
postojeca vegetacija, kako autohtona tako i tradicionalno kultivisana (zasadi Cempresa,
pojedinac¢na stabla i mozai¢ne skupine maslina)

u zoni hotela koristiti pejzazno-arhitektonska rjeSenja koja se naslanjaju na iskustva i forme
tradicione vrtne arhitekture Mediterana, a istovremeno predstavljaju znak savremenog doba kako
u formi tako i u izboru biljaka i u materijalima

gradnju maksimalno povuci od mora

SetaliSte pored plaze (lungo mare) planirati u zaledu postojece vegetacije.

ernice - 2d Grad Ulcinj
racionalno kori§¢enje vec¢ zauzetog prostora

Sto manje zauzimanje novih prostora

oCuvanje graditeljskog naslijeda

oCuvanje autentiCnosti Starog grada kao zasticene kulturno-istorijske cjeline koja je na listi
potencijalnih objekata Svjetske bastine

ocCuvanje mediteranske vegetacije, maslinjaka i Sumskih kultura

ocuvanju vrijednih grupacija egzota, narocito uz obalne saobracajnice, Setalista i pristane
povecanje stepena ozelenjenosti kroz dogradnju sistema javnih zelenih povrsina

zadrzavanju tradicionalnih arhitektonskih rjeSenja kao djelova autohtonog kulturnog predjela
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- zabrani izgradnje objekata Cije funkcionisanje zagaduje sredinu.
Tip 3 - Sume priobalnog i plavnog pojasa na aluvijalnim terenima

Opste smjernice

- maksimalno o€uvanije higrofilnih Suma i Sibljaka

- zastita higrofilnih Suma u isto¢noj zoni Velike plaze i na ostrvu Ada Bojana kao vrijednih i
osjetljivih ekosistema

- ocCuvanje Sumaraka hrasta luznjaka (Quercus robur ssp. scutariensis), a u slu¢aju gradnje svako
oboreno stablo nadoknaditi sa tri nova

- ocuvanje borovih sastojina

- koncentracija turistiCkog koriS¢enja na zapadnu oblast kroz module sa zelenim pojasevima koji ¢e
se koristiti kao javne zelene povrSine a na kojima ¢e biti saCuvane postojece zelene strukture

- uzoni hotela obezbijediti 100 m? zelenih povrsina na jednog turistu odnosno na jedan krevet

- zelene povrSine okohotela oblikovati u skladu sa zahtijevima ekskluzivne turisticke
ponude(bazeni, trgovi, restorani na otvorenom, platoi za odmor, prostori za igru djece, Setne
staze i sl.), koristiti pejzazno-arhitektonska rjeSenja koja se naslanjaju na iskustva i forme
tradicione vrtne arhitekture Mediterana, a istovremeno predstavljaju znak savremenog doba kako
u formi tako i u izboru biljaka i u materijalima

- za ozelenjavanje u zoni hotela koristit autohtone biljne vrste i odomacene egzoteuz
uskladivanjezelenogobrascasapredionimspecifi¢nostima

- ograniciti broj spartova turistickih objekat (hotela) da bi se smanijilo delovanje objekata na sliku
predjela

- podizanje drvorednih zasada u vidu aleja duz glavnih puteva od tipi¢nih vrsta autohtonog drveca

- prilikom izgradnje sportsko-rekreativnih objekata voditi rauna o uslovima koje diktira postojeca
vegetacija.

Smjernice - 3a TuristiCki kompleks na Velikoj plazi
- pazljiva obnova i dopuna postojeceg turistickog kompleksa
- za ozelenjavanje u zoni hotela koristiti prije svega autohtone biljne vrste.

Smiernice - 3b Podrugje Donji — Gornji Stoj

- maksimalno oCuvanje higrofilnih Suma i Sibljaka

- ocCuvanje Sumaraka hrasta luznjaka (Quercus robur ssp. scutariensis), a u slu¢aju gradnje svako
oboreno stablo nadoknaditi sa tri nova

- kroz izgradenu strukturu formirati zelene prodore (pojaseve) koji ¢e se koristiti kao javne zelene
povrSine a na kojima ¢e biti saCuvane postojece zelene strukture

- za ozelenjavanje koristit autohtone  biljne vrste i odomacene egzote uz
uskladivanjezelenogobrascasapredionimspecifi¢nostima.

Tip 4 - Brdovito zalede

OpSte smjernice

- odrzivo gazdovanje Sumama i unaprijedenje njihove strukture

- saniranje erozije primjenom bioloSkih mjera uz upotrebu autohtonih biljnih vrsta

- ocuvanje prirodne morfologije terena i karakteristi¢nih vizura

- uredenje vidikovaca

- sprijeciti unos alohtone vegetacije osim u naseljima, turistickim i sportsko-rekreativnim zonama
gdje se, u ograni¢enoj mjeri, mogu koristiti alohtone vrste

- pejzazno uredenje slobodnih povrsina turistickih zona rjeSavati u skladu sa karakterom predjela
kako ekoloskim tako i ambijentalnim

- izgradnju puteva prilagoditi karakteristikama terena i uklopiti u predio
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smanjivanje negativnog uticaja trase Jadransko-Jonskog autoputa kroz oc€uvanje postojecih
Suma, podizanje zastitnih Sumskih pojaseva od autohtonih vrsta, principijelno projektovanije,
rekonstrukciju i pejzazno uredenje saobracajnog koridora

uz velike infrasturkturne objekte (vjetroelektrana; solarna energija) formirati zastitne koridore,
obezbijediti o€uvanje stanista, vizura i dominantnih strukturnih elemenata predjela.

Smjernice - 4a Flisna brda Kru¢e, Kodra i Kolonza

odrzivo gazdovanje Sumama i unaprijedenje njihove strukture

ocCuvanje prirodne morfologije terena i karakteristi¢nih vizura

sprijeciti unos alohtone flore

kod nove izgradnje zadrzati nisku gustinu izgradenosti, postoje¢u tradicionalnu strukturu i
tipologiju gradnje.

Smjernice - 4b Uvala Kruce

maksimalno ocuvati prirodnu vegetaciju i prirodnost obale

oCuvati antropogene elemente predjela (suvozide, stare urbane cjeline, spomenicko naslijede)
tipologiju hotelskih objekata uskladiti sa karakterom i predionim vrijednostima prostora

sprijeciti unos alohtone vegetacije osim u naseljima i turistickim zonama gdje se moze koristiti u
ograni¢enoj mjeri

za pejzazna uredenje koristiti rjeSenja koja se naslanjaju na iskustva i forme tradicione vrtne
arhitekture Mediterana.

Smijernice - 4c Udoline Krute, Kodre i Pistula

oCuvanje postojecCe drvenaste vegetacije povezane sa naseljima

zastita vodenih ekosistema (izvori, potoci)

zadrzavanije tradicionalnog nacina poljoprivredne proizvodnje (maslinjaci, vo¢njaci, povrtnjaci)
ocuvanje postojece parcelacije i tradicionalne strukture naselja

sprijeciti unos alohtone flore

pejzazno uredenje industrijske zone i formiranje pojasa zastitnog zelenila.

Tip 5 - Aluvijalna polja

Opste smjernice

podsticati sadnju razli¢itih poljoprivrednih kultura (zasadi citrusa i drugog juznog voc¢a, maslinici,
jednogodisnje, visegodisnje kulture) u cilju revitalizacije mozai¢nosti agrikulturnog predjela
zadrzati sada$nju strukturu parcelacije (dimenzije, oblik, mrezu puteva i sl.)

valorizovatii sve zapustene poljoprivredne povrsine

oCuvati cjelovitost i karakteristike poljoprivrednih povrSina i ograniciti njihovo pretvaranje u zone
izgradnje

oCuvanje postojece vegetacije uz poljoprivredne parcele (zivice drvec¢a i grmlja)

zadrzati nisku gustinu izgradenosti i tipologiju arhitekture (materijali, proporcije, fasade, oblik
krovova)

spratnost objekta ograniciti na visinu koja ¢e osigurati vizualnu dominaciju osnovnih strukturnih
elemenata predjela

onemoguciti gradnju trajnih i privremenih objekata koji funkcionalno, vizuelno ili na bilo koji drugi
nacin mogu da naruse ambijentalnu vrijednosti predjela

pejzazno uredenje industrijske zone i formiranje pojasa zastitnog zelenila

ozelenavanje slobodnih povrSina uz sobracajnice

sprije€iti unos alohtone flore osim u naseljima, turistickim i industrijskim zonama gdje se moze
koristiti u ograni¢enoj mjeri.

Smjernice -5a Ulcinjska Solana

oCuvanje ekoloskih karakteristika (EMERALD podrucje) i karaktera podrucja u cjelosti
uspostavljanje Parka prirode "Ulcinjska Solana"
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- upravljanje prostorom u skladu sa odredbama Zakona o zastiti prirode

- namjensko i racionalno koriS¢enje prostora uz uravnotezeno i koordinisano utvrdivanje odnosa
izmedu razli€itih funkcija (turizam, sport, rekreacija, nauc¢no istrazivacki rad, zastita prirode)

- zabrana kori§c¢enja alohtonih i invazivnih biljnih vrsta.

Smjernice - 5b Knete Ispod Darze i Mala Kneta

- ocuvanje ekoloskih karakteristika podruc¢ja (EMERALD podrucje)
- ocCuvanje moc¢varnog karaktera podrucja

- zabrana koriSc¢enja alohtonih i invazivnih biljnih vrsta.

Tip 6 - Udoline na fliSnim sedimentima

Opste smjernice

- ocCuvati cjelovitost i karakteristike poljoprivrednih povrSina i ograniciti njihovo pretvaranje u zone
izgradnje

- valorizovatii sve zapustene poljoprivredne povrsine

- oCuvanje postojece drvenaste vegetacije povezane sa naseljima

- zastita vodenih ekosistema (izvori, potoci, rijeke)

- ocuvanje postojece parcelacije i tradicionalne strukture naselja

- zaStita kulturno-istorijskih vrijednosti (arheoloski lokaliteti, sakralna i fortifikaciona arhitektura) |
prostornih cjelina sa specifiénim kulturnim naslijedem (srednjeviekovni grad Sas)

- upotreba autohtonih biljnih vrsta

- za ozelenjavanje u zoni hotela Kkoristit autohtone biljne vrste i odomacene egzoteuz
uskladivanjezelenogobrascasapredionimspecifi¢nostima

Smjernice — 6a Sasko jezero
- oCuvanje jezera sa barskim sedimentom

- ocCuvanje ekoloskih karakteristika podru¢ja (EMERALD podrucje).

Smjernice — 6b Fraskanjelska Kneta

- oCuvanje ekoloskih karakteristika podruc¢ja (EMERALD podrucje)
- oc€uvanje moc¢varnog karaktera podrucja

- zabrana kori§c¢enja alohtonih i invazivnih biljnih vrsta.

Tip 7 - Planinsko zalede na masivnim kreénjacima

Opste smjernice

- ocuvanje ekoloskih karakteristika (EMERALD podrucje) i karaktera podrucja u cjelosti
- ocuvanje prirodne morfologije terena i karakteristi¢nih vizura

- zabranasjeCestabala, kréenja i bilo kakvog vida eksploatacije

- zabrana kori$c¢enja alohtonih i invazivnih biljnih vrsta

- uspostavljanje Regionalnog parka

- upravljanje prostorom u skladu sa odredbama Zakona o zastiti prirode.

5.2 SAOBRACAJ

Prostorno-urbanisti¢kim planom planiran je saobracajni sistem koji treba da zadovolji sve zahtjeve koji
se postavljaju u cilju obezbjedenja saobracajnih uslova za planirani razvoj Opstine Ulcinj.

U planskom periodu, u opstini Ulcinj, osnovni oblici transporta putnika i roba ¢e biti drumski saobracaj,
pomorski saobracaj, u manjem obimu i vazdusni saobracaj, i oni ¢e imati veliki zna€aj u promociji i
unapredenju podrudja.

Drumski saobracaj
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Putna mreza predstavlja osnov privrednog i socijalnog zZivota stanovniStva. Ona je uslov za kvalitetno
koriS¢enje prostora i resursa kojim se raspolaze.

Zbog toga je osnovni cilj plana da se formira takva putna mreza koja treba da omoguci koriscenje
svih potencijala teritorije.

Planiranu drumsku mrezu saobracajnica mozemo podijeliti u dvije kategorije: primarnu i sekundarnu.
Primarnu mrezu obrazuju saobracajniceobuhvaéene Prostornim planom Crne Gore, a to su “brza”
saobracajnica, magistralni pravac M-2.4 (E752) | dva regionalna puta R16 |1 R17.

Prema PPCG najvaznija saobracajnica na teritoriji opstine je "brza” saobracéajnica duz crnogorskog
primorja. To je jedan od tri longitudinalna pravca tretirana Prostornim planom Crne Gore, koji prolaze
kroz tri regiona CrneGore (primorski, sredisnji | sjeverni).

Na unutradnjem planu ,,brza,, saobrac¢ajnica povezuje pojedina srediSta opstina , a na spoljasnjem
planu povezuje Crnu Goru sa zemljama u okruzenju.

Brza saobracajnica, koja je planirana na visocijim kotama u odnosu na postojecu magistralu uz obalu
omogucila bi moderan i ekonomitan saobracaj, pomagala bi razvoju turizma, izmjestila bi dio
saobracajnih tokova iz gradskih djelova primorskih gradova obilazeéi ih, Sto bi imalo znacajne
pozitivhe efekte u zastiti okoline. Izgradnjom brze saobracajnice mnogo bolje bi se valorizovao ukupni
potencijali crnogorskog primorja.

"Brza" saobracajnica prolazi teritorijom OpSstine Ulcinj u duzini od 11.94km (prema podacima za
polozaj saobraéajnice - Monteput).

Magistralni pravac M-2.4 (E752), Petrovac — Bar — Ulcinj — Vladimir - Sukobin — granica sa Albanijom,
do izgradnje brze saobracajnice predstavljace, kao Sto i sada predstavlja, najvazniju vezu Ulcinja sa
okruzenjem. | prethodnim Prostornim planom opstine Ulcinj, a | ovim Prostorno urbanistickim
planom, planirana je izgradnja obilaznice na dijelu Bratica — Kolonza - Pistula. lzgradnjom ove
obilaznice, izmjestio bi se tranzitni saobracaj iz gradskog podruc¢ja. Novoizgradena dionica bila bi
magistralnog ranga a postojeéi put, od pocCetka obilaznice, pa kroz gradsko podru¢je do kraja
obilaznice, bio bi regionalnog ranga.

Nedavno je rekonstruisana dionica Krute - Vladimir — Sukobin a za nekoliko mjeseci bi trebala da
poc¢ne i rekonstrukcija dionice Uclinj -Krute.

Izgradnjom obilaznice, duzina magistralnog pravca M-2.4, na teritoriji Opstine Ulcinj, iznosila bi
37.71km.

Dio primarne mreze su | regionalni putevi: R-16 Vladimir — Ostros — Virpazar (dionica kroz Opstinu
Ulcinj) | R-17 Ulcinj-Ada.

Potrebno je poboljSati i tehnicke elemente na regionalnom putu R-16, jer poCev od Sirine kolovoza i
radijusa horizontalnih krivina pa nadalje, uopsSte ne zadovoljavaju uslove za regionalni put.

Duzina regionalnih puteva iznosi 30.70km.

Sekundarnu putnu mrezu Cine lokalni putevi | i Il kategorije. Oni su bazirani na postojecim lokalnim i
nekategorisanim putevima, kao i putevima do planiranih naselja ili drugih sadrzaja.

Lokalni putevi predstavljaju kapilarnu mrezu kojom treba obezbijediti dobru pristupacnost svim
ruralnim naseljima, turistickim lokalitetima i poljoprivrednim kompleksima, koji u znatnoj mijeri
doprinose privrednom i turistickom razvoju opstine Ulcinj.

Od lokalnih puteva po znacaju se izdvaja put koji se vec¢im dijelom nalazi na prostoru OpStine Bar, a
to je veza od Ulcinjskih Kruta preko Belvedera, pored nove sanitarne deponije do veze sa planiranom
brzom saobraéajnicom u Mrkojevi¢ima, pored buduc¢eg aerodroma.

Trenutno na tom potezu postoji loakalni put, slabih tehnic¢kih elemenata, koji treba rekonstruisati a
prilikom izrade Izmjena i dopuna Prostornog plana Crne Gore predloziti da dobije regionalni rang, s
obzirom da spaja “brzu” saobracajnicu i magistralni put, kao i planirani aerodrom u Mrkojevi¢ima.

Drugi znacgajan lokalni put je put koji se odvaja od magistrale u rejonu Pistule i pruza prema Svetom
Djordju i granici sa Albanijom.

Do izgradnje “brze” saobracajnice izuzetno je znacajan i lokalni put od Vladimirskih Kruta prema
Baru.
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Od velikog znacaja u buduénosti moze biti i lokalni put od kraja obilaznice, u rejonu Pistula, pa preko
Zoganje i Darze do Svetog Porda, odnosno do granice sa Albanijom. Ocekivati je da i ovdje u
buducnosti bude granicni prelaz.

Dio putne mreze koju obrazuju lokalni i nekategorisani putevi u opstini, bez obzira na relativno slabo
stanje, za mnoga sela i naselja u opstini predstavljaju, ipak, jedinu mogucnost povezivanja sa ostalim
naseljima u opstini..

Sigurno je da kvalitet povezanosti postoje¢ih naselja ima uticaja na proces njihovog postupnog
praznjenja, odnosno na opadanje ukupnog broja stanovnika na teritoriji opsStine. Zbog toga je
unapredenje ove kategorije putne mreze u opstini jedan od preduslova za poboljSanje opstih uslova
za zivot stanovniStva u okviru cijele teritorije opstine.

Izgradnju novih puteva potrebno je uraditi na koridorima postojecih puteva, uz obavezno poboljSanje
geometrijskih i eksploatacionih karaketristika, ¢ime se podiZze kvalitet puteva a samim tim i nivo
usluge a pri tom se §titi prostor od trasiranja novih koridora.

Unapredenje Citavog sistema lokalnih i nekategorisanih puteva nije realan zadatak, pogotovu sa
stanovista njegovog finansiranja. Jedan od neophodnih preduslova za razvoja privrednih i drustvenih
aktivnosti na teritoriji opstine predstavlja poboljSanje kvaliteta saobracajne povezanosti ovih naselja
sa centrom opstine kao i postoje¢im saobrac¢ajnim sistemom u drzavi.

Obzirom na veliki broj lokalnih i nekategorisanih puteva u opétini, kao i njihovo sadasnje stanje ne
moze se ocCekivati da programom njihovog unapredenja budu obuhvaceni svi ovi putevi u istoj mjeri.
Zbog toga je bilo potrebno izvrsiti razvrstavanje pojedinih puteva prema svom sada$njem, a narocito
buduéem planiranom znacaju. Polazeci od ovog stanovniStva, svi lokalni i nekategorisani putevi u
opstini grupisani su na sledeéi nacin:

| kategorija - putevi koji mogu imati znaCaja za povezivanje teritorije opStine sa susjednom
opstinom Bar ili neki drugi specifi¢an znacaj (privredni, turistiCki), putevi €iji je znacaj na nivou opstine
i od uticaja su na realizaciju cilieva dugorotnog programa razvoja pojedinih naselja odnosno
planiranih privrednih aktivnosti;

] kategorija - putevi koji povezuju naselja sa izrazenim procesom smanjenja stanovniStva i
drugi putevi manjeg znacaja.

Ovakvo razvrstavanje moguce je izvrSiti samo na osnovu njihovog polozaja i funkcije u sklopu
teritorije opstine, a ne i na osnovu njihovih sadasnjih karakteristika. Ocigledno je da razvrstavanje
ovih puteva u kategorije znali istovremeno i njihovo rangiranje prema prioritetu u procesu
neophodnog unapredenja koje ¢e se sprovesti u blizoj i daljoj buduc¢nosti.

Generalno se programski sadrzaj ovog unapredenja moze definisati po pojedinim kategorijama na
sledeci nacin:

- puteve u | kategoriji potrebno je rekonstruisati u skladu sa tehnickim uslovima koji vaze za
regionalne putave na osnovu odgovarajuce projektne dokumentacije. Prema tome, ovi ¢e putevi u
principu imati odgovaraju¢e tehnicko-eksploatacione karakteristike.u skladu sa buduéom njihovom
namenom, kao i neki skromniji vid savremenog kolovoza,

- puteve Il kategorije neophodno je dovesti u stanje stalne prohodnosti po trasi koju sada imaju,
uz uklanjanje eventualnih postoje¢ih eksploatacionih ograniCenja (oStre krivine, dotrajali objekti, i
deformacije planuma postojeceg puta).

Dio lokalne putne mreze nije obuvacen prethodnom kategorizacijom i nijesu ni ucrtani na grafickim
prilozima. To su putevi sa izuzetno malim saobracajnim optere¢enjem, kao na primjer Sumski putevi,
putevi do pojedinih zaseoka ili katuna,...

Ne treba ograniCavati njihovu izgradnju ali je ekonomski racionalnije da se prilikom njihovog
projektovanja i izgradnje primijene tehnicki elementi prema standardima JUS U.C4. 301-310, umjesto
vazeceg Pravilnika za projektovanje vangradskih puteva. U pitanju su standardi za projektovanje
puteva za povezivanje, prilaznih puteva i drugih puteva sa malim saobracajem (nekategorisani
putevi). Prema standardima dozvoljena je primjena blazih elemenata, u odnosu na Pravilnik, Sto
smanjuje cijenu izgradnje. Tako na primjer, zavisno od brzine, dozvoljeni su poduzni nagibi i do 16%
(na kratkim potezima duzine do 100 m, dozvoljen je izuzetno i nagib od 18%), profil kolovoza Sirine
3m (sa mjestimicnim prosSirenjima za mimoilaZzenje vozila), radijus horizontalne krivine R=15m, radijus
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verikalne krivine Rv=50m,... Svi navedeni elementi su minimalni i pozeljno je da se koriste vece
vrijednosti ali u slu€aju znatnih prostornih ograni¢enja mogu se Koristiti i navedeni minimalni elementi.

Zeljezniéki saobraéaj

Prostorno-urbanisti¢kim planom ne predvida se izgradnja Zeljeznic¢ke pruge na teritoriji Opstine Ulcinj,
Sto je saglasno i Prostornom planu Crne Gore.

NajbiZa stanica je u Baru, na ZeljezniCkoj pruzi Beograd- Bar. Izgradnjom intermodalnog terminala u
Baru (planiran prema PPCG) dodatnobi dobio na znacaju Zeljezni¢k isaobracaj.

Vazdusni saobraéaj

Dugoro¢nom strategijom razvoja Javnog preduzeca “Aerodromi CrneGore” planiran je razvoj
aerodroma u cilju zadovoljenja prognozirane potraznje i pruzanja visokog nivoa usluga. Pored toga
definisana je uloga aerodroma u sistemu vazdus$nog saobracaja Crne Gore tako da je planirano da se
aerodrom Podgorica razvija kao aerodrom glavnog grada, a da se aerodrom Tivat razvija kao
regionalni aerodrom, koji bi pruzao adekvatan nivo usluga za turisti¢kii Carter saobracaj

Osim ova dva postoje¢a aerodroma, Prostornim planom Republike Crne Gore 2000.godine,
predvidena je izgradnja aerodroma, odnosnopoletno — sletne staze | u Mrkojevi¢ima. Lokacija
aerodroma je u Opstini Bar ali u neposrednoj blizini Opstine Ulcinj.

PUP-om je, u Gornjem Stoju, planirana lokacija za izgradnju sportsko-turistitkog aerodroma.
Letiliste Ulcinj ima travnatu stazu duzine 760m i koristi se za sportske aktivnsti i poljoprivrednu
aviaciju. Ogranicenje lokacije aerodroma je blizina drzavne granice.

Takode za potrebe turizma, za potrebe hitnih intervencija, obavljana transporta na nepristupacnim
mestima i za obavljanje ostalih aktivnosti, pre svega za obavljanje turistiCkih putovanja u i iz opstine
Ulcinj, moguce je razvijati i graditi heliodrome.

PjeSacke /biciklisticke staze

Treba teziti za formiranjem mreze biciklistickih i pjeSackih staza za kretanje pjeSaka, biciklista i
planinskih biciklista u funkciji prezentacije kulturnih i prirodnih vrijednosti i rekreacije.

Posebno atraktivna bi bila pjeSacka/biciklisticka staza uz obalu izmedu Bara i Ulcinja. To mora da se
obavi u koordinaciji sa susednom opstinom Bar i uz odgovaraju¢u paznju koju treba posvetiti
potencijalnim tehnickim, ekoloskim pitanjima i pitanjima obale vezanim za taj projekat;

Treba forsirati i izgradnju biciklistiCkih staza izmedu Ulcinja i seoskih podrucja na sjeveru, koju mogu
da koriste i turisti i lokalno stanovnistvo.

Moraju se poboljsati pjeSacke i biciklistiCke strukture i povrSine u gradu Ulcinju. To ¢e obuhvatiti
povecanu povezanost, bezbjednosna poboljSanja (npr. unapredeni peSacki prelazi), saobraéajne
znake i oznake puteva (biciklisti) i parking za bicikle.

Pozeljno je razdvajanje pjeSackog i biciklistickog od motornog saobracaja. Mnogo je bolje ako su ove
staze nezavisne ali se mogu izgraditi i u profilu puta, ukoliko postoje prostorne mogucnosti a ako ne
postoje moguénosti na stabilizovanoj bankini.

Uz pjeSacke i biciklisticke staze potrebno je predvidjeti izgradnju odmorista i vidikovce za odmor
posijetilaca.

Biciklisticke trake ili staze vazan su deo sveukupnog kompleta za upravljanje saobracajem, jer one
pomazu da se podigne svest o vozenju bicikla u saobracaju, i promoviSu voznju bicikla kao efikasno i
vazno alternativno prevozno sredstvo.

- Po pravilu, biciklistiCke trake nalazi¢e se izvan puteva, osim ako se na osnovu procena koje
se odnose na tehnicke uslove, troSkove ili zivotnu sredinu ne zaklju€i da je to neizvodljivo

- Najmanja Sirina dvosmijerne biciklistiCke staze je 2,0m (nije uraCunata zastitna Sirina ako je uz
kolovoz)

- Zajednicke peSacke/biciklisticke staze dozvoljene su u seoskim podru¢jima a minimalna
preporucena Sirina je 3 m
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- Mjere za povecanje Sirine razdvojenosti izmedu biciklista i vozaca ne smije da smanji
biciklisticku traku na Sirinu ispod 1.0 m kod jednosmjernih odnosno 2.0 m kod dvosmjernih staza.

- BiciklistiCke trake bi trebalo da su lako pristupacne cijelom svojom duzinom

- Da bi se obezbedio bezbjednosni prostor izmedu biciklista i motornog saobracaja na putu,
treba da se postavi bezbednosna traka Sirine najmanje 0.7 m. To je narocito vazno tamo gde biciklisti
na spoljnoj strani trake idu u susret saobracajnim vozilima. Na putevima gde je ogranicenje brzine
viSe (60 km/h i viSe), savetuje se povecanje Sirine bezbednosne trake na 1 mili vise.

PjeSacki saobracaj je potrebno podsticati jer se time smanjuju guzve na ulicama, manji je problem
parkiranja, manje je zagadenje vazduha, i sl., ali mu treba omoguéiti i nesmetan razvoj.

Potrebno je unapredenje uslova za kretanje pjeSaka oslobadanjem javnog prostora od parkiranih
automobila i planskim razmjestajem uli¢nih sadrzaja (kioska, ljetnjih basti, uli¢nih tezgi i dr.) a takode
je neophodno da se javne povrSine ucineprije svega bezbjednim ali i pogodnim za osobe sa
specificnim potrebama i hendikepirana lica.

PjeSacke staze je potrebno trasirati u centralnim gradskim i naseljskim zonama, tako da povezuju
javne sadrzaje kojima gravitira najveci broj gradana. Postojece staze se zadrzavaju i po potrebi
proSiruju na mjestima gdje je to moguce. Takode, pjeSacke koridore je potrebno formirati pored javnih
sadrzaja koji su veoma aktivni u turistickoj sezoni i uz morsku obalu.

PjeSacke staze na pa putevima i ulicama pozeljno je da budu Siroke 2.0 — 2,5 m. Ova Sirina moze da
se smaniji na 1,5 m ili, izuzetno, manje na ulicama sa velikim prostornim ogranienjima.

ParkiraliSta

Veliki problem u turistiCkoj sezoni predstavlja nedostatak parking mjesta. Ovaj se problem moze
ublaziti primjenom razli¢itih mjera, kao Sto su:

- Obezbjedenje razvoja i visokog nivoa usluge javnog gradskog i prigradskog prevoza;

- Primjena normativa tokom izrade planske dokumentacije nizeg reda i uredivanja postoje¢eg stanja,
a $to bi, izmedu ostalog, znacilo izgradnju van uli¢nih parkiralista i parking garaza, definisanje rezima
parkiranja, nacina kontrole i kaznjavanja prekrsaja.

- lzgradnja parkinga na obodu gradske zone, takozvani ,Park and Ride,, ("Parkiraj se i vozi").U
mnogim evropskim gradovima prisutan je ovaj sistem. On moze da odigra veliku ulogu u reSavanju
guzvi u saobracaju posebno problema parkiranja. Mogu se predvidjeti takvi parkinzi u zoni Bratice
odnosno na drugoj strani u Krutama i Vladimiru.

Za ovaj sistem neophodno je da su odliéno obezbijedeni linijama javnog prevoza, u suprotnom to ne
bi funkcionisalo. Na tim parkiraliStima, koja funkcioniSu u sistemu "Park and ride", treba da je cijena
parkiranja jeftinija u odnosu na gradske zone, kao i da je povoljna cijena gradskog prevoza na relaciji
parking-gradske zone.

Ovim bi se smanijile saobrac¢ajne guzve u ljetnjem periodu.

Kod svih planiranih objekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodno je rjeSevati iskljuivo na
pripadaju¢im parcelama, saglasno namjeni objekata, a u skladu sa normativima iz Pravilnika o blizem
sadrzaju planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrSina, elementima urbanistiCke regulacije i
jedinstvenim grafickim simbolima.

Prema popisu iz 2011.g. u Ulcinju zivi 20.265 stanovnika a broj registrovanih vozila je 7216, $to nadi
da je stepen motorizacije 356 vozila/1000 stanovnika. Saglasno Pravilniku, normativi za potrebama za
parkiranjem u Ulcinju su:

namjena optimalan broj
parking mjesta

stanovanje (1000m?) 11

proizvodnja (1000m°?) 15

poslovanje (1000m?) 22

trgovina(1000m?) 44

hoteli(1000m?) 8

restorani(1000m?) 85

sportske dvorane, stadionii sl. | 18

(na 100

posjetilaca)
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Veliki broj parking mjesta planiran je na kod Velike plaze, Sto je saglasno zahtjevu da je parkiranje
putnickih vozila i autobusa potrebno organizovati na pristupima plazama, zasti¢enim lokalitetima i
pored zastic¢enih prirodnih i kulturnih dobara.

U zonama industrijskih i skladiSnih objekata treba obezbijediti parkinge za teSka teretna vozila u
drumskom saobracaju.

Vodni saobracaj

Vodni saobraéaj u Ulcinju nije dovoljno razvijen, posebno ako se ima u vidu kapaciteti koje posjeduje.
Planom je predvidena veca izgradnja luCko operativne obale a njeni najvazniji objekti su luke i
marine.

Izgradnja luke se ne predvida planom a najbliza, ujedno i najveca luka u Crnoj Gori je u Baru.

Planirana je izgradnja marina u Valdanosu, kod Starog grada (Liman), Port Milena i kod Ade Bojane.
Prostornim planom podrucja posebne namjene Morsko dobro planirani su objekti lu¢ke operativne
obale u Valdanosu, Ulcinju i Port Mileni. U odnosu na to reSenje ovim planom se predvida i izgradnja
marine na Adi Bojani. Planom se predvida regulacija korita Bojane i obezbjedenje plovnog puta kako
bi bila ostvarena veza Skadarsko jezero — Jadransko more.

U Ulcinju, u zoni Limana, u blizini Starog grada, planirana je izgradnja marine, uz zadrzavanje
postojeceg pristaniSta Pristan (postojece izgradeno betonsko pristaniste, dubina uz pristaniste 1.8m-
4.9m, dubina na prilazu pristaniSta 5.6m-2.1m, operativna obala namjenjena za pristajanje u duzini od
40m ) i priveziSta Kacema (postojece izgradeno betonsko priveziste, dubina uz priveziste 0.3m-1.6m,
dubina na prilazu privezista 0.5m-2.3m, operativha obala namjenjena za pristajanje u duzini od 28m i
operativna obala namjenjena za privez plovila u duzini od 100m ).

U Port Mileni planirana je ve¢a marina, kapaciteta 300 vezova.
U Valdanosu i Adi Bojani planirane su manje marine.
Ostali djelovi luCke operativne obale nijesu tretirani, ve¢ treba da budu predmet planova nizeg reda.

5.3 TEHNICKA INFRASTRUKTURA
5.3.1 ENERGETIKA
5.3.1.1 Analiza postojeéeg stanja

Prenos i distribucija elektri¢ne energije na podrucju Ulcinja su u nadleznosti Elektroprivrede CG, AD
NikSi¢ (naponski nivo do 35 kV i pripadajuce transformatorske stanice) i AD Prenosa (Crnogorski
Elektroprenosni Sistemi, CGES AD) ( TS 110/35 kV i dV 110 kV).

Konzum Ulcinja nema na svom podrucju izvora elektréine energije, vec se isti napaja iz prenosne
mreZe na naponu 110 kV. Kroz podruéje opstine Ulcinj prolazi 110 kV dalekovod Al Fe 3x150/25 mm?
Bar - Ulcinj, koji napaja transformatorsku stanicu TS 110/35 kV Kodre. Ovaj koridor se moze koristiti
za prenos elektri¢ne struje jacine 75 MVA do trafostanice.

Postojeci kapacitet trafostanice iznosi 40 MVA, i on trenutno zadovoljava potrebe konzuma (najveca
zabiljezena potraznja iznosila je 34 MVA), ali nema mogucnost rezervnog napajanja na naponu 110
kV. Postoji mogucnost zamjene transformatora vec¢im do krajnjeg kapaciteta 3x31,5 MVA.

Distributivha mreza podrucja koje se napaja iz TS 110/35 kV Ulcinj rijeSena je sa dva srednja napona
35kVi10 kV.

Opstina Ulcinj se napaja preko TS 110/35 kV Kodre koja snabdijeva Cetiri transformatorske stanice
35/10 kV, koje se nalaze u gradu Ulcinju, Vladimiru i Velikoj plazi (2). Trenutno trafostanice 35/10 kV
nisu medusobno povezane i ne postoje rezervni kablovi za napajanje, $to za rezultat ima nesigurno
snabdijevanje preko 35 kV mreze. Jedino postoji rezervna veza 35 kV dalekovod 35 kV Bijelisi-Stari
Bar-Veliki Pijesak-Kodre i to presjeka Al& 3x150/25 mm? na potezu Bjelidi-Stari Bar u duzini od 4km i
presjeka 3x106 mm? na potezu Stari Bar-Veliki Pijesak-Kodre u duzini od 19,82km. Sa stuba br.116 u
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visini postojece benzinske pumpe Ekopetrol (bivSi Jugopetrol) sa pomenutog dalekovoda ima 35 kV
otcjep AI¢ 3x70/12 mm2 u duzini od 1,31km sa podzemnim prikljuénim dijelom XHP 48, 3x(1x150)
mm?, 35 kV u duzini od 0,14km koji ulazi u TS 35/10 kV ,,Grad“ i sluzi kao rezervno napajanje.

TS 35/10 kV, 2x4(2x8) MVA ,Velika Plaza 1 se napaja vazdusnim vodom 35 kV presjeka Al¢ 3x95/15
mm? sa TS 110/35 kV, 2x20(3x31,5) MVA ,Kodre*. Sa TS 35/10 kV ,Velika plaza 1“ napaja se TS
35/10 kV, 2x4(2x8) MVA ,Velika plaza 2“ vazdusnim dalekovodom Al& 3x95/15 mm?.

Napajanje TS 35/10 kV, 1x4 MVA ,Viadimir* se izvodi iz TS 110/35 kV, 2x20(3x31,5) MVA ,Kodre*
vazdusnim dalekovodom Al¢ 3x50/8 mm? u duzini 10,5km. Iz ove trafostanice dalje se napaja TS
35/10kV ,Ostros” koja se nalazi u barskoj opstini preko vazdusnog dalekovoda 35kV.

TS 35/10kV, 2x8 MVA ,Grad“ se napaja vazdudnim vodom 35kV presjeka 3x95/15 mm? u duzini
1,02km sa kratkim kablovskim podzemnim ulascima iz TS 110/35 kV ,Kodre*.

Kapacitet transformatorskih stanica Grad Ulcinj i Velika plaza | 35/10 kV treba povecati i u okviru
samih ovih objekata postoji dovoljno prostora da se ovo povecanje obavi. Isto tako, moguce je
postaviti jo$ jednu transformatorsku stanicu 35/10 kV na podrudju ,Novog Ulcinja“.

Sve nulte tacke 10 kV na trafostanicama 35/10 kV su izolovane i iste prema zadnjim studijama iznose:

- TS 35/10 kV, 2x8 MVA ,Grad” sa izolovanim zvjezdiStem 10 kV i strujom zemljospoja 37,9 A.

- TS 35/10, 2x4(2x8) MVA ,Velika Plaza 1 sa izolovanim zvjezdistem 10 kV i strujom
zemljospoja 10 A.

- TS 35/10 kV, 2x4(2x8) MVA ,Velika Plaza 2 sa izolovanim zvjezdiStem 10 kV i strujom
zemljospoja 1,1 A.

- TS 35/10 kV, 1x4 MVA ,Vladimir sa izolovanim zvjezdiStem 10 kV i strujom zemljospoja 6 A.

Ukupna primljena elektricna energija (Wpr), vrSno opterecenje (Pv), vrijeme vrSnog opterecenja (Tvr),
gubici u elektricnoj energiji (g) i faktor snage (cos®) za podrucje opstine Ulcinj, bez Ostrosa iznose:

- 2010.god... Wpr=82.087.248 kWh; Pv=29,5 MV; g=16,93%; cos®=0,95; Tvr=2.782 h
- 2011.god... Wpr=87.554.515 kWh; Pv=29,8 MV; g=17,28%; cos®=0,95; Tvr=2.938 h

Djelovi 35/10kV mreze su preoptereceni $to uzrokuje znacajne energetske gubitke.

Postojeci elektrodistributivni  kapaciteti trenutno zadovoljavaju potrebe konzuma i uz moguca
proSirenja kapaciteta za izvjesno vrijeme mogu obezbijediti poveéanje potreba u elektriCnoj snazi i
energiji postojeceg konzuma.

5.3.1 Koncept razvoja energetike na podru¢ju PUP-a Ulcinj
5.3.2.1 Alternativni izvori energije

Sigurno snabdijevanje energijom je preduslov progresa drustva, razvoja privrede, komunalne
infrastrukture, drustvenih djelatnosti, Sto za rezultat ima rast zivotnog standarda stanovnistva.
Kretanja u energetici CG pokazala su veliki udio elektricne energije u ukupnoj potrosnjii veliku
zavisnost od uvoza.

U perspektivi, planira se smanjenje udjela do 40% u ukupnom energetskom bilansu.To ¢e se postici
supstitucijom elektricne energije te€nim, odnosno prirodnim gasom i ve¢im kori§¢enjem obnovljivih
izvora energije, za potrebe pripremanja hrane, tople vode, grijanja i klimatizacije prostorija.

Stvaranje uslova za vece koriS¢enje obnovljivih izvora energije je drugi vazan cilj energetske politike
razvoja. Evropska Unija je postavila obavezujuéi cilj svom Clanstvu, kome tezi i CG: 20% udio
obnovljivih izvora energije u ukupnom energetskom bilansu do 2020g. U Crnoj Gori bi mogla da bude
znaCajan energetski izvor energija sunevog zraCenja, jer je njen prostor izlozeno direkthom
suncevom zracenju 1500-2550 Casova godiSnje. Ovaj resurs je karakteristiCan i jo$ izdasniji za
primorski dio i ljetne mjesece.

Solarna energija je veoma primjenljiva za termi¢ke potrebe u turizmu i stanovanju, Sto ¢e reci za
potebe veceg dijela konzuma.
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Masovnijem koriS¢enju direktnog suncevog zracenja za proizvodnju el.energije, za sada je prepreka
visoka cijena fotonaponskih sistema i instalacija. Ubudu¢e se moze ocCekivati podmirenje dijela
potreba iz takvih izvora elektricne energije, imajuéi u vidu dinami¢an razvoj tehnologija zasnovanih na
solarnoj energiji.

U svakom slu€aju, upotreba elektricne energije treba da bude racionalna i efikasna. Smanjenje
gubitaka u elektro-energetskoj mrezi je jedan od prioritetnih zadataka u sprovodenju mijera
energetske efikasnosti. Cilj je svodenje gubitaka u distributivnom sistemu na 10%.

Elektroenergetske prilike na podrucju Opstine Ulcinj slicne su onim koje karakteriSu podrucje CG;
dominantno ucesce elektricne energije u svim vidovima potroSnje. Deficitarnost i visoka cijena
elektricne energije sa tendencijom stalnog rasta, ucinili su da se sve viSe koriste drugi energenti: drvo
i flasirani prirodni gas. U perspektivi se moze ocekivati nastavak sadasnjeg trenda, sa sve boljom i
raznovrsnijom ponudom u kori§¢enju prirodnog gasa i masovnijim kori§¢enjem solarne energije.

5.3.2.2 Konzum stanovanja

Domacginstva

Elektroenergetske potrebe domacinstava se mijenjaju sa razvojem energetike na Sirem planu;
elektricna energija ¢e i dalje biti nezamjenljiv oblik energije za rasvjetu i pogon raznih aparata i
uredaja koji olakSavaju rad u domacinstvu. KoriS¢enje elektricne energije za termiCke potrebe ¢e se
smanjivati u buducnosti supstitucijom sa drugim oblicima energije.

Procjena potrebne elektriéne snage

Za model potupno elektrificiranog domacinstva uzima se domacinstvo koje posjeduje aparate za
kuvanje, pranje veSa i posuda, rashladne uredaje i uredaje za grijanje i klimatizaciju, zagrijavanje
vode, rasvjetu, TV i razne sitne aparate.

Snaga aparata za domacinstvo prikazana je u tabeli:

Red. br. Elektri¢ni aparat Instalisana snaga(kW)
1. Elektri¢ni Stednjak 5000
2. Bojler za kupatilo 2000
3. Masina za pranje veSa 2000
4. Grijalica za kupatilo 1500
5. Pegla 500
6. Frizider 300
7. Zamrzivac 300
8. Usisiva¢ 1200
9. Radio i TV 500
10. Fen 1000
11. Mikser 200
12. Bojler u kuhiniji 1500
13. Masina za sude 2000
14. Grijanje i klimatizacija 3000
15. Rasvjeta 500
16. Ostalo 500

UKUPNO: 22000

Prosjec€na instalisana snaga takve strukture potro$nje je cca 22 kw (Pi1). U domacinstvu u kojem se
koriste drugi energenti za potrebe kuvanja, zagrijavanja vode, grijanja prostorija, instalisana snaga se
procjenjuje na 16 kw (Pi2). U jednovremenom (vrSnom) opterecenju stana svi aparati i uredaji ne
uCestvuju Sto se karakteriSe faktorom potraznje (fp); kod vece grupe stanova mogucnost
jednovremenog djelovanja aparata i uredaja je manja $to se pokazuje faktorom istovremenog
djelovanija (fi).
Obracun jednovremene snage objekta je uraden pod sljedec¢im pretpostavkama:

- da ¢e se vrSna snaga pojaviti u zimskom periodu kada postoji grijanje na elektri¢nu energiju,

- da nije potrebno jednovremeno startovanje viSe potro$aca.

Iz poznatog dijagrama odnosa snaga,
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koji je koriS¢en pri proracunu za odredivanje vrSne snage glavnog razvodnog ormara i prezentovanih
podataka o instalisanim snagama stambenih jedinica dobija se da je vrSna snaga jedne stambene
jedinice:

Pv1 = foxPiy = 0,462 x 22.000 = 10,164 W

Utvrdivanjem standarda instalisane snage i vrSnog opterecenja prosje€nog domacinstva omoguceno
je izraCunavanje uceSc¢a vrSnog opterec¢enja od domacinstava u vrSnom opterecenju konzumnog
podrucja (u konkretnom slu¢aju optereéenje napojne tacke 110/35 kV).

Zavisnost faktora jednovremenosti od broja domacinstava data je izrazom:

1-f
fn=| f + <2
()

Vidi se da vrijednost f, zavisi ne samo od broja domacinstava nego i od vrijednosti faktora footj.
Faktora jednovremenosti za vrlo veliki broj domacinstava.

Vrijednosti proznate su iz literature. One variraju od 0,15 do 0,30 u zavisnosti od veli¢ine vr§nog
opterecenja domacinstava.

Za konkretan slucaj fod'e 0,20 izraCunava se ucCeS¢e jednog domacinstva u vrSnom opterecenju
konzuma, za beskonacno veliki broj domacinstava:

P, =f.,x P, =0,20 x 10.164 = 2.033 W/dom

Dalje se ima ( pri 9.279 domacinstava u tretiranom podrucju)

1-0,20
fn=|020+ ——
( \/9.279j

f, = 0,2083

Udio u vrSnom optereéenju konzuma od jednog domacinstva:

Pt = Ty x Pyy = 0,2083 x 10.164 = 2.177 W/dom
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UcCeS¢e u vrSnom opterecenju konzuma (TS 110/35 kV ,Kodre®) od svih domacinstava konzuma:

Pua = N x Py = 9.279 x 2.177 = 20.200.383 W/dom
Pu(';d = 20,2 MW

Za opterecenje nizeg naponskog nivoa 35/10 kV uzima se 15% viSe opterecenja nivoa 110/35 kV,
odnosno opterecenje na nivou 110/35 kV treba pomnoziti iskustvenim faktorom 1,15. Tako ¢e uceSce
u vrSnom opterecenju konzuma na nivou 35/10 kV od svih domacinstava iznositi 23,23 MW.
Opterecenje na nivou 10/0,4 kV dobija se tako $to opterecenje na nivou 110/35 kV treba pomnoZzZiti
iskustvenim faktorom 1,30.Tako ¢ée uce$ée u vrSnom optereéenju konzuma na nivou 10/0,4 kV od svih
domacdinstava iznositi 26,26 MW.

Turizam

Sljedece koli€ine turistickih kreveta se predvidaju za kraj planskog perioda:
Hoteli — 29.560
Ostalo — 17.140

Predvideno vrsno opterecenje za navedene objekte je:
Hotelski smjestaj — 2000 W/krevetu
Ostalo — 1000 W/krevetu

Za planski period, predvideno vr§no opterecenje za turisticke objekte je:
Hotelski smjestaj — 46,6 MVA (44,3 MW)

Ostalo — 18,1 MVA (17,2 MW)

Ukupno: 64,7 MVA (61,5 mW)

Ostalo
Potrebno je predvidjeti odstupanja za dodatnu potraznju od strane komunalnih potroSaca koje
obezbjeduje usluge stanovnistvu. U praksi se racuna kao 30% od optere¢enja za domacinstva.

- 30% x 20,2 =6,06 MVA

Gubici
Procijenjeni gubici u okviru distributivne mreze su 10%
- Gubici =10% x (6,06 + 64,7 + 20,2) = 9,09 MVA

Ukupno vrSno optereéenje

Ukoliko se usvoji jednovremeni faktor raznovremenosti (fi) od 0,8 za sve potro$ace, predvideno vr$no
optereéenje na primarnom izvoru energije (Kodra 110/35 kV trafostanica) ¢e biti:

Pv=0,75x (6,06 + 64,7 + 20,2 + 9,09) = 75 MVA

Prikaz prenosne i distributivne mreze

Mreza 110 kV
Vod Bar-Ulcinj 110kV do TS 110/35 kV Kodre moze je snabdjeti sa 75MVA. Na ovaj nacin se
obezbjeduje 100% procijenjenog optereéenja za ovaj planski period, $to se moze smatrati dovoljnim.
Planirani su i drugi 110kV vodovi u okviru ovog perioda kako bi se povecala pouzdanost
snabdijevanja.

TS 110/35 kV

Postojeci instalirani kapacitet TS 110/35 kV Kodre je 2 x 20 MVA, §to je nedovoljno za planski period.
Medutim, trafostanica ima kapacitet za smestaj 3 x 31.5MVA transformatora koje treba instalirati prije
kraja planskog perioda.

35kV mreza
Postojeéi instalirani kapaciteti (kao i prostor za veée trafoe naznacen u zagradama) u sadasnjim
35/10kV trafo stanicama su sljedeci:
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35/10kV Instalirani Potencijalni | Maksimalno
zabeleZeno
stanica kapacitet kapacitet optereéenje
Grad 2x8 MVA 2x8 MVA 15.74 MVA
Velika plaza | 2x4 MVA 2x8MVA 8 MVA
Velika plaza 11 2x4 MVA 2x8MVA
Vladimir Ix4 MVA 2x4MVA 2.8 MVA
Ukupno 36 MVA 56 MVA

Ovdje treba napomenuti da u tabeli maksimalno zabiljezeno opterecenje za TS 35/10 kV ,Velika plaza
1* obuhvata mjerenje opterec¢enja i za TS 35/10 kV ,Velika plaza 2“, pa shodno tome opterecenje u
odnosu cca pola-pola za svaku.

Procijenjeno je da jednovremena opterecenja po zonama idu kako slijedi:

Iz procene opterecenja za planski period vidi se da je ukupan instalirani kapacitet postojec¢ih 35/10 kV
trafo stanica nedovoljan da zadovolji potrebe tokom planskog perioda.

Planirano optereéenje za planski period u naseljima Donji Stoj i Gornji Stoj je 42 MVA, $to prevazilazi
potencijalni kapacitet od 32 MVA planiran za trafo stanice “Velika plaza I’ i “Velika plaza II”. Bice
potrebna treca 35/10 kV TS (“Velika plaza III") 2 x 8 MVA kako bi se obezbjedilo vrSno opterecenje
predvideno za 2020g.

Planirano optereéenje za grad Ulcinj i naselja u okolini je 20 MVA &to prevazilazi instalirani kapacitet
od 16 MVA. Zbog toga se u prethodnim planskim dokumentimanalaze planovi za novu trafo stanicu
35/10 kV “Novi Ulcinj” 2x4 MVA. Na taj nacin bi se preuzeo dio viska opterec¢enja koji trenutno
podnosi TS “Grad” i obezbijedili kapaciteti za planski period. Trebalo bi instalirati elektroenergetski
prsten koji obuhvata TS “Novi Ulcinj, TS “Grad” i TS “Kodre”

Planirano opterecenje za Vladimir i zalede je 4.6 MVA §to prevazilazi instalirani kapacitet od 1 x 4
MVA. Drugi trafo od 4 MVA treba instalirati u ovoj trafo stanici prije kraja planskog perioda.

Predlozi

1.Planirani su sljedec¢i 110 kV vodovi do trafo stanice Kodre kako bi se povecala pouzdanost
snabdijevanja:

- Vazdus$ni vod 110kV iz Bara

- Vazdusni vod 110 kV iz Virpazara

2.Postoje¢a TS 110/35 kV Kodra 2 x 20 MVA trafoa potrebno je zameniti sa 3 x 31.5 MVA kako bi se
obezbijedio dovoljan kapacitet 35kV mreze

3.Postoje¢a TS 35/10 kV Velika Plaza i 2 x 4 MVA trafoa potrebno je zamijeniti sa 2 x 8MVA trafoa
(prostor obezbijeden)

4.Postojeca TS 35/10 kV Velika Plaza Il 2 x 4 MVA trafoa potrebno je zamijeniti sa 2 x 8MVA trafoa
(prostor obezbijeden)

5.U postojecoj TS 35/10 kV Vladimir 1 x 4 MVA treba dodati trafo od 4 MVA (prostor obezbijeden)

6.Nova (treca) TS 35/10 kV Velika Plaza (lll) 2 x 8 MVA potrebna je zbog predvidenog deficita za
zadovoljenje planirane potraznje.

7.Nova TS 35/10 kV Novi Ulcinj 2 x 8 MVA neophodna je kako bi se smanijio pritisak napostojecu
trafostanicu Ulcinj Grad i obezbijedio vec¢i kapacitet 10kV mreze.
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8.Sljedec¢i podzemni 35kV vodovi su planirani za snabdijevanje trafostanice Novi Ulcinj u gradu
Ulcinju i za snabdijevanje elektroenergetskog prstena kako bi se poboljSala pouzdanost
snabdijevanja. Kablovi su tipa XHP 48 3x150 mm2.

Od Do Broj Minimum distance (m)
TS “Kodra” TS “Novi Ulcinj” 2 2700
TS “Grad” TS “Novi Ulcinj” 1 2200
TS “Kodra” TS “Grad” 2 1200

1. Postojec¢e 2 x 35kV vazdusni vodovi od TS 110/35 kV Kodra do dvije 35/10 kV trafo stanice
na Velikoj Plazi ¢e biti neophodno zamijeniti kako bi se obezbijedio dovoljan kapacitet za dvije
renovirane trafo stanice i novu trafo stanicu Velika Plaza lIl.

Kablovi od TS 110/35 kV Kodra do TS 35/10 kV Velika Plaza | su tipa XHP 48 3x240 mm?* (3

kabla).
Od TS 35/10 kV Velika plaza | do TS 35/10 Velika Plaza Il su tipa XHP 48 3x240 mm? (dva
kabla).
Od TS 35/10 kV Velika plaza Ill do TS 35/10 Velika Plaza Il su tipa XHP 48 3x150 mm? (dva
kabla).
Od Do Broj Minimum distance (m)
TS “Kodra” TS “Velika Plaza I” 3 2600
TS “Velika Plaza I’ | TS “Velika Plaza III” 2 2800
TS “Velika Plaza III” | TS “Velika Plaza II” 2 3150
10 kV mreza

Posto je rijeSavanje 10 kV mreze predmet detaljnih urbanisti¢kih planova kada se znaju svi elementi
konzuma potrebnih za njeno rjeSavanje i oblikovanje, to ¢e se na nivou PUP-a obraditi samo moguca
principska rjeSenja 10 kV mreze.

Literatura koja se bavi rieSavanjem ovakvih problema poznaje veci broj koncepcija srednje naponske
mreze, ali su medu njima za podrucje Ulcinja najinteresantnija tri rjeSenja.

1. Koncepcija ,otvorenih prstenova“ je jedan od nacina rjeSavanja koji daje jednostavnu i
preglednu mrezu s visokim stepenom sigurnosti. Ona se sastoji od dva voda koji povezuju
odredeni broj trafostanica po principu ,ulaz-izlaz“. Prsten je otvoren na nekoj od trafostanica
koja se odabere, tako da su obje grane poluprstena priblizno jednako opterecene.

2. Koncepcija ,primjena“ je zasnovana, takode, na principu ,ulaz-izlaz®, s tim $to se radni vodovi
u normalnom pogonu optere¢uju do pune snage dobijene potrebnim analizama; rezervni
vodovi koji su u normalnom pogonu neoptereceni, povezuju zavrSetke dva ili vise radnih
vodova i sluze kao rezerva svakom od njih.

3. Koncepcija ,cvijeta“ se koristi kad je neko podrucje udaljeno od izvora napajanja i ako se
pokaze opravdano.

Energija se do rasklopnog postrojenja dovodi sa dva ili viSe vodova veceg presjeka, odakle se dalje
razvodi po koncepciji ,prstenova“. Sto se ti¢e mreZe ulcinjskog konzuma, koja ée se od pomenutih
koncepcija koristiti u prvom redu zavisi od izgradenosti 10 kV mreZze na pomenutom podrucju i od
uslova za mogucnost izvodenja jedne od pomenutih metoda S$to treba analizirati pri svakom
konkretnom slucaju.

Treba nastojati da se u gradskom podrucju 10 kV mreza izvodi isklju€ivo kablovski, a takode vazdu$ni
vodovi zamijene kablovskim.

Za seoska podrucja 10 kV mreza i u buduénosti izvodi¢e se vazdusno $to uslovljava konfiguracija
terena i velika udaljenost od mjesta napajanja. Pri projektovanju ovih vodova treba traziti
najoptimalnije trase kako sa aspekta napajanja konzuma, tako i sa aspekta sigurnosti zbog raznih
elementarnih nepogoda koje su uslovljene kako samim podnebljem tako i konfiguracijom terena.
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5.3.2 KORISCENJE OBNOVLJIVIH IZVORA ENERGIJE | ENERGETSKA EFIKSANOST
Strategija

EU je postavila odredene uslove za uclanjenje, koji ukljuCuju energetske sisteme i izgradnju uz
primjenu efikasnijih obnovljivih energetskih resursa. Stvaranje uslova za vecu primjenu obnovljivih
izvora energije je vazan cilj politike energetskog razvoja koja obuhvata i cilj da obnovljivi izvori
energije ostvare udio od 20% u ukupnom energetskom bilansu do 2020g.

Ova strategija obuhvata:

- Smanjenje potraznje za energijom

- Povecanije efikasnosti energetskih sistema

- Uvodenje i poboljSanje primjene dostupnih obnovljivih izvora.

Predlozi
1. Sljedece mjere bice primljenjene za izgradnju svih planiranih objekata, kao i na postojece:

e Prvi prioritet — smanijiti energetska opterecenja maksimalnim smanjenjem toplotnih gubitaka tokom
grejnih perioda (zima) i smanjenjem toplotnih gubitaka tokom perioda kada se prostor hladi (ljeto).
Ovo se moze posti¢i poboljSanjem termalnih i izolacionih karakteristika gradevinskih materijala, tj.
fasade, zastakljenja, i zastite od sunca (brisoleji, roletne, itd.).

e Drugi prioritet — primijeniti pasivne strategije prilikom projektovanja planiranih objekata, kao $to su
prirodna ventilacija, bolja upotreba prirodnog svijetla i termalne mase. Lokacija, orijentacija i oblik
objekata su takode znacajni i moraju se obraditi.

e Treci prioritet — primljeniti aktivne strategije prilikom projektovanja planiranih objekata, kao $to je
projektovanje podnog grijanja/hladenja, klimatizacija zracenjem i druga rjeSenja na nivou grupe
objekata.

o Cetvrti prioritet — ponovna upotreba energije u cilju poveéanja efikasnosti gradevinskih instalacija,
kao $to su sistemi za ventilaciju, hladenje i proizvodnju tople sanitarne vode.

e Peti prioritet — proizvodnja energije iz obnovljivih resursa.

2. Podobnost i izvodljivost upotrebe obnovljivih energetskih resursa ¢e se obraditi za svaki planirani
objekat. Ovim su obuhvaceni:

e Solarna energija - Ulcinj je veoma prikladno podrucje za eksploataciju solarne energije, Sto bi u
znacajnoj mjeri doprinijelo zadovoljenju potreba za elektricnom energijom i grijanjem. Veca
primjena fotovoltai¢nih i solarnih modula moze smanijiti optere¢enje elektroenergetske mreze,
narocCito u ljetnjim mjesecima kada se i oCekuju najveca opterecenja. Treba razmotriti primjenu
kako velikih solarnih sistema (npr. solarne farme) tako i upotrebu solarne energije na lokalnom
nivou ili u pojedinaénim objektima uokviru planirane izgradnje u Opstini Ulcinj

e Geotermalna energija, narocito na podrucju zaleda

e Sistemi hladenja morskom vodom, narocito za objekte na obali

e Energija vjetra, narocito na visokim, otvorenim prostorima

3. Novi projekti vec¢eg obima:

e Farma vetrenjaca MoZzura (Ugovor o koncesiji — 23 turbine — 46 MW)

e Solar PV —lIzgradnja solarnih fotovoltai¢nih farmi na 6 ruralnih lokacija, ukupne povrsine 33,15 ha,
sa potencijalom solarne energije 8,29 MW, i na 6 urbanih lokacija, ukupne povrsine 0,94 ha, sa
potencijalom solarne energije 0,23 MW.

e Moguce zone gradnje fotovoltai¢nih farmi prikazane su na grafickom prilogu br.15.

5.3.3.  ELEKTRONSKA KOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA
Elektronske komunikacije, kao resurs u najSirem smislu rijeci, predstavljaju vazan element razvoja

drustva u cjelini. Elektronska komunikaciona mreza na teritoriji Opstine Ulcinj ukazuje na savremen
pristup i dugoro¢ni razvoj komunikacionih tehnologija.
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Najznacajniji elektronski komunikacioni kapaciteti su u vlasnistvu Crnogorskog Telekoma, opticka
magistralna (backbone) i lokalna mreza sa odgovarajuc¢im linijskim i prenosnim sistemima, digitalni
komutacioni sistemi sa pristupnim mrezama i objekti mobilne telefonije.

Radio-difuzni centar raspolaze sa emisionim objektima na viSe lokacija koje su povezane analognim i
digitalnim sistemima prenosa na nivou Republike.

Operateri mobilne telefonije Telenor i M-Tel takode su prisutni sa svojom infrastrukturom baznih
stanica.

Prisutan je i BBM kao distributer TV signala u MMDS tehnologiji kao i Total TV Montenegro sa
pruzanjem usluga u DTH tehnologiji.

Zadatak ovog planskog dokumenta je da identifikuje relevantna pitanja vezana za elektronski
komunikacioni resurs na teritoriji opstine Ulcinj, da utvrdi postojece stanje elektronskih komunikacija u
opstini i da definiSe indikatore na osnovu kojih se moze kontrolisati ostvarivanje planskih ciljeva u
domenu elektronskih komunikacija, a sve u cilju koherentnog prostorno-planskog razvoja u
administrativnim granicama opstine Ulcin;.

U cilju ostvarivanja definisanih ciljeva, metodologija izrade ovog planskog dokumenta bazirana je na
obradi i sistematizaciji odgovora na odgovaraju¢a pitanja upucena relevantnim elektronskim
komunikacionim subjektima na teritoriji opstine Ulcinj. Ti subjekti su Crnogorski Telekom, Radio-
difuzni centar, Telenor, M-Tel, BBM, Agencija za telekomunikacije, Agencija za radio-difuziju i
Elektroprivreda Crne Gore, koja Ce, takode, raspolagati znacajnim sopstvenim telekomunikacionim
resursima. Na ovaj nacin, prikupljeni podaci predstavljaju autenticne podatke o aktuelnom stanju i
planovima razvoja telekomunikacija. Osim navedenih, koriS¢eni su i podaci iz Prostornog plana Crne
Gore do 2020., Sektorske studije-analize i ekspertize (SS-AE) za potrebe Prostornog plana Crne
Gore iz 2005. godine, Izmjene i dopune GUP-a Ulcinj iz 2008. godine, Prostornog plana podrucja
posebne namjene za morsko dobro, Prostornog plana opstine Ulcinj iz 1998. godine, Drzavne studije
lokacije za Stari grad Ulcinj iz 2009. godine, Drzavne studije lokacije za Valdanos — sektor 61 iz 2009.
godine, Drzavne studija lokacije za Rt Derane-Port Milena iz 2010. godine i Drzavne studija lokacije
za turistiCki kompleks na Velikoj Plazi iz 2010. godine.

Dosadasnji razvoj

Ocjena dokumentacione grade po sektorima

Crnogorski Telekom je dostavio vec¢i dio potrebnih informacija. Takode, Radio-difuzni centar je
dostavio detaljne podatke o svojim emisionim objektima sa katastarskim podacima za lokacije, a od
Telenora (Promonte GSM) je dobijen spisak baznih stanica po lokacijama.

Prikupljanje i sistematizacija dodatnih podataka

Agencija za elektronske komunikacije je dopisom br. 0404-2881/2 od 18.06.2013. godine dostavila
podatke i preporuke za izradu Nacrta Prostorno urbanistickog plana opstine Ulcinj, Sto je uz
dostavljene informacije od komunikacionih operatera posluZilo za objedinjavanje i sistematizaciju
podataka o postojecem stanju elektronskih komunikacija na teritoriji opstine Ulcinj.

Analiza i prikaz postojeéeg stanja

Fiksne telekomunikacije

U fiksnoj telefoniji mreza je koncipirana na digitalnim centralama tipa AXE-10 koje su organizovane
kao krajnje centrale RSS-ovi (Remote Subscriber Stage) koje su sa lokalnom centralom LC-3 u
Podgorici povezane direktno putem savremenih opti¢kih sistema u SDH (Synchronous Digital
Hierarchy) i PDH (PlesiochronousDigital Hierarchy) tehnologiji.

Komutacione jedinice u vlasniStvu Crnogorskog Telekoma u administrativnim granicama opstine
Ulcinj su RSS Ulcinj, RSS Kodre, RSS Kruc€e, RSS Pinjes, RSS Stara Posta, RSS Stoj, RSS Velika
Plaza, RSS Vladimir, RSS Vladimirske Krute i RSS Krute. Osnovni podaci o navedenim elektronskim
komunikacionim objektima dati su u prilozima:
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TKC Ulcinj: Podaci o objektima/prostoru u admistrativnim granicama OpStine Ulcinj

Opétine Ulcinj

) S . . . < Rezervno AT .
Naziv tk évorista Objekat Godina izgradnje PovrSina napajanje Lokacija/adresa
CT, Posta CG 1980 955 da Ulcinj, Ul. "Marsala Tita"
TC ULCINJ
samostalni objekat 2002 16 ne Kodre
RSS KODRE
. kontejner 1997 14 ne Kruce
RSS KRUCE
. samostalni objekat 1989 24 ne Ulcinj, Ul."lvana Milutinovi¢a"
RSS PINJES
RSS STARA poslovni prostor ? 10 ne UIcmj—st.zgrada,"UI. 26
POSTA novembar’
5 kontejner 1989 18 da Stoj
RSS STOJ
RSS VELIKA kontejner 1989 18 ne Velika Plaza
PLAZA
CT, Posta CG 1979 26 ne Vladimir
RSS VLADIMIR
poslovni prostor ” 22 ne Vladimirske IL<Jr|ut_e: MZ/Opstina
RSS VL.KRUTE cinj
kontejner 1989 18 ne Zoganje
RSS ZOGANJE

TKC Ulcinj: Podaci o komutacionim sistemima u administrativnim granicama OpStine Ulcinj

. ’ Instalisani Aktivni T Sirokopojasna
P Bl Rang Tip kapacitet kapacitet ULz zastupljenost
krajnja digitalna 3136 2302 direktni da
RSS ULCINJ
krajnja digitalna 576 323 direktni da
RSS KODRE
. krajnja digitalna 448 295 direktni da
RSS KRUCE
N krajnja digitalna 576 419 direktni da
RSS PINJES
RSS STARA krajnja digitalna 1876 1190 direktni da
POSTA
. krajnja digitalna 832 572 direktni da
RSS STOJ
RSS VELIKA krajnja digitalna 448 295 direktni da
PLAZA
krajnja digitalna 832 634 direktni da
RSS VLADIMIR
krajnja digitalna 576 393 direktni da
RSS VL.KRUTE
krajnja digitalna 448 343 direktni da
RSS ZOGANJE

Savremeni koncept digitalnih komutacionih sistema omogucava distribuciju sva tri servisa (voice,
data, CATV) baziranoj na IP tehnologiji, pa je u sljedec¢om prilogu dat pregled instalisanih i uklju¢enih

pretplatnika sa

pregledom

aktiviranih

211

servisa, na

dan

31.01.2010.

godine.




INSTALISANI UKLJUGENI
LOKACIJA | 0 5|5
TP POTS(sa | PRA | BA | oo | Ukupno szs IZ'S?\I BA | Ukupno isk/f)r %iskor. ;';‘L‘J‘Z’gg P +T VI3
CENTRALE | dvojnicima) | ISDN | ISDN | 1+30%2 sa ISDN | 1+30X2 | BA ADSL | IPTV 2|8
portovi dvojnicima) POTS ADSL ADSL >
1 2 3 +2X3 3| +2x3 1S 1 1sDN : .
1 2 priklj. portovi portovi
12. TK CENTAR ULCINJ 31.01.2010.
Rsusﬁé)l(,\ffo 2688 0 | 224 | 1404 | 3136 1998 0 | 152 | 2302 | 743% | 67.9% | 956 | 584 | 97 | 275
RSS KODRE 512 0 32 | 288 576 289 0 17 323 | 56.4% | 53.1% | 156 103 | 7 46
RSS* KRUGE 384 0 32 132 448 287 0 4 295 | 747% | 12.5% 70 42 11 17
RSS PINJES 512 0 32 | 336 576 365 0 27 419 | 71.3% | 84.4% | 209 78 | 51 80
RSPSOSéTT’j\RA 1664 0 96 | 804 | 1856 1114 0 38 | 1190 | 66.9% | 39.6% | 578 | 257 | 129 | 192
RSS &TOJ 768 0 32 | 204 832 544 0 14 572 | 70.8% | 43.8% | 133 74 19 40
ngL\g'EZ"A'KA 384 0 32 180 448 271 0 12 295 | 70.6% | 37.5% | 99 60 7 32
RSS® 768 0 32 | 288 832 604 0 15 634 | 78.6% | 46.9% | 195 169 1 25
VLADIMIR 27 =
RSS*
VLADIMIRSKE 512 0 32 24 576 385 0 4 393 | 752% | 12.5% | 24 24 0 0
KRUTE
RSS . 5 2 % | 21.99
JOGANJE 38 0 3 60 448 329 0 7 343 | 85.7% 9% | 60 60 0 0
ukupno: 8576 o | 576 | 3720 | 9728 6186 0 | 200 | 6766 | 72.1% | ### | 2480 | 1451 | 322 | 707 | 0 | 0

Instalisani i uklju€eni telefonski prikljuéci na dan 31. 01. 2010. godine (hardver je u BYB 101 tehnologiji)
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Opétine Ulcinj

Telekomunikacione pristupne mreze izgradene su uglavnom sa uvlacnim kablovima tipa TK OO-V i

TK 59 GM.
TKC Ulcinj: Podaci o CU pristupnim primarnim mrezama u administrativnim granicama OpStine Ulcinj
Broj Max. Tk Tk
Godi | Kapa | primarn | duzina kabl kablo
. : ] .. | Konstru | ovi ; Broj Kablovski
Pristupna na citet ih korisni = Vi . Zone zahvata
. kcija po kablovski razvod u tk .
mreza izgra | mrez | kablovs cke o S| ukup : P /naselja/
h . : mreze liniji h izvoda kanalizaciji
dnje e kih petlje no
rova
pravaca (m) (m) (m)
TotoSe, Meraja,
1986- | 5760 podzem | 178 | 2090 o Derane, Bjela
TC ULCINJ 2002 X2 10 2800 na 00 0 154 56% Gora., dio
Pinjesa, Bratica
RSS KODRE | 2002 9220" 4 2450 p°f'§m 430 5000 21 83% Kodre, Derane
X 600x podzem 335 Ulcinjske Krute,
RSS KRUCE 1997 P 3 3400 na 0 3500 32 nema Kruge, Utjeha
& 1989- | 1070 podzem | 320 o Pinjes, dio
RSS PINJES 2001 2 4 1900 na 0 3700 14 9% Pristana
Pristan, Stari
Grad, Liman,
R ra A | 2002 | 3190 5 ag0p | Podzem | 980 1 1060 99 27% Nova Mahala,
Meterize, dio
Centra
RSS $TOJ 1089 | 1250 3 4500 | Podzem | 117 1 1220 62 nema Stoj
x2 na 50 0
RSS VELIKA 1300 podzem | 662 Velika Plaza, dio
PLAZA 1989 X2 3 5000 na 0 6700 31 nema Derana
VIadimif,
Sukobin, Sas,
Brajsa, Stodra
RSS 1020 podzem | 218 | 2210 SIS .
1989 4 8000 60 nema Selita, Lisna Bori,
VLADIMIR x2 na 00 0 Draginje,
Fraskanjel,
Ambula
Vladimirske
RSS 1987- | 700x podzem | 214 2190 Krute, Mide,
VL.KRUTE 1991 2 2 6600 na 00 0 27 nema Klezna, Gorana,
Bojke, Kosi¢i
Dio Kodara,
Kolomza, Pistula,
Gac, Zoganije,
RSS 700x podzem 119 1245 Darza, Briska
ZOGANJE 1989 | 5 2 6100 na 00 0 20 nema Gora Sveti

Dorde, Sutjel,
Curke, Kodre
Dakine.
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Telekomunikacione pristupne mreze izgradene su uglavhom sa uvlaénim kablovima tipa TK OO-V i
TK 59 GM.

TKC Ulcinj: Podaci o CU pristupnim primarnim mrezama u administrativnim granicama OpStine Ulcinj

Pristupna Godi Kapa Broj Max. Konstru Tk Tk Broj Kablovski Zone zahvata
mreza na citet primar | duzina kcija kablov | kabl kablovs razvod u tk Inaselja/
izgra | mrez nih korisni mreze i po ovi kih kanalizaciji
dnje e kablov cke liniji uku izvoda
skih petlje rova pno
pravac (m) (m) (m)
a
TC ULCINJ 1986- | 5760 10 2800 podzem | 17800 | 209 154 56% TotoSe, Meraja,
2002 X2 na 00 Derane, Bjela
Gora, dio Pinjesa,
Bratica
RSS KODRE 2002 920x 4 2450 podzem 4800 500 21 83% Kodre, Derane
2 na 0
RSS KRUCE 1997 600x 3 3400 podzem 3350 350 32 nema Ulcinjske Krute,
2 na 0 Kruce, Utjeha
RSS PINJES 1989- | 1070 4 1900 podzem 3200 370 14 9% Pinjes, dio
2001 x2 na 0 Pristana
RSS STARA 2002 3100 5 3200 podzem 9600 106 99 27% Pristan, Stari Grad,
POSTA X2 na 00 Liman, Nova
Mahala, Meterize,
dio Centra
RSS STOJ 1989 1250 3 4500 podzem | 11750 122 62 nema Stoj
X2 na 00
RSS VELIKA 1989 1300 3 5000 podzem 6620 670 31 nema Velika Plaza, dio
PLAZA x2 na 0 Derana
RSS 1989 1020 4 8000 podzem 21800 221 60 nema Vladimir, Sukobin,
VLADIMIR X2 na 00 Sas, Brajsa,
Stodra, Selita,
Lisna Bori,
Draginje,
Fraskanjel,
Ambula
RSS 1987- | 700x 2 6600 podzem | 21400 219 27 nema Vladimirske Krute,
VL.KRUTE 1991 2 na 00 Mide, Klezna,
Gorana, Bojke,
Kosi¢i
RSS 1989 700x 2 6100 podzem | 11900 124 20 nema Dio Kodara,
ZOGANJE 2 na 50 Kolomza, Pistula,
Gac, Zoganje,
Darza, Briska Gora
Sveti Dorde,
Sutjel, Curke,
Kodre Dakine.

Povezivanje svih mreznih grupa na teritoriji opstine Ulcinj oslanja se na infrastrukturu sa opti¢kim
kablovima. Na magistralnom nivou izgradeni su opticki pravci prema Baru i prema grani¢nom prelazu
Sukobin, sa optickim kablom kapaciteta 22 vlakna koji je armirane konstrukcije i polagan je direktno u
zemlju. Na lokalnom nivou, odraden je pravac prema Velikoj PlaZi i dalje prema Stoju, kapaciteta 12
vlakana, koji je takode armiran i polagan direktno u zemlju. Takode je na lokalnom nivou i kabal kojim
su povezani svi RSS-ovi, kapaciteta do 24 vlakna, i cijelom duzinom je provuéen kroz kablovsku
kanalizaciju. Kapaciteti optickih sistema prenosa dati su u sljede¢em prilogu:
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Opétine Ulcinj

TKC Ulcinj: Podaci o linijskim i prenosnim sistemima u administrativnim granicama Opstine Ulcinj

Tip Izgradnja Veza Tk kaglkovi Vrsta Kapacitet
Spojni put prenosnog vezau rad prenosnog kanalizacioni ukupn prenosa prenosnog
voda (god) voda po liniji vod po liniji o (rﬁ) signala sistema
BR-Volujica- T .
R1 TC BAR - TC ULCINJ RR 1996 5 digitalni 16x2Mbit/s
Mozura-UL
M1 TC BAR - TC ULCINJ optika 1998 direkno 7% 14800 digitalni 10Gbps
M2 TC Ulcinj - SUKOBIN optika 1999 direkno 4% 27644 digitalni
L1 TC Ulcinj - RSS Pinjes optika 2001 direkno 2% 1528 digitalni 16x2Mbit/s
L2 | ¢ U'C'”{Dl'a';is Velika optika 1997 direkno 30% 4746 digitalni 4x2Mbit/s
RSS Velika Plaza - . . o
L3 RSS Stoj optika 1997 direkno 0% 5091
1 TC Ulcinj - RSS Kodre optika 2002 privod sa M2 100% 442 digitalni 4x2Mbit/s
2 TC Ulcinj - RSS Stoj optika 1998 L2+L3 digitalni 16x2Mbit/s
3 TC Ulcinj - RSS Kruce optika 1997 privod sa M1 0% 333 digitalni 4x2Mbit/s
4 | TC U'C”‘F‘,c;gass Stara optika 2002 privod sa L1 100% 281 digitalni 16x2Mbit/s
TC Ulcinj - RSS ! ! o A .
5 Viadimir optika 1999 privod sa M2 9% 483 digitalni 4x2Mbit/s
TC Ulcinj - RSS ) ) - X
6 Viadimirske Krute optika 1999 privod sa M2 11% 550 digitalni 4x2Mbit/s
7 TC LZ”C”” -RSS optika 1999 privod sa M2 2% 1776 digitalni 16x2Mbit/s
oganje
8 TC Ulcinj - MUP Ulcinj optika 2003 privod sa L1 100% 612 digitalni dark fiber
9 TC Ulcinj - TS Kodre optika 2002 privod sa L2 100% 850 digitalni 4x2Mbit/s

Mobilna telefonija i radio-difuzija

Na podru¢ju opstine Ulcinj postoje tri operatera mobilne telefonije i to , T-Mobile® Crnogorskog
Telekoma, , Telenor” i ,M-Tel“ sa svojim kapacitetima. Kapaciteti , T-Mobile* dati su u prilogu:

Ulcinj: Podaci T-Mobile u administrativnim granicama Op&tine Ulcinj

i Napomen
Nadmorska ViasniStvo a Opstin
Objekat Objekat Latitude Longitude visina objekta a

kontejner | 019°14'40.79" postojeci Ulcinj

MOZURA stub 41°57'48.80"N E 460m RDC objekat
019°22'53.49" postojeci Ulcinj

FRASKANJEL objekat | stub 41°58'5.31"N E 100m RDC objekat
Crnogorski postojeci Ulcinj

VALDANOS outdoor I stub | 41°56'33.09"N | 019°11'4.59"E 153m Telekom objekat
Crnogorski postojeci Ulcinj

KRUCE outdoor | stub | 41°5924.99"N | 019°09'9.90"E 140m Telekom objekat
019°20'39.49" Crnogorski postojeci Ulcinj

ADA BOJANA outdoor | stub | 41°51'51.00"N E 13m Telekom objekat
019°14'42.59" Crnogorski postojeci Ulcinj

HOTEL OLIMPIK zgrada hotela | 41°54'42.37"N E 30m Telekom objekat
019°18'10.09" Crnogorski postojeci Ulcinj

STOJ outdoor | stub | 41°54'13.30"N E 10m Telekom objekat
outddor | stub 019°11'41.38" Crnogorski postojeci Ulcinj

LIMAN 41°55'43.70"N E 92m Telekom objekat
019°12'40.91" postojeci Ulcinj

PINJES objekat | stub | 41°55'37.64"N E 127m RDC objekat
STARI GRAD postojeci Ulcinj

ULCINJ objekat 41°55'27.50"N_| 019°12'5.19"E 61m RDC objekat
019°13'13.70" Crnogorski postojeci Ulcinj

TKC ULCINJ objekat 41°55'43.19"N E 20m Telekom objekat
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Bazne stanice kojima raspolaze Telenor na teritoriji Ulcinja su u sljede¢em tabelarnom prikazu:

Lokacija Longitude Latitude Nadmorska visina | Napomena
MOZURA 19°14'40.79"E | 41°57'48.80" N 460.00 m RDC lokacija
FRASKANJEL 19°22'53.49"E | 41°58'5.31" N 100.00 m RDC lokacija
PINJES 19°1240.91"E | 41°55'37.64" N 127.00 m RDC lokacija
St’ém JGRAD 19°125.19"E | 41°55'27.50" N 61.00 m RDC lokacija
5T0J 19°1810.09"E | 41°54'13.30" N 10.00 m
ADA 19°20'51.98"E | 41°51'52.41" N 1.00 m
VALDANOS 19°11'21.22"E | 41°56'30.99" N 140.00 m
KRUGE 19°09'43.18"E | 41°59'18.94" N 142.00 m
DS AN HOTEL 19°14'56.64"E | 41°54'38.22" N 2.00m
GALEB (MOBILE) 19°1248.07"E | 41°55'18.08" N 30.00 m
KRAJINA 19°22'44.07"E | 42°03'50.83" N 500.00 m

Radio-difuzni centar ima izgradene objekte na sljede¢im lokacijama:

MoZura, kao kao glavni emisioni objekat za opstinu Ulcinj, sastoji se od dva Celi¢no-reSetkasta
stuba visine 36m i 48m i prizemnog zidanog objekta povrine 106m”. Do objekta je izgraden
pristupni put kao i elektroenergetsko napajanje.

Fraskanjel, koji se sastoji se od Celi¢no reSetkastog stuba visine 30m i zidanog objekta povrsine
18m?i metalnih kontejnera koji se koriste za smjestaj uredaja. Do objekta je izgraden pristupni put
kao i elektroenergetsko napajanje.

Pinjes, sastoji se od Celicno-reSetkastog stuba visine 44m, zidanog objekta povrSine 25m? i
metalnih kontejnera koji se koriste za smjestaj uredaja. Do objekta je izgraden pristupni put kao i
elektroenergetsko napajanje.

Stari Grad, koji je smjeSten u zgradi muzeja grada Ulcinja, sa antenskim stubom duzine 7m
postavljenim na krovu objekta.

Stevga$, saobjektom smjeStenim na samom prevoju, na zemljiStu koje pripada opstini Bar, i
granici se sa teritorijom opstine Ulcinj. Ovdje se navodi jer je funkcionalno namijenjen za teritoriju
opstine Ulcinj, sluzi za zatvaranje prstena prema crnogorskom primorju, odnosno kao alternativa
emisionog objekta Lovcéen. Sastoji se od c&eliéno-reSetkastog stuba visine 33m i metalnog
kontejnera povrSine 20m?, koji se koriste za smjestaj uredaja. Do objekta je izgraden pristupni put,
kao i elektroenergetsko napajanje.

Srednjetalasni predajnik Ulcinj, sastoji se od Celicno reSetkastog stuba visine 50m i zidanog
objekta, koji se koriste za smjesStaj uredaja. Do objekta je izgraden pristupni put kao i
elektroenergetsko napajanje.

Fiksni Sirokopojasni pristup internetu

Na podrucju opstine Ulcinj postoje tri operatera fiksnog Sirokopojasnog pristupa internetu i to:

e Crnogorski Telekom sa ADSL ¢&voristima
e M-Tel sa ostvarenim priklju¢cima u WiMAX tehnologiji
o  WIMAX Montenegro sa priklju¢cima u WiMAX tehnologiji

Fiksni-beZiéni Sirokopojasni pristup internetu

Na podrucju opstine Ulcinj postoje Cetiri operatera fiksnog Sirokopojasnog pristupa internetu i to:

e MNNews sa realizovanim priklju€cima u WiFi tehnologiji
IPMont sa pruzanjem usluga u VolP tehnologiji

VolIP sa pruzanjem usluga u VolP tehnologiji

Igraonica Vjolca sa pruzanjem usluga u VolP tehnologiji
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Distribucija radio i TV programa

Usluge distribucije radio i TV programa na podrucju opstine Ulcinj pruzaju tri operatera i to:

e  Crnogorski Telekom sa pruzanjem usluga u IPTV tehnologiji

e  BBM sa pruzanjem usluga u MMDS (Multichannel Multipoint Distribution Service) tehnologiji
e Total TV Montenegro sa pruzanjem usluga u DTH (Direct To Home) tehnologiji

Ocjena stanja
Postavke dosadasnjih planova

Prostornim planom opstine Ulcinj iz 1998. godine bila je predvidena izgradnja komutacionih sistema
CATC Ulcinj kapaciteta 6144 prikljuaka, RSS Velika Plaza kapaciteta 512 priklju¢aka, RSS Stoj
kapaciteta 1024 priklju¢aka, RSS Vladimir kapaciteta 512 priklju€aka, Zoganje kapaciteta 512
priklju¢aka, RSS Vladimirske Krute kapaciteta 512 priklju¢aka, RSS Kruce kapaciteta 512 priklju¢aka i
RSS Sukobin kapaciteta 512 priklju¢aka. Takode je bilo predvideno i polaganje optickih kablova
kapaciteta 22 vlakna na relaciji Bar(granica opstine Bar) — Ulcinj(granica Albanije) kao i na relaciji
Ulcinj-Velika Plaza-Stoj, kapaciteta 12 vlakana, sa prikljugivanjem navedenih RSS-ova.

Izmjenama i dopunama GUP-a Ulcinj iz 2008. godine predvida se rekonstrukcija postojece TK
kanalizacije sa izgradnjom nove na nekompletnim potezima. Kapaciteti TK kanalizacije bi¢e definisani
urbanisti¢kim planovima pojedinih zona, pri ¢emu se mora voditi raCuna o potrebama za novim
spojnim opti¢kim pravcima, kao i postojeéim i novim pristupnim mrezama kablovskih operatera i
zahtjevima kvalitetnog odrzavanja.

Drzavnim studijama lokacije za Stari grad Ulcinj, za Valdanos-sektor 61, za Rt Derane-Port Milena iz
2010. godine i za turistiCki kompleks na Velikoj Plazi, usvojeni su predlozi iz prethodno navedenih
izmjenama i dopunama GUP-a Ulcinj iz 2008. godine. Stoga je u ovim studijama lokacije predvidena
izgradnja kablovske kanalizacije odgovarajuceg kapaciteta, pri ¢emu se jedna PVC cijev predvida za
potrebe kablovske televizije.

Planskom dokumentacijom dati prednost izgradnji optickih mreza kako u magistralnim "backbone"
mrezama tako i u pristupnim mrezama sa naglaskom na primjeni FTTH-a FTTH (Fiber To The Home)
tehnologije sa vlaknom do krajnjeg korisnika.

Ocjena ostvarenosti i aktuelnosti dosadasnjih planova

Predlozi iz Prostornog plana opstine Ulcinj iz 1998. godine su u potpunosti realizovani po pitanju
uvodenja novih RSS-ova i izgradnje optickih spojnih puteva na magistralnom i lokalnom nivou.
Na osnovu informacija dobijenih od Agencija za elektronske komunikacije, operatera i statistickih
podataka od Monstata, primijenjena je uobi€ajena metodologija zasnovana na ukupnom broju
stanovnika sa realizovanim brojem priklju¢aka i dobijeni su sljedeéi rezultati:

e penetracija fiksne telefonje iznosi 30,95%

e penetracija mobilne telefonje iznosi 138,77%

e penetracija fiksnog Sirokopojasnog pristupa internetu iznosi 15,01%

Perspektive i smjernice prostornog razvoja

U skladu sa navedenim planskim dokumentima, u prvom redu Prostornim planom Crne Gore do 2020.

i sa sektorskim studijima-analizama i ekspertizama struénjaka, izdvajaju se sljededi indikatori:

= |zgradnja kablovske kanalizacije odgovaraju¢eg kapaciteta za potrebe elektronskog
komunikacionog saobracaja u koridoru brze ceste.

= |zgradnja nove kablovske kanalizacije, ukljuujuéi i rekonstrukciju postojecih optickih pravaca i
smjestanja magistralnih kablova u cijevi kablovske kanalizacije.

= PovecCanje komutacionih kapaciteta i optickih mreza svih nivoa, pri ¢emu se ocekuje
implementacija novih FTTH (Fiber To The Home) tehnologija, sa optickim vlaknom do svakog
objekta, odnosno korisnika. Ovo rjeSenje je u skladu sa namjerama Crnogorskog Telekoma, kao
dominantnog telekomunikacionog operatera, i dugorocnim rjeSenjima sa opti¢kim pristupnim
mrezama.

= Prema ,Generalnom planu telekomunikacionih sistema EP CG" oCekuje se realizacija OPGW
optiCkih mreza po dalekovodima, Sto Ce dovesti do uvodenja znacajnih prenosnih kapaciteta
komparativnih Crnogorskom Telekomu. Ovo moze znacajno ubrzati i liberalizovati implementaciju
telekomunikacionih servisa svih vrsta.
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=  Mobilni operateri ¢e nastaviti sa ulaganjima na ostvarenju 100% pokrivenosti podrucja uvodenjem
novih baznih stanica
= Uvodenje digitalne tehnologije u radio difuziji imace dalekosezan uticaj na masovne komunikacije

Implementacija novih tehnologija, liberalizacija trziSta i konkurencija u sektoru elektronskih
komunikacija doprinose brzem razvoju elektronskih komunikacija, povecanju broja servisa i njihovoj
dostupnosti. U tom smislu je i osnovni cilj ovog planskog dokumenta planiranje i gradenje elektronske
komunikacione infrastrukture koja ¢e zadovoljiti zahtijeve viSe operatera elektronskih komunikacija.
Na taj nacin ¢e se gradanima ponuditi savremene i kvalitetne elektronske komunikacione usluge,
omoguciti ve¢a informisanost stanovniStva a time i brzi razvoj privrede i opstine u cjelini.

Gradnja, rekonstrukcija i zamjena elektronskih komunikacionih sistema mora se izvoditi po najvis§im
tehnoloskim, ekonomskim i ekoloSkim kriterijumima. U fazi izgradnje infrastrukture potrebno je
pridrzavati se Pravilnika o odredivanju elemenata elektronskih komunikacionih mreza i pripadajuce
infrastrukture, Sirine zastitnih zona i vrste radio-koridora u ¢ijoj zoni nije dopustena gradnja drugih
objekata (Sluzbeni list Crne Gore broj 83/09).

Predlozeni plan elektronske komunikacione mreze treba da obezbijedi moguénost lokalnoj
samoupravi za realizaciju sopstvenih servisa kao $to su informaciono povezivanje organa lokalne
samouprave, video nadzor, telemetrijske tacke, povezivanje informaciono-turisti¢kih punktova i sli¢no.

5.3.4. VODOPRIVREDA

5.3.4.1. Vodosnabdijevanje
Postojeéestanje

Opstina Ulcinj raspolaze sa nekoliko znac¢ajnih karsnih izvora, koji za grad Ulcinj i podrucje Velike
plaze mogu da obezbijede dovoljne koli¢ine vode tokom veceg dijela godine. Vodosnabdijevanje
grada se vrSi sa aqvifera rijeke Bojane, sa izvoriSta Sal¢, Gac, Mide, Kaliman i Klezna. U ljetnjem
periodu, kada broj turista nadmasi broj stalno nastanjenog stanovnistva,ukljucuje se i izvoriste
podzemne vode Lisna Bori, koje se nalazi na desnoj obali rijeke Bojane.

IzvoriSte Izdasnost (I/s)
Gac 30

Mide 10

Sal¢ 3
Kaliman 4
Klezna 15

Lisna Bori 200
Brajsa 5
Ukupno 267

Tabela.lzdaSnost lokalnih izvoriSta koja s ekoriste za vodosnabdijevanje Ulcinja

Vodovodni sistem Ulcinja pokriva podrucje od oko 70 km?, sa rastojanjima od najudaljenijih taCaka po
pravcu sjever - jug od 17km, istok - zapad 18 km, sa visinskim kotama od nivoa mora do 500 m.n.m.

Od ukupnog broja stanovnika op$tine snabdijeva se vodom iz javnog vodovoda cca 82%. Iz pet
busSenih bunara, svaki snabdijeven posebnim elektrocrpnim agregatom, voda se potiskuje do prekidne
komore na brdu Fraskanjel, odakle se gravitacionim cjevovodom uklju€uje u vodovodnu mrezu. Ovaj
sistem nije zavrSen, jer je potrebno ovu podzemnu vodu zbog svog kvaliteta posebno preciS¢avati.
Sada ovaj sistem radi samo u sezoni da nadomjesti deficitarnost u vodi. Pored ovog vodovoda u
opstini Ulcinj postoji jos jedan vodovod za mesto Viadimir koje se nalazi u zaledu i koje se snabdijeva
vodom iz posebnih bunara u priobalju reke Bojane.

Obzirom da je osnov buduceg razovja Ulcinja turizam, proSirenjem ponude izgradnjom dodatnih
kapaciteta na Velikoj plazi, bice izrazena i potreba za ve¢im koli¢inama vode na ovom podrudju, $to
se moze rijesiti povecanjem kapaciteta izvoriSta Lisna Bori, i/ili kori§¢enjem vode iz sistema
Reginalnog vodovoda za crnogorsko primorje.

Drzavni koncept dugoro€nog snabdijevanja vodom Crnogorskog primorja, a time i opstine Ulcinj se
zasniva na izgradnji regionalnog vodovoda na koji bi se vezale postoje¢e distribucione mreze
primorskih gradova. Regionalni vodovod za crnogorsko primorje je pusten u rad 2012. godine, te je
opstina Ulcinj prvi put koristila vodu iz Regionalnog vodovoda 2012. godine. Voda je u sistem
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uvedena preko rezervoara |l visinske zone Bijela Gora 2, a ostavljen je jo$ jedan prikljuc¢ak direktno
na mrezu i visinske zone.

Deficitarne koli¢ine vode, koje je potrebno obezbijediti iz regionalnog vodovodnog sistema,
predstavljaju razliku izmedu minimalnih koli¢ina, koje ljeti obezbjeduju lokalni izvori, i potreba lokalnog
stanovni$tva, turista i ostalih potroSaca.

Studija ,lzbor izvorista dugoro¢nog snabdijevanja vodom regiona Crnogorskog primorja“ daje
projekciju deficitarne koli¢ine vode koju treba obezbijediti iz Regionalnog vodovoda.

KOLICINA VODE GODINA

2010 2020 2033
Potrebe 360 385 415
Raspolozive koli€ine 255 255 255
Deficit 105 130 160

Tabela. Deficit vode u periodu 2010-2033

Zbog svega navedenog je izgraden krak regionalnog vodovoda koji snabdijeva Ulcinj preciS¢enom
vodom sa izvorista Bolje sestre iz Skadarskog jezera. Voda je u sistem uvedena preko rezervoara Il
visinske zone Bijela Gora 2 vezom iz PK Bratice na dovodni cjevovod iz Sal€a, a ostavljen je joS jedan
priklju¢ak direktno na mrezu | visinske zone u uzoj gradskoj zoni, sa reducirom pritiska.

MreZa dovodnih cjevovoda u Ulcinju je izuzetno dugacka, jer su lokalna izvorista vode daleko ne
samo od sadasSnjeg teziSta potroSnje, ve¢ i od onog koji ¢e se formirati proSirenjem zone
snabdijevanja na Veliku plazu, i zahtjeva znacajnu rekonstrukciju. Distributivna mreza je podijeljena u
dvije visinske zone i potrebno je poboljSanje koncepta distribucije vode, jer uvijek kada je PS Grad na
koti 54 mnm u funkciji, potrosaci viSih djelova | zone se nece snabdijevati vodom. S druge strane, nizi
djelovi distributivne mrezZe |l visinske zone su pod visokim pritiskom rezervoara Bijela gora, Ciji je
preliv na koti 149 mnm.

Jedna od najvec¢ih mana postojeceg distribucionog sistema Ulcinja je nepostojanje rezervoara prve
visinske zone. Bez rezervoara je prakticno nemoguce pokriti Spiceve potroSnje vode, a narocito kod
potrosnje koja ima skokovit karakter, kao potroSnja vode turista tokom ljetnje sezone.

Projekcija razvoja vodovodnog sistema

Da bi se dimenzionisala potrebna distributivha vodovodna mreza, potrebno je usvaijiti specifiCnu
dnevnu potroSnju po korisniku, kao i koeficijente dnevne i satne neravnomjernosti. Odredivanje
specificne potrosnje je jako osjetljivo, jer se bazira na Citavom nizu pretpostavki i drugih parametara i
osnovnih kriterijuma kao &to su: veli€ina i tip naselja, struktura potro$aca, stepen opremljenosti
stanova ili porodi¢nih kuéa, struktura i kategorija hotelskih kapaciteta, klimatski uslovi, zastupljenost
kultivisanog zelenila, vrsta i veli¢ina okuc¢nica, saobracajne povrSine i drugi zahtjevi koje treba da
zadovolji procjenjena dnevna bruto potroSnja po korisniku.

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

Tabela. Norme potroSnje I/korisnik/dan

Gradski Domacinstva Privreda Ostali korisnici Gubici Ukupno
vodovodi

2011. god. 200 90 60 110 460
2021.god. 230 100 80 110 520

U zavisnosti od vrste hotela prema Vodoprivrednoj osnovi, Master planu i lokalnim planovima viSeg
reda usvojene su sliedece specificne potrosnje:

stalni stanovnici
hotel A kategorije
hotel B kategorije
Vile i apartmani

200 I/dan/st.

650 I/dan/kor.
450 l/dan/kor.
450 l/dan/kor.
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hoteli nizih kategorija

privatni smjestaj
odmaralista
kampovi

350 I/dan/kor.
350 I/dan/kor.
300 l/dan/kor.
100 I/dan/kor.

Pri izraunavanju vrSne potros$nje vode, primjenjivace se sljede¢i koeficijenti vrSne potrosnje,
zasnovani na mjerenju protoka i dobroj inZenjerskoj praksi:
Koeficijent dnevne neravnomjernosti fd 1.4 (Qdmax = fd x Qdm)
Koeficijent €asovne neravnomjernosti (vrhunac sezone, ljeto) fh,s 2,6 (Qhmax = fh,s x Qdm)

Tabela.. Proracun potrebnih koli¢ina vode za vodosnabdi

evanje i koli¢ine otpadnih voda

No Planska zona Egﬂoéaéa T/%Stfoe;ﬁja Qltljsn' Qmi);dn' Qma};(s'éa& V(?doethE
an/kor
1 2 3 4 5 6 7 8
(3)x(4)/
86400 (5)x1,4 (6)x2,6 (7)x 0.8
1 GRAD ULCINJ 149.73 209.62 545.02 436.01
STANOVNISTVO 12933 200 29.94 41.91 108.97 87.17
TURISTI 21,000
- hoteli, turistiko naselje 9000 650 67.71 94.79 246.45 197.16
- mali hoteli, pansioni 3000 450 15.62 21.88 56.89 45.50
- privatni smjestaj 9000 350 36.46 51.04 132.70 106.16
- kamp 100
2 ISTOENO PRIOBALJE 136.12 190.57 495.48 396.39
STANOVNISTVO 1.232 200 2.85 3.99 10.37 8.30
TURISTI 18,600
- hoteli, turisti¢ko naselje 16600 650 124.88 174.84 454.58 363.67
- mali hoteli, pansioni 1500 450 7.81 10.94 28.44 22.75
- kamp 500 100 0.58 0.81 2.10 1.68
SOLANA | DONJI TOK RIJEKE
3 BOJANE 3.17 4.3 11.18 8.96
STANOVNISTVO 316 200 0.73 1.02 2.66 2.13
TURISTI 450
- hoteli, turisticko naselje 150 650 1.23 1.58 4.11 3.29
- privatni smjestaj 300 350 1.21 1.7 4.42 3.54
4 ZOGANJSKO POLJE SA
BRDSKIM ZALEDEM 6.38 8.92 23.19 18.55
STANOVNISTVO 1515 200 3.51 4.91 12.76 10.21
TURISTI 450
- hoteli, turisti¢ko naselje 300 650 2.26 3.16 8.21 6.57
- privatni smjestaj 150 350 0.61 0.85 2.21 1.77
5 ZAPADNO PRIOBALJE 34.82 48.76 126.78 101.42
STANOVNISTVO 372 200 0.86 1.20 3.13 2.51
TURISTI 5500
- hoteli, turisti¢ko naselje 3200 650 24.07 33.7 87.63 70.10
- mali hoteli, pansioni 500 450 2.6 3.65 9.48 7.58
- privatni smjestaj 1800 350 7.29 10.21 26.54 21.23
6 BRISKA GORA | SASKO 18.12 25.37 65.97 52.78
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JEZERO
STANOVNISTVO 737 200 1.71 2.39 6.21 4.97
TURISTI 2210
- hoteli, turisticko naselje 2150 650 16.17 22.64 58.87 47.10
- privatni smjestaj 60 350 0.24 0.34 0.88 0.71
7 VLADIMIR 4.73 6.62 17.21 13.77
STANOVNISTVO 1721 200 3.98 5.58 14.50 11.60
TURISTI 150
- mali hoteli, pansioni 120 450 0.63 0.88 2.27 1.82
- privatni smjestaj 30 350 0.12 0.17 0.44 0.35
8 SJEVERNO POBRBE 5.52 7.73 20.10 16.08
STANOVNISTVO 2228 200 5.16 7.22 18.77 15.02
TURISTI 90
- privatni smjestaj 90 350 0.36 0.51 1.33 1.06
9 PLANINSKO PODRUCJE 2 2.79 7.26 5.81
STANOVNISTVO 862 200 2 2.79 7.26 5.81
UKUPNO OPSTINA ULCINJ 360.59 504.82 1312.55 1050.04
STANOVNISTVO 21916
TURISTI 48450

Maksimalna dnevna potroSnja prikazana u tabeli Proracun potrebnih koli¢ina vode za
vodosnabdijevanje i koli¢ine otpadnih voda za op$tinu Ulcinj, iznosi 504.8 I/s, a maksimalna satna
potrosnja iznosi 1312.6 I/s.

Postoje¢a rezervoarska zapremina u opstini Ulcinj trenutno iznosi 1,600m* tj. zapremina rezervoara
Bijela Gora 2. Osnovni nedostatak postojeceg vodovodnog sistema u Ulcinju je nedostatak
rezervoarske zapremine za donju zonu potroSnje. Bez rezervoara je prakti€no nemoguce pokriti
Spiceve potroSnje vode, a narocCito kod potroSnje koja ima skokovit karakter, kao potroSnja vode
turista tokom ljetnje sezone.

Zapremina rezervoara se odreduje kao zapremina potrebna za izravnanje neravnomjernosti potro$nje
u danu maksimalne potroSnje, plus zapremina potrebna za pokrivanje potreba za vodom u
slu¢ajevima trajanja popravke kvara ili u slu€aju pozara. Stoga, usvojeni su slJedeci faktori:

- Koeficijent balansiranja neravnomjerne potrosnje 0.3 x Vmax.dn
- Zapremina za vodosnabdijevanje u toku popravki u trajanju od 3.5h, tj. 0.15 x Vmax.dn

- Za podrucja 0d25000 do 50000 stanovnika racunaju se 2 istovremena poZara u trajanju od 3
sata sa potrebnom koli¢inom za gaSenje pozara od 15 I/s u dva naselja $to iznosi: 2 x 3 x 2 x
15l/s x 3.6 = 648m°

Ovi kriterijumi daju sljedece potrebne zapremine za rezervoare:

Vgradskog podrugja = 0,45 * 413.6 * 86,4 + 648m° = 16,730 m® (planske cjeline 1,2,3 i 4)
Vruralno podruéje = 0,45 * 14.4 * 86,4 + 72m® = 632 m® (planske cjeline 7 i 8)

Zapremina rezervoara za podrucje Vladimira i Sjevernog pobrda tj. planiranog rezervoara BrajsSa se
usvaja 600m°. Rezervoar Brajsa je planiran na lokaciji postojece prekidne komore Braj$a, na koti
70mnm.

Zapremina rezervoara Bijela Gora 2 je dovoljna za snabdijevanje gornje zone gradskog podrudja, te
je neophodan rezervoarski prostor donje zone oko 16,730m3 - 1,600m3 = 15,130m3. Vec u ranijim
Studijama razmatrane su lokacije rezervoara Bijela gora 1 i Derane. Rezervoari Bijela gora 1 i BDerane
su predvideni u neposrednoj lokaciji gradskog jezgra Ulcinja. Polozaj rezervoara Bijela Gora 1 je
dobar za prijem vode iz regionalnog vodovodnog sistema (RVSa) kao i za prijem vode iz pravca
postojecih izvoriSta, obzirom da bi bio neka vrsta kontra rezervoara potroSacima ulcinjske prve
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visinske zone. Rezervoar Perane je pozicioniran za prijem vode iz postojecih izvoriSta prevashodno
Lisna Bori tokom ljeta i kao glavni rezervoar za snabdijevanje Velike PlaZe i Stoja. Rezervoar Bijela
gora 1 bi se koristio za podmirivanje potro§ata u samom gradskom jezgru, dok bi se rezervoar
Derane koristio za snabdijevanje potroSac¢a na Velikoj plazi i gradskom jezgru. Predviden je takode i
rezervoar u okviru buduceg postrojenja za preciS¢avanje pitke vode na lokaciji Fraskanjel.

Zapremina rezervoara | zone, koji pokrivaju potrebe Ulcinja | Velike plaz su orijentaciono odredenena:

e rezervoar Derane 10.000 m® i
e rezervoar Bijela gora 1 — 4.000 m*
e rezervoar uz PPV Lisna Bori — 1.000m®

Rezervoari su pozicionirani tako da se ne mjenja granica | visinske zone u Ulcinju, tj. da ona ostane
na oko 54 mnm. Takva granica zahtjeva rezervoare sa kotama dna 70 mnm, tj. kotama preliva na 75
mnm.

Rezervoar Perane je predviden na parceli 7203 KO Ulcinj, Rezervoar Bijela Gora 1 na parceli 8353
KO Ulcinj, a rezervoar BrajSa na parceli 565 KO Braj$a.

Osnovni elementi razvoja sistema su:
e Postojec¢a lokalna izvoriSta (Mide, Kaliman, Sal¢, Brajsa, Gac, Klezna)
Izvoriste Lisna Bori
Postrojenje za preciS¢avanje vode Fraskanjel sa novom PK Fraskanjel
Dovod vode sa Regionalnog vodovoda
Glavni cjevovod od Lisna Bori do rezervoara Berane sa distributivnim cjevovodom na Velikoj
plazi
e Rezervoari Bijela gora 1 i Perane sa pripadajuc¢im cijevnim vezama
e Rezervoar BrajSa

Predvideno je da sva izvoriSta ostaju u maksimalnoj upotrebi sa svim svojim elementima,
rekonstruisana i modernizovana, pri ¢emu se prvo misli na uvodenje SCADA sistema u cijelom
sistemu snabdijevanja Ulcinja vodom.

IzvoriSte Lisna Bori i bunari na njemu nastavljaju da rade istim kapacitetom i karakteristikama kao i
dosad: kapacitet izvoriSta ostaje 250 I/s, a bunarske pumpe ostaju na 25 I/s svaka. Postrojenje za
preciS¢avanje vode se predvida na lokaciji PK Fraskanjel koja viSe nije potrebna, jer se na lokaciji
PPV predvida izgradnja rezervoara zapremine 1000m® sa prelivom na koti 89,4 mnm, jednakoj koti
preliva postoje¢e prekidne komore. Iz rezervoara se voda gravitaciono odvodi ka gradu i ka ruralnoj
vodovodnoj mrezi (Vladimir, preko veze za Sas). Lokacija Fraskanjel je na vrhu brda iznad naselja
Fraskanjel, a na kotama od 80 do 90mnm. Odvod preciS¢ene vode je gravitacionim postojec¢im
cjevovodom ka Ulcinju i novim cjevovodom povratno ka sistemu Vladimir. Kapacitet predvidenog
postrojenja za pitku vodu Fraskanjel je 250 I/s, koliki je i kapacitet bunara na izvoristu. Medutim, sve
do zavrSetka izgradnje ovog postrojenja na lokaciji Fraskanjel mora postojati slobodni povrsinski nivo
vode. Takav objekat, pored prekida pritiska u cjevovodu od izvorista do PK, treba da omoguci
upravljanje pumpama na izvoristu Lisna Bori po nivou vode u njemu, kako bi se izbjegli postojeci veliki
gubici na prelivanje iz postoje¢e PK Fraskanjel. Postoje¢a prekidna komora od 12 m? nije dovoljna za
upravljanje radom pumpi na izvoriStu Lisna Bori. Predvida se proSirenje komore na 100 m?, Sto je
dovoljno za upravljanje radom pumpi.

Ne predvida se proSirenje kapaciteta Lisne Bori usljed Cinjenice da se Qmax,dn koje je potrebno
opstini Ulcinj oko 500l/s mozZe obezbijediti trenutnim kapacitetom Lisne Bori (2501/s) i raspolozivim
koli¢inama vode iz RVSa (u prvoj fazi 200l/s a u drugoj 300I/s).

Mreza dovodnih cjevovoda u Ulcinju je izuzetno dugacka, jer su izvoriSta vode daleko ne samo od
sadasnjeg teziSta potroSnje, ve¢ i od onog koji ¢e se formirati proSirenjem zone snabdijevanja na
Veliku plazu. Potrebna je rekonstrukcija nekih postojec¢ih dovodnih cjevovoda. Povezivanjem dovoda
@250 i @450 iz pravca Gaca i izgradnjom novog cjevovoda koji bi preko Velike plaZze napravio prsten
sa postojec¢im dovodnim cjevovodima biée otklonjeno usko grlo na prelazu vode iz cjevovoda @600 iz
pravca Lisna Bori na cjevovod @450 kojim se dovodi voda iz Gaca. Posle paZljive analize potreba
sistema, kao i ranije predlozenih rieSenja zakljuCuje se da je novi cjevovod na potezu Fraskanjel -
Velika plaza - | visinska zona Ulcinja obavezan element razvoja sistema.

Dakle, sa cjevovoda C DN600 mm, koji vodi od PK Fraskanjel ka Ulcinju, na mjestu odvajanja puta za
mejsto Reé, se predvida prikljuéenje novog cjevovoda koji ide ka Donjem Stoju i dalje ka Ulcinju,
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preko Velike plaze. Na glavne dovode velikog precnika se ne dozvoljava prikljuéenje pojedinacnih
potroSaca. Zbog toga se uz glavni dovod kroz Veliku plazu postavlja manji distributivni cjevovod na
koji ¢e se vrsiti prikljucci. Ovaj cjevovod, sa postoje¢im cjevovodom prec¢nika 250 mm, €ini prsten za
priklju¢enje sekundarne distributivne mreze potroSaca. U periodima male potrodnje tj. kada nema
turista, koristi se isklju€ivo maniji cjevovod u cilju izbjegavanja stajanja vode u tranzitnom.

Novi cjevovod koji ide preko Velike plaze i pravi prsten sa d600 iz Lisne Bori, ¢e poboljSati
snabdijevanje potroSaca na Velikoj plazi, jer ¢e njegovom izgradnjom biti omoguceno snabdijevanje
potroSaca sa dvije strane, iz smjera PK Fraskanjel - Velika plaza i Ulcinj - Velika plaza. Istovremeno,
postojeci cjevovodi ACC DN450 mm i ACC DN250 mm ¢e biti djelimi¢no rastereceni, jer ¢e dio
protoka biti preusmjeren u novi cjevovod. Na dionicu cjevovoda upravnu na Veliku Plazu je potrebno
ugraditi reducir pritiska, kako se kod potroSaca na Velikoj plazi ne bi javili visoki pritisci, usled velike
geodetske razlike izmedu PK Fraskanjel (kota preliva 89,4 mnm) i cjevovoda (nekoliko metara iznad
nivoa mora).

Na brdu Bijela Gora, na koti 70 mnm, predviden je novi rezervoar Bijela Gora 1, sa kotom preliva na
75 mnm. lzmedu gradskog jezgra Ulcinja i Velike plaze, u blizini rta Perane, predvideno je
postavljanje novog rezervoara DPerane, na koti 70 mnm, sa kotom preliva na 75 mnm. Rezervoar
Bijela Gora 1 ¢e se koristiti za podmirivanje potroSaca u samom gradskom jezgru, dok c¢e se
rezervoar Derane koristiti za snabdijevanje potro$aca na Velikoj plazi i gradskom jezgru.

Regionalni vodovodni sistem (RVS) za opstinu Ulcinj je zavrSen 2012. Postojeci rezervoar Bijela Gora
2 je povezan na RVS cjevovodom d250mm nizvodno od PK Sal¢ Il na postojeci cjevovod koji
snabdijeva rezervoar iz izvorista Sal€. Iz PK Bratice je postavljen RVS cjevovod d500mm i spojen
direktno na distributivni sistem u gradskoj zoni, uz regulator pritiska. Smatra se da je raspoloZivi
pritisak na tom mjestu >16bara. Projektnom dokumentacijom RVSa je bila predvidena izgradnja PK
Bijela Gora zapremine 1000m® na koti 149mnm kao zavréne tacke RVSa. Medutim, ovaj rezervoar
nije izgraden. Iz ovog razloga postoje dvije mogucnosti za punjenje planiranih glavnih rezervoara
vodom iz RVSa:

a) Povezivanje postojeceg rezervoara Bijela Gora 2 (149mnm) na RVS preko cjevovoda d
500mm u blizini gradske zone umjesto punjenja vodom iz RVSa preko cjevovoda iz Salca,
kao i stavljanje van funkcije direktne veze RVSa na distributivnu mrezu,. Ovo se podudara sa
originalnim konceptom RVSa osim u cinjenici da rez. Bijela Gora 2 nije samo prekidna
komora ve¢ i rezervoarska zapremina za viSu zonu. |z ovog rezervoara bi se dakle
snabdijevala viSa zona i punili rezervoari Bijela Gora 1 (70mnm) i Perane (70mnm)
cjevovodom/ima d450mm. Ovo bi zahtijevalo oko 6km novih tranzitnih cjevovoda odnosno
oko 5.2km ukoliko se dionica RVS cjevovoda od rez. Bijela Gora 1 do spoja RVSa na
distrubutivni sistem grada, iskoristi kao poCetna dionica cjevovoda za punjenje rezervoara
Perane;

b) Zadrzavanje veze PK Bratica — cjevovod d250mm iz Sal¢a — rez Bijela Gora 2 za punjenje
rezervoara gornje zone iz RVSa; pravljenje odvojka sa regulatorom protoka za punjenje rez.
Bijela Gora 1 sa tranzitnog cjevovoda RVS d500 koji prolazi u blizini rezervoara i punjenje
rezervoara Derane iz sistema preko trenutno postojece veze RVSa u uzem centru grada iz
regulaciju pritiska i protoka na tom mjestu.

Uzimajuci u obzir potrebne investicije, u ovom planskom dokumentu je predvideno rjeSenje pod b.
Rezervoar Bijela Gora 1 je moguce puniti i izlokalnih izvoriSta. Rez. Perane je povezan sa postojeé¢im
sistemom cjevovodom d 600mm. Na ovaj nacin je omoguéeno da oba rezervoara primaju i vodu iz
lokalnih izvorista i iz RVS. Ovo se smatra izuzetno znacajnim za mogucnost snabdijevanja pitkom
vodom podrucja gdje ne moze doc¢i do poboljSanja kvaliteta vode sa Lisne Bori mijeSanjem sa vodom
iz ostalih izvorista (kao $to je Velika Plaza), u periodu do izgradnje postrojenja za preci§¢avanje vode
na Lisna Bori kao i za period ispunjenja kapaciteta predvidenih ovim dokumentom kada apacitet
Lisne Bori nece biti dovoljan. Rezervoar Derane je povezan sa distributivnim sistemom cjevovodima
d 600 mm i d 225mm. U slu€aju snabdijevanja Velike Plaze iskljuivo vodom iz RVS a do izgradnje
PPV Lisna Bori, u cilju dovoljnog pritiska i u najudaljenijem dijelu Velike Plaze potrebno je prstenastu
vezu, koju ¢ine novi cjevovod duz Velike Plaze, cjevovod d 400 mm upravan na Veliku Plazu i
postojeéi cjevovod d 600/ d 450mm, puniti iz rez. Derane. Prsten funkcioniSe za snabdijevanje Velike
Plaze i u slu€aju isklju€ivog snabdijevanja vodom iz Lisne Bori kao i u kombinacij koris¢enja Lisne
Bori i vode iz RVS a.
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Predvidena je zamjena cjevovoda ukupne duzine od oko 25km Sto zbog novih veza medu donjim
sistemom, uklanjanja uskih grla i zamjene cjevovoda sa ogromnim gubicima. Vecina cjevovoda
predvidenih za zamjenu su azbest cementni cjevovodi, a u buducnosti je potrebno i sve preostale
postojece azbest cementne cjevovode zamijeniti modernijim materijalima.

Prilikom projektovanja i izgradnje vodovodne mreze potrebno je voditi racuna o sljede¢em:

- Na cjevovodu predvidjeti potrebne sekcione zatvaraCe, vazduSne ventile i muljne ispuste u
skladu sa tehni¢kim potrebama.

- U pogledu vrste materijala za cjevovode, mogu se, u principu, primijeniti svi raspolozivi na
trziStu za ovu namjenu. Kao cijevni materijal koristiti cijevi proizvedene od PEHD 100, a sav materijal i
oprema da budu namijenjeni za odgovarajuci radni pritisak

- Na svim priklju€cima izvoditi armirano-betonska reviziona okna minimalnog svijetlog otvora
1,00 x 1,20m, a zavisno od veli€ine prikljuCka. Dubina revizionog okna je min. 1,40m

- NadistributivnimcjevovodimapredvidjetiodvojkezapovezivanjebuduéihpotroSaca

- Na distributivnom cjevovodu planirati postavljanje podzemnih hidranata PHDN 80 mm, a na
udaljenosti min 100m

- Trase sekundarne distributivne mreze voditi postojeéim putevima, a kuéne prikljucke voditi
najkracom moguc¢om trasom koliko uslovi na terenu to budu dozvoljavali.

- Sirina rova se odreduje prema preéniku cijevi, a prema obrascu $§= spolja$niji pre¢nik + 25cmx2
- Dubina polaganja cjevovoda je minimum 60cm od tiemena cijevi do povrSine terena.

- Na mjestima ukrstaja kanalizacionih cjevovoda sa vodovodnim, kanalizacioni se moraju postaviti
ispod vodovodnih, na odgovarajuéem razmaku, uz eventualnu zastitu vodovodnih cijevi;

PreciSéavanje pitke vode

Kvalitet vode iz kraskih vrela i izbuSenog bunara Ga¢, posle dezinfekcije hlorom, u potpunosti
zadovoljava postojece podzakone o higijensko tehniCkoj ispravnosti vode za pi¢e (“Propisi o
higijenskoj ispravnosti pijace vode® Sluzbeni list SRJ broj 42/98 i 44/99 i sluzbeni list RCG broj 24/12).
Kvalitet vode iz izvoriSta Lisna Bori ne zadovoljava uslove pravilnika o ispravnosti vode po
parametrima: gvozde, mangan, sumporvodonik, amonijak, nitritiideficit rastvoreno gkiseonika. Kvalitet
vode je bolji u po€etnim uslovima eksploatacije sa manjim sniZzenjem radnog nivoa vode u bunarima
(do 3m) ali i tada su gvozde, sumpor -vodonik, amonijak i nitrit iiznad MDK. Sve prethodne studije su
definisale potrebu za prec€i§¢avanjem vode sa Lisna Bori i ovim planskim dokumentom je predvidena
izgradnja PPVa na lokaciji brda Fraskanjel. Nominalni kapacitet postrojenja je 250 I/s (900 m%/h) i
jednak je postojecem kapacitetu izvorista Lisna Bori.

Tehnoloski proces preciSc¢avanja, kojim ¢e se dosti¢i propisima zahtijevani kvalitet vode je potrebno
da bude:

- Aeracija do saturacije vode kiseonikom iz vazduha sa oslobadanjem gasova (sumpor, vodonik i
ugljendioksid)

- Kontaktni bazen za flokulaciju

- Filtracija na pjeS¢anim filtrima

- Dezinfekcija vode proizvodnjom gasnog hlora (ili natrijumhipohlorita)

5.3.4.2. Odvodenje otpadnih voda
Postojece stanje

Sistem za sakupljanje i odvodenje otpadnih voda u Ulcinju je duzine 42 km i podijeljen je na dva
slivna podrucja, na zapadni iisto¢ni sistem:
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Kanalizacioni sistem je prvobitno projektovan kao separacioni sistem. Kanalizacioni sistem, medutim,
trenutno funksioniSe kao kombinovani sistem zbog nedostatka adekvatne atmosferske kanalizacije u
mnogim gradskim zonama, zbog cega je atmosferka kanalizacija povezana sa fekalnom
kanalizacijom. Obzirom da nakon 1991. nije izgradena ni jedna kanlizaciona cijev, moze se
pretpostaviti da je veéi broj cijevi preko 30 god. starosti, a preko 30 cjevovoda je od azbestcementa.

Zapadni sistem obuhvata urbani dio grada uklju¢uju¢i Stari grad. Kanalizacija te€e u juznom pravcu
prema crpnoj stanici Pristan od koje se prepumpava do Sahta koji je lociran na 24 mnm. Tokom
lietnjih mjeseci, otpadne vode se preko podmorskog ispusta Pristan, duzine 1250m, ispustaju u
Jadransko more, a ostali dio godine, otpadna voda se u kombinaciji sa atmosferskom kanalizacijom
odvodi na ispust na obali, koji se nalazi u blizini zgrade sa reSetkom. Ova CS je renovirana 2008.
godine, a od 2012. u funkciji su nove pumpe.

Osim isto¢nog dijela grada Ulcinja, sistem istoCne zone obuhvata i podruc¢je Kodre i Ulcinjsko Polje.
Glavni pravac sistema: iz sjeverozapadnog prema jugoistonom i juznom pravcu. Kanalizaciona
mreza se zavrSava kod crpne stanice Derane. Kanalizacija se, posredstvom pumpe, odvodi na oko
1,500 m dug podmorki ispust Velika Plaza. Crpna stanica Perane se, isto kao i PS Pristan, stavlja u
pogon u periodu od sredine juna do sredine septembra. U drugom periodu, otpadne vode se ispustaju
u Port Milenu.

Postoje tri podmorska ispusta na podrucju opstine Ulcinj. Podmorski ispust u turistiCkom naselju i
plazi Valdanos nije u funkciji. Ova lokacija je predmet tenderske procedure i trenutno nema turista.
Podmorski ispust Pristan, rekonstruisan 2012., ispusta otpadne vode iz zapadnog slivnog podrucja.
Duzina podmorskog ispusta je oko 1,250m. Ispust je korugovani PVC sa unutra$njim pre¢nikom od
450mm. Podmorski ispust Derane ispusta kanalizaciju koja dolazi sa isto¢nog slivhog podrucja
Ulcinja. Duzina PVC cijevi je oko 1,500m i sa unutrasnjim pre¢nikom od 400mm. Ispust je
rekonstruisan 2012.

Trenutno u Ulcinju ne postoji postrojenje za prec¢iSéavanje otpadnih voda. Godine 2009. pripremljena
je Studija izvodljivosti za PPOV od strane IK Consult. U studiji izvodljivosti je razmatrana lokacija kod
Solane, predlozena u Studiji izvodljivosti za vodosnabdijevanje i odvodenje otpadnih voda,
pripremljene od strane Kocks 2007. U Studiji izvodljivosti je predloZzeno postrojenje za preciS¢avanje
otpadnih voda koje ima mehani¢ko (gruba reSetka, fina reSetka, reSetka za krupniji materijal) i
biolosko precis§¢avanje, ukljucujuéi nitrifikaciju i denitrifikaciju pomoéu SBR tehnologije. PredloZeno je
da se mulj tretira procesom zgru$njavanja, ¢i§¢enja, filter presovanjem i odlaganjem.

Plan

Koli¢ine otpadnih voda su obradunate kao 80% potroSene koli¢ine vode (tabela Proraéun potrebnih
koli¢ina vode za vodosnabdijevanje i koli¢ine otpadnih voda, kolona 8), uzimajuéi u obzir da je za
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dimenzionisanje kanalizacione infrastrukture mjerodavna maksimalne casovna koli¢ina utroSene
vode.

Trenutno se kanalizaciona mreza sastoji od dva nezavisna sistema, gdje se otpadne vode iz
zapadnog sistema ispustaju u more putem pumpne stanice Pristan i podmorskog ispusta, dok se
otpadne vode iz zapadnog sistema ispustaju preko pumpne stanice Perane i podmorskog ispusta.
Lokacija za izgradnju postrojenja za preciS¢avanje otpadne vode u Ulcinjskom polju definisana
prethodnim studijama i planovima, iziskuje da se otpadna voda iz zapadnog slivhog podrucja mora
usmijeriti prema mjestu za njihovo preciS¢avanje pomocu pumpnih stanica i prateceg potisnog-
gravitacionog cjevovoda. Dakle, okosnicu razvoja sistema predstavljaju planirani potisni cjevovod dug
oko 1.2km od pumpne stanice Pristan i gravitacioni kolektor duzine oko 4km do glavne pumpne
stanice na kruznom toku. Glavna pumpna stanica na kruznom toku prima otpadnu vodu isto¢nog
slivnog podrucja koje gravitira ka PS Derane, gravitacionim kolektorom duzine oko 1.2km. Iz glavne
pumpne stanice na kruznom toku, predviden je potisni cjevovod do PPOVa. Podrugje Stoja, Velike
PlaZze uklju€ujuéi i Adu Bojanu se sistemom od 7 prepumpnih stanica uklju€uje u glavnu pumpnu
stanicu na kruznom toku.

U cilju planiranja razvoja kanalizacionog sistema kao i preciS¢avanja otpadnih voda,Obradivac je
koristio sljedece prethodne studije kao osnovu:

- Master plan odvodenja i preciS¢avanja otpadnih voda Crnogorskog primorja i opstine
Cetinje“(DHV NJATER BV, Netherlands, 2005)

- Studija ,Vodosnabdijevanje i ispustanje otpadnih voda Crnogorskog primorja“ (KOCKS
Consult, Njemacka & IK Konsalting, Beograd, 2007)

- Studija izvodljivosti sistema vodosnabdijevanja i odvodenja otpadnih voda za opstinu Ulcin;j,
Dahlem, 2013, Draft

- Studija izvodljivosti za postrojenje za preciSc¢avanje otpadnih voda opstina Ulcinj, IK
Consulting Engineers, 2009

U nastavku je dat opis planiranog razvoja i rehabilitacije sistema po planskim cjelinama.

Planska cjelina 1 — Grad Ulcinj

Za slivno podrucje PS Pristan, predvideno je razdvajanje kiSne kanalizacije od fekalne, pokrivanje
buducih naseljenih cjelina kanalizacionom mrezom, rekonstrukcija i proSirenje kapaciteta PS Pristan
kao i zadrzavanje postojeceg ispusta Pristan u funkciji havarnog ispusta PS Pristan.

Predviden je potisni cjevovod dug oko 1200m od pumpne stanice Pristan kao i gravitacioni kolektor
duzine oko 3km do buduce glavne pumpne stanice na kruznom toku. Ova pumpna stanica je
predvidena kao lokacija sakupljanja svih otpadnih voda planskih cjelina 1, 2, 5 i dijelom 4 {j gradskog
i priobalnog dijela opstine Ulcinj sa dijelom zaleda koje je ekonomski isplativo prikljuiti na
centralizovani kanalizacioni sistem.

Slivno podrucje postojece PS Derane, se prosiruje u cilju pokrivanja kanalizacionom mrezom svih
predvidenih naseljenih cjelina, predvideno je i razdvajanje kiSne kanalizacije od fekalne. Otpadna
voda ovog slivnog podrucja se gravitacijom upucuje ka PS Kruzni tok. Predviden je i gravitacioni
kolektor za effluent iz PPOVa kao i njegovo povezivanje na postojeci ispust Perane koji ¢e imati
funkciju ispustanja preci§¢enog efluenta u otvoreno more. Predvidena je rehabilitacija postoje¢eg
ispusta i dogradnja kraceg (800m) paralelnog postoje¢em u cilju poveéanja kapaciteta za neophodni
protok i ispustanje efluenta.

U ovoj planskoj cjelini, sa druge strane Port Milene su predvidene dvije prepumpne stanice istocnog
priobalja (Donji i Gornji Stoj, Velika Plaza) koje upucuju sakupljenu otpadnu vodu ka PPOVu.

Za podrucje naselja Kodre, Totosi, Bijela Gora i Donja Bratica je predvidena prepumpna stanica za
uklju€enje tih otpadnih voda u glavni kolektor ka PS Kruzni tok.

Za krajnji zapadni dio ove planske cjeline predviden je razvoj kanalizacione mreze kao i prepumpna
stanica za uklju€enje na glavni kanalizacioni sistem.

Sva ova slivna podruéja, dakle, gravitiraju ili se prepumpavaju ka glavnoj PS Kruzni tok, odakle se
potisnim cjevovodom otpadna voda transportuje do buduceg postrojenja za preciS¢avanje otpadne
vode (PPQOV) uz potisni cjevovod isto¢nog priobalja.
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Planskim rjeSenjem je predvidena i alternativa koja obuhvata rehabilitaciju i proSirenje PS BPerane u
cilju primanja otpadne vode iz gradskog slivhog podrucja gravitacijom kao i iz istoénog priobalja, Sto
eventualno omoguéava da se ne grade PS Kruzni tok i PS1 Donji Stoj. Dakle, ka PS Derane je
predviden objedinjeni gravitacioni vod iz gradskog podrugja i iz pravca Stoja, potisni cjevovod do
PPOVa i kolektor za efluent. Uporedenje mogucnosti i troSkova izgradnje PS Kruzni tok i PS 1 Doniji
Stoj, naspram objedinjavanja na lokaciji PS Derane, je potrebno uraditi na nivou detaljne projektne
dokumentacije.

Planska cjelina 2 — Istoéno priobalje

Na podrucju isto€nog priobalja nema razvijenog kanalizacionog sistema. Predvidena je kanalizaciona
mreza koja pokriva sve predvidene naseljske i turistiCke strukture. Sakupljena otpadna voda se
transportuje ka PPOVu glavnim kolektorom duz glavne saobracéajnice uz prepumpavanje na sedam
lokacija. Od ukupno 7 pumpnih stanica ovog slivnog podruéja, 5 se nalaze na podrucju planske
cjeline 2.

Planska cjelina 3 — Solana i doniji tok rijeke Bojane

Podrugje Gornjeg Stoja na samom istoku planske cjeline je pokriveno kanalizacionom mreZom koja
gravitira kanalizacionom sistemu planske cjeline 2. Naselja Rec, Curke, Sutjel, Sveti Porde je
ekonomski neisplativo priklju€ivati na planirani gradski kanalizacioni sistem Sto zbog udaljenosti sto
zbog malog broja stanovnika. Za ova naselja se predvidaju decentralizovana sanitarna rjeSenja koja
se sastoje od lokalnog kolektora na koji se prikljuCuju prelivi septickih jama i malog uredaja za
preciScavanje fekalnih otpadnih voda za svako od naselja, sa ispuStanjem preciS¢ene otpadne vode u
najblizi recipijent ili putem upojnih bunara/ kanala.

U planskoj cjelini 3, na granici sa planskom cjelinom 2, predvidena je izgradnja PPOVa za
preciS¢avanje otpadnih voda. U PPOV se sakupljena otpadna voda prepumpava u PS Kruzni tok a
ispusta se kroz gravitacioni kolektor i ispust Perane. Predvidena povrSina za PPOV je 16ha a
planirani kapacitet 65,000 ekvivalent stanovnika. U narednom poglavlju ¢e se navesti zahtjevi za
izgradnju i funkcionisanje gradskog PPOVa kao i decentralizovanih, kompaktnih precis¢ivata za
udaljena naselja/ sela.

Planska cjelina 4 — Zoganjsko polje sa brdskim zaledem

Za naselja Zoganje, Pistula i Kodra je predvidena kanalizaciona mreza sa dvije prepumpne stanice,
sa uklju€enjem u centralizovani kanalizacioni sistem na podrucju Kodre. Na ostalim naseljima planske
cjeline 4, zbog medusobne udaljenosti kao i udaljenosti od gradskog kanalizacionog sistema, a i zbog
malog broja stanovnika, predvidena su decentralizovana sanitarna rjeSenja koja se sastoje od
lokalnog kolektora na koji se prikljuCuju prelivi septiCkih jama i malog uredaja za preciS€avanje
fekalnih otpadnih voda za svako od naselja, sa ispustanjem preciS¢ene otpadne vode u najblizi
recipijent ili putem upojnih bunara/ kanala.

Planska cjelina 5 — Zapadno priobalje

Za naselja Kruta i Kru€e predvidena su decentralizovana rjeSenja sa lokalnim malim preciSc¢ivac¢ima,
dok je za uvalu Valdanos moguce dvojako rjeSenje, uzimajuc¢i u obzir broj predvidenih turista: -
prepumpavanje sakupljene otpadne vode sa ovog lokaliteta u centralizovani kanalizacioni sistem
kombinacijom potisa i gravitacije ukupne duzine oko 3.3km ili decentralizovano rjeSenje sa lokalnim
vode ka gradskom sistemu, postojeci ispust bi ostao kao havarni ispust PS Valdanos. Koje rieSenje je
ekonomski povoljnije potrebno je utvrditi na nivou detaljne projektne dokumentacije.

Planska cjelina 6 — Briska gora i Sasko jezero, Planska cjelina 7 — Vladimir, Planska cjelina 8 —
Sjeverno pobrde, Planska cjelina 9 — Planinsko podrudje

Na ovom podrudju nije predviden razvoj gradskog sistema u smislu medusobne konekcije naselja/
sela i njihovog povezivanja na gradski sistem. Takvo rjeSenje ne bi bilo isplativo, vec
decentralizovane sanitarne mjere predstavljaju bolje rjeSenje. Prema direktivama EU izgradnja
kanalizacionog sistema za skupine naselja ove vrste nije predvidena niti se preporu€uje na duze
staze. Za ova naselja se dakle predvidaju decentralizovana sanitarna rjeSenja koja se sastoje od
lokalnog kolektora na koji se prikljuCuju prelivi septi¢kih jama i malog uredaja za preciS€avanje
fekalnih otpadnih voda za svako od naselja, sa ispustanjem preciS§¢ene otpadne vode u najblizi
recipijent ili u zemlju putem upojnih bunara/ kanala.

Prilikom projektovanja i izgradnjefekalne kanalizacione mreze potrebno je voditi raCuna o sljedec¢em:
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- Predvideni kanalizacioni sistem je separacioni tj. nije dozvoljeno mijeSanje atmosferske i
fekalne kanalizacije

- Projektovanje cjevovoda treba da je takvo da se obezbijedi maksimalna moguénost
gravitacionog transporta kanalskog sadrzaja

- U pogledu vrste materijala za cjevovode, mogu se u principu primijeniti svi raspolozivi na
trzistu za tu namjenu

- Reviziona okna treba predvidjeti od prefabrikovanog betona, polietilena ili poliestera u
zavisnosti od primijenjenog materijala cjevovoda, prisustva podzemne vode i tipa zemljita

- Cjevovodi su od okruglih profila, proticajnog kapaciteta da moze propustati maksimalni
racunski proticaj pri maksimalnom punjenju D x 0,80, a sve zbog neophodne rezerve i uslova
potrebne ventilacije

- Zbog uslova odrzavanja, za minimalne pre¢nike ne treba usvajati manje profile od DN 250mm
za glavni kolektor. Na potezima sa vec¢im nagibima terena i skromnijim proticajem, moze se
primijeniti i DN 200mm

- Minimalne padove (nagibe) kolektora (cjevovoda), usvojiti u iznosu recipro¢ne vrijednosti
pre¢nika cjevovoda za aktuelnu dionicu. Tako, inae uobiajeno usvojeni padovi, uglavhom
obezbjeduju dovoljne minimalne brzine za korektan transport kanalskog sadrzaja

- Minimalna pocetna dubina ukopavanja zavisi od toga da li objekti koji se kanaliSu imaju ili su
bez podrumskih (suterenskih) prostorija, kao i udaljenosti ku¢nog priklju¢ka od ulicne mreze.
Ukoliko postoje suterenske prostorije Cije otpadne vode takode treba prihvatiti, onda se ta
minimalna poc¢etna dubina ukopavanja usvaja i do 1,5m. Ukoliko tih prostorija nema, ili se iz njih
ne ocCekuje produkcija otpadnih voda, ta minimalna dubina mora biti dovoljna da obezbijedi
dovoljnu debljinu nadsloja u smislu stabilnosti i sigurnosti kolektora

- Na mjestima ukrstaja kanalizacionih cjevovoda sa vodovodnim, kanalizacioni se moraju
postaviti ispod vodovodnih, na odgovarajuéem razmaku, uz eventualnu zastitu vodovodnih
cijevi;

PreciSéavanje i ispuStanje otpadnih voda

Centralizovano postrojenje za pre€iS¢avanje otpadnih voda

Lokacija na kojoj je planirana izgradnja postrojenja za preciS¢avanje otpadnih voda u Opstini Ulcinj
zahvata sljede¢e katastarske parcele: broj 150, 160, 193, 194, 195, 196, 197, 198, 199, 200, 201,
202, 203/1, 203/2, 204, 205, 206, 207/1, 207/2, 208/1, 208/2, 209/1, 209/2, 209/3, 209/4, 209/5, 210,
2111, 211/2, 212/1, 212/2, 214, 217, 218, 219, 222 KO Ulcinj, u blizini Port Milene i Ulcinjske solane
.Bajo Sekuli¢”, definisana je na osnovu preporuka postojec¢ih studija. Prema pregledu prethodnih
studija, predloZena lokacija je smjeStena na visini oko 3 — 5 mnm. Uzimajuéi u obzir broj stanovnika i
turista koji gravitra PPOVu kao i postoje¢u industriju, minimalni potrebni kapacitet PPOVa je
75,000ES dok je rezervisana povrSina za PPOV i obradu mulja, oko 16ha.

Zakonski i institucionalni okvir relevantan za izgradnju postrojenja za preéiSéavanje otpadnih
voda

Prilikom projektovanja i izgradnje postrojenja za preciS¢avanje otpadnih voda (PPOV) treba se voditi
slede¢im zakonima i propisima:

» Zakon o vodama (Sluzbeni list Republike Crne Gore, br. 27/07), koji ureduje pravni status i
nacin integrisanog upravljanja vodama, vodnim zemljiStem i obalom, vodnim objektima, uslove i
nacin obavljanja vodnih djelatnosti, kao i druga pitanja od vaznosti za upravljanje vodama i
vodenim resursima.

» Zakon o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (SI. list Crne Gore, br. 80/05 i 40/10) definise
aktivnosti koje podlijezu procjeni uticaja na zivotnu sredinu, preliminarne procedure procjene,
ucesce javnosti u donosenju odluka, procedure za procjenu i verifikaciju procjene uticaja, te
kriterijume za izvjeStaje o procjeni. Zakon je uskladen sa EU direktivama iz ove oblasti, i opisuje
proceduru procjene uticaja na zivotnu sredinu i njen sadrzaj za projekte koji mogu da uti¢u na
zdravlje ljudi i stanje zivotne sredine u pogledu kvaliteta zemljiSta, vode, vazduha, reljefa i
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kulturnog naslijeda, ili da poremete ravnotezu izmedu njih. Ovaj zakon je dopunjen setom
podzakonskih akata.

* Zakon o integrisanom spre€avanju i kontroli zagadivanja Zzivotne sredine (Sluzbeni list
Republike Crne Gore, br. 80/05), kojim se ureduju uslovi i postupak izdavanja integrisane
dozvole za postrojenja i djelatnosti koje mogu imati negativan uticaj na zdravlje ljudi, zivotnu
sredinu ili materijalna dobra.

» Zakon o Zivotnoj sredini (Sluzbeni list Republike Crne Gore, br. 48/08) koji ureduje sistem
zastite i razvoja zivotne sredine i predvida uvodenje inspekcije i kaznenih odredbi u slu€aju
njegovog krsenja.

» Zakon o strateSkoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu (Sl. list Crne Gore, br. 80/05 i 12/11)
utvrduju se uslovi, nacin i postupak vrSenja procjene uticaja odredenih planova ili programa na
Zivotnu sredinu, kroz integrisanje principa zaStite Zivotne sredine u postupak pripreme,
usvajanja i realizacije planova ili programa koji imaju zna€ajan uticaj na Zivotnu sredinu.

» Zakon o zastiti prirode (Sluzbeni list Republike Crne Gore, br. 51/08 i 21/09) propisuje zastitu
prirode u cjelini.

» Zakon o zastiti od buke u Zivotnoj sredini (SI. list Crne Gore br. 28/11) ureduje emisije buke i
njen uticaj i odreduje mjere za smanjenje Stetnog uticaja buke na ljudsko zdravlje.

» Zakon o uredenju prostora i izgradnji objekata (SI. list Crne Gore, br. 51/08 i 34/11) definiSe
zahtjeve za dozvole neophodne za izgradnju uopste. U skladu sa ¢lanom 91. Zakona, organ
uprave (drzavni nivo) je nadlezan za izdavanje dozvola za izgradnju objekata i postrojenja koja
predstavljaju rizik po zivotnu sredinu.

» Uredba o klasifikaciji i kategorizaciji povrsinskih i podzemnih voda (Sluzbeni list Republike
Crne Gore, br. 2/07), koja ureduje klasifikaciju i kategorizaciju povrsinskih i podzemnih voda na
kopnu i u priobalnom dijelu Republike Crne Gore, navodeci razliku izmedu voda koje mogu da
se koriste za pice, voda za ribarstvo i uzgoj Skoljki i voda za kupanje. Ova uredba takode
propisuje grani¢ne vrijednosti pokazatelja kvaliteta za klasifikaciju voda, kao i uslove za
uzorkovanje vode i njenu analizu.

» Pravilnik o kvalitetu i sanitarno-tehnickim uslovima za ispustanje otpadnih voda u recipijent i
javnu kanalizaciju, nacinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda, minimalnom broju
ispitivanja i sadrzaju izvjeStaja o utvrdenom kvalitetu otpadnih voda (Sluzbeni list Republike
Crne Gore, br. 45/08, 9/10), koji propisuje kvalitet otpadnih voda, sanitarno-tehnic¢ke uslove za
ispustanje otpadnih voda u javni kanalizacioni sistem i prirodni recipijent, kao i metode i
postupak analize otpadnih voda, mimimalni broj uzoraka i sadrzaj izvjeStaja sa usvojenim
vrijednostima kvaliteta otpadnih voda. Ovaj pravilnik propisuje maksimalne dozvoljene
koncentracije zagadivaca koji se ispustaju u sistem javne kanalizacije i prirodni recipijent.

Prilikom projektovanja i izgradnje PPOV se takode treba voditi evropskom zakonskom regulativom fj.
Direktivom Savjeta Evrope od 21. maja 1991. godine o preciS§¢avanju otpadnih voda iz gradova
(91/271/EEC) koja se odnosi na sakupljanje, preciSc¢avanje i ispustanje gradskih otpadnih voda kao i
Direktivi 98/15/EEC koja je amandman direktivi 91/271/EEC.

Pri razmatranju izbora tretmana mulja u okviru postrojenja i njegovog odlaganja, potrebno se
pridrzavati sljedecih propisa i dokumenata:

» Zakon o upravljanju otpadom (Sluzbeni list Republike Crne Gore, br. 80/05 i 73/08), koji je po
pitanju kanalizacionog mulja, harmonizovan sa Direktivom 86/278/EEC.

* Pravilnik o dozvoljenim koli¢inama opasnih i Stetnih materija u zemljiStu i metodama za
njihovo ispitivanje (Sluzbeni list Republike Crne Gore, br. 18/97), koji postavlja granice prisustva
opasnih supstanci usled nepravilne upotrebe mineralnih i drugih dubriva kao i nepravilnog
odlaganja otpada iz razli¢itih izvora.

» StrateSki master plan za upravljanje otpadom na republickom nivou iz 2004. godine ukljuCuje
drzavne projekcije o proizvodnji mulja, plan za upravljanje kanalizacionim muljem, kao i
zahtjeve za njegovu realizaciju.

» Pravilnik o kriterijumima za izbor lokacija, naCinu i postupku odlaganja otpadnih materija
(Sluzbeni list Republike Crne Gore, br. 56/00), koji odreduje zahtjeve za sakupljanje, transport,
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skladistenje, preradu i odlaganje, obiljezavanje, evidentiranje i izvjeStavanje o vrsti i koliCini
otpada.

Zakonske norme EU za ponovnu upotrebu kanalizacionog mulja su date u Direktivi o kanalizacionom
mulju (Direktiva Savjeta 86/278/EEC dopunjena Direktivom 91/692/EEC: OJL 181, 04.07.86 o zastiti
zivotne sredine, a narocito zemljiSta, kada se kanalizacioni mulj koristi u poljoprivredi). Potrebno je
uzeti u obzir i studiju: "Vodosnabdijevanje i odvodenje otpadnih voda na Jadranskoj obali Il Studija o
odlaganju mulja za primorski region Crne Gore”, (Jeremy Hall, Sludge Management Consultant),
2010.

Smjernice za projektovanje i izgradnju PPOVa

PPOV je potrebno projektovati za prihvatanje i preciS¢avanje komunalnih otpadnih voda za opstinu
Ulcinj u okviru definisanog projektnog perioda, u svemu prema vazecoj relevantnoj (gore navedenoj)
pravnoj regulativi i strateSkim dokumentima. Sljedec¢a strateSka dokumenta se moraju razmotriti i uzeti
u obzir:

- Master plan odvodenja i precCiS¢avanja otpadnih voda Crnogorskog primorja i opstine
Cetinje“(DHV NJATER BV, Netherlands, 2005.god.)

- Studija ,Vodosnabdijevanje i ispustanje otpadnih voda Crnogorskog primorja“ (KOCKS
Consult, Njemacka & IK Konsalting, Beograd, 2007)

- Studija izvodljivosti sistema vodosnabdijevanja i odvodenja otpadnih voda za opstinu Ulcin;j,
Dahlem, 2013

Obzirom da je kanalizacioni sistem separacioni, PPOV ne smije tretirati atmosfersku vodu. Preci§¢ena
otpadna voda ¢e se ispustati u otvoreno more, kroz postoje¢i podmorski ispust Derane, Cija
rehabilitacija kao i proSirenje kapaciteta izgradnjom kraceg, paralelnog ispusta je planirana ovim
dokumentom.

Potrebno je da proces precis¢avanja kao minimum sadrzi tri osnovna procesa:
- preliminarno

- primarno i

- sekundarno.

Potrebno je utvrditi nephodnost primjene tercijalnog stepena preciS¢avanja tj. dodatnog uklanjanja
nutrijenata (na prvom mjestu azota i fosfora) ili bakterija, u zavisnosti od vazeéih propisa, tacke
ispustanja, klasifikacije voda, stepena osjetljivosti i standarda o kvalitetu vode za kupanje. Uzimajuci u
obzir trenutno vazecu crnogorsku i evropsku legislativu kao i tacku ispustanja u otvorenom moru,
PPOV Ulcinj ne zahtijeva tercijalno prec€iS¢avanje.

Preliminarno preciSéavanje

Preliminarno preciS¢avanje mora obezbijediti uklanjanje krupnog i sitnijeg ¢vrstog materijala. Ovaj
stepen obi¢no obuhvata primjenu reSetki, izgradnju pjeskolova, uklanjanje masti i ulja i ponekad pre-
aeraciju.

Primarno preciSéavanije

Primarno preciS¢avanje obuhvata sedimentaciju i uklanjanje plivaju¢e skrame koja se stvara prilikom
sedimentacije. Obi¢no se oko 60% suspendovanog nanosa i 30% BPKS5 (bioloSka potreba za
kiseonikom) uklone u ovom stadijumu preciS¢avanja. Primarni tretman nije neophodan pri svim
sekundarnim tretmanima.

Sekundarno preciSéavanje

Sekundarni tretman dalje smanjuje suspendovane materije i BPK5 otpadne vode na nivo koji je
dovoljan za ispustanje u recipijent sem kada on zahtjeva i tercijalan tretman. Obi¢no se ovaj stadijum
preciScavanja sastoji od dva — prva faza sa aktivnim muljem i druga tzv. sekundarna sedimentacija
koja omogucéava separaciju mikroorganizama od finalnog efluenta.

Tercijalno preciSéavanje

Tercijalno preciS¢avanje je obi¢no usmjereno na uklanjanje nutrijenata (fosfora i azota) gdje se radi o
osjetljivom recipijentu ili uklanjanju bakterija uglavnom ukoliko se efluent ponovno koristi. U nekim
slu¢ajevima uklanjanje nutrijenata moze biti dio sekundarnog preci§¢avanja. U slu€aju membranskih
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bioreaktora, uklanjanje bakterija moze biti izvedeno u okviru istog stadijuma u kome se uklanjaju
BPK5, suspendovane materije, fosfor i azot.

NajCeSc¢e primjenjivani procesi za preciS¢avanje otpadnih voda su:

. Postrojenje sa konvencionalnim procesom sa bioloski aktivnim muljem
. Sarzni bioreaktor (SBR)
. Membranski bioreaktor.

Obrada mulja

Osnovni cilj prerade mulja je da se dobije bioloski stabilan krajnji produkt koji je pogodan za dalju
primjenu u razli¢itim procesima. Kada je u pitanju tretman mulja, dolaze u obzir brojne tehnologije, ali
je uvijek prevashodno neophodna dehidratacija mulja.

Sem dehidratacije potrebno je primijeniti i neki od nac¢ina dodatne stabilizacije mulja kao $to su:

- Naknadno dodavanje kre€a za stabilizaciju mulja

- Anaerobna digestija

- Autotermalna termofilna aerobna digestija

- Produzena aeracija

Nakon prerade mulja dehidratisani mulj treba da se deponuje na krajnjem odlagalistu.

tF)’_:i.Iikom projektovanja PPOV treba se unaprijed oprijedijeliti za strategiju odlaganja mulja koja moze
iti:

- Odlaganje na deponijama,

- Koris¢enje u poljoprivredi,

- Spaljivanje mulja

i projektovati liniju obrade mulja tako da kvalitet izlaznog mulja zadovolji zakonski propisane
parametre kvaliteta za jednu od ove tri opcije.

Decentralizovana postrojenja za pre€iS€éavanje otpadnih voda

U skladu sa direktivama EU izgradnja kanalizacionog sistema za skupine naselja malog broja
stanovnika i na vecoj udaljenosti od centralizovanog sistema, nije predvidena niti se preporucuje na
duze staze.

Za ova naselja se dakle predvidaju decentralizovana sanitarna rieSenja koja se sastoje od lokalnog
kolektora na koji se prikljuuju prelivi septickih jama i malog uredaja za preciS§¢avanje fekalnih
otpadnih voda za svako od naselja, sa ispustanjem preci§éene otpadne vode u najblizi recipijent ili u
zemlju putem upojnih bunara/ kanala.

Mali uredaji za procis¢avanje se izvode

» kao kompaktni kontejnerski uredaji koji se brzo mogu premjestiti na drugu lokaciju,
« ili kao monolitno-betonski spremnici za ugradnju u zemlju,

Za male uredaje primjenjuju se tehnicki propisi prema ATV-DVWK.

Preciscavanje sanitarno-fekalnih otpadnih voda u malim uredajima za preciSéavanje, se temelji na
mehanicko-bioloskim principima preciSéavanja. U prvom stepenu preciS¢avanja (mehanicko
peciS¢avanje) vrsi se odvajanje krutih i plivaju¢ih materija koje se nalaze u otpadnoj vodi. U drugom
stepenu vrsi se bioloSko preciScavanje prethodno mehanicki preciS¢ene otpadne vode. Bakterije i
mikroorganizmi u otpadnoj vodi pomocu hranjivih materija prave smjesu ,aktivnog mulja". Smjesa
bakterija i mikroorganizama se u kruznom procesu odvodi na poletak bioloSkog procesa
preCiS¢avanja gdje dolazi u dodir sa svjezom, mehanicki prociS¢enom otpadnom vodom. U
posljednjem stepenu (sekundarna taloznica) talozenjem se vrsi odvajanje precis¢ene vode od smjese
bakterija i mikroorganizama. PreciScena i izbistrena otpadna voda odvodi se u recepijent.

NajCes¢i tipovi malih uredaja za prociS¢avanje otpadnih voda su SBR, Uredaj sa bioloSkim
prokasnikom, Uredaj sa bioaeracijskim bazenom.
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Uslovi za kvalitet efluenta moraju da zadovolje vazece propise i zavise od recipijenta.

Na nivou detaljne projekine dokumentacije je potrebno izvrsiti viSekriterijumsku analizu rjeSenja
objedinjavanja naselja u grupe koje gravitiraju decentralizovanim PPOVima ili za svako naselje
predvidjeti posebno PPOV.

Mikrolokacije decentralizovanih PPOVa ¢e se odrediti prilikom razrade detaljne projekine
dokumentacije pri ¢emu se mora voditi raCuna da se, gdje god je mogucée, postave u javnim
povrSinama, opstinskom ili drzavnom vlasnistvu.

5.3.4.3. Atmosferska kanalizacija

Postojeée stanje

U gradskom podrucju Ulcinja nije razvijena mreza atmosferske kanalizacije. Na istoénom slivnom
podrucju, potok Bratica sakuplja atmosfersku vodu i odvodi je u Port Milenu. Osim potoka Bratica,
postoji jo$ jedna cijev za atmosfersku kanalizaciju u Bulevaru Perd Kastrioti Skenderbeg, kao i jo$
jedna cijev u ulici Hafiz Ulginaku. U zapadnom slivnom podruc¢ju postoje dva glavna kanala za
atmosferske vode sa ispustom na Maloj Plazi.

Obzirom da je kanalizaciona mreza Ulcinja mjeSovitog tipa, tj. zajedno se sakupljaju otpadne i kiSne
vode, prioritetna mjera je razdvajanje iste. Dok je sakupljanje i odvodenje otpadnih voda predvideno
za Citavo projektno podru€je grada Ulcinja, mreza atmosferske kanalizacije treba da bude
projektovana samo za urbanu zonu Ulcinja.

Plan

Da bi se pravilno izvrSio obracun kiSnih voda koje je potrebno odvesti sa ovog podrucja, ukupna
slivna povrSina je podijeljena na podslivove prema padovima terena i pripadaju¢éim potocima i
planiranim i postojec¢im odvodnim kanalima. Svakom od planiranih i postoje¢ih kanala je pripisano
njegovo pripadajuce slivno podrucje:

o UDGINUSKO
N\ POLJE™

B X\ P
Y Pavd
s A %

Za svaki od kanala tj. za njegovu pripadajuéu povrsinu je odreden srednji koeficijent oticaja i odreden
proticaj.

Do osredenjenog koeficijenta oticaja za svaku slivnu povrSinu se dosSlo na osnovu sliedecih
vrijednosti:

~zazone D2, BT ..o Y=0.6
-zazone A2,B1,B2,C1,D1,E2 .................. ¥=0.35
-zazone A1,A3,B3,B4,C2,F, G, H ............ W=0.1

Na osnovu sracunatih koli¢ina pristupilo se dimenzionisanju kolektora. Usvojen je planirani minimalni
pre¢nik od 300mm, a dozvoljena maksimalna ispunjenost kanala je 70% c¢ime se obezbjeduje
ovazdusSenje kao i rezervni kapacitet kanala u slu€aju dodatnih koli¢ina voda.
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Ispunjenost kolektora, dubine vode i brzine sracunate su uz pomo¢ ,shareware” programskog paketa
Flow Master v6.0. Proratun se bazira na Darcy-Weisbach (Colebrook-White) formuli za proracun
dubine vode u cijevima kruznog oblika.

Podaci o padavinama

Podaci o padavinama za podrucje Ulcinja za kontinuirani vremenski period dobijeni su od Zavoda za
hidrometeorologiju i seizmologiju Crne Gore:
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Model padavina

Usvojena je vjerovatnoca pojave za projektovane padavine od n = 0.5. Pri ovom projektovanom
modelu ne bi trebalo da dode do prelivanja u sistemu. Prema dijagramu prikazanom iznad, intenzitet
padavina r tokom trajanja padavina od 15 minuta (referentno trajanje) daje r15,n=0.5 = 189 l/(s*ha).
Stvarna situacija padavina je bolje simulirana modelom padavina nego sintetickom kiSom jer je za
proracune koriStena racionalna metoda. Stoga je napravljen model padavina tipa Euler u skladu sa
EU normativom EN 752 na osnovu dijagrama na sljedecoj slici. Da bi se pokrio najveci broj slucajeva
padavina za sve projektovane dionice, za dalje proracune primijenjeno je vise modela za razliCita
trajanja padavina. Modeli padavina dati su u sljedecoj tabeli:

'(I;Ir)ajanje padavina il 5 10 15 20 30 40 50 60
Vrijeme min 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60
Intenzitet (i) n=0.5 mms 81 70 63 56 46,7 413 35,9 30,5
Padavine (r) za mm

period d 68| 11,7| 156| 187 234 27,5 20,9 30,5
Delta r (ry — Ny} | mm 68 48| 40| 30 47 42 24 0.6
Delta r za 5 min mm 68| 48, 40| 30 23 23 21 2.1 1,2 1,2 0,3 0,3
Model padavina,

Euler mm

D =15 min 68| 49 6,8

Model padavina,

Euler mm

D =30 min 49 68| 4,0 3,0 23 23

Model padavina,

Euler mm

D =60 min 30 40 49 68 1.4 14 1.1 1,1 1,0 09| 0,1 0,0
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Hidraulicki proracun kiSne kanalizacije uraden je po Racionalnoj metodi.

Racunski proticaj se dobija po jednacini :

Q=¥xFxi

gdje je:

Q (I/s) ukupan protok kiSne otpadne vode
Y (o sredniji koeficijent oticaja

F (ha) slivna povrsina

i (I/s/ha)intenzitet kiSe
Minimalni usvojeni pad kanala je 0.4%.

Uzimajuci u obzir troSkove izgradnje atmosferske kanalizacije kao i kanalisanje atmosferskih voda
rigolama uz saobracajnice i staze u naselju gdje god je to moguce, uz odvodenje kanalisane vode u
zelenilo pored istih na kratkim dionicama, mreza atmosferske kanalizacije je predvidena samo za
urbanu zonu Ulcinja. Predvidena je mreza zatvorenih atmosferskih kanala na glavnim odvodnim
pravcima tj. saobrac¢ajnicama upravnim na pad slivnog podrudja i za zajedni¢ke odvodne pravce.

Kao recepijenti su predvideni potok Bratica, tri postojece jaruge/ bujicna vodotoka koji se ulivaju u
more i ispustanje na dvije lokacije u more, u blizini Male Plaze i Pristana.

Vazan faktor u planiranju, projektovaniju, izvodenju i odrzavanju atmosferskih kanala, je da se sprijeci
izlivanje fekalne kanalizacije u atmosfersku $to otezava odrzavanje atmosferske kanalizacije i dovodi
do direktnog zagadenja mora ili nekog drugog prirodnog recipijenta. Kao $to je ve¢ navedeno planira
se odvodenje kiSnih voda sa betonskih povrSina i krovova, te saobracajnica u atmosfersku mrezu
zatvorenih podzemnih cijevi.

Gdje god je moguce, voda sa betonskih povrSina i krovova treba da se odvodi u zelene povrSine radi
smanjivanja oticanja (povec¢anja infiltracije). PreporuCuje se takode postavljanje veceg broja
poprecnih reSetki u saobracéajnice, na mjestima gdje pad omogucava slivanje vode u otvorene kanale.

5.4 MJERE ZASTITE

5.4.1  Mjere zaStite Zivotne sredine

Mjere zastite imaju za cilj da uticaje na zivotnu sredinu u okviru planskog podrucja svedu u okvire
granica prihvatljivosti, a sa ciliem spre€avanja ugrozavanja zivotne sredine i zdravlja ljudi. Mjere
zastite omogucavaju razvoj i sprjeCavaju konflikte na datom prostoru $to je u funkciji realizacije ciljeva
odrzivog razvoja. Sprovodenje mera zastite Zivotne sredine uticate na smanjenje rizika od
zagadivanja i degradacije zivotne sredine, kao i na podizanje kvaliteta Zivotne sredine, $to ¢e se
odraziti i na podizanje sveukupnog kvaliteta Zivota na podrucju plana.

ZaStita vazduha

Kvalitet vazduha na podrucju prostorno-urbanisti¢kog plana opstine Ulcinj nije znacajnije ugrozen. Da
bi se ostvarila planska koncepcija zastite Zivotne sredine neophodno je primijeniti sliedeca pravila i
mjere zastite vazduha:

e kod postoje¢ih izvora zagadivanja vazduha primijeniti ekoloSki povoljnije tehnologije u
proizvodnji i sisteme za preciS¢avanje vazduha u cilju zadovoljenja grani¢nih vrijednosti
emisije;

e nije dozvoljeno pogorsanje kvaliteta vazduha u bilo kojoj zoni podrucja plana zbog dodatnih
emisija iz novih izvora;

e ograniCiti emisije iz industrije primjenom najbolje dostupne tehnologije (BAT) i tehnika
maksimalne zastite za veoma toksi¢ne, kancerogene i mutagene materije;

e za projekte za koje nije propisana procjena uticaja na zZivotnu sredinu dimenzije i visinu
dimnjaka i drugih ispusta zagadenja u vazduh projektovati prema evropskim normama;

e U novim vozilima javnog gradskog i prigradskog saobracaja i dostavnim vozilima koristiti gas
kao gorivo;

e uspostaviti sistem monitoringa kvaliteta vazduha u skladu sa Evropskom direktivom o procjeni
i upravljanju kvalitetom ambijentnog vazduha (96/62/ES)6;
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e postaviti zastitne pojaseva zelenila duz najfrekventnijih magistralnih i regionalnihputnih
pravaca, kraj zona eksploatacije Sljunka i pijeska i dr.;

e izraditi Procjenu uticaja na zivotnu sredinu svih objekata koji su za to predvideni Uredbom o
projektima za koje se vrSi procjena uticaja na Zivotnu sredinu;

U cilju zaStite vazduha i sistematskog pracenja aerozagadenja opstina Ulcinj mora uspostaviti
monitoring sistem koji bi na adekvatan nacin sistematski pratio promjene osnovnih parametara
kvaliteta vazduha. U tom smislu posebno se potencira uspostavljanje mjernih mesta za automatske
stanice, koje bi tokom dvadesetCetvoro€asovnog perioda omogucile uvid u relevantno stanje u
konkretnim vremenskim intervalima.

Moguce lokacije za mjerna mjesta su zone u kojima glavne saobracajnice prolaze pored stambenih i
turistiCkih zona. Neophodna je izrada integralnog katastra zagadivaca vazduha na teritoriji opstine
Ulcinj kako bi se efikasno evidentirali svi stacionarni i mobilni izvori aerozagadenja na podrucju
opstine i minimizirali njihovi negativni uticaji.

ZaStita voda
Podrucja na kojima se nalaze izvoriSta koja se po koli€ini i kvalitetu mogu koristiti ili se koriste za
snabdijevanje vodom za pic¢e moraju biti zasticena od namjernog ili slu¢ajnog zagadivanja i od drugih
uticaja koji mogu nepovoljno djelovati na izdaSnost izvoridta i na zdravstvenu ispravnost vode. U
podrucjima vodoizvorista uspostavljaju se tri zone zastite i to: zona neposredne zastite, uza zona
zastite i Sira zona zastite. (Zakon o vodama "SlI. list RCG", br. 27/07)
Uspostavljanje strogog rezima sanitarnog nadzora u zoni neposredne zastite sprovodice se:

e zabranom odvijanja aktivnosti koja nijesu u funkciji vodosnabdijevanja;

e zatravljivanjem povrsina bez upotrebe agro-hemijskih sredstava;

e zabranom pristupa licima koja ne obavljaju poslove vezane za aktivnosti oko snabdijevanja

vodom;

Uredenje i odrzavanje uze zone zastite izvoriSta obuhvata:
e povrsinsko uredenje terena;
e uklanjanje nehigijenskih objekata;
e rekonstrukciju ili dogradnju postojec¢ih stambenih, infrastrukturnih i privrednih objekata radi
obezbjedivanja potrebnog stepena zastite okoline;
zabranu gradenja novih investicionih objekata koji nisu u funkciji vodosnabdijevanja,
zabranu skladiStenja ¢vrstog, industrijskog i opasnog otpada;
zabranu transporta opasnih i Stetnih materija;
zabranu upotrebe vjeStackih dubriva i hemijskih sredstava u poljoprivrednoj proizvodnii;
redovnu kontrolu namjenskog koriS¢enja zemljista;

Na podrucju Sire zone zastite vodoizvoriSta uspostavlja se rezim selektivnog sanitarnog nadzora i
zastite od zagadivanja Zivotne sredine primjenom sljedecih preventivnih mjera:

e nije dozvoljena izgradnja objekata i instalacija koji na bilo koji nacin mogu zagaditi vodu ili
zemljiste ili ugroziti bezbjednost cjevovoda i vodoprivrednih objekata;

e zabrana izgradnje industrijskih i drugih objekata Cije otpadne materije mogu zagaditi vodu i
zemljiste;

e ostale vrste privrednih objekata mogu se graditi pod uslovom da se u njihovom projektovanju i
izvodenju obezbijedi kanalisanje i prec€iS¢avanje otpadnih voda u skladu sa standardima
propisanim zakonom;

e postojec¢i industrijski objekti moraju u skladu sa zakonom obezbijediti kanalisanje i
preciScavanje otpadnih voda;

e u podru¢ju Sire zone zastite dozvoljena je izgradnja objekata namijenjenih za rekreaciju i
turizam, pod uslovima zastite Zivotne sredine propisane zakonom;

e (Cvrsti otpad sakupljati samo na vodonepropusnim povrSinama, a trajno odlaganje otpada
obezbijediti izvan Sire zone zastite;

e nije dozvoljena intenzivna upotreba pesticida, herbicida i vjeStackih dubriva na zemljiStu koje
se koristi u poljoprivredne svrhe;

e zabranjuje se transportovanje i skladistenje opasnih i otrovnih materija;

U pojasu zastite Sirine 2,5 m sa svake strane duz cjevovoda sirove vode zabranjuje se izgradnja
objekata i druge aktivnosti koje mogu zagaditi zemljiste ili ugroziti bezbjednost cjevovoda.

235



Prioritetne aktivnosti sa aspekta zastite voda u opstini Ulcinj u narednom planskom periodu odnosice
se na izgradnju postrojenja za preciS¢avanje gradskih i drugih otpadnih voda za naselja Ulcinj, Donji
Stoj, Gornji Stoj, Bijela Gora, Ulcinjsko polje, Kodre i Kruge kao i jedno ili vise postrojenja za
preciS¢avanje otpadnih voda u Krutama i Vladimiru.

U opstini Ulcinj trenutno ne postoje Odluke o =zastiti izvoriSta. Potrebno je doneti odluke o
uspostavljanju zona neposredne, uze i Sire zaStite za izvorista:Gac¢, Mide, Sal¢, Kaliman, Klezna,
Lisna Bori i Brajsa.

ZaStita mora

U cilju efikasnog smanjenja potencijalne eutrofikacije neophodno je preduzeti hitne mjere smanjenja

ispustanja nutrijenata u more, odnosno $to prije obezbijediti adekvatno kanalisanje otpadnih voda i

njihovo preciS¢avanje kao i identifikaciju neevidentiranih kanalizacionih ispusta €iji broj rapidno raste u

zadnjih par godina.

Mijere koji bi trebalo preduzeti odnose se prevashodno na odrzivo upravljanje i iskoriS§¢avanje

morskog ekosistema. Prije svega, neophodno je pridrzavati se ve¢ doneSenih zakona i adekvatno

sankcionisati nepostovanije istih.

U cilju zastite priobalnog mora neophodno je preduzeti sljedece mjere zastite:

e Identifikovati velike zagadivate na morskoj obali i sanirati postojece “hot spot’™ ove koji
predstvaljaju prijetnju za osjetljive morske vrste;

e Za odredivanje dobrog ekoloSkog statusa mora, potrebno je odrediti set karakteristika koje
odreduju dobar ekoloski status morske vode, kao i listu indikatora sa elementima (fizicko-hemijske
odlike, tipovi stanista, bioloSke odlike, hidro-morfoloske karakteristike, pritisci i uticaji ljudskih
aktivnosti i dr.) na osnovu kojih ¢e se pratiti i odredivati ekoloski status.

e U priobalnoj zoni uspostaviti zonu gdje izgradnja nije dozvoljena u skladu sa Protokolom o
integralnom upravljanju obalnim podrucjima Mediterana Barselonske konvencije. Ova zona ¢e se
prostirati do taCke gdje voda dostize najviSi nivo u zimskom periodu. Uzimajuéi u obzir izmedu
ostalog i podrucja koja su direktno pogodena klimatskim promjenama i suo€avaju se prirodnim
rizicima, Sirina ove zone ne mozZe biti manja od 100 metara. StroZije nacionalne mjere koje definiSu
Sirinu ove zone ostace na snazi;

Sirina ove zone je podloZna promjenama i moze se prilagoditi na nagin dosliedan cilievima i

principima pomenutog Protokola za:

- Objekte od javnog interesa

- U podrugjima koja imaju specificna geografska ili lokalna ograni¢enja naroCito u pogledu
gustine naseljenosti ili socijalnih potreba i tamo gde su individualno stanovanje i urbanizacija u
skladu sa nacionalnom zakonskom regulativom.

e Kanalizacione ispuste rjeSavati putem podmorskog cjevovoda na odgovarajucoj udaljenosti s
obzirom na morska kretanja i podmorski reljef.

e Uspostaviti zone zastite plaza:

- uza zona zastite 500m od ivice mora
- Sira zona zastite 2km od ivice mora.

U uzoj zastitnoj zoni ne smije se ispustati kanalizacija, ni fekalna ni kiSna. U obje zone se uvodi stroga

kontrola sakupljanja otpadaka i organizuje sanitarna infrastruktura.

ZaStita zemljista
Radi zastite i sprjeCavanja nepovoljnog uticaja na kvalitet zemljiSta potrebno je preduzimati sljedece
mjere:

e smanijiti koriStenje kvalitetnog zemljiSta za nepoljoprivredne svrhe;

e podsticati organsku poljoprivredu;

e dati prednost tradicionalnim poljoprivrednim granama koje imaju povoljne uslove za
proizvodnju;

e odgovaraju¢im mjerama u poljoprivredi svesti upotrebu hemijskih sredstava na nuzni
minimum, a posebnim mjerama podsticati ekolosku obradu zemlje;

e zastititi poljoprivrijedno i gradsko zemljiSte od poplava odrzavanjem postojeéemreze za
odbranu od poplava i njenim pojatavanjem na mjestima gdje je potrebno povecati nivo
zastite;

e zatvoriti i sanirati postojecu deponiju komunalnog otpada na lokalitetu Kruce;

e izgraditi kanalizacionu mrezu sa uredajima za preciS¢avanje otpadnih voda;
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e posebnim mjerama smanjivati rizike od zagadivanja zemljiSta pri skladi$tenju, prevozu i
pretakanju naftnih derivata i opasnih hemikalija;

e predvidjeti preventivne i operativne mjere zastite, reagovanja i postupke sanacije za slucaj
havarijskog izlivanja opasnih materija u okolinu;

e kod odredivanja trasa infrastrukturnih sistema u prostoru poljoprivredno zemljiSte se mora u

e sprovesti rekultivaciju degradiranog zemljiSta u zonama eksploatacije tehnickog kamena,
Sljunka i pijeska;

e u slucaju aktiviranja i eksploatacije mineralnih sirovina na novim lezistima u planskom periodu
neophodo je izraditi Program mjera rekultivacije kako bi se na adekvatan nacin sagledale
obaveze drusStvenih subjekata koji degradiraju zemljiSte;

e kontrolisati sjecu autohtonih Sumskih vrsta, naroc€ito u ugrozenim predjelima;

e odrediti granicu gradevinskog rejona radi zastite zemljiSta od dalje nekontrolisane, ftj.
bespravne gradnje;

Mjere zaStite od buke

Zastita od buke u zZivotnoj sredini zasnivace se na sprovodenju sljedecih pravila i mjera zastite:

e poStovanjem granicnih vrijednosti dozvoljenih vrijednosti nivoa buke u zivotnoj sredini, shodno
Pravilniku o grani¢nim vrijednostima nivoa buke u zivotnoj sredini ("Sl. list RCG", br.75/06);

e podizanjem pojaseva zastithog zelenila i tehnikih barijera na najugrozenijim lokacijama
(pojasevi uz postojece i planirane saobracajnice);

e uspostavljanjem gusée mreze mjernih mjesta na gradskom podrudju, radi evidentiranja
podrucja ugroZzenih komunalnom bukom;

e za gradevinska podrucja na podrucju plana odreduju se najvisi dopusteni nivoi buke u skladu
sa pozitivnom zakonskom regulativom;

e posebne mjere zastite od buke odreduju se za objekte koji se grade izvan gradevinskog
podrucja i objekte drustvenih delatnosti;

Mjere zaStite biodiverziteta

Delta Bojane spada u najvaznija moc¢varna stanista u istoénom Mediteranu. Imajuci u vidu neobi¢no
raznolik kompleks jedinstvenih i ugrozenih prirodnih i kulturnih pejzaza, staniSta i vrsta namece se
potreba za jasno i cjelovito definisanje i realizaciju mjera i aktivnosti koje treba preduzeti za njihovu
zastitu.

Sljedec¢e mjere moraju biti jasno definisane i sagledane:

e Prioritetno oCuvanje najvaznijih i najugrozenijih ekosistema kao $to su pjesc€ani ljiljan
Pancratium maritum - najugrozenija biljna vrsta u Crnoj Gori koji se moze pronaci samo na
Velikoj plazi ili registrovane tri vrste ptica od globalnog znacaja za zastitu Kudravi pelikan
Pelecanus crispus, droplja Otis tarda i veliki orao klokoto$ Aljuila clanga.

e Jasno definisanje i strogo sprovodjenje najstroze kaznene politike prema svim oblicima
uniStavanja i eksploatacije zasti¢enih vrsta flore i faune

e Primjena odnosno produzenje primjene mjera konzervacije o€uvanih prirodnih vrijednosti;

e Restauracija naruSenih prirodnih vrijednosti sa obnovom ekolo3kih vrijednosti i staniSta vrsta
ugrozenih degradacijom;

e Primjena postojec¢ih domacih i medunarodnih, odnosno utvrdivanje specificnih lokalnih
standarda za ocjenu ugrozenosti, veliine, promjena i trendova populacija te veli€ine,
promjena i trendova rasprostranjenosti biljnih i Zivotinjskih vrsta (IUCN, "Crvena lista");

o Kartiranje biljnih i Zivotinjskih vrsta (koristiti medunarodne kriterijume i standarde) posebno
vrsta od medunarodnog znacaja kao i onih koje su globalno, regionalno ili lokalno ugrozene.
Ova mjera ima dugoro¢ni karakter i treba da bude predvidena i konkretizovana godi$njim
planovima zastite i razvoja gdje ¢e biti decidno definisane vrste ¢ije kartiranje treba izvrsiti;

o Definisanje objekata, parametara i lokaliteta za uspostavljanje dugoro&nog monitoring
sistema ugrozenih i znac€ajnih biljnih i Zivotinjskih vrsta;

e Na mjestima gde postoji Sansa da planirana izgradnja ugrozi zasti¢ene vrste, investitor je u
obavezi da uradi Studiju uticaja na zivotnu sredinu.

e Raditi na jacanju institucionalnog okvira za kontrolu lova i ribolova, i preduzeti hitne korake u
cilju sprjeCavanja gubitka vrsta;
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U Crnoj Gori su zapocete aktivnosti na harmonizaciji zakonske regulative i aktivnosti prikupljanja
podataka za ustanovljavanje mreze zasti¢enih podrucja.

Za novoformiranu EMERALD ekoloSku mrezu sastavljenu od podru¢ja koja su od interesa za
specifiénu zastitu (Sasko jezero, rijeka Bojana, Knete i Ada Bojana,Velika plaza sa Ulcinjskom
Solanom, Rumija) neophodno je:

1. Uraditi i implementirati planove kojima ¢e se identifikovati kratkoro€ni i dugoro€ni ciljevi (ovi
planovi mogu da se odnose ili na pojedinacne oblasti ili na Sire oblasti kao ¢to su na primjer
modvare)

2. Vrsiti redovnu reviziju uslova planova upravljanja u skladu se promijenjenim uslovima ili
steCenim novim saznanjima

3. Jasno oznaciti ASCI podrucja od interesa za specificnu zastitu na mapama i ukoliko je
moguce na terenu

4. Informisati nadlezne organe i zemljoposjednike o karakteristikama i obimu ASCI podrucja od
interesa za specificnu zastitu

5. Obezbijediti monitoring ASCI podru¢ja a posebno faktora zbog kojih je njihovo ocuvanje
veoma vazno

Za zaStitu vrsta i staniSta/ekosistema, Evropska unija zahtijeva uspostavljanje nacionalne mreze
zasticenih podrucja od evropskog znacaja NATURA 2000.

Planirano je da se imenuju upravljaci svih sajtova mreze NATURA 2000, ¢ije uspostavljanje ima
utemeljenje u Zakonu o zastiti prirode Crne Gore (Sl.list CG 51/08, od 22.08.2008. godine).

U tom smislu, definisa¢e se indikatori pracenja realizacije aktivnosti i uspostaviti baza podataka.
Prikupljeni podaci ¢e se razraditi i digitalizovati, izvrSice se analiza i odredivanje prijedloga za
NATURA 2000 podrugja.

Izvjesne od ovih mjera imaju dugoroCan karakter, a njihovo sprovodenje je od velikog nacionalnog i
medunarodnog znacaja i zahtijeva angazovanje specijalizovanih struénih i naucnih institucija.

Mere zaStite uspostavljenih EMERALD podrucja

Rijeka Bojana

e Zastita lokaliteta koji su veoma znacajni za ishranu riba na uscu rijeke.

e Zastita migracionih puteva za oko 50 ribljih vrsta koje su pod zastitom ili imaju komercijalnu
vrijednost (takode neophodno za zastitu riba u Nacionalnom Parku Skadarsko jezero).

e ZasStita rjeCnog stanista i mjesta za ishranu Kljunastog delfina (Tursiops truncates).

Ada Bojana

e Zastita velikog prirodnog i netaknutog mediteranskog priobalnog ekosistema ukljuCujuci i
prisustvo globalno vaznih stanista, flore i faune i vaznih dinamicnih procesa u obalnom
podrucju.

e Zastita prirodne vegetacije mediteranske obale koja obuhvata Sirok spektar stanista,
ukljuCujuci i razne faze sukcesije, sa pjeS€anim plazama, dinama, sa mediteranskim slanim
livadama, trskama, juznim obalskim galerijama i Siprazjem, mediteranskim slanim stepama,
crnogorskim Sumama jasena, hrasta i jove, i Isto€noevropskim Sumama jasena, hrasta i jove.

e Zastita raznih vodozemaca i gmizavaca koji su vazni za zastitu na evropskom nivou, izmedu
ostalog i mjesta na plazi gdje glavata kornjaca (Caretta caretta) polaze jaja.

e Zastita veceg broja globalno ugrozenih vrsta ptica.

e Zastita rijetkih velikih sisara kao $to je zlatni Sakal i divlja svinja.

Velika plaza

e Zastita velikog prirodnog, netaknutog obalnog eko-sistema ukljuCujuéi i prisustvo globalno
vaznih stanista, flore i faune, kao i vaznih obalnih uticaja.

e Zaétita razli¢itih vodozemaca i gmizavaca koji su od evropskog znacaja za zastitu.
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e Zastita oko 250 vrsta ptica, medu njima 1% su populacije rijetkih vodenih ptica u Evropi,
prdavac (porzana pusilla) kao i vrste koje su na Evropskoj listi vrsta od posebnog znacaja za
zastitu (SPEC), medu kojima je i izuzetno rijetka Turnix sylvatica.

Ulcinjska Solana

e Zastita staniSta na mocvarnom tlu, koja su od velikog zna€aja za gnijezdenje i migraciju vise
od 200 vrsta ptica. Solana predstavlja i kljuéno mjesto za prelet barskih ptica preko Centralne
Evrope (20,000 ptica).

e Zastita globalno znacajnih staniSta za dalmatinskog pelikana (Pelecanus crispus), tri vrste
barskih ptica selica: zvizdovka (Pluvialis squatarola), mrki prudnik (Tringa erythropus),
dugonogi prudnik (Tringa stagnatilis) i crvenokrili zijavac (Glareola pratincola).

e Privlacenje viSe vrsta za gnijezdenje, kao $to je flamingo (Phoenicopterus rubber)

e Upis mocvare u listu mocvara od velikog zna€aja prema Ramsar konvenciji.

Sasko jezero

e Ocuvanje ekosistema jezera.

e Zastita 21 vrsta riba, ukljuCujuci i jegulju (Ankuilla ankuilla), tri vrste cipola (Mugil), brancin
(Dicijentrarchus labrax) i keder (Albumus albumus alborella), sve se nalaze na crvenoj listi
Medunardone unije za zastitu prirode i prirodnih resursa (IUCN-International Union for
Conservation of Nature) kao ranjivi taksoni (VU-Vulnerable).

e Zastita vazne faune ptica ukljuCujuci globalno ugrozenog dalmatinskog pelikana (Pelecanus
crispus).

e Upis u listu vaznih medunarodnih mocvarnih zemljista u skladu sa Ramsarskom konvencijom
(20.000 vodenih ptica).

e Odrzivo koriS¢enije ribljih resursa, kompatibilnih sa drugim ciljevima o€uvanja.

e Zastita jedinstvenog mocvarnog ekosistema u Crnoj Gori sa zajednicama: Juncetum maritime
-acuti hi-IC 34, Phragmitetum communis Trin. i halofithom vegetacijom koju gradi Limonium
angustifolium Tsch.

e Ocuvanje i odrzavanje pasnjaka sa adaptiranim starim rasama domacih Zivotinja (Mala Kneta,
Darza Kneta).

e Zastita posebnih vrsta ptica, kao Sto su: Plegadis falcinellus, Porzana pusilla, Botaurus
stellaris i Akvila clanga.

e Vracanje gnijezdecih populacija globalno ugrozenih vrsta, kao $to je Aithia niroca.

e Vracanje globalnog znacaja mocvarama (na primjer, mjesto od globalnog znacaja za vrstu
Aithia niroca = 20 gnijezdecih parova).

e Zastita vaznih ribljih mrjestiliSta.

Rumija
e  Zastita Pinus heldreichii zajednice bijelog bora
(Izvor: Stephan Dompke, Temeljna studija za osnivanje zasSticenog podrucja delte Bojane)

5.4.2 Mjere zaStite kulturnog nasljeda

Koncept zastite kulturnog nasljeda, veoma vaznog resursa prostornog razvoja opstine Ulcinj
podrazumijeva:
e ocCuvanje, zastitu i unaprjedenje postojeceg kulturnog nasljeda, a pogotovo kulturnih dobara,
kao osnove razvoja odrzivog turizma na podrucju opstine
e definisanje i o¢uvanje neposredne okoline kulturnih dobara
e oCuvanje ambijentalnih cjelina, sela i ostalih segmenata tradicionalne arhitekture
e revalorizaciju postojecih kulturnih dobara, u skladu sa odredbama Zakona o zastiti kulturnih
dobara
e evidentiranje potencijalnih kulturnih dobara i inicijative za proglasenje novih kulturnih dobara
e Kkoordinaciju rada vezanog za kulturno nasljede sa nadleznim sluzbama zastite

Mjere zastite gradskih cjelina
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e Jasno definisanje zasti¢enih ambijentalnih cjelina (PristaniSte — Pristan, Ulcinjska carsija,
Podgrade Starog grada — Nova varos$, kompleks pravoslavne crkve Sveti Nikola sa grobljem) i
njihovih zastitnih, kontakt- zona

e Definisanje sadrzaja i funkcija u skladu sa autenti¢nim aktivnostima, ili onih kompatibilnih sa
autenticnim, koje ¢e na odgovarajuci nacin saCuvati, prezentovati i popularisati identitet i duh
mjesta;

Mjere zaStite seoske arhitekture i ambijenta

e Aktivna obnova autenti¢nih seoskih aglomeracija (Anamalska sela: Vladimir, Sas, Krute,
Kravari, Mide, Rasti§, Sukobin, itd) i njihovih aktivnosti uz stvaranje uslova za povratak
stanovnika

e Uvodenje novih komplementarnih aktivnosti sa ciliem unaprjedenja zivota na selu i
prezentacije i popularizacije kulturne bastine (seoski turizam, proizvodnja zdrave hrane i sl.)

e Ocuvanje autenti¢nih primjera arhitekture, zanata, alata i sl.

o Cuvanje i prezentacija pojedina¢nih primjera, odnosno grupacije autentiéne arhitekture u
originalnom ambijentu

Mjere zaStite arheoloskih lokaliteta
e Kroz izdavanje dozvola za gradnju obavezati investitora da finasira zastitna arheolo$ka
iskopavanja na lokalitetima gdje se pretpostavlja da bi se moglo nai¢i na arheoloske nalaze;
e Kroz izdavanje dozvola za gradnju obavezati investitora da finansira izmjenu projekta ukoliko
se u toku zapocetih radova naide na arheoloske nalaze;

Mjere zaStita fortifikacija

e Gradsku fortifikaciju uklopiti u funkcije savremene revitalizacije starih gradskih jezgara

e Poboljsati saobracajnu dostupnost nepristupacnih dijelova gradskih utvrdenja u brdu i
izdvojenih fortifikacionih punktova vangradskih fortifkacija

e Formirati bazu podataka svih fortifikacija po tipovima i predvidjeti mjere njihove tehnicke
zastite

e Ponuditi vrste adekvatnih funkcija koje odgovaraju uslovima lokacije, arhitektonske dispozicije
i potreba o€uvanja autentiénosti ovih specifi¢nih kulturnih dobara

Mjere zaStita sakralne arhitekture

e Tamo gdje postoji moguénost sakralne komplekse i objekte odrzati, odnosno vratiti u kult;

e Za objekte kojima se ne moze vratiti sakralna namjena ponuditi funkcije primjerene karakteru
objekta, arhitektonskoj dispoziciji i potrebi oCuvanja autenti¢nosti, vodeci racuna o etickom
odnosu prema prvobitnoj namjeni;

e U procesu obnove ovih objekata i kompleksa nastojati da se uvaze nove potrebe koriS¢enja,
ali prvenstveno uz pridrzavanje konzervatorskih principa;

Mjere zastite industrijske arhitekture
o Predvidjeti adekvatne nove sadrzaje koji ¢e demonstrirati stare tehnike i tehnologije, masine,
alate i dr., na nacin koji ¢e najbolje pokazati nacin rada, duh vremena i Zivot ljudi odredene
istorijske epohe;

ZaStita kulturnog pejzaza i ambijenta
e Onemoguciti gradnju trajnih i privremenih objekata koji funkcionalno, vizuelno ili na bilo koji
drugi nac¢in mogu da naruSe ambijentalnu i/ili druge vrijednosti kulturnog pejzaza;
e Indentifikovati kulturni pejzaz, sagledati probleme u Sirem podrucju tretiranog prostora Cije se
posljedice osjecaju na odredenoj prostornoj i kulturno-istorijskoj i pejzaznoj cjelini.

5.4.3 Mjere zastite prirodne basStine
Zastita prirodne bastine bitna je komponenta prirodne osnove, planskih koncepcija i postavki u svim
djelovima Plana. Iz tog razloga, ne smije se dozvoliti ugrozavanje prirodnih vrijednosti tako da je PUP-

om definisana zastita osnovnih vrijednosti objekata prirode.

Ciljevi zastite prirodne bastine generiSu se po viSe osnova, i to kao:
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1. Ciljevi zastite posebnih prirodnih vrednosti koji obuhvataju zastitu:

e prostora (mjesta) izuzetnih i jedinstvenih djelova prirode od znacaja za naucne, kulturno-
obrazovne, rekreativne i druge svrhe;

e karakteristi¢nih predstavnika pojedinih ekosistema i izrazitih biogeografskih podrudja,
odnosno predstavnika pojedinih tipova predjela, od izvornih do antropogenih;

e prirodnih predela, ambijenata i pejzaza oko kulturno-istorijskih spomenika, u okviru
kompleksne zastite ovih celina;

e zastitnih zona (zona uticaja) oko zasti¢enih prirodnih dobara.

2. Ciljevi zastite biodiverziteta koji zahtevaju:

e ocCuvanje genetskog, specijskog i ekosistemskog biodiverziteta, na osnovu preduzetih
proucavanja geno-fonda, formiranja baza podataka, inventarizacije i kategorizacije elemenata
komponenti biodiverziteta;

e preduzimanje dugoro¢nih ekosistemskih istrazivanja interdisciplinarnog obuhvata;

e pracenje stanja biodiverziteta, kao i ugrozavajucih faktora, sa procjenom tendencija promjena
i spontanih sukcesija;

e odrzavanje biodiverziteta i biolo8kih resursa, u skladu sa politikom odrZivog razvojai
metodama i postupcima rada na konzervaciji/obnovi i revitalizaciji u konkretnim slu¢ajevima.

3. Posebni ciljevi koji podrazumijevaju:
e oCuvanje ambijentalnih, estetskih i rekreativnih potencijala podrucja od javnog interesa;
e razvoj informacionog sistema zastite prirode (u okviru informacionog sistema zivotne sredine i
prostora);
e zasnivanje zaStite na sistemskom prostornom, urbanistickom i ekoloSkom planiranju;
odrzavanije i Sirenje medunarodne saradnje od zajednickog interesa.

ZaStiéena prirodna dobra — domacéa dezignacija
Na podrucju plana nalaze se sljedeéi zasticeni objekti (zasticeni po osnovu maticnogZakona o zastiti
prirode — 'Sl. List SRCG' BR. 36/77, 39/77,2/89, 29/89, 39/89, 48/91, 17/92,27/07):
e Velika ulcinjska plaza - Spomenik prirode (priblizno IUCN kategorija Il1)
Mala ulcinjska plaza — Spomenik prirode (priblizno IUCN kategorija Il1)
Plaza Valdanos - Spomenik prirode (priblizno IUCN kategorija IIl)
Osrtvo Stari Ulcinj — posebni prirodni predio (priblizno IUCN kategorija I1I)
Ulcinjska solana — privatni park prirode proglasen 2004. godine
Maslinada u Valdanosu u skladu sa Zakonom o maslinarstvu ("Sl. list RCG", br. 55/03, uZiva
zastitu Programom posebne zastite masline koji donosi Ministarstvo na predlog naucne
ustanove

ZaStiéena prirodna dobra — medunarodna dezignacija
e IBA (Important Birds Area) podrugje od znadaja za boravak ptica: Ulcinjska solana i Sasko
jezero
e [PA (Important Plant Area) podru¢je od znacaja za zastitu biljaka: Velika ulcinjska plaza,
Rumija
e EMERALD podru¢ja - U skladu sa integracijom sa Evropskom Unijom i na osnovu principa
Direktive o pticama i EU Direktive o stanistima na teritoriji opstine Ulcinj formirana su sljedec¢a
EMERALD zasticena podrucja:
o0 Sasko jezero, rijeka Bojana, Knete i Ada Bojana (7397ha)
0 Velika plaza sa Ulcinjskom Solanom (2835ha)
0 Rumija (1916ha u opstini Ulcinj)

Plan

Prema Zakonu o zastiti prirode i Prostornom planu Crne Gore do 2020g. za sve kategorije zastite
prirodne bastine potrebno je uraditi Programe zastite sa revizijom postojecih i predlogom proglasenja
buducih podrucja zastite, koji bi se ugradili u prostorno plansku dokumentaciju nizeg reda.

Prostornim planom Crne Gore do 2020g. predlaze se proSirivanje granica Nacionalnog parka
,Skadarsko jezero® na regionalni park Rumija ili podrugje Saskog jezera / delte Bojane.

Uraden je formural kojim se Ulcinjska Solana predlaZze za buduée Ramsarsko podruc¢je mocvara od
medunarodnog znacaja.
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Formiranjem novih zasti¢enih podrucja prirode nece se ugroziti razvojne moguc¢nosti podrudja, ali ¢e
se ustanoviti odgovaraju¢a ogranicenja u cilju postizanja odrzivog razvoja u tim zonama.

Na teritoriji OpStine postoje prirodne znamenitosti i specificnosti za koje se mora obezbijediti
odgovarajuci stepen zastite. Procedura njihovog stavljanja pod zastitu treba da bude sprovedena u
skladu sa ¢lanom 53. Zakona o zastiti prirode (SI. List Crne Gore 27/07). PUP predvida stavljanje pod
zastitu sljedecih novih zasticenih podrucja prirode:

1. Sasko jezero - spomenik prirode
Za podrucje spomenika prirode predlaze se povrSina jezera u trenucima najveceg vodostaja
sa Fraskanjelom i plavnim livadama Klezne
2. Ada Bojana — spomenik prirode
Iz povrSine spomenika prirode se izuzima prostor namijenjen za hotelski kompleks
3. Ulcinjska solana - spomenik prirode
Iz povrSine spomenika prirode izuzimaju se bazeni za kristalizaciju soli
4. Paratuk - spomenik prirode
5. Maslinada Valdanos — spomenik prirode
6. Stjenovita obala Mendra i Pinje$ — predio izuzetnih odlika

Plan preporucuje pokretanje inicijative za proglasenje sljedecih rezervata prirode:
e Sjeverni dio Ade Bojane koji je predstavljan trouglom Ciji su kraci predstavljeni rijekom
Bojanom dok osnovicu predstavlja makadamski put bivSe vojske SFRJ.
e Ostrvo Paratuk
U slucaju proglasenja zasti¢enih podrucja vazice uslovi i smjernice zastite Zavoda za zastitu prirode

Mjere zaStite prirode

Integralna zastita prirodnih dobara na podrucju opstine Ulcinj realizovace se integrisanjem mjera
zastite prirode i zivotne sredine u sve namjene koriS¢enja prostora predvidene ovim planskim
dokumentom; sva buduéa zasSticena podru¢ja na planskom podru¢ju moraju imati Planove
upravljanja, pri ¢emu ¢e se njihova klasifikacija i organizacija subjekata upravljanja uskladiti sa
vazec¢im IUCN smjernicama zastite prirode, a sve u skladu sa osnovnim postavkama Nacionalne
strategije odrzivog razvoja Crne Gore.

e prilikom projektovanja na lokalitetima koja imaju status zasti¢enih prirodnih dobara obavezno
je primjenjivati odredbe Zakona o zastiti prirode (posebno ¢lanove 9. i 12.),

e prilikom izrade planske i projekine dokumentacije za objekte koji se planiraju u neposrednoj
blizini ili na podrucju zasticenog prirodnog dobra, obaveza investitora je da pribavi uslove
Zavoda za zastitu prirode i da ih ugradi u plansku ili projektnu dokumentaciju,

e za objekte koji se planiraju u neposrednoj blizini ili na podrucju zasti¢enog prirodnog dobra,
obaveza investitora je da izradi procjenu uticaja na zivotnu sredinu i, u okviru nje/ili, ocenu
prihvatljivosti projekta,

e za sve projekte i objekte Cija je ralizacija prihvatljiva na podrucju zasti¢enog prirodnog dobra,
preporuCuje se raspisivanje urbanisticko-arhitektonskog konkursa, primjena prirodnih
materijala za izgradnju i boja koje ¢e se uklopiti u ambijent

e definisanje ekoloSkih koridora i zastitnih zona oko zasti¢enih podru¢ja prirode (primjena
zoniranja u svim slucajevima za koje je to neophodno)

e Uz sve kolovoze potrebno je ne samo predvidjeti i izgraditi, ve¢ takode odrzavati u funkciji
objekte za odvodenje i tretman zagadenih voda

o Efikasnije aktivnosti na zastiti lovne, ribolovne i ukupne faune shodno uzgojnim mjerama i
vazecim zakonskim propisima

Posebne mjere zastite prirode

Sasko jezero ;
Mjere zasStite i unaprjedenja Saskog jezera odnose se na hidrogeoloske prilike:

vodostaj rijeke Bojane i  meteoroloSske prilike. U ljetnjem periodu, kada je
nepovoljan hidroloSki rezim, isuSuje se plavna povrSina oko jezera i pretvara u
zabareno podru¢je. U tom periodu je vazno obezbijediti dotok svjeze vode u jezero
¢ime se poboljSava i kolicina slobodnog kiseonika. Takode, kada je nizak vodostaj
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ribe su onemogucene u migratornom ciklusu ka rijeci Bojani i njome dalje ka moru.
Osnovne mjere zastite Saskog jezera su:

otvaranje zatrpanog kanala rijeka Bojana - Sasko jezero i njegovo odrzavanje

obezbjedenje nadolazenja vode iz rijeke Bojane u jezero i time poboljSanje kvaliteta jezerske
vode,

zabrana svakog izlivanja otpadnih voda u Sasko jezero

omogucavanje kontinuiteta ribljih migracija

uspostavljanje monitoringa Zivotne sredine kako planirane turisticke aktivnosti ne bi narusile
prirodnu ravnotezu

stavljanje podruc¢ja pod zastitu Zakona o zastiti prirode, te proglaSenje za spomenik prirode,
gdje bi se strogo kontrolisalo i poStovalo vrijeme lova i lovostaja, a druge Zivotinjske vrste bile
pod strogom zastitom.

Ada-Bojana
Osnovne mjere zastite Ade Bojane su:

Slobodne povrSine Ade treba da budu u funkciji rekreacije, poljoprivrede i lova sa, Sto je
moguce vise, oCuvanih autohtonih elemenata prirode, uklju€ujuéi biljni i zivotinjski svijet, te
strogo kontrolisan odstrjel divljaci.

Podrucje Ade Bojane potrebno je staviti pod zastitu Zakona o zastiti prirode kao spomenik
prirode gdje se ne smiju preduzimati radnje koje bi bilo kako mogle da ugroze raznovrsnost
biodiverziteta.

Plan preporuCuje pokretanje inicijative za proglasenje dijela Ade Bojane sjeverno od
makadamskog puta bivSe vojske SFRJ za rezervat prirode

Ulcinjska solana
Osnovne mjere zastite ulcinjske solane su:

dovodenje radne i tehnoloSke discipline u svim proizvodnim pogonima na nivo predviden u
projektima od strane projektanta tehnologije i isporucioca opreme, protiv emitovanja sone
prasine,

obezbjedenje stalne kontrole kvaliteta vode na izlazu iz svakog pogona, pojedinacno, kao i
voda iz glavnog sabirnog kanala koji vodi otpadne industrijske vode u kanal Milena,

Stroga zabrana lovnog turizma

Valdanos - maslinada "Olea Europea"

Zabrana gradnje u arealu maslinjaka

SprjeCavanje erozije i spiranja zemljiSta na strmim stranama, uz nuzno odrzavanje postojecih
terasa, zidova, suvomeda i podizanje novih

Revitalizacija biljnog fonda i obnavljanje mladim stablima

Proglasenje Valdanosa za spomenik prirode i kao takvog stavljanje pod zastitu Zakona o
zastiti prirode, gdje se ne smiju preduzimati radnje koje bi bilo kako mogle da ugroze
maslinarski areal.

Ostrvo Paratuk

Uspostavljanje zona zastite na ostrvu Paratuk

U slucaju da rijeka Bojana postane plovna odrediti buffer zonu u kojoj ¢e biti zabranjen pristup
brodovima

Progladenje ostrva Paratuk za spomenik prirode i kao takvog stavljanje pod zastitu Zakona

o zastiti prirode, gdje se ne smiju preduzimati radnje koje bi bilo kako mogle da ugroze

ovaj areal

Stjenovita obala PinjeSa i Mendre

Pazljivo koriStenje odredenih djelova obale za mala, intimna kupalista;

Minimalne intervencije i zastita pejzaznih vrijednosti

Detaljno snimanje postojeceg stanja, evidentiranje zdravih, bolesnih i stabala sklonih padu i
primjena adekvatnih bioloSkih i gradevinskih, odnosno hidrogradevinskih mjera zastite na
izradi kamenih podzida, regulisanju kidnih, buji¢nih tokova.

Zabrana izgradnje terasa od betona ili kamena sa betonskim temeljima koji sputavaju i
presijecaju korijenski sistem stabala.
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e Proglasenje za predio izuzetnih odlika i kao takvog stavljanje pod zastitu Zakona o zastiti
prirode, gdje se ne smiju preduzimati radnje koje bi bilo kako mogle da ugroze ovaj areal.

5.4.4 Mjere zaStite od elementarnih nepogoda i tehniéko tehnoloSkih nesreéa

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti od elementarnih
nepogoda (SI. List RCG br. 57/1992) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda
(Sl.list RCG br. 8/1993).Podrucje plana, obzirom na svoj prirodno-geografski polozaj i geofizicka
svojstva, izlozeno je kataklizmickim uticajima elementarnih nepogoda.

Zemljotresi

e Mikroseizmicka reonizacija koja je uradena za podruc¢je GUP-a Ulcinj iz 1985 god.(Seizmicka
mikroreonizacija Urbanog podrucja grada Ulcinja sa seizmo-geoloSkim podlogama; ZGI SRCG i GZ
Skoplje-Titograd-Skoplje 1980-1981) moZe se primijeniti zbog homogenog geolo3kog sastava i na
podrucje cijele opstine.

To ne znaci da nisu potrebna dalja mikroseizmoloSka istrazivanja u interesantnim urbanim prostorima
(na primjer zona Vladimira).

Rezultati ukupno izvrSenih istrazivanja podrucja, a posebno seizmoloSkih pokazuju da ¢e i u buduce
podrucije biti izloZeno jakim zemljotresima.

Karta seizmi¢ke mikrorejonizacije sadrzi potrebne inzinjersko—geoloSke podatke na osnovu kojih je
izvrSena iinZinjersko-seizmoloska procjena (interpretacija) uticaja inZinjersko-geoloskih osobina
terena na dejstvo zemljotresa. Na karti seizmi¢ke mikrorejonizacije izdvojene su tri seizmic¢ke zone i
to: seizmiCke zone 8.i 9. stepena i zona (N) sa seizmicki nestabilnim terenima.

U seizmi¢kim zonama 8.i 9. stepena u zavisnosti od uslova tla (dobro, srednje, slabo) izdvojene su
seizmilCke podzone (a, b, c) sa odgovaraju¢im seizmickim koeficijentima (KS) ito:

e podzona 8a sa koeficijentom KS=0.04,

e podzona 9a sa koeficijentom KS=0.08,

e podzona 9b sa koeficijentom KS=0.10 i

e podzona 9c sa koeficijentom KS=0.12.
Pored navedenih seizmickih podzona, u seizmickoj zoni 9. stepena u podzonama 9b i 9c oznacene
su posebne podzone (n) sa seizmogeoloski uslovno nestabilnim i nepovoljnim terenima. To su
podzone (n-1), (n-2) i (n-3) u kojima se ocekuju odredeni oblici nestabilnosti i drugih nepovoljnih
uticaja terena lokalnog znacaja, koji se mogu javiti pri dejstvu zemljotresa kao posljedica slabe i
neadekvatne urbanisti¢ke i tehniCke pripreme terena za gradnju, slabih i neadekvatnih geotehnickih i
inzinjersko-seizmoloskih istrazivanja lokacija za definisanje projektnih parametara i kao posljedica
primjene neadekvatnih konstruktivnih sistema objekata, nacin fundiranja i konstrukcija fundamenata,
kao i propustima pri samoj gradnju objekata. Imajuéi u vidu stepen geotehniCke i inZinjersko-
seizmoloSke istrazenosti terena, manifestovane oblike nestabilnosti i seizmoloSki neponovljive uticaje
terena, pri dejstvu glavnog udara 15. aprila 1979. god., kao i slozenost zadataka seizmiCke
mikrorejonizacije, nije moguce rijeSiti sve probleme seizmicke zastite koji ¢e se u toku realizacije
plana javiti.

Zbog toga se pri izradi karte seizmicke mikrorejonizacije poslo od sljedeéih postavki koje u vidu

napomena i preporuka vaze za njeno koriscenje:

- Gradnja objekata dozvoljava se u seizmickim zonama 8. i 9. stepena, dok se u seizmickoj zoni (N)
ne dozvoljava zbog ocekivanih nestabilnosti terena prilikom dejstva zemljotresa;

- Usvojene vrijednosti seizmitkog koeficijenta (KS) mjerodavne su za uobiCajene objekte koji se
masovno grade na podrucju grada;

- Za objekte za koje propisi traZze da se projektuju na povecana seizmitka dejstva i za objekte za
koje zakon o investicionoj gradnji propisuje inzinjersko-seizmiCka istrazivanja njihovih lokacija,
vrijednost seizmickog koeficijenta i drugih potrebnih seizmi¢kih parametara za njihovo
projektovanje treba odrediti na osnovu naknadnih i adekvatnih istrazivanja lokacije.

- U podzonama (n) sa seizmogeolos$ki uslovno nestabilnim i nepovoljnim terenima gradnju objekata
treba vrsiti pod sljede¢im uslovima:

- Na terenima (n-1) gradnju objekata treba vrSiti nakon odgovaraju¢e urbanisti¢ke i tehnicke
pripreme terena,a pri pripremi lokacija za gradnju treba obezbijediti potrebne tehnicke uslove da se
ne poremeti stabilnost susjednog terena;
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- Na terenima (n-2) na kojima se oC€ekuju lokalni efekti likvifakcije gradnju objekata treba vrsiti nakon
istrazivanja potencijala likvifikacije na lokacijama i definisanih uslova i kriterijuma za projektovanje i
gradnjuobjekata;

- Na terenima (n-3) koji su stalno ili povremeno modévarni gradnju objekata treba vrsiti nakon
odgovaraju¢e pripreme terena i definisanja uslova i kriterijuma za projektovanje i fundiranje
objekata sa stanoviSta da se sprijeCe nepovoljni seizmicki uticaji terena na objekte.

- Za objekte koji se nalaze na granici izmedu seizmickih zona ili podzona vaze uslovi za nepovoljniju
seizmic¢ku zonu ili podzonu.

Kako se krajnji rezultat zastite postize odgovaraju¢om aseizmi¢kom gradnjom objekata, potrebno je u
uslovima visoke seizmiCke opasnosti da rezim gradnje i tehni¢ke kontrole budu na visokom nivou i da
se svakom objektu u toku projektovanja i gradnje pokloni maksimalna paznja bez obzira na njegovu
veli€inu, jer ¢e se u protivnom svi napravljeni propusti ispoljiti odjednom, ¢ak i pri slabijem dejstvu
zemljotresa.

Preporuke za projektovanje objekata:

e Na podruc¢ju PUP-a Ulcinj, mogu se graditi objekti razli¢ite spratnosti uz pravilan (optimalan)
izbor konstruktivnih sistema i materijala.

e Gabariti u osnovi objekata treba da imaju, po moguénosti, pravilne geometrijske forme.
Najpovoljnije forme gabarita, sa aseizmickog aspekta, su one forme koje su simetricne u
odnosu na glavne ose objekta, kao na primjer, pravougaona, kvadratna i sli¢ne.

e Kod objekata koji moraju da imaju slozene gabarite u osnovi i Ciji pojedini djelovi imaju
razliCite spratnosti (npr.turisticki objekti tipa hotela sa restoranima i slicnim funkcijama) treba
seizmickim dilatacionim fugama gabarit objekta podjeliti tako da pojedini djelovi imaju pravilne
forme u osnovi i po visini i omoguce projektovanja zasebnih konstruktivnih jedinica.

e U principu treba da se izbjegava nadgradnja i adaptacija objekata kojom se mjenja
konstruktivni sistem postojecih objekata, naroCito kada se to radi bez prethodnih statickih i
seizmickih analiza, sa ciliem obezbjedivanja dokaza o moguénosti nadgradnje i adaptacije.

e Izbor materijala, kvalitet materijala kao i nacin izvodenja objekata od bitnog su znacaja za
sigurnost i ponaSanje objekata, izlozenih seizmic¢kom dejstvu. Armirano-betonske i Celicne
konstrukcije, dobro projektovane, raspolazu dovoljnom ¢&vrstocom, ZilavoS¢u i kruto$cu,tako
da i za jace zemljotrese ove konstrukcije posjeduju visoku seizmi¢ku otpornost.

e Pored ramovskih armirano-betonskih konstrukcija moze biti primijenjena izgradnja objekata
ramovskih konstruktivnih sistema oja¢anih armirano-betonskim dijafragmama (jezgrima), kao i
konstrukcija sa armirano-betonskim platnima. Ove konstrukcije su narocito ekonomi¢ne za
visine objekata do 15 spratova.

e Kod zidanih konstrukcija preporuCuje se primjena zidanja, ojac¢anog horizontalnim i
vertikalnim serklazima i armirane konstrukcije razli¢itog tipa. Obiéno zidanje, samo sa
horizontalnim i vertikalnim serklazima treba primjenjivati za objekte manjeg znacaja i manje
visine (do 2 sprata visine).

e Kod primjene prefabrikovanih armirano-betonskih konstrukcija preporucje se primjena
monolitnih veza izmedu elemenata konstrukcije. Obi¢no se ponaSanje veza elemenata
konstrukcije utvrduje eksperimentalnim putem.

o Kod projektovanja konstrukcija temelja prednost imaju one konstrukcije koje sprjeCavaju
klizanja u kontaktu sa tlom i pojavu neravnomjernih slijeganja. Primjenu dva ili viSe nacina
temeljenja na istom objektu izbjegavati, osim ako se svaki nacin temeljenja primjenjuje
pojedinatno po konstruktivnim jedinicama. Opterec¢enje koje se prenosi preko temeljne
konstrukcije na tlo mora da bude homogeno rasporedeno po cijeloj kontaktnoj povrsini.Treba
obezbijediti dovoljnu krutost temeljne konstrukcije, a posebno na spojevima temeljnih greda
sa stubovima konstrukcije.

Aseizmicko projektovanje objekata obavezno sprovoditi u skladu sa propisima o aseizmickoj gradnji
Sto znadi, da se svi objekti moraju projektovati u skladu sa Pravilnikom o tehni¢kim normativima za
izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim podrucjima, svim vazec¢im pravilima i standardima i
principima zemljotresnog inZinjerstva.

Preporuke za projektovanje infrastrukturnih sistema:
e Pri projektovanju vodova infrastrukture, a narocito glavnih dovoda potrebno je posebnu
paznju posvetiti inzinjersko-geoloskim i seizmoloskim uslovima terena i tla.
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e Za izradu vodova infrastrukture treba koristiti fleksibilne konstrukcije, koje mogu da slijede
deformacije tla. Izbjegavati upotrebu krutih materijala (nearmiran beton, azbest-cementne
cijevi i sl.) za izradu vodova infrastrukture.

e Izbjegavati nasipne, mocCvarne i nestabilne terene za postavljanje trasa glavnih vodova svih
instalacija.

e Podzemne elektricne instalacije treba obezbijediti uredajima za isklju€enje pojedinih rejona.

e Projektovanju saobracajnica treba prici ne samo sa ekonomsko-saobracajnog vec¢ i sa
aspekta planiranja i projektovanja saobracaja na seizmicki aktivnim podrucjima.

e U sistemu saobracajnica pozeljno je obezbijediti paralelne veze tako da u slu€aju da jedna
postane neprohodna, postoji moguénost da se preko druge obezbijedi nesmetano odvijanje
saobracaja.

e Obezbijediti povezivanje podru¢ja PUP-a Ulcinj sa raznim granama soabracaja $to je veoma
pozeljno radi rasterecenja saobracaja u post-zemljotresnim kriti€nim momentima, kao u
slu¢aju kada je jedna grana saobracaja u prekidu.

e ProraCun aseizmiCkih konstrukcija vrS§i se u saglasnosti sa propisima za gradenje u
seizmickim podruc¢jima. Odreduju se ekvivalentne horizontalne proracunske sile, sa kojima se
proraCunavaju i dimenzioniSu elementi konstrukcija. U slu¢ajevima kada je potrebna bolja
definisana sigurnost konstrukcije objekata, vrsi se direktna dinami¢ka analiza konstrukcije za
stvarna seizmicka dejstva. PreporuCuje se za: viSespratne — visoke objekte;konstrukcije od
posebnog znacaja; veoma fleksibilne konstrukcije i konstrukcije sa neujednacenom
distribucijom masa; konstrukcije sa velikim rasponima; tipske objekte masovne primjene.

KliziSta
Ovaj problem je narocito vidljiv u zoni Rumije-Anamala i uoCava se na osojnim stranama Pinjesa i
Mendre.
Pojava likvifakcije-tonjenja tla i pukotina za vrijeme zemljotresa uocava se pri u$éu Bojane (delovi V.
Plaze i Ade). Ova pojava ima sli¢ne posljedice kao i kliziSta.Preduzeti mjere zastite u vidu:

e Regulisanja bujuénih pritoka Bojane (gradevinski i bioloski radovi u slivu)

e Posumljavanja zona klizista

e Zabrane gradnje u zoni klizista

Poplave
Predlozena planska rjeSenja ¢e razmotriti scenarija prognoziranih klimatskih promjena i ukljucice
mjere za njihovo ublazavanje i prilagodavanje.
Nekadasnje katastrofalne poplave rijeke Bojane u Ulcinjskon polju predstavljaju opomenu i zahtijevaju
preduzimanje adekvatnih mjera zastite. Izgadnjom nasipa duz naselja Sveti Dorde — Rec rizik od
poplava je smanjen, ali je jo$ uvijek ugroZena zona nizvodno od Svetog Nikole. Stoga je potrebno:
e Produziti postojeéi i obezbijediti stari nasip
e |zvrSiti regulaciju korita rijeke u saradnji sa Albanijom
e |zvrsiti melioraciju zemljista u okolini Ulcinjskog polja izgradnjom kanala za navodnjavanje i
odvodnjavanje visokih poplavnih i podzemnih voda
o Identifikovati rjecne basene i obalska podrucja koja su u opasnosti od poplavai izraditi mape
rizika i planove upravljanja za slucaj poplave u skladu sa EUDirektivom o upravljanju rizicima
od poplava

Pozari
Mediteranska vegetacija (makija i Cetinari) koja prozima podrucje plana u susnom godiSnjem dobu je
izuzetno podlozna pozarima. Uzrok je najcesce ljudski faktor mada mogu biti i prirodni (grom).
Mjerama zastite predvida se:
e adekvatna namjena povrsina,
plansko uredenje zelenih povrsina
manja gustina stanovanja,
primjena teze zapaljivih materijala
izrada sistema opazanja i uzbunjivanja
sprovodenje propisanih protivpozarnih mjera zastite u svim objektima od druStvenog znacaja

Posebne mjere za smanjenje rizika od pozara obuhvataju:
e Dizanje prostornog i urbanisti¢kog planiranja na viSi nivo uklju€ivanjem strucnih lica iz oblasti
zastite od pozara;
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e Pojacanu inspekcijsku kontrolu na nivou lokalne samouprave i na drzavnom nivou;

e Obavezno uceSc¢e strucnog lica iz oblasti zastite od pozara pri projektovanju naselja,
stambenih blokova, visespratnica i sl.

e |zradu planova zastite od pozara Sumskih kompleksa.

e Projektna dokumentacija obavezno mora da sadrzi: uslove snabdijevanja pozarnom vodom,
propisanu Sirinu pristupnih saobracéajnica i slobodnih povrSina, aktivne mjere zastite od
pozara u objektima gdje se skuplja veci broj ljudi (automatska dojava pozara, automatsko
gaSenje pozara, evakuacioni putevi, propisna vatrootpornost konstrukcija, unutrasnja i
vanjska hidrantska mreza odimljavanja i ventilacije i sl.);

e Zastita i spasavanje od pozara sprovodice se kroz urbano rjeSenje protivpozarnih puteva i
prilaza vodnim objektima, smanjenje pozarne opterecenosti protivpozarnih prepreka, uslova
za efikasnu intervenciju vatrogasnih snaga, dobro dimenzionisanje vodovodne i hidrantske
mreze, lokacije vatrogasnih objekata, obezbjedenje sistema veza i dr.

e Uzeti u obzir i uticaj od prirodnih katastrofa, navodeci primarni uticaj klimatskih promjena, kao
uzrok nastajanja istih (podizanje nivoa mora, ekstremno visoke i niske temperature, itd.).

Jaki vetrovi
Jaki vetrovi mogu da pri¢ine ve¢e materijalne Stete na kopnu i moru. Staro gradsko jezgro ugrozeno je
najviSe juznim vetrom — jugom koji donosi i obilne padavine. Centralna gradska zona zasti¢ena je od
juga ali je viSe ugrozena burom koja u pojasu Ulcinja dolazi iz severoisto¢nog pravca i zna biti vrlo
jaka. Pojas Velike plaze ugrozen je svim dominantnim vetrovima. Mere koje treba preduzeti su:
e Urbanisticke - pravilno lociranje objekata u odnosu na pravac dominantnih vjetrova ili van
njihovog uticaja)
e Izgradnja vjetrozastitnih pojaseva u vidu zelenog pojasa ili objekata (pogotovo u zoni Velike
plaze u pojasu dina)
e Gradevinske - izgradnja objekata od ¢vrstog materijala sa dobrom izolacijom

Eksplozije i kontaminacije
Eksplozije i kontaminacije u prirodnim uslovima treba prvenstveno sprijeciti adekvatnim mjerama
opazanja i uzbunjivanja. Opasnost od eksplozije nastaje i ispaljivanjem mina u kamenolomima $to se
moze regulisati adekvatnim mjerama zastite:

e odgovarajuc¢a udaljenost kamenoloma od stambenih zona,

e sklanjanje ljudstva,

e odredeni termini aktiviranja,

e upozoravanje stanovnistva i dr.

Zarazne ljudske i sto€ne bolesti
Zarazne ljudske i stocne bolesti treba sprijeciti efikasnim mjerama zdravstvene i veterinarske zastite,
odnosno praéenjem stanja izvorista, vodosnabdijevanja, namirnica za ljudsku i sto¢nu ishranu kao i
pracenjem zdravlja ljudi i stoke. Ove mjere treba da sprijeCe pojavu bolesti koje su se nekada javljale
na teritoriji Ulcunja: tifus, malarija, crevni paraziti itd. U tom smislu potrebno je preduzimati sljedece
mjere zastite:

e melioracija mo¢varnih povrsina

e izgradnja veceg i kvalitetnijeg vodovoda i kanalizacije

e opSte podizanje drustvenog standarda

ZaStita od tehni€ko-tehnoloSkih nesreéa

Zastita od tehnicko-tehnoloskih nesreca treba da se zasniva na izradi planova zastite od udesa u
industrijskim objektima povecanog nivoa rizika, kontroli saobracajnih pravaca kojima se prevoze
opasne materije i primjeni pojaCanog nadzora zona sa povecanim stepenom vulnerabiliteta
stanovnistva, prirodnih i materijalnih dobara (benzinske pumpe, magistralni putevi, budu¢a brza
saobracajnica);

Planske postavke i mjere zastite od elementarnih nepogoda i tehnic¢ko-tehnoloskih akcidenata u PUP-
u opstine Ulcinj uskladene su za zakonskom regulativom iz oblasti elementarnih nepogoda i opasnosti
od tehnic¢ko—tehnoloSkih nesre¢a, kao i zakonskom regulativom iz prostornog i urbanisti¢kog
planiranja u kojima su definisane preventivne mjere u cilju sprje€avanja ili ublazavanja nepovoljnih
dejstava elementarnih nepogoda, kao i mjere za otklanjanje nepovoljnih posljedica nastalih dejstvom
elementarnih i drugih nepogoda.
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5.4.5 Mijere zaStite degradirane Zivotne sredine

Kamenolomi
U okviru degradiranih oblasti kamenoloma neophodna je izrada i realizacija kompleksnog programa
rehabilitacije i rekultivacije prostora degradiranih povrsinskim kopovima uglja, Nephodno je:
e Sprovesti restauraciju koja ¢e ublazili vizuelni uticaj rada kamenoloma,
e Sprovesti sadnju autohtonih vrsta biljaka u cilju obnove okoline kamenola.
e Stvoriti samoodrzivi eko-sistem koji za razliku od uredenih zelenih povrSina ne zahtijeva
visok nivo odrzavanja

Port Milena

Zagadenje kanala Port Milena predstavlja veliki problem koji mora biti rijeSen zbog vise razloga:

1. Predio se nalazi u samom centru Novog Ulcinja; neprijatni miris ostavlja nepovoljan utisak na
mjestane i turiste.

2. Od usc¢a u Port Milenu, odpadne vode teku do zapadnog dijela Velike Plaze i direktno ugrozavaju
zdravlje posjetilaca plaze.

3. Port Milena je i dalje vazan ulaz za ribu u ostatke bivSe Zoganjske lagune kojapredstavlja vazno
mjesto za mrijeScenje.

Izgradnja centralizovanog postrojenja PPOV planira se na lokaciji “Ulcinjsko Polje”, kojom se
podrazumijeva ispustanje precis¢enih voda u Port Milenu.

Prema Direktivi EU, ispustanje tretirane otpadne vode u osjetljivo podrucje zahtijeva preciS¢avanje
otpadnih voda koje obuhvata primarni, sekundarni i tercijarni tretman. U skladu sa navedenim planira
se izgradnja uredaja za preciS¢avanje otpadnih voda sa tercijalnim sistemom preciS¢avanja.

Kada postrojenje za preradu otpadnih voda bude u upotrebi i svi kanalizacioni izlivi se identifikuju i
uklone, kanal ¢e se sanirati kako bi se otklonile posljedice zagadenja.

5.4.6 Mjere zaStite od ratnih razaranja

Ulcinj je turistiCki centar sa izrazenim rastom infrastrukture i pratecih turistickih i ostalihdjelatnosti. U
principu u svakoj srednjoro¢noj sekvenci realizacije PUP-a sistem gradskih saobracajnica treba da
bude tako organizovan da omoguci maksimalnu brzinu i laku evakuaciju stanovniStva sa podrucja
grada, a isto tako i maksimalno brz i efikasan prilaz gradu iz svih putnih pravaca koji se danas u grad
slivaju.U tom smislu planirani sistem gradskih obilaznica moze se uzeti kao odgovarajuc¢i ovim
zahtjevima.

U zonama intenzivne gradnje, a to su centralni djelovi naselja sa stanovanjem i aktivnhostima treba se
opredijeliti za otvorene sisteme izgradnje, jer su oni rastresitiji i pogodniji za evakuaciju ljudi i
materijalnih dobara. Isto tako Sto se ti€e sistema izgradnje paralelni sistemi su pogodniji od drugih.
Naime u sluc€aju ruSenja izazvanih ratnim dejstvima, ruSenje objekata se deSava na isti nacin kao i
slu€aju ruSenja izazvanog zemljotresima. Otuda se predlaze da se u zonama kolektivnog stanovanja
odrzi sistem najnizih gustina koji gradska ekonomija moze da podnese kako bi se izbjegla Stetna i u
ratnim uslovima nepoZzeljna prevelika koncentracija ljudi. U zonama kolektivhog stanovanja i zonama
naseljskog centra treba obezbijediti skloniSta za stanovnistvo fleksibilne namjene, koja treba da su
adekvatnog kapaciteta i otporna na radijaciju, pritisak i drugo. Osim toga objekti kolektivnog
stanovanja i javne zgrade treba da imaju noc¢no svjetlo zbog potreba evakuacije, a odredene vrste
javnih objekta kao $to su zdravstveni objekti, objekti uprave i drugi sli¢ni objekti treba da imaju
agregate sa automatskim ukljucivanjem.

U zonama individualne stambene izgradnje gdje god je moguce, podrume treba gradititako da se
mogu adaptirati u sklonista za stanovnistvo.

Kada se radi o infrastrukturnim sistemima obezbjedenje slobodnog profila unutarsaobracajnica je
zadovoljavaju¢e za potrebe evakuacije stanovniStva i druge potrebe.Medutim, kada se radi o
infrastrukturama koje rade pod naponom, odnosno pritiskom,neophodno je obezbijediti i
funkcionisanje sitema izgradnjom mreze po sistemuprstenastih veza. Posebno je vazna zastita
izvorisne zone od kontaminacije i drugihmoguéih Steta, pa se sa tim u vezi predlaze da se
maksimalno zastite podzemne vode i zemljiSte od zagadenja i izgradnjom sistema fekalne
kanalizacije kako bi se pokrilo cijelo podrucje PUP-a.

U industrijskoj zoni, u principu, treba obezbijediti izgradnju skladisnih objekata po paviljonskom
sistemu, dok izgradnju objekata po blok sistemu u principu treba izbjegavati. U industrijskoj zoni treba
preduzimati posebne mjere zastite od ratnih dejstava koje zavise od znacaja i karaktera proizvodnje.
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Osim ovih mjera kroz izradu detaljnih urbanisti¢kih planova mogu se predvidjeti i drugedodatne mjere
od interesa za odbranu koje zavise od vrste prostora, odnosno vrste aktivnosti koje se u tom prostoru
i njegovom okruZenju deSavaju.

6 EKONOMSKO TRZISNA PROJEKCIJA
Ekonomske i trziSne projekcije

ProcijenjenitroSkovi
Procijenjeni su u ukupni tro§kovi implementacije klju¢nih elemenata PUP i GUP Ulcinj.Oni se
zasnivaju na predlozima datim u ranijim Poglavljima plana i pokrivaju primarne troSkove vezane za:
e Svo gradevinsko zemljiSte, uz dodatak za dazbine neophodne za pripremu i uredenje
prostora
e Komunalna infrastruktura — elekiro energetska mreza, telekomunikacije, vodovod,
kanalizacija i postrojenja za obradu otpada
e Primarne i sekundarne saobra¢ajne mreze i objekti, ukljuCujuéi ,park and ride* parkinge,
biciklisticke staze i Lungo mare
e Stambeni objekti za trziSte — stanovi i ku¢e
e TroSkovi za drusStvene sadrzaje — obrazovanje, zdravstvo, specijalno stanovanje, groblja,
odlaganje otpada
e TuristiCki smjestaj i sadrzaji — hoteli, vile, apartmani, tereni za golf, marina, spa centri
e Otvoreni prostori, sport, sadrzaji i prostori  za  odmor i rekreaciju.

Procjena troSkova zasniva se na poznavanju lokalnog trziSta i analize drugih programa i naselja na
crnogorskom primorju kao i drugim mestima u Evropi. Ovi troSkovi, medutim, predstavljaju prosjecne
cijene i ovdje su dati kao indikativni vodi¢ i ne treba se na njih oslanjati prilikom investicija ili
donoS&enja drugih odluka.

Svi troskovi izgradnje pretpostavljaju da ¢e se novi objekti zidati u skladu sa uobicajenim propisima
(Eurocode) i standardima, ali ne obuhvataju dodatne troSkove za instalacije i opremu.

Cijene gradevinskog zemljiSta
TroSkovi vezani za zemljiSte racunace se na osnovu bruto povrsine za sve namjene (vidi Poglavlje 3),
uz primjenu pretpostavljenih prosjecnih cijena zemljista :

- Centar grada Ulcinj i lokacije uz saobracajnice 100€ - 150 €/m2;
- Lokacije van centra max. 100 €/m2 ;

- Stoj i Kruge od 40€ - 80€/m2 ;

- Van gradskog podrucja max. 30€/m2 ;

- Ostale lokacije do 15 €/m2

Cijene komunalne infrastrukture

U narednim poglavljima dat je pregled planiranih radova (nova izgradnja, rekonstrukcija i zamjena) za
svu komunalnu infrastrukturu planiranu do 2020g., zajedno sa procjenom troSkova. Obuhvaéeni su:
elektricna energija, telekomunikacije, kanalizacija, rezervoari za vodu i vodovodna mreza i sadrzaji
vezani za odlaganje otpada.
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Cijene elektroenergetske infrastrukture

Broj ili | Jediniéna | Ukupno
koliéina cijena €
Elektroenergetska infrastruktura: €
Izgradnja novog 110kV voda Virpazar - Ulcinj 3.200.000
Rekonstrukcija 110/35 kV Kodre ( ugradnja tri transformatora 1.500.000
snage 31.5 MVA
Rekonstrukcija postoje¢ih 35/10 Kv Velika Plaza I, Velika Plaza 1.500.000
11, Vladimir
Izgradnja nove trafo stanice TS 35/10 kV Novi Ulcinj i Velika 1.600.000
Plaza Ill
Izgradnja novih kablovskih vodova 3x HXP 1x150) mm? ukupne 1.900.000
duzine 55.5 km
Izgradnja novih kablovskih vodova 3x HXP 1x240 mm? ukupne 2.500.000
duzine 40.2 km
Izgradnja novih i rekonstrukcija postojecih TS 10/0.4 Kv sa 3.000.000
izgradnjom novih 10 Kv vodova ( pausalno)
2a UKUPNA CIJENA ELEKTROENERGETSKE 15.200.000
INFRASTRUKTURE

Cijene telekomunikacione infrastrukture:
Ukupni troSkovi proSirenja telekomunikacione mreze do Ulcinja do 2020g. je oko € 1.800.000.

Telekomunikaciona infrastruktura Broj ili | Jediniéna | Ukupno
koli€ina cena€

Pausalno 1.800.000

2b UKUPNA CIJENA TELEKOMUNIKACIONE INFRASTRUKTURE 1.800.000

Cijene kanalizacione infrastrukture

Razvoj fekalnog sistema je predviden u tri faze.. Ukupna vrijednost faze | je 27,040,706€, faze Il
16,958,129€ i faze Il 10,544,721€.
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Navedeni specificni troSkovi obuhvataju troSkove izrade projekine dokumentacije, sve radove na
postavljanju cjevovoda: zemljane, betonske, cijene nabavke, transporta i instalacije materijala,
pripremne, zavrdne i ostale i sadrze 10% za nepredvidene radove.

FEKALNA KANALIZACIJA

OBJEKTI SISTEMA

PPOV 75000ES 8.300.000,00
Decentralizovana mala PPOV ccab000ES 600.000,00
Rehabilitacija i proSirenje PS Pristan 976.549,00
Rehabiilitacija i proSirenje PS Berane 854.605,00
PS Kruzni Tok 1.592.069,00
PS Ada Bojana 161.070,00
PS Gorniji Stoj 201.385,00
PS Doniji Stoj Il PS 1 267.799,00
PS Doniji Stoj Il PS 2 334.214,00
PS Doniji Stoj | PS 1 294.365,00
PS Doniji Stoj | PS 2 387.345,00
PS Doniji Stoj | PS 3 511.319,00
PS A1* 161.129,00
PS F 173.331,00
PS KODRE 155.640,00
PS ZOGANJ 130.450,00
PS VALDANOS 352.605,00
Rehabilitacija ispusta Pristan 100.000,00
Rehabilitacija ispusta Derane 100.000,00
Novi ispust Derane 522.661,00
Ukupno objekti sistema: 16.176.536,00
POTISNI CJEVOVODI m

Potisni cjevovod PS Pristan 1185 326.127,00
Potisni cjevovod do PPOVa x 2 2230 1.109.592,00
Potisni cjevovod PS Ada Bojana 250 32.819,00
Potisni cjevovod PS A1 320 42.008,00
Potisni cjevovod PS F 630 96.541,00
Potisni cjevovod PS Valdanos 1615 321.450,00
Ukupno potisni cjevovod: 1.928.537,00
NOVI KOLEKTORI m

Glavni kolektor 4,059 1.810.302,00
Kolektori podrucje A1 5,005 1.519.769,00
Kolektori podrucje A2 2,34 710.541,00
Kolektori podrucje B1 815 247.475,00
Kolektori podrucje B2 474 143.779,00
Kolektori podrucje B4 1,472 446.973,00
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Kolektori podrucje D1 1,2 642.481,00
Kolektori podrucje F 1420 431.183,00
Kolektori podrucje Kodre 2,964 900.019,00
Kolektori podruéje Ulcinjsko Polje 2,714 824.106,00
Kolektori podrugje Donji Stoj | 12,948 3.923.244,00
Kolektori podrugje Donii Stoj Il 33,312 10.093.536,00
Kolektori podrugje Gorniji Stoj 10,103 3.061.209,00
Kolektori planska cjelina 5 1,808 547.824,00
Kolektori planska cjelina 4 6,763 2.049.189,00
Kolektori decentralizovanih sistema 900.000,00
Ukupno novi kolektori: 28.251.630,00
REHABILITACIJA POSTOJECE MREZE m €

Kolektori podrucje A1 1,315 342.772,00
Kolektori podrucje A2 2,799 802.575,00
Kolektori podrucje B1 1,652 419.411,00
Kolektori podrucje B2 1,395 368.386,00
Kolektori podrucje B4 2,68 688.295,00
Kolektori podrucje C1 989 250.250,00
Kolektori podrucje D1 5,008 908.667,00
Kolektori podru¢je D2 2,463 623.210,00
Kolektori podrucje E1 1,213 307.000,00
Kolektori podrucje E2 5,832 2.577.904,00
Kolektori podrucje Kodre 3,076 898.384,00
Ukupno postojeée mreze: 8.186.854,00
2 ¢ UKUPNO FEKALNA KANALIZACIJA: 54.543.557,00

Cijene vodovodne infrastrukture:

Razvoj vodovodnog sistema je predviden u dvije faze i to po prioritetnosti pokrivanja cijelog
naseljenog podru¢ja mrezom za snabdijevanje vodom, pa tek onda daljim unaprijedenjem sistema.
Ukupna vrijednost faze | je 9,459,929€ a faze Il 11,400,865€.

Navedeni specificni troSkovi obuhvataju troSkove izrade projekine dokumentacije, sve radove na
postavljanju cjevovoda: zemljane, betonske, cijene nabavke, transporta i instalacije materijala,
pripremne, zavrSne i ostale i sadrze 10% za nepredvidene radove.

VODOVOD

OBJEKTI SISTEMA m? €

Rehabilitacija pumpnih stanica Ga¢, Klezna, Grad 381.450,00
Rehabilitacija izvoriSta i pumpne stanice Lisna Bori 253.600,00
Rehabilitacija prekidnih komora 132.000,00
Rezervoar Derane 10000m3 3.060.000,00
Rezervoar Bijela Gora | 4000m3 1.240.000,00
Rezervoar BrajSa 600m3 233.000,00
Postrojenje za pitku vodu Fraskanjel 4.186.000,00
SCADA sistem 100.000,00
Ukupno objekti sistema: 9.586.050,00
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ZAMJENA CJEVOVODA mm m €

Izvoriste "Mide" - PK Muska skala 355 1,535 276.300,00

PK “Mide” — PK “Muska skala” 355 5,258 946.000,00

IzvoriSte "Kaliman" - PK "Mide" 200 1,658 165.800,00

PK "Sal¢ 2" - Rezervoar "Bijela gora 2" 300 4,996 869.050,00

PK Fraskanjel - Put za Re¢ 600 4,318 1.403.350,00

Servis Kodra — StovariSte Otrantkomerc 400 1,626 307.314,00

Sat kula — Ambulanta 300 1,025 174.250,00

Ambulanta - Kruzni tok 300 894 157.344,00

Stovariste Otrantkomerc — Kruzni tok 355 970 170.720,00

Kruzni tok - SDK 355 115 26.450,00
200 915

SDK — Sedma ulica - Crkva 150 381 130.605,00

Stara uljara - DZamija 300 370 75.451,00
250 300

DZamija — Canke 250 331 91.500,00

Odvojak za Pinje$ 250 50 9.350,00

Veza sa niskom zonom kod kruznog toka 300 22 4.180,00
200 271

DZamija - Karaula 200 311 94.526,00

Stara uljara — Rezervoar Bijela gora 2 300 635 107.950,00

Ukupno zamjena cjevovoda: 5.010.140,00

NOVI CJEVOVODI mm m €

Vezni cjevovodi rezervoara "Bijela gora 1" sa 1

visinskom zonom 350 1110 204.240,00

Vezni cjevovodi rezervoara "Bijela gora 1" sa

Regionalnim vodovodom 355 155 28.675,00
400 924 194.040,00
350 1982 396.400,00

Port Milena - Bregvija 315 4896 763.776,00

Put za Re¢ - Bregvija 400 6577 1.381.170,00

Fraskanjel - Sas 250 3995 639.200,00

2 vezna cjevovoda postojeceg ACC NP200 | novi

cjevovodi na Velikoj plazi 315 1808 282.048,00

4 vezna cjevovoda dionice cjevovoda Port Milena -

Bregvija sa novim distributivnim cjevovodom @250 315 200 50.000,00

Veza rezervoara Derane i distributivne mreze 1

visinske zone kod hotela Albatros 225 964 126.284,00

Veza rezervoara Derane i distributivne mreze 1

visinske zone 600 1687 548.245,00

Distributivni cjevovod na Velikoj plaza, dionica

Bregvija - Port Milena 250 7691 692.190,00

Distributivni cjevovod na Velikoj plaza, dionica

Bregvija - Gornji Stoj 315 2338 372.528,00

Veze glavnih cjevovoda @250 and @600 250 183 26.352,00

Novi distrubutivni cjevovod u Stoju 110 9730 190.976,00

Distributivni cjevovod u Gornjem Stoju 200 2872 258.480,00

Glavni cjevovod Ulcinjsko polje — Port Milena 500 746 110.000,00

Ukupno novi cjevovodi: 6.264.604,00

2 d UKUPNA CIJENA VODOVODNE

INFRASTRUKTURE: Ukupno: 20.860.794,00

Sistem atmosferske kanalizacije

Razvoj atmosferskog fekalnog sistema je predviden u dvije faze. U fazi | je predviden razvoj
atmosferske kanalizacije za podruc¢ja A1, A2, B1, B2, C1, D1, D2, E1, E2 a u |l fazi za podrucja F, H i
B4. Ukupna vrijednost Faze | razvoja je 710,000€ a Faze Il 104,400€.
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Novi kolektori m jed. cijena (€) ukupno

d300 180 150 27.000,00
d400 280 230 64.400,00
d500 330 150 49.500,00
d6e0oo 400 230 92.000,00
d700 450 150 67.500,00
d8oo 500 230 115.000,00
dooo 580 150 87.000,00
d1400 700 150 105.000,00
d1600 900 230 207.000,00
2 e UKUPNO ATMOSFERSKA KAN. 814.400,00

Cijene infrastrukture za odlaganje évrstog otpada:
Troskovi rekonstrukcije dvije nove komunalne deponije na podruc¢ju opstine se procjenjuju na € 5,4
miliona; nije predvidena suma za bilo kakvo finansijski doprinos regionalnoj deponiji u Baru.

Broj ili koli¢ina | Jedini¢na | Ukupno
- €

Cvrsti otpad elena €
Gradska deponija (ili centar za recikliranje otpada iz | 7.500 360 2,700,000
domacinstva) Ulcinj okvirna veli¢ina 150m x 50m
Gradska deponija (ili centar za recikliranje otpada iz | 7.500 360 2,700,000
domacinstva) Vladimir okvirna veli¢ina 150m x 50m
2 f UKUPNA CIJENA INFRASTRUKTURE ZA ODLAGANJE CVRSTOG OTPADA 5.400.000

Cijene saobraéajne infrastrukture

Planom se predvidaju veliki radovi na saobracajnoj mrezi, koji obuhvataju rekonstrukciju nekih
saobracajnica kako bi se obezbijedili kvalitetni autobuski koridori duz klju¢nih trasa, izgradnju mreze
novih pjesSackih i biciklistickih staza, poboljSanja i proSirenja mreze javnog prevoza, uklju€ujuci nove
spark and ride“ parkinge u klju€nim centrima, uz novu marinu i objekte za vodeni saobracéaj. Ukupni
troSkovi za ove radove se procenjuju na cca 145 miliona eura, kao $to je prikazano u donjoj tabeli:

Jediniéna Ukupno
Opis cijena € e
Izgradnja saobrac¢ajnica — planirana km (duzina)
Kolovoz i trotoari u Gup-u 507.000 m? 55 27.885.000
Brza cesta M2/M2 — M4 ( van GUP-a) 11.94 3.000.000 35.820.000
Magistralni putevi 37.71 400.000 15.084.000
Regionalni putevi 26.45 380.000 10.051.000
Lokalni putevi 116.40 250.000 29.100.000
Lokalni putevi Il 81.81 150.000 12.271.500
Ostali radovi 15.000.000
3 UKUPNA CIJENA SAOBRACAJNE INFRASTRUKTURE 145.211.500
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TroSkovi prostora za nova radna mjesta

Na osnovu projektovanog broja radnih mjesta u najpovoljnijem scenariju (raznovrsna radna mjesta)
procijenjena je koli¢ina i vrsta povrSina potrebnih za svaki od sektora zapoSljavanja. Procjene
dodatnih zahtjeva za prostorom za zaposSljavanje u infrastrukturi i zdravstvu su obuhvacene u
detaljnim procjenama povrsina u odgovarajuc¢im poglavljima u ovom dokumentu.

Bruto Jediniéna Ukupno
povrsina cijena /m2
, (m2)

Prostor za nova radna mjesta €
Proizvodnja 6.280 450 2.826.000
Gradevina 55.360 300 16.608.000
Veleprodaja i maloprodaja 12.240 450 5.508.000
Ugostiteljstvo 9.500 550 5.225.045
Saobracaj, skladiStenje i komunikacija 15.890 450 7.150.500
Finansije 500 600 300,000
Promet nekretninama 800 600 480,000
Drzavna uprava 4.855 600 2.313.000
Ostale javne sluzbe 2.820 500 1,410,000
Ostali poslovi 200 450 90.000
4 UKUPNI TROSKOVI PROSTORA ZA NOVA RADNA MJESTA 42.510.500

Cijene razvoja turizma

Glavni motiv plana je da se postigne planirani nivo razvoja turizma. Planom su predvideni hoteli
(36.520 kreveta od kojih je 33.672 novih) i druge vrste smjestaja, ukljucujuci vikendice i ostali privatan
smjestaj (11.930 kreveta, od kojih je cca 2.430 novih). Ovo iznosi ukupno 48.450 kreveta, od kojih je
37.102 novih. Tro8kovi su procijenjeni na osnovu bruto gradevinske povrsine objekta za hotele i bruto
povrSine lokacije za stambene objekte, uz pretpostavku ukupne zauzetosti parcele od cca 50% kako
bi se odredila ukupna izgradena povrsina.

5 Turisti€ki objekti Veliéina m2 | Cijena / m2 | Ukupna cijena
(bruto bruto povrSina e
ovrsina
p ) )
Hoteli
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Hoteli - 5%, 4%, tur. kompleksi 2.314.720 1.900 € 4.397.968.000
Mali hoteli 284.280 1.400 € 397.992.000
Ukupna cijena hotela 4.795.960.000
Ostali turisti€ki smjestaj Veliéina m2 | Cijena / m2

(bruto bruto

gradevinsk | gradevinska

apovrSina) | povrSina ( €)
Privatni smjestaj i ostalo 97.200 700 € 68.040.000
Ukupna cijena ostalih turistiékih objekata 68.040.000

5 UKUPNA CIJENA TURISTICKIH OBJEKATA 4.864.000.000

Cijene drustvenih sadrzaja
Kljuéni elementi drustvene infrastrukture su navedeni u Poglavlju 3 i mogu se rezimirati na sljedeci

nacin:

PredSkolske ustanove: izgradnja novih i proSirenje postoje¢ih objekata, ukupno 9.300m2
(BGP) i 31.000 m2 otvorenih prostora (igraliSta i terena za rekreaciju)

Osnovne Skole: dodatnih 3.215 m2 bruto povrSine objekata i 30.901 m2 otvorenih prostora
Srednje Skole: predlaze se renoviranje i proSirenje postojece srednje Skole u Ulcinju na
susjednu parcelu; nova regionalna srednja Skola turistickog usmjerenja na Velikoj plazi, uz
novu srednju Skolu / obrazovni centar u Vladimiru, ukupno 7.153m2 (BGP) za obrazovanje i
srodne djelatnosti, i 18.775m2 otvorenog prostora.

Dom zdravlja: proSirenje doma zdravlja u Ulcinju i nove zdravstvene stanice u planiranim
turistiCkim naseljima na Velikoj plazi i Valdanosu.

Specijalizovani smjestaj — socijalno stanovanje i domovi za stara lica u Ulcinju, Vladimiru, i
Rtu Perane.

Dva nova terena za golf sa 18 rupa, izgradeni po internacionalnim standardima, Sas i Velika
plaza.

Sport i rekreacija: nove sportske hale i objekti (8.400m2 BGP) zajedno sa 58.000m2 sportskih
terena

Bruto
gradevinska
povrSina

(m2)

DrusStveni sadrzaji Cijena /

m2 (BGP)
€

Ukupno za izgradnju

€

Obrazovanje

PredSkolske ustanove

Objekti 9.300 1.200 11,160,000
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Otvoreni prostori 31.000 50 1,550,000

Osnovne Skole( manjak
prostora

Objekti 3.215 1.200 3,858,000

Otvoreni prostori 30.901 50 1.545.050

Srednje Skole

Objekti 7.153 1.500 10,728,500
Otvoreni prostori 18.775 50 938,750
Dom zdravlja — prosirenje (Ulcinj ) 2.000 1.400 2,800,000
Zdravstvena stanica — Ulcinj, Velika 1.150 1.000 1.150,000
plaza i Valdanos
Socijalno stanovanje - Rt Derane, | 300 1.200 362,022
Vladimir i Ulcinj
Domovi za stara lica - 2.000 1.250 2,5000,000
Sport i rekreacija
Sportske hale i objekti 8.400 1.400 11,760,600
Pripadajuci sportski tereni 58.000 200 11.600,000
Teren za golf (Velika plaza) 13,650,000

(750,000€ po rupi)

Teren za golf (Sas) (862,500€ po rupi 18,025,000

(750 hiljada + 15% zbog terena u

padu)

Groblja - Ulcinj, Donji Stoj i Vladimir 191,400
6 UKUPNA CIJENA ZA DRUSTVENE SADRZAJE 75.249.700

Cijene izgradnje stambenih objekata

Novim PUP-om i GUP-om planirana je izgradnja novih objekata razli¢itih veli¢ina kako bi se
zadovoljile lokalne stambene potrebe, koje okvirno ukupno pokrivaju 321.645 m2 (BGP). Na osnovu
preliminarnih prosjecnih gradevinskih troSkova koji se kre¢u izmedu 500 € i 800 € po m2 (BGP),
ukupno procijenjeni troSkovi za stambenu izgradnju predvidenu planom su oko € 234.922.800. Ova
okvirna procena ne obuhvata cijenu zemljiSta i cijenu projektovanja / troS8kove vezane za dobijanje
gradevinskih i urbanisti¢kih dozvola.
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7 Stambeni  objekti (za potrebe | Bruto Cijena UKUPNO troSkovi

lokalnog stanovnistva) povrSina /m2 izgradnje €
(m2) .

Garsonjere i stanovi sa 1 spavacom | 26.142 500 13.071.000
sobom (60-90m2)
Stanovi sa 2 spavace sobe (150m2) 72.753 600 43.651.800
Kuée i vile sa 3 spavaée sobe | 90.000 800 72.000.000
(180m2)
Kuée i vile sa 4 spavacée sobe | 105.000 800 84.000.000
(210m2)
Kuée i vile sa 5 + spavacih soba | 27.750 800 22.200.000
(250m2)

7 UKUPNI TROSKOVI ZA STAMBENE | 321.645 234.922.800
OBJEKTE

Ove cifre ne ukljuCuju iznos potreban za adaptaciju postojecih stambenih objekata i objekata
izgradenih bez neophodnih urbanistickih i gradevinskih dozvola do nivoa koji zahtevaju crnogorski i
evropski gradevinski standardi.

PREGLED PROCIJENJENIH PRELIMINARNIH TROSKOVA

U sledecoj tabeli dat je pregled procjena preliminarnih troskova obuhvacenih prethodnim poglavljima:

PROCIJENJENI TROSKOVI (OKVIRNO) Veliéinam2 | Cijena po | Ukupni
jedinici( €) troskovi
€

Komunalna infrastruktura

Elektricna energija 15.200.000

Telekomunikacije 1.800.000

Kanalizacija 54.543.557

Vodovod 20.860.794

Atmosferska 814.400

Cvrst otpad 5.400.000
1 UKUPNI TROSKOVI ZA KOMUNALNU INFRASTRUKTURU 63.629.500
2 UKUPNI TROSKOVI ZA SAOBRACAJINU INFRASTRUKTURU (NEPOTPUNI) 145.211.500
& UKUPNI TROSKOVI PROSTORA ZA NOVA RADNA MESTA 42.510.500
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4 UKUPNI TROSKOVI ZA TURISTICKE OBJEKTE 4.864.000.000
5 UKUPNI TROSKOVI ZA DRUSTVENE SADRZAJE 75.249.700
6 UKUPNI TROSKOVI ZA STAMBENE OBJEKTE 234.922.800
UKUPNO 1 DO 6 5.425.524.00

0

UTICAJ PLANIRANIH INVESTICIJA

Planirani prihodi ¢e se zasnivati na ukupnim projektovanim koli¢inama izgradnje planiranih u okviru
PUP i GUP Ulcinj a vezano za:

e |okalno stambeno trziste;

e razvoj turizma (hoteli, turisti¢ki centri, vile, bungalovi, apartmani i seoski turizam);
e druge privredne aktivnosti,

e saobracaj,

e servise,
e druStvene sadrzaje i
e komunalne usluge.

Ocekivani prihodi i rashodi na bazi eksploatacije Hotelskih kapaciteta sa prate¢cim sadrzajima (Spa
centar, Health Club, restorani, caffe bar, ) zasnivat ¢e se na broju noéenja u pojedinim periodima
kalendarske godine a na bazi planiranih kapaciteta hotela, aktuelnim cijenama izdavanja soba u
hotelima po kategorijma, prihodima na bazi vanpansionske potroSnje kao i uobi¢ajenim hotelskim
standardima u pogledu troSkova.

Ocekivana prosje¢na popunjenost turistickih kapaciteta procjenjuje se na oko 50%.

U sagledavanju prihvatljivosti planskih rjeSenja treba uzeti u obzir drustveni aspekt investicija i opste
drustvene koristi opstine Ulcinj kroz stvaranje novih radnih mjesta, podsticaja i mogucnosti aktiviranja
lokalnog stanovniStva na razvijanju cijelog niza pratecih usluznih djelatnosti.Realizacijom planiranog
scenarija o¢ekuje se znac¢ajno povecanje broja zaposlenih ( oko 16.000 zaposlenih).

Direktni prihodi drzave i opStine
Direktni prihodi uklju€uju:
e Jednokratne prihode

1. prihodi od poreza na promet nepokretnosti
2. prihodi od naknada za gradevinsko zemljiSte

e Prihodi koji se ostvaruju svake godine

prihodi od poreza na dodatu vrijednost
prihodi od poreza na neto dobit

prihodi od poreza na li¢na primanja

2

prihodi od poreza na nepokretnost
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Smjernice za realizaciju

Za realizaciju mnogih elemenata ovog plana na nivou op$tine ili drzave, bi¢e neophodna pravna
ovlaséenja za obavezan otkup zemljiSta potrebnog za izgradnju komunalne infrastrukture, saobracaj i
druge drustvene sadrzaje, uz moguce uklju€ivanje i stambene izgradnje za potrebe lokalnog trzista.

Ova ovlascenja za otkup ¢e takode biti potrebna za vece dugorocne projekte kao Sto je Velika plaza.
To ¢e omoguditi da se obezbijede novi, alternativni modeli realizacije zasnovani na partnerskom
odnosu i saradnji sa drzavnom upravom, lokalnim nevladinim organizacijama, kljuénim
zemljoposjednicima i drugim vaznim zainteresovanim stranama.

7  SMJERNICE ZA SPROVODENJE PLANA

7.1 Faze i dinamika realizacije

Koncept razvoja podrucja opstine Ulcinj predlozen Prostorno-urbanistickim planom ¢ée se realizovati
kroz implementaciju planskih dokumenata nizeg reda, putem razvojnih programa i projekata u okviru
razvojnih koridora, i kroz realizaciju prekograni¢ne saradnje sa republikom Albanijom.

Dinamika realizacije plana do 2020g. ¢e zavisiti od mnogobrojnih faktora, o ¢emu ¢e odlucivati lokalni
organi upravljanja.

Najvaznije stavke za dalju realizaciju su: poboljSanje saobra¢ajne mreze i infrastrukturne
opremljenosti, poboljSanje uslova zivotne sredine, poboljSanje centralnih djelatnosti i privredni razvoj.
Za ostvarivanje razvojnih ciljeva i opredjeljenja koji su definisani u Prostorno-urbanistiCkom planu
vazno je sprovoditi integralni razvoj na teritoriji cijele opsStine, kojim ¢e se stvoriti mreza centara i
lokaliteta povezana sistemom saobracajnica i lokalnih puteva. Razvoj turizma, poljoprivrede i drugih
privrednih grana treba planirati u skladu sa prirodnim i ljudskim resursima, a u cilju poboljSanja stanja
Zivotne sredine potrebno je Sto prije obezbijediti ulaganja u komunalno opremanje, prvenstveno kroz
izgradnju sistema preciS¢avanja otpadnih voda i zastitu mora od nepropisne kiSne i fekalne
kanalizacije.

U tom smislu, prilikom implementacije planskih dokumenata, vazno je usloviti izdavanje gradevinske
dozvole prethodnom infrastrukturnom opremljeno$¢u u stepenu koji podrazumijeva zavrSetak svih
radova na sekundarnoj tehnickoj infrastrukturi.

7.2 ZemljiSna politika

Prostorno urbanistiCkim planom se predvida racionalno kori§¢enje zemljista, ¢ime se podrazumijeva i
njegovo oCuvanje i zastita. U cilju stvaranja uslova za unaprjedenje zemljiSne politike potrebno je
pristupiti formiranju evidencije katastra i drugih podataka potrebnih za vrednovanje nekretnina.
Planskim rjeSenjem se predvida zastita poljoprivrednog zemljiSta kako na teritoriji van urbanog
podru¢ja tako i u gradskim i ruralnim naseljima, zastita Suma, maslinjaka, pejzaza, posebno
ekosistema Rumije koji ispunjava posebne uslove za zastitu kroz proglasenje parka prirodeiEmerald
podrugja koje obuhvata dio Velike plaze, Adu Bojanu, Ulcinjsku solanu, sliv rijeke Bojane i Sasko
jezero. Predvidena je zastita slivova izvorista i vodotoka drugih rijeka na podrucju opstine, obalnog
podrucja, lokaliteta kulturnog nasljeda i arheoloskih nalazista.

Unaprjedenje zemljiSta je neophodno izvrSiti u cilju omogucavanja njegovog daljeg koriscenja i
zastite. Prioritet u smislu sanacijei revitalizacije ima zemljiste iskopa, kamenoloma i drugih nalazista
gradevinskog materijala, kao i ono devastirano bujicama.

7.3. Uslovi za realizaciju Plana

PUP opstine Ulcinj je raden prvenstveno u cilju da se aktivnosti u prostoru i naseljima, kao i veze
medu njima, racionalno organizuju i da se uspostavi harmoniani odrzivi razvoj,i zastita zZivotne
sredine.Nakon usvajanja Prostorno-urbanistickog plana, preporucuje se:

-Donosenje programa planiranja i uredenja prostora

-AZuriranje postojecih i izrada novih detaljnih urbanisti¢kih planova | lokalnih studija lokacije

-lzrada planova i projekata za saobraéajnu i tehni¢ku infrastrukturu

-lzrada i uspostavljanje jedinstvenog informacionog sistema prostornog planiranja — GIS.

Ostvarivanje PUP-a ¢e biti podrzano izradom Prostornog plana obalnog podru¢ja Crne Gore
(PPPNOPCG), tj Planom integralnog upravljanja obalnim podru¢jem Crne Gore, kojim c¢e se
promovisati integralno upravljanje obalnim podruc¢jem kao instrumentom kojim treba obezbijediti da se
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raznovrsno ljudsko djelovanje u obalnom podrucju koordinira i da se njime upravlja radi ostvarivanja
cilieva odrzivosti. Kroz preporuke Plana integralnog upravljanja obalnim podru¢jem ¢e se definisati
preporuke za neophodnu reviziju postojece strategije planiranja i razvoja, kao iprijedlozi za dalje
integralno upravljanje Obalnim podrucjem.

Ostvarivanje PUP-a je uslovljeno preduzimanjem aktivnosti u oblasti zemljiSne politike, razvoja
ruralnih podrucja i poljoprivrede, integralnom zastitom zivotne sredine, zastitom izvorista, vodnih
povrSina i prirodnih dobara, zastitom i o€uvanjem biodiverziteta.

Programi razvoja moraju biti realni i ostvarivi, a u njihovom donoSenju moraju u€estvovati privredni
subjekti, javne sluzbe i institucije i opStinske sluzbe. U kreiranju razvojnih procesa potrebno je
obezbijediti aktivno uceSc¢e i doprinos nevladinih organizacija. Moguc¢i nosilac razvoja na teritoriji
opstine je Agencija za razvoj Ulcinja, o €ijem osnivanju je vec¢ bilo rijeci.

7.4 StrateSki planski prioriteti

Nosioci razvoja treba da stvaraju pogodnu atmosferu i uslove za identifikaciju, pripremu i realizaciju
programa i projekata, posebno onih koji su od strateSkog znacaja. Klju€ni strateSki program razvoja
¢e se odnositi na:

- Zastitu prirodnih vrijednosti

- Ekonomsko-ekolo$ki odrzivi razvoj

- Infrastrukturnu izgradenost i opremljenost

- Prostornu integrisanost

Prioritetni zadaci i investicije od Cijeg ostvarivanja zavisi realizacija PUP-a i buduéi razvoj Opstine
Ulcinj su:

- PoboljSanje snabdijevanja vodom

- lzgradnja kanalizacione mreze i sistema za preradu otpadnih voda

- Poboljsanje snabdijevanja elektricnom energijom

- Rekonstrukcija i dogradnja saobracajne infrastrukture

- Razvoj turizma

- Razvoj poljoprivrede

- Zastita i unaprjedenje prirode i zivotne sredine

7.5 Smjernice za izradu lokalne planske dokumentacije

Na podrucju PUP-a Ulcinj predvidena je izrada DUP-ova, UP-a, LSL-a, DSL-a.
Druga znacajna dokumentacija za uredenje podruc¢ja PUP-a su programi:

- zdravstvenog turizma

- sportskog turizma

- naucnog i edukativnog turizma

- kulturnog turizma

- lokalnog pomorskog saobracaja

- unaprjedenja lokalnog drumskog i javnog saobracaja

- valorizacije, obnove i zastite graditeljskog nasljeda

- valorizacije, obnove i zastite kulturno-istorijskog nasljeda i kulturnog turizma
- uredenja javnih povrsina

- osnivanja centra za razvoj maslinarstva na Valdanosu

i projektna dokumentacija:

- projekat regulacije toka rijeke Bojane,

- projekat SetaliSta Lungo mare,

- projekat vjetroelektrana na brdu Mozura,

- projekat sistema fotovoltaznih panela na Briskoj gori | drugim lokacijama odredjenim za
proizvodnju energije iz obnovljivih izvora

- projekat sanacije i revitalizacije fabrike za preradu soli “Ulcinjska Solana”

- projekat odvoda vode i amelioracije dijela mo€varnog zemljiSta u Zoganjskom i Anamalskom polju

Planom namjene povrsSina su definsane granice gradevinske zone u kojoj je predvidena izgradnja
objekata i sadrzaja razliCite kategorije. Racionalnost i eknomicnost izgradnje ¢e se postici
sprieCavanjem S$irenja gradnje van definisanih granica naselja i PUP-om definisanih granica za
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izgradnju turistickih kapaciteta. Urbani red postojec¢ih naselja ¢e se zastititi kroz sanaciju i dogradnju
saobracajne i infrastrukturne mreze, dogradnju sadrzaja drustvenog standarda, uredenje zelenih i
rekreativnih povrSina i urbano opremanje prostora, koje su u nadleznosti lokalne samouprave. Zastita
identiteta naselja ¢e se sprovoditi kroz kontrolu stanja na terenu i izdavanje urbanisti¢ko-tehnickih
uslova za sve znacCajne intervencije u prostoru. U proceduri legalizacije bespravno podignutih
objekata, potrebno je insistirati na ispunjavanju uslova definisanih ovim planom.

U okviru PUP-a uradeno je generalno urbanistiCko rieSenje za centar lokalne samouprave — grad
Ulcinj, povrsine 1062,28ha.

Podrucje generalne urbanisticke razrade Ulcinja, kao i podrucja naselja Vladimir, Kruce, Donji i Gornji
Stoj, Zoganje i Sas razradivace se na nivou detaljnog urbanisti¢kog plana. Prilikom izrade DUP-a za
naselja Kruge, Donji i Gornji Stoj, Zoganje i Sas, potrebno je analizirati uticaje Sireg podrugja i
obavezno definisati faznost izgradnje. Na nivou detaljnog urbanisticCkog plana ¢e se razradivati i
podrucja servisno-skladisnih zona Kodre, Vladimirske Krute i industrijska zona Zoganje.

Podru¢ja na kojima predstoji znacajnija i slozenija izgradnja ili rekonstrukcija, odnosno koja
predstavljaju posebno karakteristiCne cjeline, razradivace se na nivou urbanisti¢kog projekta.

Za djelove gradevinskog zemljiSta izvan naselja na kojima se planira izgradnja turistickih kapaciteta
predvidena je razrada na nivou lokalne studije lokacije, dok je za djelove gradevinskog zemljiSta van
naselja u zoni Morskog dobra, predvidena razrada na nivou drzavne studije lokacije.

U nastavku je dat pregled regulacione planske dokumentacije kojom ¢e se uredivati podrucje opstine
Ulcin;:

Nivo planske Planski dokument PovrSina (ha) | Napomena
dokumentacije
DRZAVNI PLANSKI
DOKUMENTI
DRAZAVNA STUDIJA Sektor 63 — Stari Grad Ulcinj 6,37ha revizija postoje¢eDSL —
LOKACIJE smanjenje zahvata u cilju
formiranja zone marine Liman
Sektor 65-Rt Djerane-Port Milena 118,93ha revizija postoje¢eDSL —
smanjenje planiranih
kapaciteta
Sektor 66 — | dio - Velika plaza 80,85 ha revizija postoje¢eDSL -
smanjenje planiranih
kapaciteta
Sektor 66 — Il dio - Velika plaza 27,47ha novi plan
Sektor 61 - Valdanos 34,88ha revizija postoje¢eDSL —
smanjenje zahvata | planiranih
kapaciteta
Sektor 66 — Ill dio — hotelski kompleks 306,44ha novi plan
Velika plaza
Sektor 66 — IV dio — golf kompleks Velika 251,62ha novi plan
plaza
Sektora 66 — V dio — kamp | zona sporta | 187,22ha novi plan
rekreacije Velika plaza
Sektor 67 — Ada Bojana 27,38ha revizija postojeceg DUP-a—
izmjene | dopune
Marina Liman 2,17ha novi plan
LOKALNI PLANSKI
DOKUMENTI
GENERALNO
URBANISTIEKO
RJESENJE
Grad Ulcinj 1085ha
DETALJNI
URBANISTICKI PLAN
Pristan 9,88ha postoje¢i DUP
Pinjes 1 7,57ha postoje¢i DUP
Pinjes 2 13,10ha postoje¢i DUP
Pinje$ — hotelski kompleks 16,56ha novi plan
Pinjes 3 81,60ha novi plan
Liman 1 15,56ha izrada u toku
Liman 2 30,31ha novi plan
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Meterizi 1 12,17ha postoje¢i DUP
Meterizi 2 16,82ha revizija usvojenogplana —
smanjenje planiranih
kapaciteta
Meterizi 3 21,88ha revizija usvojenogplana —
smanjenje planiranih
kapaciteta
Meraja 1 16,70ha postoje¢i DUP
Meraja 2 17,30ha postoje¢i DUP
Totosi 37,3%ha revizija postoje¢eg DUP-a-
izmjene | dopune
Nova Mahala i Bijela Gora 49,97ha izrada u toku
Kodre 1 46,30ha novi plan
Kodre 2 29,52ha novi plan
Perane 1 39,20ha novi plan
BDerane 2 77,51ha novi plan
Perane 3 52,10ha novi plan
Ulcinjsko polje 1 101,32ha revizija postoje¢eg DUP-a —
izmjena namjene povrsina |
smanjenje planiranih
kapaciteta
Ulcinjsko polje2 16,55ha novi plan
Servisno-skladi$na zona Kodre 32,08ha novi plan
Don;iStoj 282,88ha revizija postoje¢eg DUP-a -
izmjene | dopune
Gornji Stoj 165,23ha novi plan
Kruce 51,77ha revizija postoje¢eg DUP-a
Zoganje 66,26ha novi plan
Industrijska zona Zoganje 36,78ha novi plan
Vladimir 197,69ha Generalno urbanisticko
rieSenje i novi DUP
Vladimirske Krute 23,70ha novi plan
Sas 71,48ha revizija postojeéeg plana uz
korekciju granica zahvata
Zoganje 66,25ha novi plan
URBANISTICKI Stari grad 3,45ha revizija postoje¢eg UP-a -
PROJEKAT izmjene | dopune
Pristan 2,66ha postoje¢i UP
Hotel Mediteran 2,12ha Izrada u toku
Hotel Galeb 2,30ha Izrada u toku
LOKALNA STUDIJA Olive park 3,65ha postojeci plan
LOKACIE
Bas$ Buljuk 1,12ha Izrada u toku
Liman 2 2,44ha revizija postoje¢e LSL
Turisticki kompleks Mavrijan 54,58ha novi plan
Kruce 0,74ha novi plan
Kruce 1 0,94ha novi plan
Rt Stari Ulcinj 1,96ha novi plan
Zoganje 6,34ha revizija usvojenogplana —
smanjenje planiranih
kapaciteta
Zoganje — seoski turizam 6,61ha novi plan
Golf teren sa 18 rupa na lokalitetu Briska 75,27ha postojeci
gora
Turisti¢ki kompleks visoke kategorije na 22,67ha postojeci
lokalitetu Briska gora
Eko seosko-turisticki centar na lokalitetu 8,31ha postojeci
Sas
Servisno-skladi$na zona Vladimirske Krute | 26,98ha novi plan
Barbana 2,77ha izrada u toku

7.6 Smjernice prostornog uredenja

Prilikom dalje planerske razrade potrebno je uvaziti osnovne prostorne i programske smjernice za
pojedine planske zone.
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Planska zona 1- prostorna okosnica zone je gradski Bulevar, koji povezuje dva gradska centra :
turistiCki i kulturno-istorijski centar Stari grad sa ulcinjskom ¢€ar$ijom, i novi administrativno-poslovni
centar grada Port Milena. Uz gradski Bulevar su predvideni sadrzaji centralnih djelatnosti i mjeSovite
namjene, u okviru kojih se nalaze glavni upravni, administrativni, obrazovni, drustveni i usluzni
sadrzaji grada.

U planskoj zoni su predvidene razliCite kategorije stanovanja, i to zone ekskluzivnog stanovanja male
gustine na Limanu, Meterizima i PinjeSu, stanovanja srednje gustine u spacificnom ambijentu Carsije
na Pristanu, stanovanja male gustine sa elementima ruralnog ambijenta na Novoj Mahali, Bijeloj Gori i
Kodrama, gradskog stanovanja srednje gustine u zoni Meraja, TotoSa i DPerana, i ekskluzivhog
gradskog stanovanja u zoni Port Milene.

Ulcinjsko polje je definisano kao zona za izgradnju objektata mjeSovite namjene, turizma i
individualnog stanovanja. Dio zone individualnog stanovanja planiran je kao podrucje male gustine
sa vec¢im urbanisti¢kim parcelama, kako bi se stvorili uslovi za individualnu poloprivrednu proizvodnju,
posebno za plantaze agruma, maslina i drugih vrsta, koje ve¢ postoje na premetnom prostoru i Cijem
uzgoju pogoduje prirodna sredina.

Turisticki hotelski kapaciteti bice izgradeni na postoje¢im i novim atraktivnim lokacijama uz obalu, sa
kvalitetnim vizurama prema moru i Starom gradu.

Ukupnu ponudu dopunjava planirano uredenje slobodnih povrSina u centralnom gradskom jezgru,
izgradnja marina na Limanu i Port Mileni, uredenje park Sume Pinje$ sa SetaliStem uz more.

Planska zona 2 — prostor Velike plaze i Ade Bojanei daljepredstavlja najveci potencijal za izgradnju
turistickog kompleksa visoke kategorije, ne samo u opstini Ulcinj nego i u drzavi Crnoj Gori.

Izgradnju smjestajnih kapacitetaplaniranih u 6 cjelina, golf kompleksa, zone za kampovanje i drugih
sadrzaja sporta i rekreacijena Velikoj plazi,uslovi¢e rekonstrukcija i dogradnja saobracajne i tehnicke
infrastrukture, kao i dokompletiranje javnih, komercijalnih i usluznih sadrzaja u Donjem Stoju, gdje je
planirano organizovanje svih potrebnih funkcija za servisiranje turistickog kompleksa.

Na Adi Bojani turizam ¢e se odvijati u okviru saniranog i dogradenog postojeceg turistickog naselja, a
turisticku ponudu ¢e dopuniti izgradnja marine.

Planiranje i izgradnja sadrzaja realizovacée se uz zastitu prirodnog ambijenta, prvenstveno plaza i dina
Velike plaze i ekosistema Ade Bojane.

Planska zona 3—najveci dio planske zone Cini zasti¢eni prirodni ambijent u komece se, u skladu sa
posebnim programima, organizovati aktivnosti iz oblasti zdravstvenog, edukativnog i nau¢nog turizma.
U naselju Gornji Stoj planirani su stambeni i turisticki kapaciteti, dok ¢e se potrebe za sadrzajima
drustvenih i komercijalnih djelatnosti zadovoljavati u kontaktnoj zoni Donji Stoj. U neposrednoj blizini
naselja planirana je izgradnja sportskog aerodroma kategorije 3C, koji ¢e zajedno sa sadrzajima
sporta i rekreacije na Velikoj plazi €initi posebnu turisticku ponudu.

Planska zona 4-na pretezno poljoprivrednom podrucju predvideno je definisanje granica naselja i
dogradnjacentra lokalnog znacaja Zoganje, u kome bi se osim stambenih kapaciteta i kapaciteta
seoskog turizma organizovali i sadrzaji administracije, usluga i privrednih djelatnosti. Kao najvazniji
privredni sadrzaji, planiranisu razvoj male privrede i izgradnja otkupnog centra poljoprivrednih
proizvodakojim bi se pospjesila poljoprivredna proizvodnja. Obimna nelegalna izgradnja na prostoru
planske zone ukazuje na potrebu uvodenja stroge kontrole i zastite poljoprivrednog zemljista, kao i
postovanjeprocedurei mjera za legalizaciju postojecih i izgradnju novih objekata.

Planska zona 5— prioritet potrebnih intervencija u okviru planske zoneje sanacija i dogradnja naselja
Kruée, koju ¢e usloviti sanacija i dogradnja saobraéajne i tehni¢ke infrastrukture. Uslijed veoma
nepovoljne konfiguracije i strukture tla, obimne nelegalne izgradnje objekata, kao i pojave odrona i
kliziSta, potrebno je uraditi detaljnu analizu nosivosti tla i statiCke stabilnosti postoje¢ih objekata.
Dogradnja gradevinskih struktura bi¢e dozvoljena iskljucivo u dijelu drustvenih i komercijalnih sadrzaja
i turistickih objekata visoke kategorije.Sve planirane intervencije treba raditi uz maksimalnu mogucu
zastitu prirodnog ambijenta, a u dijelu uredenja slobodnih povrsina planirati uredenje plaze i izgradnju
Setalista Lungo mare, koje ¢e zonu Kru€a povezati sa zonom Pecurica na teritoriji Barske opstine.
Ostrvo Stari Ulcinj ¢e se, nakon sanacije i revitalizacije, kao posebna atrakcija ukljuéiti u ponudu
obilaska kulturno-istorijskog nasljeda opstine.

TuristiCki kompleks sa marinom na Valdanosu cini jedan od glavnih potencijala turistiCke privrede.
Planskim rjeSenjem je predvideno smanjenje kapaciteta planiranog turistickog kompleksa, i njegova
izgradnja na povrSinama nekadasnjeg vojnog odmarali$ta. Buduca izgradnja Ce se izvoditi uz zastitu
maslinjaka u uvali Valdanos, okolnih plantaza agruma i Suma na Mavrijanu i Mendri, a kao poseban
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sadrzaj kojim ¢Ce se dati podrSka tradicionalnom uzgoju maslina predlozeno je otvaranje Centra za
razvoj maslinarstva. U zoni Valdanosa izgradice se centar sporta i rekreacije opstinskog znacaja, sa
kapacitetima komercijalne namjene, prvenstveno ugostiteljstva, zabave i trgovine.

Maniji turisticki lokalitet planiran je u zoni BaS Buljuk. Lokalitet je predviden kao ponuda turistiCkog
smjestaja visoke kategorije, a u daljoj razradi ¢e se planirati njegovo povezivanje sa obalom mora,
uredenje plaze i izgradnja plaznih sadrzaja.

Planska zona 6-razvoj i izgradnja na dijelu planske zone sa juZne strane Saskog jezera ée se
odvijati u skladu sa usvojenom planskom dokumentacijom za podrucje Briske gore, na kome je
planirana izgradnja golf kompleksa i znacajnih smjestajnih kapaciteta.

Sas ¢e se dalje izgradivati kao naselje sa sadrzajima stanovanja, turizma i nizom sadrzaja drustvenih
djelatnosti. Uz smjestaj u eko-turistickom centru u neposrednoj okolini, Sas ée obezbijediti smjestaj za
turiste i posjetioce lokaliteta Svag, Saskog jezera i okolnih predjela.

Planska zona 7 - razvoj lokalnog gradskog centra Vladimir ¢e se planirati uz postojecu
saobracajnicu, kroz dogradnju kapaciteta stanovanja, turizma, sadrZaja centralnih i drustvenih
djelatnosti, koji ¢e osim Vladimira opsluzivati i niz manjih naselja koja gravitiraju centru ruralnog dijela
opstine. Posebno je vazan razvoj poljoprivredne proizvodnje i sadrzaja, $to se moze posti¢i kroz
otvaranje novih proizvodnih pogona i izgradnju otkupnog centra poljoprivrednih proizvoda. Naselje
Vladimirske Krute je, zbog svoje pozicije na raskrsnici vaznih saobrac¢ajnih pravaca, u mrezi centara
oznateno kao centar lokalnog znacaja, sa kapacitetima stanovanja, turizma i nizom sadrzaja
drustvenih i komercijalnih djelatnosti. U neposrednoj okolini naselja planirana je izgradnja servisno-
skladisne zone, Cime ¢e se stvoriti uslovi za razvoj trgovine i zaposljavanje lokalnog stanovnistva.

Planska zona 8i planska zona 9 — razvoj podruc¢ja je planiran kroz dogradnju i poboljSanje
saobracajne i tehniCke infrastrukture, dogradnju i urbano opremanje ruralnih naselja, uz razvoj
seoskog turizma u skladu sa potrebama i mogucénostima lokalnog stanovnistva. Poljoprivreda ¢ée i
dalje ostati glavna privredna djelatnost, a oCuvanje prirodne sredine, posebno ekosistema Rumije,
jedno od glavnih razvojnih opredjeljenja.

Uredenje gradevinskog zemljiSta planirano je na izgradenim i neizgradenim povrSinama opstine, uz
postovanje zastite prirodnih vrijednosti i pejzaza.

Kao ve¢ izgradeni i oblikovani prostori evidentirani su centralno gradsko podrucje, Vladimir, naselja
sezonskog stanovanja Donji Stoj i Kruge. Izgradeni prostor &ine i ruralna naselja Sas, Zoganje, Bojke,
BrajSa, Bratica, Kosici, Kravari, Mide, Pistula, Rasti§, Sukobin, iako su neka od njih zapustena. Ostala
naselja su nedovoljno izgradeni i opremljeni prostori.

Uredenje gradevinskog zemljiSta ¢e se sprovoditi kroz razli€ite oblike intervencija:
7. lzgradnja u pretezno izgradenim prostorima

Urbana revitalizacija — UA sanacija, rekonstrukcija i dogradnja prostora uz oCuvanje urbanisti¢ko-
arhitektonskog identiteta i namjene prostora, i isklju€ivanje sadrzaja koji bi mogli imati negativan uticaj
na okruzenje. Intervencije u prostoru treba da budu usmjerene na promociju kulturnog nasljeda,
poboljSanje javnih funkcija i ambijenta. Planirana je rekonstrukcija i modernizacija postojecih objekata
i izgradnja novih objekata na slobodnim povrSinama, uz sanaciju i dogradnju saobracajne i tehnicke
infrastrukture, ¢ime ¢e se poboljati uslovi za stanovanje stalnog i sezonskog stanovnistva, i boravak
turista i posjetilaca. Urbana revitalizacija ¢e se sprovoditi na podruc¢ju Starog grada, Male plaze,
Pristana i Ulcinjske ¢arsije, PinjeSa, Meraje, Toto$a, Ade Bojane i Vladmira.Sanaciju, rekonstrukciju i
izgradnju hotelskih objekata na Starom gradu, Pristanu, kao i hotela Medteran, Galeb, Rt Ratislava,
Albatros i drugih treba raditi tako da se dobiju urbanisti¢ko-arhitektonske cjeline visokog kvaliteta, sa
bogatim hortikulturnim uredenjem i vezom sa pjeSackom komunikacijom Lungo Mare.

Urbana dogradnja — UD povecanje izgradenosti i urbano opremanje, u cilju proSirenja gradskog
podrucja i stvaranja pretezno stambenih prostora, prostora za mjeSovite namjene i centralne
djelatnosti. Planskom preparcelacjom ¢e se stvoriti uslovi za rekonstrukciju i regulaciju prostora, sa
formiranjem blokova, uliénih nizova i slobodnih pjeSackih povrSina. Intervencije u prostoru treba da
omoguce izgradnju turistiCkih i javnih sadrzaja, i komercijalnih prostora. Planskom analizom ce se
utvrditi mogucnost interpolacijau grupacije postojec¢ih objekatai njihove rekonstrukcije, kao i
zaokruzivanje gradnje na ve¢ zapocetim lokacijama. Urbana dogradnja je predvidena na podrucju
Nove mahale i Bijele Gore, Kodre, Perana, Port Milene, Kru¢a, Donjeg Stoja.

265




Odrzavanje i dogradnja podrucja stambene izgradnje male gustine — ODS, oblik intervencije koji ¢e se
primjenjivati u pretezno izgradenim stambenim naseljima individualne gradnje. Namjena ovog
prostora i dalje ostaje stanovanje. Planskom razradom ¢e se omoguciti pogusc¢avanje naselja kroz
izgradnju na slobodnim prostorima, a intervencije u prostoru uglavnom treba da budu usmjerene na
sanaciju i dogradnju saobracajne i tehnicke infrastrukture, izgradnju sadrzaja usluga, trgovine i
ugostiteljstva, uredenje slobodnih pjeSackih povrSina. Intervencije na objektima ¢e se omoguciti u vidu
sanacije i dogradnje postojecih objekata, ili ruSenja postoje¢eg objekta i izgradnje novog stambenog
objekta, u skladu sa usvojenim urbanisti¢kim parametrima. Oblik intervencije ¢e se primjenjivati na
podrugju Limana, Meteriza i Gornjeg Stoja.

Dogradnja ruralnih naselja — DR izgradnja ¢e se odvijati u granicama postojec¢ih naselja, kroz
interpolaciju individualnih stambenih objekata i manjih poljoprivrednih preradivackih pogona. Ostale
intervencije u prostoru treba da budu usmjerene na sanaciju i dogradnju saobracajne i tehnicke
infrastrukture, izgradnju servisa, sadrzaja usluga, trgovine i ugostiteljstva, i uredenje slobodnih
pjeSackih povr§ina. lzrada planske dokumentacije predvidena je za podrugje Zoganje, Sas i
Vladimirske Krute, dok ¢e se izgradnja i uredenje ostalih vecih ruralnih naselja (Bojke, BrajSa, Kosici,
Kravari, Mide, Pistula, Rasti§, Sukobin) i manjih ruralnih naselja (Kruta, Bratica, Kolonza, Darza, Sveti
DPorde, Curke, Sutjel, Rec¢, Briska gora, Draginje, Ambula, Stodra, Lisna Bori, Fraskanjel, Medurec,
Leskovac, Kaliman, Gornja i Donja Klezna) sprovoditi na osnovu smjernica definisanih ovim Planom.

2. lzgradnja na neizgradenim gradevinskim povrSinama

Rekonstrukcija — R oblik intervencije koji ¢e se primjieniti u zoni napustenog vojnog kompleksa
Valdanos. Prostor je namijenjen izgradniji turistickog kompleksa visoke kategorije, koji ¢e se graditi uz
zastitu zelenih povrSina i maslinjaka u neposrednom okruzenju. Urbanisti¢ko-arhitektonska cjelna ¢e
se oblikovati kao propoznatljivi ambijent visokog arhitektonskog i hortikulturnog kvaliteta, u skladu sa
konfiguraciojom terena i obezbjedenjem vizura prema moru.

Gradnja na neizgradenom prostoru — GN predvidena je uglavnhom na prostorima za izgradnju
turisticke namjene, hotela i turistiCkih naselja visoke kategorije na Velikoj plazi, koji ¢e se planirati uz
zastitu vrijednih prirodnih povrsina, a u skladu sa konfiguracijom terena i obezbjedenjem vizura prema
moru. Turisti¢ki kompleksi ¢e se graditi na Briskoj gori, a manja turistiCka i eko- naselja na lokalitetima
Liman, Ba$ Buljuk, Sas i Kruge. Izgradnju dva golf kompleksa, na Briskoj gori i Velikoj plaZi potrebno
je oblikovno uklopiti u prirodni pejzaz, uz obezbjedenje vizura prema Saskom jezeru imoru. Osim
turistiCkin objekata, planirana je izgradnja servisno-skladiSnih zona u Kodrama i Vladimirskim
Krutama. Kompleksi ¢e se graditi na lokalitetima sa adekvatnim saobracajnim prilazima, uz obavezu
da svojom organizacijom i volumenom ne naruSavaju okolni prostor i vizure.

7.7 Smjernice za izgradnju na podruc€jima za koja se predvida donoSenje planske
dokumentacije nizeg reda

Prilikom izrade regulacione planske dokumentacije nizeg reda potrebno je pridrzavati se urbanistickih
pravila i normativa za definisanje urbanistickih jedinica, elemenata urbanisti¢ke regulacije, prostornih
pokazatelja i drugih sadrzaja planskog dokumenta.

Planski dokument se radi na aZurnim topografsko-katastrskim podlogama.

Izgradnja objekata planirace se na prostoru koji je PUP-om oznacen kao gradevinsko zemljiSte.
Planskom parcelacijom definsace se urbanistic¢ke parcele na kojima je predvidena izgradnja objekata,
kao i dio podrucja koji je namijenjen saobracajnicama, zelenim, pjeSackim i drugim slobodnim
povrSinama u okviru naselja.

Urbanisticka parcela je osnovna i najmanja jedinica gradevinskog zemljiSta, koja po povrSini i obliku
odgovara uslovima za izgradnju. Svaka urbanisticka parcela mora imati dirktan pristup sa javne
kolske saobracajnice, a u uslovima gdje to konfiguracija terena ne dozvoljava pristup sa javne
pjesacke ulice ili stepenista, kao i direktan priklju¢ak na elektroenergetsku mrezu i mrezu vodovoda i
kanalizacije.

Na jednoj urbanistiCkoj parceli moze se raditi jedan ili v8e gradevinskih objekata koji ¢ine osnovni
objekat. Urbanistic¢ka parcela mora imati povrSinu koja omoguéava njeno racionalno i funkcionalno
koriS¢enje i izgradnju u skladu sa odredbama ovog Plana.

Teritorijalna podjela prostora:

PLANSKA ZONA 1
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Ministrstvo odrzivog razvoja i turizma Opétine Ulcinj
Prostorno — urbanisticki plan opstine Ulcinj - NACRT
P(ha) oblik namjena prostora PovrSine
interv. po namjeni
(ha)
Pj1
1.1.1 DUP Pristan 9,88 UA _stanovanje vece gustine 0,30
_mjeSovita namjena 7,65
_centralne djelatnosti 0,43
_turizam - hoteli 0,38
_vjerski objekti 0,07
_povrs. za pejz. ured. (jav. namj.) 0,25
povrSine za saobracaj 0,8
1.1.2 DUP Pinjes 1 7,57 UA _stanovanje srednje gustine 5,75
_stanovanje vece gustine 1,24
povrSine za saobracaj 0,58
1.1.3 DUP Pinjes 2 13,12 UA _stanovanje srednje gustine 10,78
_stanovanje vece gustine 0,22
_vjerski objekti 0,009
_povrs. za pejz. ured. (jav. namj.) 1,36
povrSine za saobracaj 0,751
1.1.4 DUP Pinjes$ — hotelski 8,81 ub _turizam — hoteli 8,39
kompleks 1 povrSine za saobracaj 0,42
1.1.5 UP Stari grad 3,45 UA _mjeSovita namjena 2,70
_uredene javne zelene povrSine 0,65
_ostale prirodne povrSine 0,1
1.1.6 UP Pristan 2,66 UA _mjeSovita namjena 1,53
_povrs. za pejz. ured. (jav. namj.) 0,93
_povrsine za saobracaj 0,2
1.1.7 UP Hotel Mediteran 2,12 UA _turizam 1,85
povrSine za saobracaj 0,27
1.1.8 UP Hotel Galeb 2,30 ub _turizam 1,96
_povrsine za saobracaj 0,34
1.1.9 DSL Sektor 63 Stari 6,07 UA _turizam - hoteli 3,13
grad Ulcinj _povrs. za pejz. ured. (jav. namj.) 0,80
_ostale prirodne povrsine 1,58
povrSine za saobracaj 0,58
Pj 2
1.21 DUP Liman 1 15,56 UA _mjeSovita namjena 3,37
_stanovanje male gustine 7,64
_Sumske povrsine 2,04
_vjerski objekti 0,56
_povrsine za groblja 0,49
_povrs. za pejz. ured. (jav. namj.) 0,14
_ostale prirodne povrsine 0,19
povrsine za saobracaj 1,13
1.2.2 DUP Liman 2 30,31 ub _mjeSovita namjena 0,79
_stanovanje male gustine 4,5
zastithe Sume 25,02
1.2.3 DUP Meterizi 1 14,17 UA _stanovanje srednje gustine 9,05
_centralne djelatnosti 1,36
_Skolstvo 0,97
_vjerski objekti 0,03
_povrsine za saobracaj 2,31
1.24 DUP Meterizi 2 16,82 UA _stanovanje srednje gustine 14,04
_stanovanje vece gustine 0,26
_ uredjene javne zelene povrSine 0,29
_vjerski objekti 0,05
_groblje 1,24
_povrsine za saobracaj 0,94
1.2.5 DUP Meterizi 3 22,77 UA _stanovanje srednje gustine 16,55
_stanovanje vece gustine 0,22
_zastitne Sume 1,58
_ uredene javne zelene povrsine 2,25
povrsine za saobracaj 2,17
1.2.6 UP Liman 2 2,44 ub _turizam — hotel 2,26
povrsine za saobracaj 0,18
1.2.7 LSL Olive park 3,65 ub mjeSovita namjena 3,65
Pj 3
1.3.1 DUP Meraja 1 16,70 UA _ centralne djelatnosti 1,29
_stanovanje vece gustine 3,30
_ stanovanje srednje gustine 6,97
_ uredjene javne zelene povrSine 0,98
_vjerski objekti 0,13
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_Skolstvo 2,61
povrsine za saobracaj 1,42
1.3.2 DUP Meraja 2 17,30 UA _ centralne djelatnosti 2,95
_stanovanje velike gustine 0,88
_ stanovanje srednje gustine 10,42
_ kultura 0,82
_vjerski objekti 0,03
_zasti¢ena kulturna dobra 0,03
_ uredjene javne zelene povrSine 0,26
povrSine za saobracaj 1,91
1.3.3 DUP TotoSi 37,95 UA _mjeSovita namjena 5,91
_stanovanje male gustine 7,31
_stanovanje vece gustine 10,01
_centralne djelatnosti 9,03
_uredene javne zelene povrsine 1,31
_objekti tehnicke infrastrukture 2,29
povrsine za saobracaj 2,09
1.34 DUP Nova Mahala | 49,45 ub _stanovanje srednje gustine 38,26
Bijela Gora _centralne djelatnosti 2,01
_Skolstvo 0,31
_objekti komunalne infrastrukture 2,64
_groblje 1,31
_sport i rkreacija 2,27
_zastitne Sume 0,93
povrSinezasaobracaj 1,72
1.8 DUP Kodre 1 45,70 UA _ mjeSovita namjena 15,63
_stanovanje male gustine 12,95
_ poljoprivreda 11,31
_ zastitne Sume 3,20
povrSinezasaobracaj 2,61
1.3.6 DUP Kodre 2 30,59 UA _ mijeSovita namjena 3,46
_centralne djelatnosti 0,64
_stanovanje male gustine 18,79
_ poljoprivreda 3,07
_ zastitne Sume 2,29
_objekti saobrac. i tehnicke infraatr. 0,47
_povrSinezasaobraéaj 1,87
Pj 4
141 DUP Berane 1 39,20 UA _ mjeSovita namjena 4,21
_stanovanje male gustine 2,23
_stanovanje srednje gustine 27,17
_centralne djelatnosti 1,63
_ zdravstvo 0,97
_kultura 0,41
_Skolstvo 0,28
povr§inezasaobracaj 2,30
1.4.2 DUP Berane 2 77,52 ub _ mijeSovita namjena 15,58
_stanovanje male gustine 35,19
_Skolstvo 4,41
_poljoprivreda 18,82
povrSinezasaobracaj 3,52
Pj5
1.5.1 DUP Berane 3 52,10 ub _mjeSovita namjena 31,38
_stanovanje male gustine 8,59
_centralne djelatnosti 3,34
_turizam 5,99
_povrSinezasaobracaj 2,8
1.5.2 DSL sektor 65 Rt 118,93 ub _centralne djelatnosti 20,95
Berane — Port Milena _mjeSovita namjena 25,04
_uredjene javne zelene povrSine 29,98
_turizam ugostiteljstvo 0,59
-vodene povrsine 36,19
_zastitne Sume 1,91
_ostale prirodne povrsine 0,31
povr§inezasaobracaj 3,96
1.5.3 DSL Sektor 66 | dio — 80,85 _ turizam 36,35
Velika plaza _centralne djelatnosti 13,50
_ uredene javne zelene povrsine 0,78
_sport | rekreacija 7,71
_ostale prirodne povrsine-plaza 18,01
povr§inezasaobracaj 4,5
154 DSL Sektor 66 Il dio — | 27,47 _ centralne djelatnosti 10,73
Velika plaza _mjeSovita namjena 4,52
uredene javne zelene povrSine 11,20
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Ministrstvo odrzivog razvoja i turizma

Prostorno — urbanisticki plan opstine Ulcinj - NACRT

Opétine Ulcinj

_povrSinezasaobraéaj

1,02

Pj 6

16.1 | DUP Ulcinjsko polje 1

101,32

_ centralne djelatnosti

_mjeSovita namjena

_stanovanje male gustine

_vjerski objekti

_Skolstvo

_turizam

_industrija | proizvodnja-skladista
povrSinezasaobracaj

2,16
7,23
59,52
0,60
3,16
11,23
9,16
8,26

1.6.2 DUP Ulcinjsko polje 2

18,90

_ stanovanje male gustine
_poljoprivreda
_ industrija | proizvodnja-servisi |
skladista

povrSinezasaobracaj

6,13
6,53
5,99

0,25

PJ7

1.71 DUP Pnjes 3

79,00

_mjeSovita namjena
_uredene javne zelene povrSine
_zastitne Sume
_turizam
_groblje
povrSinezasaobracaj

15,04

47,45
3,36
5,00
1,10

1.7.2 DUP Pinje$ — hotelski
kompleks 2

8,81

_turizam

8,81

PLANSKA ZONA 2

namjena prostora

21 DUP centar lokalnog
znacaja Donji Stoj

282,88

_stanovanje srednje gustine
_stanovanje male gustine
_centralne djelatnosti
_poljoprivreda

_vjerski turizam

_sume

_povrsine mocvara
_povrSinezasaobracaj

22 DSL Sektor 66 11l dio
— hotelski kompleks
Velika plaza

306,44

_turizam

_stanovanje male gustine
_poljoprivreda

_sume

_ostalo prirodno zemljiste
_povrSinezasaobracaj

2.3 DSL Sektor 67 Ada
Bojana

27,38

_turizam
ostalo prirodno zemljiste

2.4 DSL Sektor 66 1V dio
— golf kompleks
Velika plaza

251,62

_turizam

_golf kompleks_ 18 rupa_70ha

_stanovanje male gustine

_poljoprivreda

_sume

_ostalo prirodno zemljiste

_povrsine mocvara
povrSinezasaobracaj

25 DSL Sektor 66 V dio —
kamp | zona sporta i
rekreacije

187,22

_turizam

_sport | rekreacija

_stanovanje male gustine

_poljoprivreda

_sume

_ostalo prirodno zemljiste
povrSinezasaobracaj

PLANSKA ZONA 3

namjena prostora

3.1 DUP Gornji Stoj

165,23

_stanovanje male gustine
_poljoprivreda
_aerodrom za sportsko | rekreativno
letenje
_ostalo prirodno zemljiste

povrSine za saobracaj

3.2 LSL Barbana

2,77

_zdravstveni turizam
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PLANSKA ZONA 4

namjena prostora

4.1 DUP servisno- 32,08 _ skladista | servisi
skladi$na zona Kodre _ maniji preradjivacki pogoni, zanati
_komunalno-servisni objekti
_povrSinezasaobracaj
4.2 DUP centar lokalnog 66,26 _satnovanje male gustine
znacaja Zoganje _Skolstvo
_poljoprivreda
_maniji preradjivacki pogoni
poljoprivrednih proizvoda
_ostalo prirodno zemljiste
povrSine za saobracaj
4.3 LSL Zoganje 1 6,34 _seoski turizam
4.4 LSL Zoganje 2 6,61 seoski turizam
4.5 DUP Industrijska zona | 36,78 _ industrija
Zoganje _ skladista | servisi
_ preradjivacki pogoni
povrSine za saobracaj
PLANSKAZONAS
namjena prostora
5.1 DUP Kruce 51,77 _stanovanje srednje gustine
_turizam
_centralne djelatnosti
_sume
_maslinjaci
_ostale prirodne povrSine
povrSinezasaobracaj
5.2 LSL Kruce 0,74 eco turizam
5.3 LSL Turisticki 54,58 _turizam
kompleks Mavrijan _javne zelene povrSine
_sport | rekreacija
povrSinezasaobracaj
54 LSL Ba$ Buljuk 1,12 eco turizam
5.5 DSL sektor 61 - 34,88 _turizam
Valdanos _javne zelene povrsine
_sport | rekreacija
povrSine za saobracaj
5.6 LSL Kruce 1 0,94 eco turizam
5.7 LSL Rt Stari Ulcinj 1,96 _turizam
_javne zelene povrSine
PLANSKA ZONA 6
namjena prostora
6.1 DUP Sas 71,48 _stanovanje srednje gustine
_stanovanje male gustine
_poljoprivreda
_sume
povrSinezasaobracaj
6.2 LSL Eko-turisticki 8,31 _eco turizam
centar na lokalitetu
Sas
6.3 LSL Golf teren sa 18 75,27 _turizam
rupa na lokalitetu _turisticko stanovanje
Briska gora _golf kompleks_70ha
_javne zelene povrsine
povrSinezasaobracaj
6.4 LSL Turisticki 22,67 _turizam
kompleks visoke _turisticko stanovanje
kategorije na _javne zelene povrsine
lokalitetu Briska gora _povrSine za saobracaj
PLANSKA ZONA 7
namjena prostora
71 DUP lokalni centar 197,69 _stanovanje srednje gustine
Vladimir _stanovanje male gustine
_centralne djelatnosti
_turizam
_javne zelene povrsine
poljoprivreda
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Ministrstvo odrzivog razvoja i turizma Opétine Ulcinj

Prostorno — urbanisticki plan opstine Ulcinj - NACRT

_maniji preradjivacki pogoni

poljoprivrednih proizvoda

_sume

_ostalo prirodno zemljiste
povrSine za saobracaj

7.2 DUP centar lokalnog 23,70 _stanovanje male gustine
znacaja Vladimirske _poljoprivreda
Krute _maniji preradjivacki pogoni
poljoprivrednih proizvoda
_skladista | servisi
povrSinezasaobracaj
7.3 DUP servisno- 26,98 _ skladista | servisi
skladi$na zona _ maniji preradjivacki pogoni, zanati
Vladimirske Krute _komunalno-servisni objekti

_pumpne stanice
povrSine za saobracaj

Povr8ine za stanovanje

Namjenjene za stalno ili povremeno stanovanje

Izgradnjenost zone za stanovanje iznosi 0.7, ostali prostor je namjenjen za izgradnju slobodnih |
saobracajnih povrsina

Osim stambenog prostora, na povrS§inama za stanovanje planirati trgovine, ugostiteljske objekte,
poslovne sadrzaje u prizemljima objekata ,a moguce je planirati | sadrzaje centralnih djelatnosti,
turizma, sporta | rekreacije | komunalne objekte

U okviru slobodnih povrSina obavezno planirati povrSine za igru djece.

Prosje€na bruto gradjevinska povrsina stambenog prostora za jednog stanovnika iznosi 35m2.
Prosje€an broj ¢lanova domacinstva iznosi 3.7 stanovnika u stambenoj jedinici.

Planirano je stanovanje male, srednje | vecCe gustine

Na povrSinama stanovanjavece gustine - 250 stanovnika/ha, planirana je izgradnja viSeporodi¢nih
| kolektivnih stambenih objekata. Veli¢ina urbanistiCke parcele iznosi 1200 — 1600m2, zauzetost
urbanistiCke parcele do 40%, koeficijent izgradnjenosti do 1.0. Spratnost objekata P+2 do P+4.

Na povr§inama stanovanja srednje gustine - 140 stanovnika/ha, planirana je izgradnja
viSeporodi¢nih stambenih objekata. Veliina urbanistiCke parcele iznosi 700 — 1200m2, zauzetost
urbanistiCke parcele do 30%, koeficijent izgradnjenosti do 0.8. Spratnost objekata P+2 do P+3.

Na povrSinama stanovanja male gustine - 70 stanovnika/ha, planirana je izgradnja
jednoporodi¢nih stambenih objekata. Veli¢ina urbanisticke parcele iznosi 350 — 700m2, zauzetost
urbanistiCke parcele do 30%, koeficijent izgradnjenosti do 0.5. Spratnost objekata P do P+2.

PovrSine za mjeSovite namjene

Namjenjene za stanovanje | druge namjene koje ne predstavljaju smetnju stanovanju, | to objekti
drustvenih djelatnosti, trgovine, ugostiteljski objekti, poslovni sadrzaji, sadrzaji centralnih
djelatnosti, turizma, sporta | rekreacije, komunalni objekti.

Izgradnjenost zone za mjeSovite namjene iznosi 0.7, ostali prostor je namjenjen za izgradnju
slobodnih | saobracajnih povrsina.

Stambeni prostor u okviru kapaciteta mjeSovite namjene planirati do 40%, prostor turisticke
namjene do 10%, a 5% povrsina obavezno planirati za sport | rekreaciju.

U okviru slobodnih povrSina obavezno planirati povrSine za igru djece.

U kapacitetima stanovanja, prosje€na bruto gradjevinska povrSina stambenog prostora za jednog
stanovnika iznosi 35m2, a prosje€an broj ¢lanova domacinstva 3.7 stanovnika u stambenoj
jedinici.

Veli€ina urbanistiCke parcele iznosi 700 — 1200m2, zauzetost urbanisticke parcele do 40%,
koeficijent izgradnjenosti do 0.8. Spratnost objekata P+2 do P+4.

PovrSine za centralne djelatnosti

Namjenjene za poslovne, komercijalne | uslizne djelatnosti

Na povrSinama za centralne djelatnosti mogu se planirati objekti trgovine, ugostiteljski objekti,
objekti drustvenih djelatnosti, privredni objekti , komunalni objekti

Izgradnjenost zone za centralne djelatnosti iznosi 0.7, ostali prostor je namjenjen za izgradnju
slobodnih | saobracajnih povrSina

Stambeni prostor u okviru kapaciteta centralnih djelatnosti planirati do 20%, kao | prostor
turisticke namjene do 20%.
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- U kapacitetima stanovanja, prosjec¢na bruto gradjevinska povrsina stambenog prostora za jednog
stanovnika iznosi 35m2, a prosje€an broj ¢lanova domacinstva 3.7 stanovnika u stambenoj
jedinici.

- Veli¢ina urbanistiCke parcele namjene centralne djelatnosti iznosi 700 — 1200m2, zauzetost
urbanistiCke parcele do 40%, koeficijent izgradnjenosti do 0.8. Spratnost objekata P+2 do P+4.

PovrSine za turizam

- Namjenjene za razvoj turizma

- Na povrSinama za turizam mogu se planirati objekti za smjestaj turista, za pruzanje usluga hrane |
pica, za nauticki turizam. Na povrSinama za turizam mogu se planirati objekti za zadravstveni,
vjerski, edukativni | kulturni turizam. TuristiCki sadrzaji su planirani | na lokacijama u okviru 2
golf kompleksa.

- U okviru zone za turizam planirati izgradnju slobodnih | intrnih saobracéajnih povrsina.

- Na povrSinama za turizam mogu se planirati sadrzaji poslovnih, komercijalnih | usluznih
djelatnosti, sporta | rekreacije, komunalni objekti.

- U okviru objekata za smjestaj turista predvidjeni su:
hoteli
turistiCka naselja
turisticke vile
mali hoteli, moteli, odmaralista, kampovi
objekti turistickog stanovanja u privatnom smjestaju

- Smijestajna jedinica u hotelima obuhvata prosje€no 2 lezaja, u turistiCkom naselju 3 lezaja, u
turistiCkim vilama 6 lezaja

- Planirane kategorije turistickog smjestaja su 5%, 4* | 3*.

- Prosje¢na BGP po jednom lezaju u hotelima (T1) je 100m2 u objektima sa 5%, 80m2 u objektima
sa 4* | 60m2 u objektima sa 3*

- Prosje¢na BGP po jednom lezaju u turisti¢kim naseljima (T2) je 80m2 u objektima sa 5%, 60m2 u
objektima sa 4* | 40m2 u objektima sa 3*

- Minimalna BGP po jednom lezaju u objektima turistickog stanovanja je 25m2 .

- Zauzetost urbanistiCke parcele turistiCke namjene u zahvatu generalne urbanisticke razrade
iznosi do 40%, koeficijent izgradnjenosti do 1.0. Spratnost objekata P+2 do P+6.

- Zauzetost urbanistiCke parcele turisticke namjene van granica generalne urbanistiCke razrade
iznosi do 30%, koeficijent izgradnjenosti do 0,8. Spratnost objekata P+2 do P+4.

- Objekte nauti¢kog turizma planirati u kompleksu planiranih marina na lokalitetima Valdanos,
Liman, Port Milena, Ada Bojana. U sklopu objekata nauti¢kog turizma mogu se planirati sadrzaji
ugostiteljske, trgovacke, usluzne | sportsko-rekreativne namjene.

7.8 Smjernice za izgradnju na podru€jima za koje se ne predvida donoSenje planske
dokumentacije nizeg reda

Koncept odrzivog razvoja podrazumijeva kontrolu izgradnje, kako u urbanizovanim djelovima Opétine,
tako i u selima. Demografske projekcije indikuju veoma mali porast stanovniStva u seoskom podrucju
opstine Ulcinj do 2020. godine, pa je, shodno tome, realno o€ekivati da na ovom podrucju ne postoji
potreba za iugradnjom stambenih objekata znacajnijeg obima.

Strategija izgradnje u selima podrazumijeva da se prioritet daje rekonstrukciji i obnovi postojecih
aglomeracija, a da se izgradnja novih objekata planira samo kada se na odredenom prostoru javi veci
broj zahtjeva za izgradnju.

U planu namjene prostora, izvr§ena je homogenizacija seoskih naselja, povezivanjem, gdje je to bilo
moguce i racionalno, fragmenata aglomeracija u jedinstvene strukture, a kako bi se izbjeglo
nekontrolisano smanjivanje poljoprivrednog zemljiSta za potrebe stanovanja. Ovo je rezultiralo
nominalnim povecanjem udjela naseljskih struktura u bilansu povrsina.

Uzimajuéi da je potrebna NETO korisna povréina stambenog prostora 30m? po osobi®, kvantifikuje se
potreba za povecanjem stambenog prostora, za svako pojedinatno seosko naselje. Vazno je
napomenuti da se iz povrSina planiranih za izgradnju u selima izuzimaju prostori Cije je uredenje
predvideno kroz izgradnju detaljnih urbanistiCkih planova, drzavnih i lokalnih studija lokacija, kao i
prostori namijenjeni isklju€ivo za izgradnju turisti¢kih i golf kompleksa.

® Ova povrsina odgovara prosjeku dobijenom iz statistika stanovanja na nivou EU. Pogledati ,Housing Statistics in the
European Union“, The Hague: Ministry of the Interior and Kingdom Relations; OTB Research Institute for the Built Environment,
Delft University of Technology, Septembar 2010.
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Uvidom u topografsko-geografske karte, ortofoto snimke i katastarske podloge definisane su granice
Sirenja seoskih naselja. Pojedina seoska naselja se, uslied malog populacionog prirasta i
karakteristicnih oblika prostornih matrica, zadrzavaju u postoje¢éim granicama (Bratica, Darza,
Kaliman, Kolonza, Leskovac, Sal¢ i Sveti Dorde). Za vecinu naselja je planirano proSirenje granica
(Ambula, Bojke, BrajSe, Briska Gora, Gornja i Donja Klezna, Draginje, Kosi¢i, Kravari, Kruta, Lisna
Bore, Medurec, Mide, Pistula, RastiS, Re¢, Sukobin, Sutjel, Curke, Fraskanjel, étodra), dok je za neka
seoska naselja planirano smanjenje povrSina zbog urbanizacije i izgradnje turistiCkih kapaciteta
(Vladimir, Gornji Stoj, Zoganj, Kodre, Krute, Kruge, Sas).
Za izgradnju na ovim prostorima propisuju se posebne smijernice, koje za cilj imaju zastitu
dragocjenog poljoprivrednog zemljista i vrijednih ambijentalnih cjelina kao i omogucéavanje efikasne
obnove i revitalizacije sela.
Gradevinsko podrucje nije planirano na prostorima na kojima su utvrdeni sljedeci faktori ogranicenja:
e nepovoljni mikroklimatski uslovi za stanovanje

e eksploataciona polja

e zemljiSta nedovoljene nosivosti

e predjeli ugrozeni elementarnim ili drugim nepogodama (poplave, erozija, klizista i dr.)

e Sume i Sumsko zemljiste

e intenzivno obradivana poljoprivredna zemlji$ta i druga vrijedna poljoprivredna zemljista

e zastitna podrucja i druga podrucja pod zastitom (izuzetno uz dozvole nadleznih institucija)
e potencijalni zasti¢eni prirodni i antropogeni pejzazi

o strma zemljista Ciji nagib prelazi odnos 1:1 (100% ili 45°)

e  zastitni koridori infrastrukturnih objekata (saobracajnica, elektrovoda, vodovoda i dr.)

o zemljiSte koje zbog njegovog polozaja nije ekonomi¢no komunalno opremiti

e komunice (opstinsko ili drzavno zemljiSte), osim kada se radi o objektima od opSteg interesa

Izgradnja u postojeéim gradevinskim podruéjima seoskih naselja

Sela u opstini Ulcinj formirana su uglavnom uz vecée povrsSine obradivog zemljiSta. NajceSc¢e su
polurazbijenog ili zbijenog tipa (bratsveniCke grupacije kuc¢a ili mahale), pa je veoma tesko precizno
izdvojiti stambene od poljoprivrednih povrSina. Ipak, u cilju zastite kako tradicionalnih aglomeracija
tako i proizvodnih potencijala zemljista, ucinjen je poku$aj da se unutar atara prepoznaju zone
postojece izgradnje, tj. sadasnje gradevinsko podrucje sela.
Postojeca gradevinska podrugja seoskih naselja obuhvataju zone tradicionalne izgradnje,
prvenstveno stambene namjene. Preporuka ovog plana jeste da se izgradnja, sto je moguce vise
ograni€i upravo na ove zone, imajuci u vidu da se u selima opstine Ulcinj prema demografskim
projekcijama oCekuje srazmjerno mali populacioni rast, a prema tome i mala povecanja stambenog
prostora, te da su povrsine poljoprivrednog zemljista viSih bonitetnih klasa ograni¢ene a time izuzetno
dragocjene.

U tom smislu, osnovni oblici intervencija (gradevinskih aktivnosti) koje se o¢ekuju u ovim podrucjima

su:

a) rekonstrukcija postojecih objekata tradicionalnog arhitektonskog izraza’, izgradnja objekata
na starim kucistima i zavrSavanje poluizgradene kuce — ovi oblici intervencija treba da budu
prioritet u prvim etapama realizacije plana);

b) izgradnja novih objekata, u slu€aju kada se na zajedniCkom prostoru javi veci broj zahtjeva

Unutar postojecih gradevinskih podrucja sela vaze sljedeci uslovi:

1. UrbanistiCka parcelacija se radi na osnovu postoje¢e parcelacije zemljiSta, odnosno uz
maksimalno postovanje postojecih katastarskih parcela, a sa ciliem obezbjedenja Sto boljih
preduslova za vecu sprovodljivost plana - to znaci da postojece katastarske parcele mogu postati
urbanisti¢ke ukoliko ispunjavaju sljedece uslove:

- Ne nalaze se na saobracajnim i drugim infrastrukturnim koridorima

- Imaju obezbijeden direktan pristup sa javne povrSine kolske ili makar pjeSacke ulice

- Imaju obezbijeden direktan prikljuak na elektroenergetsku i javnu vodovodnu mrezu ili

obezbijedeno snabdijevanje vodom na higijenski nacin prema lokalnim prilikama

" Mislise, prijesvega, napopravke, sanacije, konstruktivnaoja¢anja, modernizacijuunutradnjostikuéa,
uvodenjesanitarnihprostorijaisavremenihinstalacija, promjenunamjenaprostorijailikombinacijuovihradova. Racunajuci na
raspolozenje ZiteljadaoCuvajusvojenasljedeiimovinu, ove vrste intervencija treba stimulisati
krozodgovarajuéufinansijskupotporu, kao $to sukreditiizvjesnaoslobadanjaodporeskihobaveza)
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- Za objekte velicine do 10 Ekvivalent Stanovnika predvida se izgradnja vodonepropusne
sabirne jame, sa osiguranim odvozom prikupljenog efluenta u sistem sa adekvatnim uredajem
za preciScavanje i ispustanje otpadnih voda

- Za objekte veli¢ine veée od 10 Ekvivalent Stanovnika, predvida se tretiranje otpadnih voda na
sopstvenom, adekvatnom uredaju za preciS¢avanje prije ispustanja u recipijent, zavisno od
koliCine i karakteristika otpadnih voda i prijemnih moguc¢nostima recipijenta (tlo, vodotok i dr.)

2. Moguca je izgradnja slobodnostojecih i dvojnih stambenih objekata, kao i objekata u nizu, objekata
povremenog turistiCkog stanovanja — vikendica, kao i ekonomskih i poljoprivrednih objekata koji
¢ine sastavni dio domacinstva (Stale, mljekari, torovi, magacini, ljetnje kuhinje, garaze i dr.);
ekonomski i poljoprivredni objekti ne mogu se graditi na stambenom dijelu parcele i moraju biti
postavljeni na higijenskoj udaljenosti od stambenog objekta

3. Dozvoljena je izgradnja prodavnica i zanatskih radnji koje sluze svakodnevnim potrebama
stanovnika, vjerskih objekata, manjih ugostiteljskih objekata, kao i organizovanje poslovnih
djelatnosti koje se mogu obavljati u stambenim objektima. Turisti¢ki smjestaj u domacoj radinosti
moZze biti organizovan u naseljima u kojima je PUP-om predvidena ovakva vrsta ponude.

4. Minimalna Sirina parcele na kojoj se moze graditi stambeni objekat je 15m

5. Minimalno rastojanje slobodnostojeceg stambenog objekta od granice susjedne parcele® je 5m
(moguca je i manje, ali uz neophodnu saglasnost susjeda)

6. Minimalna udaljenost gradevinske od regulacione linije je 3m

7. Minimalnaveli€inaparcelezaizgradnjustambenogobjekta je 400m?

8. Minimzalna veli€ina parcele za izgradnju objekta povremenog turistickog stanovanja - vikendice je
600m

9. Maksimalna dozvoljena spratnost za objekte individualnog stanovanja je S+P+2, a maksimalna
visina objekta racunajuci od kote trotoara oko ku¢e 9m

10.Maksimalna dozvoljena spratnost za objekte povremenogturistickogstanovanja je S+P+Pk

11.Maksimalna BGP slobodnostoje¢eg stambenog objekta: 250m? (ukoliko nije stambene namjene,
suteren ne ulazi u obracun BGP)

12.Maksimalna BGP objekta povremenog turistikog stanovanja — vikendice je 150m?

13.TuristiCcku ponudu u domacoj radinosti planirati kroz izdavanje soba sa ponudom dorucka ili
turistiCkih apartmana, sa brojem turisti¢kih lezaja 2-4. Bruto povrSina po lezaju u domacoj radinosti
treba da iznosi min 20m?.

Izgradnja na poljoprivrednom zemljiStu unutar ili izvan seoskih naselja

Na poljoprivrednom zemljiStu se mogu graditi stambeni objekti za poljoprivredno domacinstvo,

ekonomski objekti (za smjeStaj stoke, za skladidtenje i preradu poljoprivrednih proizvoda, proizvodni i

servisno-radni objekti u funkciji poljoprivrede kao $to su hladnjace, magacini, prehrambeni proizvodni

pogoni i sl., garaze za poljoprivrednu mehanizaciju, masine i vozila, pomoc¢ni objekti u funkciji

poljoprivrede kao $to su nadstre$nice, koSevi, ostave i sl.)

Na obradivom zemljistu nije dozvoljena izgradnja vikendica °.

Na poljoprivrednom zemljiStu, van gradevinskog podrucja seoskih naselja, vaze sljedeci urbanisticki

parametri:

1. Dozvoljena je izgradnja slobodnostojecih, izuzetno dvojnih stambenih objekata i ekonomskih
objekata koji su sastavni dio poljoprivrednog domacinstva

2. Maksimalno 10% poljoprivredne parcele se moze predvidjeti za stambeni dio, uz uslov da

minimalna povréina stambenog dijela parcele ne smije biti manja od 300m?

Vaze isti uslovi kao za prethodno poglavlje

Maksimalna spratnost stambene zgrade je S+P+Pk

Maksimalni indeks izgradenosti na stambenom dijelu poljoprivredne parcele je 0,4

Maksimalni indeks zauzetosti na stambenom dijelu poljoprivredne parcele je 0,2

Minimalna udaljenost gradevinske od regulacione linije je 3m

Minimalna udaljenost objekta od susjedne parcele je 5m (moguca je i manje, ali uz neophodnu

saglasnost susjeda)

N AW

Preporuke za izgradnju po pojedinaénim seoskim naseljima

8 Udaljenost od granica susjedne parcele mjeri se od procelja zgrade prema bo¢noj medi i mjerodavna je manja vrijednost (u
slucaju razlicitih vrijednosti).

 Ova mijera se predlaze u cilju zastite poljoprivrednog zemljidta i usmjeravanja izgradnje vikend kuéa unutar seoskih atara, gdje
postoji realna moguénost komunalnog opremanja.
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Ambula — proSirenje postoje¢e matrice; zabrana gradnje u koridoru brze saobracajnice do definisanja
konacne trase; oCuvanje poljoprivrednog zemljiSta, narocCito u sjevernom dijelu naselja; zabrana
gradnje na mo¢varnom zemlji§tu (Emerald podrucje)

Bojke — koncentracija gradnje u granicama proSirene postoje¢e matrice; oCuvanje poljoprivrednih
povrsina

BrajSe — koncentracija gradnje unutar proSirenih tradicionalnih grupacija kuéa, océuvanje
poljoprivrednog zemljista

Bratica — zadrzavanje izgradnje unutar postoje¢ih granica naselja; oCuvanje poljoprivrednog
zemljista, naro€ito maslinjaka

Briska Gora - koncentracija gradnje u proSirenim granicama postojecih zaselaka

Vladimir — zabrana izgradnje u koridoru brze saobracajnice do definisanja konacne trase; oCuvanje
poljoprivrednog zemljista, narocito u sjevernim i isto¢nim djelovima naselja

Gornja Klezna - koncentracija gradnje unutar prosSirenih tradicionalnih grupacija kuc¢a, o€uvanje
poljoprivrednog zemljista

Gornji Stoj — zastita od poplava stambenih i infrastrukturnih objekata i poljoprivrednog zemljista,
zabrana izgradnje u zoni Morskog dobra mimo uslova iz PPPPN Morsko dobro (a u buduc¢nosti PPPN
Obalno podrucje) — ovo se narocito odnosi na dalju izgradnju vikendica duz donjeg dijela toka Bojane,
zabrana izgradnje na mocvarnim terenima (EP), restauracija i revitalizacija postojecih objekata

Darza — koncentracija gradnje unutar postojecih zaselaka, u sjevernom dijelu naselja, iznad lokalnog
puta, van granica emerald zone; oCuvanje poljoprivrednog zemljista

Donja Klezna - koncentracija gradnje unutar proSirenih tradicionalnih grupacija kuc¢a, oCuvanje
poljoprivrednog zemlji$ta, narogito u istonim djelovima naselja, prema Saskom jezeru

Draginje - koncentracija gradnje unutar postojec¢ih grupacija kuc¢a, uz lokalni put i put M2 prema
Sukobinu; o€uvanje poljoprivrednog zemljista, narocito u dijelu zapadno od lokalnog puta.

Zoganj — u dijelu za koji se ne predvida izrada DUP-ova ili LSL izgradnja unutar postojec¢ih zaselaka,
sjeverno od lokalnog puta prema naseljima Darza i Sveti Dorde; o¢uvanje poljoprivrednog zemljista,
narocito u dijelu izmedu pomenutog lokalnog puta i nekadasnjeg Zoganjskog jezera (prostora solane)
Kaliman — moguca je isklju€ivo obnova postoje¢ih kamenih ku¢a buduci da demografska projekcija
ne indikuje populacioni rast do 2020. godine; oCuvanje poljoprivrednog zemljista

Kodre — izgradnje na prostoru dispergovanih aglomeracija van granica DUP-a ,Kodre“ i DUP-a
~oervisno-skladiSna zona Kodre*; o€uvanje poljoprivrednog zemljiSta, narocito maslinjaka.

Kolonza - koncentracija gradnje unutar tradicionalnih grupacija ku¢a bez proSirenja granica istih,
ocuvanje poljoprivrednog zemljista, naroc€ito maslinjaka.

Kosiéi — gradnja unutar tradicionalnih grupacija kuca, revitalizacija starih ku¢a i vodenica, o€uvanje
poljoprivrednog zemljista

Kravari — izgradnja unutar postojecih nekoliko mahala, zabrana gradnje sjeverno od regionalnog
puta; oCuvanje poljoprivrednog zemljista, naroc€ito u jucnom dijelu naselja

Kruta — izgradnja unutar postojecih grupacija kuca, zabrana gradnje u zastithom Kkoridoru
magistralnog puta; o€uvanje maslinjaka

Krute — izgradnja u smanjenim granicama tradicionalnih aglomeracija (zbog DUP-ova ,Vladimirske
Krute“ i ,Servisno-skladiSna zona Vladimirske Krute®), zabrana gradnje u koridoru brze saobracajnice
do definisanja konacne trase; o€uvanje maslinjaka

Kruée - izgradnja u smanjenim granicama postojecih grupacija ku¢a (zbog DUP-a i LSL-a), zabrana
gradnje na nestabilnim terenima — kliziStima, o€uvanje maslinjaka.

Leskovac — izgradnja malog obima unutar postojece tradicionalne matrice

Lisna Bore — izgradnja u proSirenim — homogenizovanim granicama postoje¢ih mahala, o€uvanje
poljoprivrednog zemljiSta, sa naglaskom na centralni dio naselja; zabrana gradnje u zoni Morskog
dobra; zastita od poplava.

Medure€ — nije predvideno Sirenje naselja, izgradnja malog obima unutar postojecih granica

Mide — izgradnja u proSirenim — homogenizovanim granicama postojec¢ih zaselaka; rekonstrukcija i
revitalizacija mlinova i vodenica

MoZura — nije predvideno Sirenje naselja, obzirom na to da je naselje bez stanovnika. Moguca je
rekonstrukcija i revitalizacija starih kuca.

Pistula - izgradnja u proSirenim — homogenizovanim granicama postojecih zaselaka, koncentracija
gradnje uz magistralni i lokalni put, uz postovanje propisane udaljenosti od trase puteva (Zakon o
putevima), o€uvanje poljoprivrednog zemljista.

Rasti$ - izgradnja u proSirenim — homogenizovanim granicama postojecih mahala

Re€ - izgradnja malog obima unutar postojece tradicionalne matrice; zabrana gradnje na moc¢varnim
terenima (EP) i u zoni morskog dobra; zastita poljoprivrednog zemljidta i objekata od poplava.

Sal€ — obnova starih ku¢a, oCuvanije i rekultivacija maslinjaka
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Sveti DPorde - izgradnja malog obima unutar postojecih tradicionalnih grupacija ku¢a, duz lokalnog
puta; zabrana gradnje na mocvarnim terenima (EP) i u zoni morskog dobra; zastita poljoprivrednog
zemljiSta i objekata od poplava.

Sukobin - izgradnja u proSirenim — homogenizovanim granicama postojecih grupacija ku¢a, na
propisanoj udaljenosti od vodotokova; ocuvanje poljoprivrednog zemljiSta uz intenziviranje
poljoprivredne proizvodnje

Sutjel - izgradnja malog obima u proSirenim — homogenizovanim granicama postojec¢ih grupacija
kuca; zastita od poplava; zabrana gradnje u zoni MD; zabrana gradnje na moc¢varnim terenima (EP
Sasko jezero i Bojana)

Curke - izgradnja malog obima u pro$irenim — homogenizovanim granicama postojeée naseljske
strukture, u uskom pojasu duz lokalnog puta; zastita od poplava; zabrana gradnje u zoni MD; zabrana
gradnje na mo&varnim terenima (EP Sasko jezero i Bojana)

Fraskanjel - izgradnja u proSirenim — homogenizovanim granicama postojec¢ih grupacija kuca; zastita
od poplava; zabrana gradnje u zoni MD; zabrana gradnje na mo&varnim terenima (EP Sasko jezero i
Bojana)

Sas — izgradnja ograniéenog obima u djelovima naselja koji nisu u zahvatu DUP-a ,Sas“; zabrana
gradnje u koridoru brze saobracajnice do definisanja konacne trase; oCuvanje poljoprivrednog
zemlji$ta; zabrana gradnje u pojasu izmedu naselja i Saskog jezera (EP Sasko jezero i Bojana);
obnova kulturnih dobara

Stodra - izgradnja malog obima u pro$irenim — homogenizovanim granicama postojeée naseljske
strukture, zabrana gradnje u koridoru brze saobracajnice do definisanja konacne trase; zastita od
poplava; zabrana gradnje u zoni MD; oCuvanje poljoprivrednog zemljista.
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Planirana

Postojeca o Procenat rasta  Povecanje broja Minimalno planirano Minimalno planirano
Naselje povrsina povr5|'n o povrsine stanovnika povecanje NETO korisne povecéanje BRUTO
naselja (ha) ?::;Ija za izgradnju do 2020. godine stambene povrsine stambene povrsine
Ambula 12,65 18,48 146,09 4 120 160
Bojke 10,46 13,11 125,33 16 480 640
Brajse 67,55 84,47 125,05 68 2040 2720
Bratica 62,56 62,56 100,00 23 690 920
Briska Gora 8,34 11,62 139,33 5 150 200
Vladimir 82,4 20 24,27 0 0
Gornja Klezna 17,8 20,94 117,64 17 510 680
Gornji Stoj 75,01 37,98 50,63 0 0
Darza 19,13 19,13 100,00 14 420 560
Donja Klezna 25,81 30,79 119,29 13 390 520
Draginje 10,9 18,95 173,85 7 210 280
Zoganj 65,16 34,95 53,64 40 1200 1600
Kaliman 1,1 1,1 100,00 1 30 40
Kodre 113,13 34,83 30,79 0 0
Kolonza 45,52 45,52 100,00 23 690 920
Kosici 17,03 23,34 137,05 31 930 1240
Kravari 52,63 61,67 117,18 55 1650 2200
Kruta 52,41 55,05 105,04 20 600 800
Krute 67,53 63,27 93,69 53 1590 2120
Kruée 51,72 22,15 42,83 0 0
Leskovac 9,61 9,61 100,00 7 210 280
Lisna Bore 10,17 17,49 171,98 17 510 680
Medurec 5 58 116,00 3 90 120
Mide 26,47 43,85 165,66 23 690 920
Mozura 4,19 4,19 100,00 0 0 0
Pistula 56,53 67,33 119,10 38 1140 1520
Rastis 46,27 65,55 141,67 36 1080 1440
Rec 13,66 13,82 101,17 6 180 240
Sal¢ 9,35 9,35 100,00 0 0 0
Sveti Dorde 11,78 11,78 100,00 7 210 280
Sukobin 29,08 39,83 136,97 37 1110 1480
Sutjel 6,07 7,34 120,92 2 60 80
Curke 7,05 8,37 118,72 3 90 120
Fraskanjel 6,82 10,22 149,85 6 180 240
Sas 32,37 10,22 31,57 0 0
Stodra 14,35 19,25 134,15 11 330 440
Ukupno: 1147,61 1023,91 89,22 586 17580 23440
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7.9 Smjernice za legalizaciju bespravno podignutih objekata

Nelegalni objekti su unistili pejzaz mnogih, narogito prigradskih naselja (Kruge, Bratica, Kodre, Donji Stoj i
dr.) i ozbilino ugrozili kvalitet zivotne sredine, stvaraju¢i podstandardne uslove za stanovanje i druge
aktivnosti.

Zaustavljanje nelegalne gradnje mozZe se sprovesti kroz jaanje i primjenu zakonske regulative, edukacijom
stanovniStva o vaznosti primjene propisa iz oblasti planiranja, kao i kroz smanjenje trenda razudenog
razvoja.

Vazno je uspostaviti proces legalizacije u kojem ¢e ucestvovati nelegalni graditelji, gradanii turisticki
operateri, a koji bi se odvijao na osnovu pravila i roka prdvidenog za legalizaciju naselja.

Legalizacija nelegalnih objekata predvidena je dijelom u okviru turisticke ponude kroz organizovanje
komplementarnog turistiCkog, privatnog smijestaja - b&b, apartmana ili kuéa za izdavanje. Dio objekata
koristice se kao stambeni prostor za rezidente i sezonsku radnu snagu buducih kapaciteta osnovnog
turistiCkog smjestaja.

Za definisanje pravila legalizacije potrebno je uraditi plansku dokumentaciju i program uredenja bespravno
izgradenih podrucja, u kojima bi se definisale potrebne intervencije na objektima, mrezi infrasrtukture,
moguce intervencije na pejzazu, kao i procjena troSkova za svako podrucje pojedinacno.Neophodan
preduslov za ovo je izrada katastra nelegalno sagradenih objekata od strane nadleznih opstinskih sluzbi.
Rusenje ¢e se predvidjeti za sve objekte koji ne zadovoljavaju parametre staticke stabilnosti, koji su locirani
na trasama saobracajnica itrasama infrastrukturnih vodova, kao i za one koji su izgradeni na zasticenim
zelenim povrSinama i koridorima, poljoprivrednim povrS§inama i zonama koje su planom viSeg reda
predvidene za drugu namjenu.

Osim intervencija na gotovim objektima, potrebno je rijesiti problem zapocete bespravne gradnje. Vlasnicima
treba dati maksimalno vrijeme izgradnje od tri godine za okoncanje poslova, nakon ¢ega napusteni objekat
treba srusiti, aparcelu ozelenjeti rastinjem ili oduzeti. Obzirom na mogucée potesSkoce zbog loSe procjene
trziSta nekretnina i niske finansijske sposobnosti vlasnika, treba omoguciti vr§enja promjena krajnje upotrebe
objekata od stambenih do poslovnih i / ili turistickih kao i rekonstrukcijenelegalnih objekata u objekte koji
ispunjavaju naznake iz programa uredenja za pojedina podrucja.

Poseban tretman nelegalne gradnje potrebno je definisati za objekte izgradene u zoni delte Bojane.
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8 GENERALNO URBANISTICKO RIESENJE CENTRA ULCINJA
8.1 Ocjena stanja, organizacije i uredenja prostora

Podrucje generalne urbanistiCke razrade razvijalo se | gradilo u skladu sa smjernicama vazece planske
dokumentacije. Medjutim, istovremeno sa implementacijom planskih rjeSenja, kao posljedica migracije
stanovnika sa ruralnog podrudja u zaledju, na ovom prostoru je, kao | na prostoru ostalih priobalnih naselja,
mimo planske dokumentacije, izgradjen veliki broj nelegalnih objekata.

Izgradnjom nelegalnih objekata, kao | nelegalnih dogradniji | nadgradnji postojecih objekata, pojedinacnih | u
grupacijama i Cesto bez valjane projekine dokumentacije, doSlo je do degradacije dijela ovog vrijednog
prostora, | uniStavanja objekata prirode | pejzaza.

Prekomjernom izgradnjom objekata na podrucju Pristana, PinjeSa, Meteriza, TotoSa naruSene su vizure i
atraktivnost prostora, uz prijetnju da dovede u pitanje buduce investicije na ovom podrucju.

Na podruc¢ju Djerana | Port Milene gradnja se odvijala bez odgovarajuce planske dokumentacije. Ovo
podrucje karakteriSe veliki broj izgradjeniih objekata, loSa saobracajna | infrastrukturna opremljenost,
nedostatak javnih | zelenih povrSina, $to je u cjelini dovelo do devastacije prostora, zagadjenja zivotne
sredine, posebno kanala Port Milena.

Neplanskim Sirenjem izgradnje na podrucju Ulcinjskog polja, | njegovom kasnijom prenamjenom u
gradjevinsko zemljiste ( lzmjene | dopune lokalne planske dokumentacije iz 2009g.), uniSteno je
poljoprivredno zemljiSte visoke klase | boniteta. Ovaj trend se ¢ini posebno nepromisljen u periodu kada se
poljoprivreda proglasava za jednu od dvije vodece privredne grane opstine Ulcinj.

Poseban kulturni identitet Ulcinja | njegova uloga pograni¢nog grada u istorijskom razvoju Crne Gore nisu
afirmisani u mogucoj | potrebnoj mjeri. Sadrzaji kulture | dogadjaji vezani za kulturu, koji govore o
multietni¢koj | multinacionalnoj strukturi stanovnika, moraju biti dostupni stanovnicima | posjetiocima, a
ujedno doprinijeti stvaranju jedinstvenog brenda grada.

Postoje¢a namjena povrSina je prikazana tabelarno na nivou detaljnih kategorija.

Tabela — Postoje¢a namjena povrsina (ha)

Postojece
stanje

ost.pr. kult.
povrsina |stan. cDb turizam |SK D kultura [SR indus. |[MN vj.obj. |groblje |pejzur.| polj. [suma [voda pov saobrac. infrastr.|dobro

ukupno 448.26 161.6] 9.76 9.14 3.6] 0.95| 0.54 0] 433 0] 124 3.18 1.36] 139.76( 44.76 2.23 9.47 53.91 2.43| 448.26]

8.2 Koncept prostornog razvoja

Podrucje generalne urbanisticke razrade Cini centralni, najveci dio Ulcinjskog priobalja, koje se pruza uz
postojecu longitudinalnu saobracajnicu.

Granica Generalnog urbanistiCkog rieSenja - planske zone 1, najve¢im dijelom se poklapa sa granicom uzeg
gradskog podrucja, definisanog GUP-om iz 1985g.

Planom namjene povrSina odredene su zone za izgradnju sadrzaja razli€itih namjena, objekata saobracajne i
tehnicke infrastrukture i uredjenje slobodnih povrsina.

Konceptom organizacije prostora u zahvatu generalne urbanisticke razrade , predvidjeno je formiranje tri
gradska centra, povezana mrezom saobracajnih i pjeSackih komunikacija, izmedju kojih se pruzaju povrSine
predvidjene za izgradnju stambenih povrSina i povrSina mjesovite namjene.
Na prostoru tri gradska centra je planirana vec¢a koncentracija i grupisanje funkcija razli¢itih namjena.
1. Stari grad, Pristan — istorijski i kulturni centar grada, na koji se nadovezuje turizma na PinjeSu, u
kome je planirana dogradnja sadrzaja kulture, zabave, ugostiteljstva i zanata
2. Meraja, TotoSi — administrativni centar grada, u kome je planirana dogradnja sadrzaja drustvenih
djelatnosti, trgovine, usluga i li¢nih usluga
3. Port Milena — novi poslovni i trgovacki centar grada formiran uz novu Marinu, sa zanacjnim
kapacitetima komercijalnog prostora, i sadrzajima kulture, trgovine, zabave, usluga i licnih usluga,
koji ¢e prevashodno sluziti stanovnicima novih stambenih zona Djerane.
Kroz izgradnju i uredenje mreze pjeSackih trgova i staza, uredenje zelenila i urbano opremanje prostora
stvoriCe se uslovi za Setnju, rekreaciju i razonodu kako stanovnika, tako i posjetilaca grada.

Posebnu atrakciju predstavijace nova pjeSacka komunikacija i mreza bicicklistickih staza kroz park Sumu
Pinjes, kojima ¢e se Stari Grad povezati sa novim gradskim centrom na Port Mileni
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U odnosu na prostorne i ambijentalne karakteristike prostora, podru€je generalne urbanisticke razrade je
podijeljeno na 7 planskih jedinica.

Podjela na planske jedinice

Planska jedinica 1_obuhvata podrucje Stari grad, Pristan, Ulcinj grad i Pinje$, povrSine 63,1ha
Planska jedinica 2_obuhvata podrucje Liman i Meterizi, povrSine 107,11ha

Planska jedinica 3_obuhvata podrucje Nova Mahala, Meraja, Toto$i, Kodre, povrSine 257,21ha
Planska jedinica 4_obuhvata podrucje Derane, povrsine 116,78ha

Planska jedinica 5_obuhvata podrucje Port Milena, povrSine 279,64ha

Planska jedinica 6_obuhvata podrucje Ulcinjsko polje, povrSine 120,21ha

Planska jedinica 7_obuhvata podrucje Brda Pinjes, povrSine 118,67ha

Noor~WN =

Planska jedinica 1

Planskom distribucijom sadrzaja predvideno je da na prostoru planske jedinice 1 ostane istorijski, kulturni i
turistiCki centar grada.

Prioritet razvoja je oCuvanje i zastita kulturnih i istorijskih vrijednosti, prvenstveno pojedinacnih spomenika
kulture i vjerskih objekata, a zatim ambijentalnih cjelina Starog grada, Pristana i Ulcinjske Carsije. Izgradnja
novih turisticko-hotelskih kapaciteta, uredenje slobodnih, pjeSackih i zelenih povrSina, zastita prirodnog
pejzaza i obale mora, kao i uspostavljanje strikine kontrole koriS¢enja prostora, vazni su preduslovi za
stvaranje urbanog nivoa i ambijenta kakav ovaj prostor zasluzuje.

Planska jedinica 2

Na prostoru planske jedinice 2 predvidena je izgradnja stambenih i turisti¢kih kapaciteta. Preduslov razvoja
ovog prostora je izgradnja saobracajne i tehnic¢ke infrastrukture, prvenstveno povezivanje sa podrucjem
Pristana preko novoprojektovanog saobracajnog tunela. lzgradnjom nove gradske marine, zastitom i
uredenjem jedinstvenog ambijenta, zelenih povrsina, maslinjaka, prirodnog pejzaza i obale mora, stvori¢e se
uslovi visokog kvaliteta za stanovanje i boravak.

Planska jedinica 3

Granicom planske jedinice 3 je obuhvacéen noviji dio grada u kome su osim stambenih objekata male i
srednje gustine stanovanja, izgradeni znacajni kapaciteti centralnih djelatnosti, administracije i poslovanja. U
okviru centralnih sadrzaja zastupljeni su obrazovanje, kultura, zdravstvo, javne funkcije, autobuska stanica.
Na prostoru planske jedinice predvidena je rekonstrukcija postojecih izgradenih povrsina, dalja izgradnja
kapaciteta, dokompletiranje saobracajne i tehnicke infrastrukture, uredenje pjesackih i zelenih povrsina i
urbano opremanije.

Planska jedinica 4

Na prostoru planske jedinice 4 predvidene su znaCajne rekonstrukcije u smislu ruSenja postojecih
privrcemenih, montaznih i neuslovnih objekata, i izgradnje novih kapaciteta stanovanja, Skolstva i objekata
mjeSovite namjene. lzgradnju novih struktura usloviée izgradnja adekvatne saobracajne i tehniCke
infrastrukture. Dio povrSina planske jedince je planiran kao poljoprivredna povrSina, kojom ¢e gazdovati
vlasnici i stanovnici kontaktne zone stanovanja male gustine.

Planska jedinica 5

U zoni Port Milene, planska jedinica 5, planirana je izgradnja novog, sekundarnog, poslovno-
administrativnog centra grada. lzgradnja novog mosta na Port Mileni predstavlja vazan korak i pokretac
daljeg razvoja i povezivanja ove zone i zone Velike plaZe. Prioriteti razvoja su izgradnja nove marine sa 300
vezova i prate¢im sadrzajima, izgradnja kapaciteta poslovanja, centralnih djelatnosti, turizma, sporta i
rekreacije, i Setnje uz kanal. Na prostorima za turizam planirana je izgradnja hotelskih kompleksa, koji ¢e
predstavljati novi znacajni kapacitet za potrebe razli¢itih kategorija turizma, izmedu kojih zdravstvenog,
edukativnog i nau¢nog turizma uz koriS¢enje povoljnosti Ulcinjske solane, nauti¢kog i kongresnog turizma.
Zahtjev okoline i preduslov izgradnje sadrzaja predstavlja sanacija samog kanala Port Milena. U okviru
sanacije predvidena je izgradnja kanalizacione mreze i uredaja za preciS¢avanje otpadnih voda, sanacija
podrucja nelegalne gradnje uz kanal, a u cilju obezbedenja protoka vode izgradnja kanala za povezivanje sa
tokom rijeke Bojane.

Planska jedinica 6

Bez obzira na visoki bonitet poljopriviednog zemljiSta na prostoru Ulcinjskog polja , GUR-om je, u skladu sa
zahtjevom lokalne samouprave i usvojenom lokalnom planskom dokumantacijom, predvidjena izgradnja
kapaciteta mjeSovite namjene, turizma, stanovanja male gustine i Skolstva. Dio prostora je planiran kao
servisno skladiSna zona, i to uglavnom na dijelu ve¢ izgradjenih objekata ove namjene.
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Planska jedinica 7

Granicom planske jedinice obuhvacen je prostor brda Pinje$, koji predstavlja centralnu zonu zelenila, Setnje i
rekreacije. Dio zahvata je predvidjen za izgradnju ekskluzivnih hotelskih kapaciteta, a na visocijoj koti i
kapaciteta mjeSovite nemjene. Preduslov razvoja ovog prostora je sanacija i revitealizacija Sume i drugog
zelenila, izgradnja mreze pjeSackih i biciklistickih staza, i odmoriSta sa vizurama prema Moru.

8.3 Bilans povrsina

PovrSina planske zone 1 — Grad Ulcinj iznosi 1062 ha
Plan namjene povrsina izrazen na nivou opstih kategorija:

PJ P planske | lzgradjene | Poljoprivr. Sumske | vodne ostale
jedinice povrsine povrSine povrSine | povrSine | prirodne
povrSine
1 Stari grad, 63,1 53,67 9,43
Pristan, Ulcinj
grad, Pinje$
2 Liman, Meterizi | 107,11 76,44 28,64 2,03
3 Nova Mahala, 257,21 175,69 14,38 6,42 60,69
Meraja, Totosi,
Kodre
4 Djerane 116,78 97,96 18,82
Port Milena 279,64 2229 1,91 36,19 18,32
Ulcinjsko polje | 120,21 120,21
7 Brdo Pinjes 118,67 48,16 65,9 4,6
ukupno 755,14 73,1 102,87 36,19 95,07

Plan namjene povrSina izrazen na nivou detaljnih kategorija:

PLAN
1 ost.pr. kult.
povrsina [stan. CcD turizam |3K yr) kultura [SR indus. |MN vj.obj. |groblje |pejzur. | polj. |suma |voda pov. saobrac. infrastr.|dobro
PJ1 63.1 18.29 0.43 15.71 11.88] 0.08 3.34 9.43 3.94
PJ2 107.11 52.26 1.36 2.26)| 0.97 7.81] 0.64] 1.73 2.68 28.64 2.03 6.73
PJ3 257.21 108.99| 15.92 2.92| 097| 0.82 25( 0.16 131 2.55| 14.38| 6.42 60.69 11.62 5.4 0.03
PJ4 116.78 64.59 1.63 4.69( 0.97( 0.41 19.79] 92.08| 18.82 5.82
PI5 279.64 859| 4852| 42.93 771 60.94 41.96 191] 36.19] 1832 12.25
PJ6 12021 27.86| 2.16| 11.23| 3.16 15.15] 7.23| 0.6 442 399 851
PJ7 118.67 12.17] 15.04 5 7.05 65.91 4.6 8.9
Ukupni kapaciteti pojedinih detaljnih namjena:
PLAN
ost.pr. kult.
povrsina |stan. cD turizam |SK yo) kultura [SR indus. [MN vj.obj. |groblje |pejzur.| polj. |suma |voda pov saobrac. infrastr.|dobro
ukupno 1062.7( 280.58| 70.02 84.3] 11.74( 1.94| 1.23| 7.71] 15.15| 147.69| 1.48 8.04] 62 73.1] 102.9| 36.19] 95.07 57.77 5.4] 0.03
8.4. Pejzazno uredenje

Pejzazno uredenje
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Cilj planskog pristupa je da se kroz dogradnju i unaprijedenje sistema uredenih zelenih povrsina obezbijedi
organizovanje funkcionalnog i estetski visoko oblikovanog uzeg gradskog podrucja, sa karakterom centra
lokalne samouprave, integrisanog sa prirodnim okruzenjem.

Planirani sistem urbanog zelenila treba da zadovolji estetske, ekoloSke i socijalne aspekte i da prati
organizaciju urbanog sistema sa akcentom na sprovodenje principa povezanosti i neprekidnosti.

U mjerama zastite predjela (PUP Ulcinj), za podru¢ja karaktera predjela Grad Ulcinj (2d) istaknute su
sliedece osnovne smjernice za zastitu, razvoj i planiranje predjela:
- racionalno koriS¢enje ve¢ zauzetog prostora

- §to manje zauzimanje novih prostora

- ocCuvanje graditeljskog naslijeda

- ocCuvanje autentiCnosti Starog grada kao zasticene kulturno-istorijske cjeline koja je na listi potencijalnih
objekata Svjetske bastine

- ocCuvanje mediteranske vegetacije, maslinjaka i Sumskih kultura

- ocCuvanju vrijednih grupacija egzota, narocito uz obalne saobracajnice, Setalista i pristane

- povecanje stepena ozelenjenosti kroz dogradnju sistema javnih zelenih povrSina

- zadrzavaniju tradicionalnih arhitektonskih rjeSenja kao djelova autohtonog kulturnog predjela

- zabrani izgradnje objekata Cije funkcionisanje zagaduje sredinu.

Opéti ciljevi pejzaznog uredenja:

- funkcionalno zoniranje zelenih povrSina

- uskladivanje zelenog obrasca sa namjenom povrsina

- poStovanje specifiCnosti lokacije i oCuvanje prepoznatljivih prirodnih vrijednosti i elemenata kulturnog
predjela

- uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih | zelenih povrSina

- povezivanje postoje¢ih Sumasa gradskim zelenilom

- uredjenje okolnih Suma i njihovo pretvaranje u park Sume

- formiranje umrezenog sistema zelenih povrsina koriS¢enjem linijskih veza izmedu postojecih i planiranih
zelenih povrsina

- gradske neuredene povrsine koje nijesu namijenjene izgradnji urediti kao javne zelene povrSine

- oCuvanje i uklapanje postojeceg kvalitetnog zelenila u nova urbanisti¢ka rjeSenja

- upotreba autohtonih biljnih vrsta i vrsta otpornih na ekoloSke uslove sredine a u skladu sa estetskim i
funkcionalnim zahtijevima.

Prema namijeni, planiranu strukturu zelenih povrsina Cine sljedece kategorije zelenila:

Zelene povrSine javne namjene — parkovi, skverovi i zelenilo uz saobracajnice. Ove zelene povrsine svojom
slobodnom dostupnoscu za sve stanovnike, ispunjavaju najvaznije socijalne funkcije.

Ukupna koli¢ina zelenih povrSina javne namjene iznosi 640.941 m?.

Zelene povrSine ograni¢ene namjene -zelenilo stambenih objekata (stanovanja vece gustine i srednje
gustine), zelenilo individualnih stambenih objekata (stanovanja male gustine), zelenilo centralnih djelatnosti,
zelenilo objekata prosvete (Skolstvo i socijalna zastita), zelenilo objekata zdravstva, zelenilo objekata kulture,
sportsko-rekreativne povrsine, zelenilo za turizam (hoteli), zelenilo turistickih naselja, zelenilo objekata za
pruzanje usluge hrane i pi¢a, zelenilo objekata mjeSovite namjene, zelenilo vjerskih objekata i zelenilo
zasticenih kulturnih dobara.

Zelene povrSine specijalne namjene - zelenilo industrijskih zona (objekata za industriju i proizvodnju), zastitni
pojasevi (zastitne Sume), zelenilo infrastrukture (objekata elektroenergetske i komunalne infrastrukture) i
groblja.

Smjerniceza pejzazno uredenje

Park i Skver

Koncept dogradnje sistema zelenih povrSina predvida uredenje manjih parkovskih povrSina koje
kompoziciono ¢ine jasne cjeline, sa sadrzajima u funkciji rekreacije kao njihove osnovne namjene i to: zelene
povrsine, pjeSaCke staze, prostori za odmor odraslih, djecija igralista, odgovarajuéi vrtno-arhitektonski
elementi i urbani mobilijar (¢esme, klupe, korpe za otpatke, skulpture, vodenu povrSinu/fontanu, kandelabre i
dr.). Adekvatnom organizacijom i opremom prostora obezbijediti optimalne uslove korisnicima razliCitih
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starosnih grupa. Parkove oblikovati uz zadrzavanje postojeée kvalitetne dendroflore. Zelenilo treba da ¢ini
min. 70% ukupne povrsine parka. Projektovati hidrantsku mrezu za zalivanje.

Planirani su u sljedec¢im planskim jedinicama: 1 (Stari Grad, Pristan, Ulcinj Grad, Pinjes), 2 (Liman, Meterizi),
3 (Nova Mahala, Meraja, Totosi, Kodre), 5 (Port Milena), 6 (Ulcinjsko polje) i 7 (Brdo Pinjes).

Zelenilo uz saobraéajnice

Na slobodnim povrSinama u zoni saobracajnica i na prosirenjima kolsko-pjeSackih komunikacija planirane su
parterne zelene povrSine otvorenog tipa i drvoredi. Pored zelenila, karakter ovih povrSina naglasen je
poplo€avanjem i urbanim mobilijarom. Osim dekorativne imaju i kompoziciono-regulacionu funkciju.

U sklopu oblikovanja saobracajnica i stvaranja potrebne zasjene, planirani su drvoredi duz saobracajnica i
parking prostora. Linearni zasadi stablasSica su planirani i na poplo€anim pjeSackim komunikacijama. Zelenilo
duz saobracajnica formirati tako da ne ometa preglednost i ne ugroZava bezbijednost saocbracaja.

Duz gradskih bulevara u zelenim ostrvima formirati linearne zasade od niskih - srednje visokih stablaSica ili
visokih Zbunastih vrsta odnjegovanih kao stablaSice koje nece uticati na preglednost saobrac¢aja. Drvored
treba da je homogenog sastava sa moguc¢noSc¢u zamjene vrste duz pojedinih blokova.

Drvored sa visokim drvorednim sadnicama formirati samo u ulicama u kojima je Sirina trotoara minimalno
2,80 m (planske jedinice: 3, 5 6).

U uzim ulicama se formira drvored samo na sunéanoj strani, ili obostrano ali sa niskim drvorednim
sadnicama.

Rastojanje stabala od objekata ne bi trebalo da bude manje od 4,5 m. Rastojanje izmedu sadnica u drvoredu
je 5 do 8 m u zavisnosti od biljne vrste, potreba za suncem ili zasjenom, profila ulice isl.

Prilikom formiranja drvoreda na parkinzima sadnju vrSiti na rastojanju od 2 do 3 parking mjestau zadnjoj
tre€ini parking mjesta. Oko sadnica na trotoarima i parkinzima predvidjeti horizontalnu i vertikalnu zastitu.
Prilikom projektovanja poStovati minimalna propisana odstojanja od mjesta sadnje drveca do ivica rovova
podzemnih instalacija, ivica kolovoza i najblizih dijelova nadzemnih objekata.

Za drvorede u sklopu trotoara i parkinga, ne koristiti visoko drvece sa snaznim korjenovim sistemom koji
podize okolne poplo¢ane povrsine.

Za formiranje drvoreda Koristiti iskljucivo "Skolovane" drvoredne sadnice visoke preko 3,5 m, sa pravim
deblom, Cistim od grana do visine od 2,5 m i prsnim ppec¢nikom oko 10 cm.

Zelenilo stambenih objekata (stanovanja vece i srednje gustine)

U skladu sa prostornim uslovima, zelenilo oko viSeporodi¢nih i kolektivnih stambenih objekata organizuje se
na principu otvorenih zelenih povrSina sa poplo¢anim povrSinama (staze, platoi za odmor, djecija igralista).
Osnovne funkcije ovog tipa zelenila su dekorativno-estetska i kompoziciono-regulaciona, a koristi se i kao
mjesto za krac¢i odmor stanovnika i igru djece.

Za novoplanirane objekte, povrSina nezastrtih, ozelenjenih povrSina mora da iznosi najmanje 40% povrSine
parcele.

U cilju povecanja stepena ozelenjenosti, planirati vertikalno ozelenjavanje fasada i terasa. Vertikalno
zelenilo, kao dio estetskog podsistema, obogacuje arhitektonski izgled objekta i povezuje ga sa zelenilom
slobodnih povrs$ina.

Zelenilo individualnih stambenih objekata (stanovanja male gustine)

Slobodne povrSine oko individualnih stambenih objekata urediti u duhu tradicionalne vrtne arhitekture
Primorja. Prostor oplemeniti autohtonim i egzoti¢nim rastinjem, uvazavajuéi prirodno i kulturno naslijede u
pogledu nacina oblikovanja i izbora materijala uz istovremenu primjenu odgovarujucih savremenih pejzazno-
arhitektonskih rijeSenja. Pored dekorativne i rekreativne funkcije, uredene zelene povrsine treba da omoguce
formiranje "zelenih prodora" u izgradenom tkivu i povezivanje sa okolnim zelenim povrSinama.

Zelenilo centralnih djelatnosti, objekata mjeSovite namjene, objekata za pruzanje usluge hrane i pica i
objekata kulture

Organizuje se na principu otvorenih zelenih povrSina sa poplo€anim stazama i platoima. Ima dekorativno-
estetsku i kompoziciono-regulacionu funkciju. Kompozicijom zasada, izborom vrsta, koloritskim efektima i
organizacijom prostora, formirati prijatne ambijente za kra¢e zadrzavanje gostiju i korisnika usluga.

Zelenilo objekata prosvete i socijalne zatite

Po normativima veli¢ina 8kolskog dvoridta van centra grada treba da bude 25 - 35 m? po ugeniku, uzevi u
obzir samo jednu smjenu. U gustom tkivu blokovske izgradnje optimalna povrSina po u€eniku moze da bude
10-15 m? a nikako manje od 4 m®. U tom sluéaju se nastava fizickog obrazovanja odrzava u najblizem
sportskom centru.

U vrtiéima za djecu predskolskog uzrasta treba predvidjeti najmanje 15 m? po jednom djetetu. Za vrti¢
kapaciteta &etiri vaspitne grupe sa ukupno 100 djece mora se obezbijediti najmanje 1500 m? otvorenog
prostora namijenjenog djeci. Pri povecéanju broja djece i grupa srazmjerno se povecava predvidjena povrsina
za igru.
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Malo djecje |grallste za djecu jasliCke dobi, od 1 do 3 g. - normatlv za odredivanje potrebne povrsine djecjeg
igralista iznosi - 1 m? po djetetu, a uobi€ajena veliina - 100 m?.

Srednja dje¢ja igralista za djecu vrtickog uzrasta, od 3 do 7 g. - normativ 5 m? po djetetu dozvoljeni su svi
elementi igraliSta (ljuljaske, tobogani, vrtuljci, penjalice, klackalice, pjescamm itd.).

Velika igralista za djecu $kolskog uzrasta, od 7 do14 g. - normativ 6 m” po djetetu -sportski tereni (staze za
tréanje, tereni za koS$arku, fudbal, odbojku, itd.), a Skolska igraliSta mogu da se koriste za izvanskolske
aktivnosti.

Zbog Stetnog uticaja ozonskih rupa, obavezno obezbijediti potrebnu zastitu na prostorima predvidenim za
igru djece. Prostore namenjene djeci do 7 godina obraditi elasticnim zastorima i izbjegavati alergene biljne
vrste, biljke sa trnovima i otrovnim plodovima, kao i vrste koje u periodu opadanja plodova mnogo prljaju
prostor. Koristiti vrste koje lu€e fitoncide i poboljSavaju biolosku vrijednost vazduha.

Zelenilo objekata zdravstva

Kod objekata zdravstva, zelene povrSine treba da zauzimaju 70% od cjelokupne povrSine kompleksa, dok
20% cine saobracajnice, pjeSacke staze, platoi i druge izgradene povrSine a ostalih 10% objekat.

Posebnu paznju posvetiti izboru vrsta i organizaciji prostora u cilju stvaranja Sto povoljnijih
sanitarnohigijenskih uslova. Formirati prijatne ambijentalne prostore za pasivan odmor korisnika. Koristiti
vedre kolorite u cilju izazivanja prijatnih emocija kod bolesnika. Ne koristiti izrazito alergene vrste. Koristiti
vrste koje luce fitoncide i pobolj$avaju bioloSku vrijednost vazduha.

Zelenilo za turizam (hoteli) i zelenilo turistiCkih naselja

Zelene povrsine okohotela oblikovati u skladu sa veli¢inom slobodnog prostora kao i u skladu sa zahtijevima

ekskluzivne turistiCke ponude unoseci u prostor visokodekorativhe mediteranske bilijke i egzote. Naglasak

dati dekorativnoj funkciji zelenila, a pejzaznim uredenjem ocuvati karakter prirodnog i kulturnog pejzaza.

Koristiti pejzazno-arhitektonska rieSenja koja se naslanjaju na iskustva i forme tradicione vrtne arhitekture

Mediterana, a istovremeno predstavljaju znak savremenog doba kako u formi tako i u izboru biljaka i u

materijalima.

U zoni tiristickih naselja planiran je visok stepen ozelenjenosti parcela. Planlrane su slobodne, rekreativne i

zelene povrsme luksuzne obrade. Normativi za ove povrsine iznose 100 m? po leZzaju za objekte sa 5*
odnosno 80 m? po leZaju za objekte sa 4*. Zelene oblikovati u skladu sa zahtijevima ekskluzivne turisti¢ke

ponude (bazeni, trgovi, restorani na otvorenom, platoi za odmor, prostori za igru djece, Setne staze i sl.)

unoseci u prostor visokodekorativhe mediteranske biljke i egzote.

Maksimalno oCuvati postojece visoko zelenilo.

Sportsko rekreativne povrsine

Kompozicija i prostorna organizacija zelenih povrSina treba da su u funkciji stvaranja kvalitetnih uslova za
sportsko-rekreativne aktivnosti vodec¢i racuna o odnosu svijetlosti i sijenke, i osun¢anosti sportskih terena.
Minimum 50% zone treba da je pod zelenim povrSinama.

Zelenilo vjerskih objekata i zasti¢enih kulturnih dobara

Pejzazno uredenje slobodnih povrSina u zoni zastite objekta kulturne bastine i oko vjerskih objekata stilski i
kompoziciono uskladiti sa kategorijom objekta i stanjem spomeni¢kog fonda.

Pejzazno uredenje podrediti postojecoj vegetaciji i morfologiji terena.

Zelenilo industrijskih zona (objekata za industriju i proizvodnju)

Ova kategorija zelenila obuhvata spoljnje (zastitno) zelenilo i unutradnje (fabricko) zelenilo.

Spoljnje zelenilo razdvaja proizvodni kompleks od susjednih sadrzaja. Njegova osnovna funkcija je
poboljSanje mikroklimatskih i sanitarno-higijenskih uslova lokacije. Predstavlja gusto ozelenjen pojas Sirine
min. 10 m. Okosnicu zelenila ¢ini visoko rastinje. Duz obodnih djelova predvideni su gusti, gotovo neprekidni
zasadi drveca i zbunja, dok su manje slobodne povrSine u unutradnjosti zone parterno ozelenjene.
UnutrasSnje zelenilo obuhvata zelene povrsine u proizvodnom kompleksu u funkciji unaprijedenja estetske
vrijednosti kompleksa, stvaranja uslova za relaksaciju i psihicko opustanje radnika.

Zelenilo industrijskih zona treba da obezbijedi: izolaciju industrijskih objekata od susjednih sadrzaja,
stvaranje povoljnih sanitarno-higijenskih uslova u industrijskoj zoni i smanjenje mogucih nepozeljnih uticaja
na okruzenje (prasina, buka i sl. ), poboljSanje mikroklimatskih uslova, stvaranje prijatne sredine i uslova za
odmor zaposlenih, | povezivanje sa kontaktnim zelenim masivima u jedinstven sistem.

Prilikom formiranja zastitnih pojaseva obratiti paznju i na dekorativno-estetsku vrednost komponovanih grupa
koje se nalaze po obodu masiva.

Zastitni pojasevi (zastitne Sume)
Povrsine pod prirodnom vegetacijom (makija) sa primjesom pojedinacnih stabala i skupina alepskog bora
(Pinus halepensis) i ¢empresa (Cupressus sempervirens) na padinama brda PinjeS i Mendra kao i
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kultivisane sastojine uz Ulcinjsko polje, predstavljaju ekolo$ki i ambijentalno vrijedne prostore koje podrudju
daje autentiCan mediteranski izgled.

PovrSine zastitnog zelenila su izdvojene kao zone sa posebnim rezimom koriS¢enja u cilju zastite zemljista
od erozije i oCuvanja prirodne i kultivisane vegetacije. Takode predstavljaju tampon zonu izmedu izgradenih
zona i zelenu vezu sa okolnim Sumama i makijomom.

Zabranjena je sjeCa stabala, kr€enje i svaki drugi vid eksploatacije vegetacije. Predvideno uvodenje sadrzaja
u funkciji odmora i rekreacije (pjeSacke i biciklisticke staze, odmorista) i njihovo adekvatno uredenje kao
park-Sume.Planirana je i izgradnja hidrantske protivpoZzarne mreze.

Nalaze se u planskim jedinicama: 1, 2, 3,6 7.

Obuhvataju povrSinu od 168 ha.

Zelenilo infrastrukture (objekata elektroenergetske i komunalne infrastrukture)

Zelene povrsine uz objekte elektroenergetske i komunalne infrastrukture su povrSine specijalne namjene
koje treba da obezbijede: smanjenje mogucéih nepozeljnih uticaja na okruzenje, unaprijedenje estetske
vrijednosti kompleksa i povezivanje sa kontaktnim zelenim povrSinama u jedinstven sistem zelenila.

U skladu sa lokacijskim moguénostima, formirati tampon pojasa zastitnog zelenila izmedu regulacione i
gradevinske linije kao i duz rubnog dijela parcele tj. uz druge namjene.

Tampon pojas projektovati u vidu slobodnih zasada Zbunja izraZene spratovnosti. Koristiti vrste otporne na
uslove sredine i zagadenja, brzog porasta i koje ne zahtijevaju velika ulaganja u pogledu odrzavanja.

Groblja

U okviru postojecih grobalja, potrebno je unaprijediti zeleni pojas koji dijeli stambene objekte od groblja,
formirati zelene aleje i urediti zelene povrSine unutar groblja.

Kod uredenja novog groblja, predvidjeti odnos povrsina za sahranjivanje prema prema povrSinama ostalog
sadrzaja u rasponu 60:40%. Ova funkcionalna podjela uglavnom se sastoji u sljede¢im odnosima: 60%
povrsine namijenjene grobnim mjestima, 20% zeleni pojas i parkovski oblikovan prostor, 16% povrSine za
pjeSacke staze i saobrac¢ajnice, 3%trg za ispracaj sa objektima kapele, i 1% ostali sadzaji. Koristiti autohtone
biljne vrste, vrste otporne na ekoloSke uslove kao i vrste koje dobro podnose orezivanje i stvaranje topijarnih
formi.

8.5 Saobraéajna infrastruktura

Uliéna mreza

Zbog adekvatne realizacije planiranog prostorno —funkcionalnog | ekonomskog razvoja, planirano je
podizanje nivoa saobracajne opremljenosti na viSi nivo. To znaci razvoj ulicne mreze koji ¢e pratiti planirani
razmestaj aktivnosti i stanovanja uz optimalno postovanje postojecih regulacija | parcelacija.

Razvoj i unapredenje osnovne ulicne mreze Ulcinja treba usmjeravati u sljede¢im pravcima:
o Kategorizacija uli¢ne mreze;
e Rekonstrukcija | uredenje postojece ulicne mreze;
e |zgradnja novih gradskih saobracajnica u skladu sa potrebama | razvojem grada.

Planirani razvoj ulicne mreze grada se u velikoj mjeri oslanja na postojeCu mrezu saobracajnica.
Predlozenim rjeSenjem izvrSena je sljedeca kategorizacija ulicne mreze:

e Drzavni putevi koji prolaze kroz naselje (magistralni | regionalni);

e Glavne gradske saobracajnice kao primarne saobracéajnice;

e Sabirne ulice kao sekundarne saobracajnice.

Drzavni putevi koji prolaze kroz naselje

Sada kroz gradsko podrucje Ulcinja prolazi magistralni put M-2.4 (E752), Petrovac — Bar — Ulcinj — Vladimir -
Sukobin — granica sa Albanijom. Prostorno-urbanistickim planom planirana je izgradnja obilaznice na dijelu
Bratica —Kolonza -Pistula. lzgradnjom ove obilaznice, izmjestio bi se tranzitni saobracaj iz gradskog
podruc¢ja. Novoizgradena dionica bila bi magistralnog ranga a postoje¢i magistralni put, od pocetka
obilaznice, pa kroz gradsko podrucje do kraja obilaznice, bio bi regionalnog ranga.

U toku je izrada projektne dokumentacije za rekonstrukciju dionice Uclinj-Krute.

Kroz gradsko podrucje prolazi i regionalni put R-17 Ulcinj-Ada.Ranije je regionalni put obuhvatao dvosmjernu
ulice i stari most na Port Mileni ali produzenjem bulevara i izgradnjom novog mosta (na otvaranje) to postaje
regionalni put.
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Postojeci, stari most, na Port Mileni potrebno je ukloniti zbog prolaza brodova jer Port Milena treba da
postane marina. Stari most je malo izdignut iznad kanala i brodovi ne bi mogli da prolaze. Potrebno ga je
zamijeniti novim mostom (uz eventualno zadrzavanje vecine stubova), na istoj lokaciji, koji omogucava
prolaz brodova (sredisnji dio mosta treba da se otvara ili pomjera).

Stari most ne treba uklanjati dok se marina ne izgradi.

Primarne saobracajnice

Glavne gradske saobracajnice — primarne saobracajnice sluze za povezivanje pojedinih djelova grada sa
centrima i zonama aktivnosti. To su: bulevar Majke Tereze — bulevar Marala Tita — ulica Cazima
Resulbegovica, ulica 26 novembra sa tunelom ispod Starog grada i novom saobraéajnicom u zoni Limana do
veze sa ulicom C. Resulbegoviéa, ulica Borisa Kidria — ulica M. Srzentiéa,novi bulevar kroz Ulcinjsko polje,
bulevar Bratstva i jedinstva, nova saobrajnica (obilaznica za teretni saobraéaj) sa novim mostom na Port
Mileni, saobracajnice sa obje strane Port Milene (dio postoje¢eg regionalnog puta za Adu), ulica paralelna
bulevaru Majke Tereze i regionalnom putu za Adu i dvije nove saobracajnice u zoni Pinjesa.

Imena ulica su preuzeta sa dostavljenih podloga za izradu plana.

Sabirne ili sekundarne saobraéajnice

Mreza ovih ulica trasirana je tako da poboljSa proto¢nost gradskog tkiva i one vrse distribuciju ciljnog i
izvornog saobracajau okviru pojedinih zona.

Mrezu sekundarnih saobracajnica takode ¢ine i ulice koje se nadovezuju na primarnu gradsku saobracajnicu
i koje povezuju pojedine djelove naselja. Osnovna funkcija mreze sekundarnih saobracajnica je napajanje
primarnih gradskih saobracajnica, a preko nje povezivanje pojedinih djelova grada.

Ostale saobraéajnice

Pod ostalim saobrac¢ajnicama podrazumijevaju se pristupne saobracajnice. Planom nijesu crtane pristupne
saobracajanice jer one treba da su predmet planova nizeg reda. Preporuka je da imaju dvije saobracajne
trake ali Sirina kolovoza zavisi od prostornih ogranic¢enja.

To je najbrojnija kategorija saobrac¢ajnica i one direktno opsluzuju urbanistiCke sadrzaje odnosno sluze za
prilaz parcelama. Toj grupi pripadaju sve stambene i poslovno — trgovacke ulice, koje su namijenjene
individualnom i snabdjevackom saobracaju.
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Popreéni profili

U grafickom prilogu dati su poprecni profili. Dimenzije profila su minimalne i mogu se povecati, posebno
dimenzije trotoara gdje dozvoljavaju prostorne mogucnosti a postoje znacajniji pjeSacki tokovi.

Poprecni profil primarne gradske saobracajnice treba svuda da ima minimalnu Sirinu kolovoza od 6m, sa
dvije saobracajne trake od po min. 3m. Sekundarne saobracajnice bi trebale da imaju dvijekolovozne trake,
Sirine, minimum,po 2,75m.

Kolovozni zastor mora biti od asfalt betona, trotoari poplo€ani ili betonski, a koridori oplemenjeni drvoredima
(ukoliko postoje prostorne moguénosti) i opremljeni uliénom rasvjetom.

Na saobracajnicama predvideni su obostrano vodeni trotoari minimalne Sirine od 1.5m. lzuzetno, ukoliko
postoje velika prostorna ograniéenja, pri rekonstrukciji i izgradnji mogu se primijeniti uzi elementi profila sa
jednostrano vodenim trotoarima ili sa smanjenom Sirinom trotoara.

PjeSacki/biciklisti€ki saobracaj

Moraju se poboljSati pjeSacke i biciklisticke strukture i povrsine u gradu Ulcinju. To ¢e obuhvatiti poveéanu
povezanost, bezbjednosna poboljSanja (npr. unapredeni peSacki prelazi), saobra¢ajne znake i oznake
puteva (biciklisti) i parking za bicikle.

Ovo c¢e vrlo Cesto biti teSko jer, posebno u centralnom gradskom dijelu, problem predstavlja i izgradnja
trotoara a da ne spominjemo biciklistiCke staze.

Biciklisticke trake ili staze vazan su deo sveukupnog kompleta za upravljanje saobrac¢ajem, jer one pomazu
da se podigne svest o vozenju bicikla u saobracaju, i promoviSu voznju bicikla kao efikasno i vazno
alternativno prevozno sredstvo.

Treba forsirati izgradnju biciklistiCkih staza izmedu Ulcinja i seoskih podrucja, koje mogu da koriste i turisti i
lokalno stanovnistvo.

U gradskoj zoni posebno atraktivna bi bila pjeSacka/biciklisticka staza uz obalu kao i veza centralnog
gradskog podrucja i Velike plaze. Kod planiranih saobracajnica u zoni Pinje$a, Sirine trotoara omogucavaju
da se jedan dio koristi za biciklistiCke staze.

PjeSackisaobracaj potrebno je podsticati jer se time smanjuju guzve na ulicama, maniji je problem parkiranja,
manje je zagadenje vazduha, i sl., ali mu treba omoguciti i nesmetan razvo;.

Potrebno je unapredenje uslova za kretanje pjeSaka oslobadanjem javnog prostora od parkiranih automobila
i planskim razmjesStajem uli¢nih sadrzaja (kioska, ljetnjih basti, uli¢nih tezgi i dr.) a takode je neophodno da
se javne povrSine ucineprije svega bezbjednim ali i pogodnim za osobe sa specificnim potrebama i
hendikepirana lica.

PjeSacke staze je potrebno trasirati u centralnim gradskim i naseljskim zonama, tako da povezuju javne
sadrzaje kojima gravitira najveci broj gradana. PostojeCe staze se zadrzavaju i po potrebi proSiruju na
mjestima gdje je to moguce. Takode, pjeSacke koridore je potrebno formirati pored javnih sadrzaja koji su
veoma aktivni u turistiCkoj sezoni i uz morsku obalu.

PjeSacke staze na pa putevima i ulicama pozeljno je da budu Siroke 2.0 — 2,5 m. Ova Sirina moze da se
smanji na 1,5 m ili, izuzetno, manje na ulicama sa velikim prostornim ograni¢enjima.

Parkiranje

Veliki problem, posebno u turisti¢koj, sezoni predstavlja nedostatak parking mjesta.

Tome se mora posvetiti velika paznja i imperativ mora biti reSavanje ovog problema odnosno obezbjedenje
potrebnih parking mjesta.

Ovaj se problem moze reSavati primjenom razli¢itih mjera, kao $to su:

- Obezbjedenje razvoja i visokog nivoa usluge javnog gradskog i prigradskog prevoza u cilju rasterecenja
najatraktivnijih zona, gdje su i najvece potrebe za parking mjestima;

- Primjena normativa tokom izrade planske dokumentacije nizeg reda i uredivanja postojeceg stanja, a sto bi,
izmedu ostalog, znacilo izgradnju van uli¢nih parkiraliSta i parking garaza.

- lzgradnja parkinga na obodu gradske zone, takozvani ,Park and Ride,, ("Parkiraj se i vozi"). U mnogim
evropskim gradovima prisutan je ovaj sistem. On moze da odigra veliku ulogu u reSavanju guzvi u
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saobracaju posebno problema parkiranja. Mogu se predvidjeti takvi parkinzi u zoni Bratice odnosno na
drugoj strani u Krutama i Vladimiru.

Kod svih planiranih objekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodno je rjeSevati iskljucivo na pripadajuéim
parcelama, saglasno namjeni objekata, a u skladu sa normativima iz Pravilnika o blizem sadrzaju planskog
dokumenta, kriterijumima namjene povrSina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim
simbolima.

Prema popisuiz 2011.g. u Ulcinju Zivi 20265 stanovnika a broj registrovanih vozila je 7216, $to znaci da je
stepen motorizacije 356 vozila/1000 stanovnika. Saglasno Pravilniku, normativi za potrebama za parkiranjem
u Ulcinju su:

namjena optimalan broj
parking mjesta

stanovanje (1000m°?) 11

proizvodnja (1000m?) 15

poslovanje (1000m°) 22

trgovina(1000m°) 44

hoteli(1000m*?) 8

restorani(1000m°?) 85

sportske dvorane, stadionii sl. (na 100 18

posjetilaca)

Veliki broj parking mjesta planiran je na kod Velike plaze, $to je saglasno zahtjevu da je parkiranje putnickih
vozila i autobusa potrebno organizovati na pristupima plazama, zasti¢enim lokalitetima i pored zasti¢enih
prirodnih i kulturnih dobara.

U zonama industrijskih i skladisnih objekata treba obezbijediti parkinge za teSka teretna vozila u drumskom
saobracaju.

Javni prevoz putnika

Zbog velikog problema sa nedostaju¢im parking mjestima, posebno ljeti, potrebno je izuzetan znacaj dati
razvoju javnog prevoza putnika.

Javni prevoz se, osim autobusima, mozZe organizovati i minibusevima, kombi vozilima,... Linije mogu redovne
tokom cijele godine a mogu biti i sezonske, u ljetnjem periodu, kada je najviSe turista. Redovne linije, tokom
turistiCke sezone, treba da odrzavaju sa veéim brojem vozila, saglasno pove¢anim saobracajnim potrebama.

Znacaj javnog prevoza je posebno znacajan ukoliko dode, na obodu gradske zone, do izgradnje parkinga
tipa ,,Park and ride,,

Za ovaj sistem neophodno je da su odli¢no obezbijedeni linijjama javnog prevoza, u suprotnom to ne bi
funkcionisalo. Na tim parkirali§tima, koja funkcioniSu u sistemu "Park and ride", treba da je cijena parkiranja
jeftinija u odnosu na gradske zone, kao i da je povoljna cijena gradskog prevoza na relaciji parking-gradske
zone.

Stajalista javnog putnickog prevoza treba rasporediti saglasno saobrac¢ajnim zahtjevima i mogu se predvidjeti
na svim saobracajnicama. StajaliSta na drzavnim putevima i na glavnim gradskim saobracéajnicama moraju
biti u posebnim niSama. Preporuka je da se niSe predvide i na ostalim saobracajnicama ali ukoliko to nije
moguce, zbog prostornih ograni€enja, ona mogu biti obiljezena i na kolovozu.

Autobuska stanica, koja se nalazi sjeverno od Bulevara marSala Tita, treba da predstavlja glavni ¢vor koji
objedinjuje regionalni i lokalni sistem prevoza.

Organizovanje javnog putni¢kog prevoza treba da je u saglasnosti sa vazec¢om zakonskom regulativom iz
oblasti javnog prevoza putnika u drumskom saobracaju.

Ostali vidovi saobraéaja

Zeljezniéki saobraéaj
Planskom dokumentacijom ne predvida se izgradnja Zeljeznicke pruge na teritoriji Opstine Ulcinj, $to je
saglasno i Prostornom planu Crne Gore.
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Ministrstvo odrZivog razvoja i turizma Opétine Ulcinj
Prostorno — urbanisticki plan opstine Ulcinj - NACRT

NajbiZa stanica je u Baru, na ZeljezniCkoj pruzi Beograd -Bar. Izgradnjom intermodalnog terminala u Baru
(planiran prema PPCG) dodatno bi dobio na znacéaju Zeljeznicki saobracaj

Vazdusni saobraéaj

Prosrornim planom Crne Gore predvidena je izgradnja aerodroma u Mrkojevi¢éima. Lokacija aerodroma je u
Opéstini Bar ali u neposrednoj blizini Opstine Ulcin;.

PUP-om je, u Gornjem Stoju, planirana lokacija za izgradnju sportsko-turistickog aerodroma.

Takode za razne potrebe moguce je planirati i graditi heliodrome.

PjeSacki/ biciklisti€ki saobraéaj

Moraju se poboljSati pjeSacke i biciklistiCke strukture i povrSine u gradu Ulcinju. To ¢e obuhvatiti povecanu
povezanost, bezbjednosna poboljSanja (npr. unapredeni peSacki prelazi), saobra¢ajne znake i oznake
puteva (biciklisti) i parking za bicikle.

Ovo ¢e vrlo Cesto biti teSko jer, posebno u centralnom gradskom dijelu, problem predstavlja i izgradnja
trotoara a da ne spominjemo biciklistiCke staze.

Biciklisticke trake ili staze vazan su deo sveukupnog kompleta za upravljanje saobracajem, jer one pomazu
da se podigne svest o vozenju bicikla u saobraéaju, i promoviSu voznju bicikla kao efikasno i vazno
alternativno prevozno sredstvo.

Treba forsirati izgradnju biciklistiCkih staza izmedu Ulcinja i seoskih podrucja, koje mogu da koriste i turisti i
lokalno stanovnistvo.

U prilozenoj Semi ucrtana je predlozena primarna mreza biciklistiCkih staza. Najveéim dijelom se odnosi na
staze uz bulevar prema Port Mileni i uz kolovoz saobracajnica u zoni PinjeSa. Kod tih saobracajnica Sirina
trotoara je dozvoljavala da se dio odvoji za biciklisticke staze. provlacenje biciklistickih staza moze, na
izgradenim saobraéajnicama, da prouzrokuje iznjeStanje stubova javne rasvjete ili uklanjanje kioska,
bilborda...

Pozeljno bi bilo zonu Port Milene i velike plaze povezati Sirim biciklistickim stazama ali je ogranienje Sirina
trotoara na novom mostu. RuSenjem starog mosta na Port Mileni i izgradnjom novog prelaza ovaj se problem
moze znatno ublaziti jer na novom prelazu moraju se planirati dvosmjerne biciklisticke staze, jer je sa obje
strane Port Milene planirana zona za rekreaciju u koju treba izgraditi i biciklistiCke staze.

Posebnu atrakciju predstavlja¢e nova pjeSacka komunikacija kroz park Sumu Pinje$, kojom ¢e se Stari Grad
povezati sa novim gradskim centrom na Port Mileni.

jednosmjerna biciklistitke staze

dvosmjerna biciklisticke staze

povriina za rekreaciju, sa biciklititkim stazama

U gradskoj zoni posebno atraktivna bi bila pjeSacka/biciklistiCka staza uz obalu kao i veza centralnog
gradskog podrucja i Velike plaze. Kod planiranih saocbrac¢ajnica u zoni PinjeSa, Sirine trotoara omogucavaju
da se jedan dio koristi za biciklisticke staze.
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PjeSacki saobracaj potrebno je podsticati jer se time smanjuju guzve na ulicama, maniji je problem parkiranja,
manje je zagadenje vazduha, i sl., ali mu treba omoguciti i nesmetan razvo;.

Potrebno je unapredenje uslova za kretanje pjeSaka oslobadanjem javnog prostora od parkiranih automobila
i planskim razmjesStajem uli¢nih sadrzaja (kioska, ljetnjih basti, uli¢nih tezgi i dr.) a takode je neophodno da
se javne povrSine ucineprije svega bezbjednim ali i pogodnim za osobe sa specificnim potrebama i
hendikepirana lica.

PjeSacke staze je potrebno trasirati u centralnim gradskim i naseljskim zonama, tako da povezuju javne
sadrzaje kojima gravitira najveci broj gradana. PostojeCe staze se zadrzavaju i po potrebi proSiruju na
mjestima gdje je to moguce. Takode, pjeSacke koridore je potrebno formirati pored javnih sadrzaja koji su
veoma aktivni u turistiCkoj sezoni i uz morsku obalu.

PjeSacke staze pozeljno je da budu Siroke 2.0 — 2,5 m. Ova Sirina mozZe da se smanji na 1,5 m ili, izuzetno,
manje na ulicama sa velikim prostornim ograni¢enjima.
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