P!'s'_:arnica Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma

73109

Crna Gora = | [Vieor .
VLADA CRNE GORE Mn\lﬁ ] J
Broj:07-4793 e I |
Podgorica, 22. oktobar 2020. godine
Gospodin DUSKO MARKOVIC, predsjednik Vlade Crne Gore i
rukovodilac radom Ministarstva odrzivog razvoja i turizma
PODGORICA

Na osnovu &lana 10 Uredbe o Vladi Crne Gore (,Sluzbeni list CG", br.
80/08, 14/17 i 28/18), Vlada Crne Gore je, 22. oktobra 2020. godine, bez
odrzavanja sjednice, na osnovu pribavljenih saglasnosti vecine Clanova
Vlade odluéila o Predlogu urbanisti¢ko-tehnickih uslova za lokaciju koju Cine
katastarske parcele br. 1275/2, 1275/4, 1276/1, 1276/2, 1277/1, 1277/2,
1278/1, 1278/2, 1278/3, 1279, 1280/2, 1280/3, 1280/4 i 1280/5 KO Donji
Stoj, Opstina Ulcinj, po zahtjevu d. o. 0. ,Normal Company*, koji je dostavilo
Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma.

S tim u vezi, Vlada je donijela sljedece

ZAKLJUCKE

1. Vlada je, na osnovu ¢lana 218 a stav 2 Zakona o planiranju prostora
i izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18 1 82/20), izdala
urbanisticko-tehniéke uslove za lokaciju koju ¢ine katastarske parcele br.
1275/2, 1275/4, 1276/1, 1276/2, 1277/1, 1277/2, 1278/1, 1278/2, 1278/3,
1279, 1280/2, 1280/3, 1280/4 i 1280/5 KO Donji Stoj, Opstina Ulcinj, po
zahtjevu d. 0. 0. ,Normal Company".

2 Urbanisticko-tehnicki uslovi iz tadke 1. dati su u Prilogu, koji Cini
sastavni dio ovog zakljucka.

3. ZaduZuje se Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma da
urbanistiéko-tehnicke uslove iz tatke 1. ovih zaklju¢aka objavi na svojoj
internet stranici.




URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI

za izradu tehnicke dokumentacije

za gradenje hotela, turistiCkog naselja odnosno turistickog rizorta na lokaciji koju €Cine
katastarske parcele 1275/2, 1275/4, 1276/1, 1276/2, 1277/1, 1277/2, 1278/1, 1278/2,

2 | 1278/3, 1279, 1280/2, 1280/3, 1280/4 i 1280/5 KO Donji Stoj, u zahvatu Prostornim
planom posebne namjene za obalno podrucje (PPPNOP) (,Sl.list CG*,br.56/18), Opstina
Ulcinj.

3 | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Normal Company d.0.0

4 | POSTOJECE STANJE

Uvidom u prilozenu dokumentaciju, list nepokretnosti 3998 - Prepis KO Doniji Stoj, i vazeéu
plansku dokumentaciju, konstatovano je da je katastarska parcela broj 1275/2, 1275/4,
1276/1, 1276/2, 1277/1, 1277/2, 1278/1, 1278/2, 1278/3, 1279, 1280/2, 1280/3, 1280/4 i
1280/5, svojina ,HoldCO EAST" d.o.0. koga zastupa Normal Company D.O.O., te da se
nalazi u zahvatu Prostornog plana posebne namjene za obalno podrucje (PPPNOP)
(,Sl.list CG*,br.56/18), Opstina Ulcin,;.

Prema grafickom prilogu 8a - Postoje¢a namjena prostora opste kategorije, predmetna
lokacija ima namjenu poljoprivredne povrSine (oranice, baste, vocénjaci, vinogradi,
maslinjaci, pasnjaci, livade, trstici, bare, mocvare i dr. u skladu sa €l. 53 Pravilnika o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrSina, elementima
urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima), i zasti¢eno podrucje.

Katastarska evidencija

Prema listu nepokretnosti 3998 - prepis KO Doniji Stoj, na katastarskim parcelama 1275/2,
1275/4, 1276/1, 1276/2, 1277/1, 1277/2, 1278/1, 1278/2, 1278/3, 1279, 1280/2, 1280/3,
1280/4 i 1280/5 evidentirano je sljedece:

KP 1275/2

- Livada 5. klase, povrsine 2703m?

KP 1275/4

- Livada 5. klase, povrsine 1841m?;

KP 1276/1

- Livada 6. klase, povrsine 4750m?

KP 1276/2

- Livada 6. klase, povrsine 4058m?

KP 1277/1

- Pasnjak 3. klase, povrsine 3686m?

KP 1277/2

- Pasnjak 3. klase, povrsine 326m?




KP 1278/1

- Sume 3. klase, povrsine 12040m?
KP 1278/2

- Sume 3. klase, povrsine 115m?2
KP 1278/3

- Sume 3. klase, povrsine 13190m?
KP 1279

- Sume 3. klase, povrsine 6073m?
KP 1280/2

- Pasnjak 4. klase, povrsine 18813m?
KP 1280/3

- Pasnjak 4. klase, povrSine 3017m?
KP 1280/4

- Pasnjak 4. klase, povrSine 1093m?
KP 1280/5

- Pasnjak 4. klase, povrSine 116m?

PLANIRANO STANJE

Namjena lokacije

U poglavlju 3 Prostornog plana posebne namjene za Obalno podrucje (PPPNOP) su
definisani rezimi koris¢enja prostora obalnog prostora Crne Gore, odnosno zona Morskog
dobra je obradena u tacki C i ova zona predstavlja dobro od opsteg interesa, koje sluZi
opstoj upotrebi i obuhvata:

- morsku obalu;

- Obale rijeke Bojane na teritoriji Crne Gore i

- dio kopna koji po svojoj prirodi ili namjeni obezbijeduje pristup obali i moru i sluzi
neposrednom odnosno uobi¢ajenom koriS¢enju moru i rijeke Bojane.

Sastavni dio PPPNOP-a je i razrada zone Morskog dobra u razmjeri 1:10000
Ovim grafi¢kim prilogom su jasno oznaene namjene prostora Morskog dobra u skladu sa
Pravilnik o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta.

Prema grafickom prilogu ,Katalog Morskog dobra — list 43% predmetna lokacija je
definisana namjenom — povrsine za turizam.

U okviru PPPNOPCG definisani su tipovi turistickih zona prema indikatorima na osnovu
reZzima zastite i koriS¢enja prostora. Predmetna lokacija pripada D2 — turistickoj zoni, zoni
unutar podrucja od posebnog prirodnog znacaja.

U ovu grupu svrstavaju se turistiCke zone u podrucjima od posebnog prirodnog znacaja
koje se Stite planskim mjerama u daljoj detaljnoj planskoj dokumentaciji i/ili koji se nalaze
na istaknutim polozajima u terenu:
e Malo izgradene turistiCke zone (izgradene do 10%),
e Turisticke zone koje nastaju prenamjenom vojnih zona, a nhadzemno su izgradeni
manje od 10%,
e TuristiCke zone koje nastaju prenamjenom podrucCja eksploatacije mineralnih
sirovina (kamenolomi i sl.) iskoriS¢ene povrSine zahvata do 10% (eksploatacije).
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U zavisnosti od vrste smjestajnih objekata ili kompleksa, predmetnu lokaciju €ini T1 ili T2
vrsta turistiCke zone.

Zona T1

U turistickim zonama T1 od ukupne povrsine zone, planirana povrSina terena za gradevine
koje su prema sluzbenoj kategorizaciji hoteli, je najmanje 70%, a ukupna planirana
povrSina terena za ostale objekte koji mogu biti vile ili turisti¢ki apartmani je 30%. UceS¢e
smjestajnog kapaciteta je najmanje 70% u gradevinama koje su prema sluzbenoj
kategorizaciji hoteli i najvise 30% za ostale dozvoljene objekte.

U udio bruto izgradenih povrsina ulaze i druge namjene u funkciji turisticke ponude npr.
povrSine terasa, bazena i sl.

TuristiCku zonu (T1) nije moguce prenamijeniti u turistiCku zonu T2.

Zona T2

U turistickim zonama T2 od ukupne povrsine zone, planirana povrsina terena za objekte
koji su prema sluzbenoj kategorizaciji hoteli najmanje je 50%, a ukupna planirana povrsina
terena za ostale objekte koji mogu biti vile ili turistiCki apartmani najvise je 50%. UceSce
smjestajnog kapaciteta je najmanje 30% u objektima koji su prema sluzbenoj kategorizaciji
hoteli i najviSe 70% za ostale dozvoljene objekte.

U udio bruto izgradenih povrsina ulaze i druge namjene u funkciji turisticke ponude npr.
povrSine terasa, bazena i sl.

TuristiCku zonu T2 je moguce prenamijeniti u turistiCku zonu T1, ¢ime se svi indikatori i
ostali uslovi mijenjaju prema uslovima i indikatorima za T1.

U skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima
namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima
(,Sllist CG*, br. 24/10, 33/14), povrSine za turizam su povrSine koje su planskim
dokumentom namijenjene prvenstveno za razvoj turizma i na njima se ne mogu planirati
sadrzaji povremene ili stalne stambene namjene (apartmani, turisticko stanovanje i sl.).
Na ovim povrSinama, izuzetno od pretezne namjene i kompatibilno toj namjeni, mogu se
planirati:

- objekti i sadrzaji poslovnih, komercijalnih i usluznih djelatnosti, sporta i rekreacije;

- luke nautickog turizma - marine, privezista, sidriSta (NT), objekti i mreze infrastrukture;
- parkinzi i garaze za smjestaj vozila korisnika (zaposlenih, gostiju i posjetilaca);

5.2.

Pravila parcelacije

U slu€ajevima gdje je moguce direktno sprovodenje ovog plana, urbanistiCka parcela se
formira uz maksimalno posStovanje postojeée katastarske parcelacije, na nacin da
postojeCa katastarska/katastarske parcele ili njihovi djelovi postaje/postaju urbanisticka
parcela ukoliko:

a) se ne nalazi na prostoru planirane saobracajne i tehni¢ke infrastrukture, pri ¢emu se
regulaciona linija odreduje u zavisnosti od vrste i ranga saobracajnice tj. infrastrukturnog
objekta, u skladu sa zakonom,

b) se ne nalazi u zonama namijenjenim zelenim ili drugim javnim povrSinama,

c) ima obezbijeden kolski pristup sa javnog puta,

d) ima omogucen direktan priklju¢ak na elektroenergetsku mrezu, ili OIE u okviru
sopstvenog objekta;




e) svojim oblikom i veli€inom zadovoljava uslove definisane ovim Planom za pojedine
vrste objekata.

Predmetna lokacija se sastoji od sledecih katastarskih parcela: 1275/2, 1275/4, 1276/1,
1276/2, 1277/1, 1277/2, 1278/1, 1278/2, 1278/3, 1279, 1280/2, 1280/3, 1280/4 i 1280/5

KO Doniji Stoj, Opstina Ulcinj.

Koordinate lokacije date su u tabeli:

tacke/ koordinate X y

1 6609948.92 4639346.23
2 6609972.60 4639391.42
3 6609979.94 4639406.34
4 6610001.87 4639437.44
5 6610017.94 4639459.04
6 6610034.12 4639482.28
7 6610051.32 4639500.62
8 6610053.94 4639514.26
9 6610061.28 4639530.55
10 6610063.54 4639535.31
11 6610068.98 4639547.38
12 6610085.92 4639580.25
13 6610107.84 4639568.95
14 6610124.30 4639605.16
15 6610138.25 4639636.75
16 6610142.00 4639644.45
17 6610142.48 4639646.17
18 6610145.73 4639653.34
19 6610148.12 4639658.93
20 6610153.74 4639671.06
21 6610241.38 4639616.22
22 6610252.39 4639609.33
23 6610255.92 4639607.12
24 6610278.90 4639592.74
25 6610318.43 4639568.01
26 6610339.62 4639554.75
27 6610334.76 4639542.57
28 6610281.71 4639416.89
29 6610263.79 4639372.70
30 6610260.35 4639364.15
31 6610186.87 4639412.12
32 6610151.49 4639435.22
33 6610065.70 4639271.55
34 6610064.78 4639272.15
35 6610060.79 4639274.69
36 6610041.33 4639285.32
37 6610005.08 4639305.11
38 6609987.49 4639315.67
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5.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Osnovni elementi urbanistiCke regulacije, koji se utvrduju u skladu sa karakterom lokacije
su:

* Regulaciona linija;

 Gradevinska linija;

« Vertikalni gabarit (visinska regulacija);
* Nivelacija.

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrSinu od povrSina namijenjenih za druge

namjene.

Prema planiranim javnim povrSinama, granice urbanistiCkih parcela se poklapaju sa
regulacionom linijjom. Prostor izmedu ivice kolovoza i regulacione linije mozZe se predvidjeti




zaizgradnju trotoara, nivelisanje usjeka i nasipa oko saobracajnica i njihovo obezbjedenje,
izgradnju zastitnih potpornih zidova, postavljanje instalacija, mogucnost izgradnje rigola i
sl.

Pri izgradnji javnih saobracajnica moguce je Sirenje pojasa regulacije radi projektovanja
usijeka i nasipa, odnosno korekcija regulacione linije do 5m unutar lokacije, a na osnovu
Zakona o ekspropriaciji. Svaki vliasnik je duzan da ustupi dio koji je namjenjen za izgradnju
saobracajnice, Sto je u skladu sa Zakonom oekspropriaciji (,SI.list RCG* br. 565/00,28/06,
»Sl.list CG*¥, br.21/08,30/17) Regulaciona linija ¢e biti korigovana, u skladu sa definisanim
koridorom saobracajnice. Mijenjanje granice za potrebe izgradnje javne saobracajnice i
putnog pojasa ne mijenjaju se uslovi koji se ticu BRGP-a na lokaciji, a koji su definisani
Planom.

Gradevinska linija prema javnoj povrSini utvrduje se u odnosu na regulacionu liniju, a
predstavlja liniju na, iznad i ispod povrSine zemlje i vode, definisanu graficki i numericki,
do koje je moguce graditi objekat.

Gradevinska linija koja je orijentisana prema javnoj povrsini mora biti prikazana graficki sa
numerickim podacima i opisno, dok gradevinske linije prema susjednim parcelama mogu
biti definisane opisno (kao odstojanja u odnosu na susjedne objekte ili granicu pripadajuée
parcele) ili graficki.

Gradevinske linije prema javnoj povrsini, kao i propisana minimalna udaljenja od granica
susjednih parcela, odreduju povrsinu, tj. zonu za gradnju, unutar koje je dozvoljeno graditi
na urbanisti¢kim parcelama, a u skladu sa planiranom namjenom parcele, odnosno vrstom
objekta i svim propisanim urbanistickim parametrima i uslovima.

Vrste gradevinskih linija su:

- Gradevinska linija ispod zemlje ili vode (GL 0) je linija kojom se utvrduju gabariti za
podzemne dijelove objekta ili podzemne objekte.

- Gradevinska linija na zemlji (GL 1) je linija koja definiSe granicu do koje je moguce
planirati nadzemni dio objekta do visine prizemlja.

- Gradevinska linija iznad zemlje (GL 2) je linija kojom se utvrduje gabarit za nadzemni
do objekta iznad prizemlja kao i za nadzemne objekte koji ne sadrze prizemnu etazu
(pasarele, nadzemni koridori i pjeSacki prelazi).

Kod objekata kojima se gradevinska linija na zemlji (GL 1) i gradevinska linija iznad zemlje
(GL 2) poklapaju sa regulacionom linijjom, dozvoljeno je planirati konzolne ispuste - erkere
i balkone maksimalne dubine 1.80 m, iskljuCivo u sluajevima postojanja trotoara u
minimalnoj Sirini najveéeg prepusta objekta, ¢ime se istovremeno obezbjeduje
nadstreSnica za pjeSake.

Podrazumjeva se da oluci i vijenci objekata mogu da prelaze propisane gradevinske linije.

Minimalne udaljenosti gradevinskih linija prema javnim povr§inama odreduju se na nacin
da se ispostuju vazeci tehnicki propisi, standardi i normativi, kao i sledeci uslovi:

- za objekte Cija je visina (H) < 10,0 m, minimalna udaljenost gradevinske linije (G.L.1) od
regulacione linije (R.L.) mora biti minimum 5,0m (izuzev u okviru vrijednih urbanih ili
ruralnih cijelina, ako se slijedi uobi€ajena ili postojeca izgradenost u okviru istih ).Gdje god
je to moguce, obezbijediti minimalno medusobno rastojanje gradevinske | regulacione
linije od 7,0 m;




- za objekte Cija je visina (H) > 10,0 m, minimalna udaljenost gradevinske linije (G.L.1) od
regulacione linije (R.L.) jednaka je 1/2 H («H» je visina objekta mjerena od konac¢no
uredenog terena uz objekat do vijenca ili do sliemena zabatnog zida zgrade, pri Cemu je
mjerodavna ona visina koja je orjentisana prema javnoj provrsini).

Minimalna odstojanja u odnosu na granice susjednih parcela kao i u odnosu na ostale
povrSine druge namjene (ostale gradevinske linije), odreduju se na nacin da se ispostuju
sledeci uslovi:

- za objekte Cija je visina (h)* < 10,0 m, udaljenost prema susjednim parcelama mora biti
minimum 2,5 m (izuzev u okviru vrijednih urbanih ili ruralnih cijelina, ako se slijedi
uobiCajena ili postojeca izgradenost u okviru istih);

- za objekte dija je visina (h)* > 10,0 m, udaljenost prema susjednim parcelama iznosi
najmanje 1/4 ukupne visine objekta («h»* je visina objekta mjerena od konaéno uredenog
terena uz objekat do vijenca ili do sljemena zabatnog zida zgrade, pri Cemu je mjerodavna
najviSa visina koja je orjentisana prema susjedima).

lzuzetno, u izgradenim dijelovima gradevinskog podruc¢ja, minimalna udaljenost od bo¢nih
granica urbanisticke parcele moze da iznosi 1,50 m uz jednu granicu urbanistiCke parcele,
kada je to uslovljeno njenim oblikom (nedovoljna $irina), a moguce je na taj nacin
ispostovati normative i standarde za izgradnju slobodnostojecih objekata.

Ako susjedne urbanisticke parcele nemaju uslove za izgradnju slobodnostojecéih objekata
u skladu sa vazecim propisima i standardima (npr. veli€ina, Sirina, oblik parcele i sli¢no),
tada se na njima moze graditi jednostrano ili obostrano ugraden objekat.

Udaljenost od bocnih granica mjeri se od procelja zgrade prema bo¢noj granici i u slu¢aju
razli€itih vrijednosti - mjerodavna je manja vrijednost.

Planirani objekti i instalacije infrastrukture mogu se graditi i postavljati na udaljenostima
manjim od navedenih.

Vertikalni gabarit ( visinska regulacija)

Maksimalna spratnost objekta je zbir dozvoljenih podzemnih i nadzemnih etaza objekta.
EtaZa predstavlja dio objekta sa jedinstvenom visinskom kotom ili sa manjim odstupanjima
u nivelaciji koja ne prelaze polovinu spratne visine.

EtaZe objekta su:

a) podrum koji se skraceno oznacava sa «Poy;

b) suteren koji se skraéeno oznacava sa «Suy;

c) prizemlje koje se skraceno oznacCava sa «P»;

d) sprat (tipiski) koji se skraceno oznaCava sa arapskom brojem koji oznaCava broj
spratova («+1»: jedan sprat, «+2»: dva sprata itd.). Pod spratom se smatra dio objekta
izmedu dva poda iznad prizemlja (P);

e) potkrovlje moze biti: nestambno ( tavan ) koje se ne oznacCava i stambeno koje se
oznacava «Pk».

Prema poloZaju u objektu etaze mogu biti podzemne (podrum) i nadzemne (suteren,
prizemlje, sprat(ovi) i potkrovlje.
U strukturi etaza, podrum moZze imati jednu ili vie etaza, suteren moze imati samo jednu
etazu, prizemlje takode moZe imati samo jednu etazu, potkrovlje moze imati samo jednu
etaZzu koja moze biti smaknuta.




Podrum (Po) je u potpunosti ukopani dio objekta €iji prostor se nalazi ispod poda prizemlja,
odnosno suterena, a Ciji vertikalni gabarit ne smije nadvisiti relevantnu kotu terena, a
horizontalni gabarit mu je odreden gradevinskom linijom ispod zemlje (GLO) i ne moze biti
veci od urbanisticke parcele ( ukoliko se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom
terena smatra se najniza kota kona¢no uredenog i nivelisanog terena oko objekta).
Ukoliko se podrum koristi kao garazni prostor moguce je sa jedne njegove strane planirati
izgradnju rampe za ulazak vozila koja nuzno odkriva to podrumsko procelje samo u Sirini
rampe. Namjena podruma moZe biti za garaziranje, tehniCke prostorije, pomoéne
prostorije-ostave i sl. Maksimalna dozvoljena svijetla visina podruma iznosi 3,0m.
Povrsine podrumskih etaZza ne ulaze u obracun indeksa zauzetosti i izgradenosti. Da bi
se etaza smatrala podrumom, teren uz objekat se u potpunosti mora naslanjati na objekat,
i ne moze biti od njega odvojen potpornim zidom.

Prizemlie (P) je nadzemna etaza Cija se kota odreduje planovima detaljne razrade, u
zavisnosti od namjene i morfologije terena. Za stambene objekte kota prizemlja je
maksimalno 1.00m, a za poslovne objekte maksimalno 0.20m iznad kote konacno
uredenog i nivelisanog terena oko objekta. Gabariti prizemlja definisani su gradevinskom
linijom na zemlji ( GL1), ukoliko objekat nema suterensku etazu.

Sprat (1, 2, ...n) je svaka nadzemna etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova. Gabariti
spratova definisani su gradevinskom linijom iznad zemlje ( GL2).

Potkrovlje (Pk) je zavrSna etaza ispod kosog krova. Najniza visina potkrovlja ne smije biti
vecCa od 1.50 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i spratova poklapaju.
Visina nazitka potkrovlja mjeri se od gornje kote poda potkrovlja do donje kote
horizontalnog vijenca procelja.

Po pravilu, potkrovlja se predvidjaju na mjestima gdje treba pratiti kote vijenaca ili
sljemena na susjednim objektima u ambijentalnim cjelinama.

Tavan je prostor ispod kosog krova, nadzitka max 0,4m u ravni procelja, a iznad
meduspratne konstrukcije posljednje etaZze i moze imati minimalne otvore za svijetlo i
ventilaciju i ne predstavlja etazu gradevine.

Maksimalno dozvoljena visina objekta (apsolutna visina objekta) je visina izrazena u
metrima, koja se mjeri od najnize kote zaravnatog ili uredenog terena uz gradevinu do
gornje ivice krovnog vijenca ( za ravne krovove), tj. sliemena objekta ( za kose krovove).

Najveca dozvoljena visina proCelja objekta, mjeri se od konaéno zaravnatog i uredenog
terena uz proCelje objekta na njegovom najnizem dijelu do donje ivice horizontalnog
vijenca procelja, i iznosi prema broju nadzemnih etaza:

—za (P) 4,00m

— za (P+Pk) 5,50m

—za (P+1) 8,00m

—za (P+1+Pk) 9,50m

—za (P+2) 12,00m

—za (P+2+Pk ) 14,50m

Za objekte vece spratnosti, najveCa dozvoljena visina proCelja se obraCunava slijedeci
prethodno definisanu logiku matematiCkog niza. Medutim, navedene visine procelja
objekta ne mogu se posmatrati zasebno bez uzimanja u obzir svih ostalih pravila i uslova
gradenja (npr. adekvatan odnos prema susjedima itd.)




NajveCa visina etaze za obraCun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

- za garaze i tehniCke prostorije do 3.0 m ;

- za stambene etaze do 3.5 m;

— za poslovne etaze do 4.5 m;

- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, najveéa visina
prizemne etaze na mjestu prolaza iznosi 4.5 m.

Spratne visine mogu biti ve¢e od navedenih visina samo ukoliko to iziskuje specijalna
namjena objekta ili primjena posebnih propisa. 1znad kote sljemena ili vijenca dozvoljeno
je projektovanije liftovskih kucica i ventilacionih blokova koji nisu vidni sa trotoara.

Objekte je pozeljno orijentisati u pravcu optimalne insolacije i vizura (ka moru ili dr.), a u
skladu sa postoje¢om konfiguracijom terena (duzu stranu objekta poZeljno je postaviti
paralelno sa izohipsama).

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

U sadrzajnom smislu, preporuke za inZenjerske i druge mjere za smanjnenje seizmickog
rizika, obuhvataju mjere koje se odnose na seizmicke i geotehniCke uslove, konstruktivni
sistem objekta, kao i vrste gradevinskog materijala.

Saglasno viSegodiSnjem domacem i svjetskom iskustvu u projektovanju seizmicki otpornih
konstrukcija, generano su izdiferencirane sljede¢e nacelne preporuke za obezbjedenje
sigurnosti objekata u uslovima dejstva snaznih zemljotresa:

- Zastita ljudskih zivota kao minimalni stepen sigurnosti kod seizmicki sigurnog
projektovanja,

- Zastita od djelimi¢nog ili totalnog ostecenja konstrukcija za vrlo jaka seizmi¢na dejstva i
- Minimalna oStecenja za slabija i umjereno jaka seizmiCka dejstva.

Glavni smjernice odnose na razliCite apekte seizmiCke sigurnosti i mogu sazeto
rekapitulirati i naznadciti kako slijedi:
e Formulisanje i razvoj opste politike smanjenja seizmi¢kog rizika, zasnovane na
integralnom pristupu,
e Uspostavljanje i razvijanje multidisciplinarnog pristupa i sveobuhvatnog koncepta
upravljanja seizmickim rizikom,
e Revizija postojecih i izrada novih planova, u skladu sa pravilima upravljanja rizikom.
¢ Identifikacija elemenata seizmickog rizika, istrazivanje i utvrdivanje vulnerabiliteta
ovih elemenata,
¢ |dentifikacija ekonomskih dobiti od mjera i akcija ublazavanja posljedica seizmi¢kog
hazarda,
e Uspostavljanje sistema sveobuhvatne pripremljenosti na zemljotres,
e Razvijanje kolektivne svijesti u drustvu, u odnosu na seizmicki rizik.

Ovim propisima trebalo bi obuhvatiti sve potrebne mjere za kontrolu hazarda i
vulnerabiliteta, pri ¢emu ¢e se definisati najadekvatniji standardi i pravila kako za
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gradevinsko projektovanje tako i za urbanistiCko planiranje i projektovanje. U ovom
pogledu narocito aktuelno namece se potreba harmonizacije svih odgovarajucih propisa
sa programom EUROCODES. Za ocekivati je, medutim, i drugu korespodentnu regulativu
/ direktive Evropske Unije. PreporuCuje se projektovanje konstrukcija prema standardu
Instituta za standardizaciju Crne Gore (ISME) MEST EN 1998-1:2015 Eurokod 8:
Projektovanje seizmicki otpornih konstrukcija - Dio 1: Opsta pravila, seizmiCka dejstva i
pravila za zgrade i u skladu sa Nacionalno determinisanim parametrima dati Nacionalnim
aneksom MEST EN 1998-1:2015/NA:2015.

ProraCune raditi na IX stepen seizmi¢kog intenziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vazecCim propisima za gradenje u seizmickim podrucjima. Za potrebe
proracuna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Mijere za sprjeCavanje i zastitu od prirodnih i tehnicko-tehnoloskih nesrecéa

U cilju civilne zastite i zastite od elementarnih nepogoda i ratnih razaranja, pri izradi
projektne dokumentacije i izgradnji objekata, neophodno je postupati u skladu sa
odredbama vazece zakonske regulative i to sa:

— Zakonom o zastiti od elementarnih nepogoda (SI. List RCG br. 57/1992),

— Zakonom o zastiti i spasavanju ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 13/07 od 18.12.2007,
5/08 od 23.01.2008, 86/09 od 25.12.2009, 32/11 od 01.07.2011, 54/16 od
5.08.2016)

— Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (Sl.list RCG br. 8/1993) i

— ,Nacionalnom strategijom za vanredne situacije®, koja predstavlja osnovni strateski
dokument iz ove oblasti.

Zastita prostora na premdmetnom podrucju je bazirana na minimizaciji rizika po ljudsko
zdravlje i zivote, prirodne i stvorene vrijednosti. Naglaseno je da je neophodno preduzeti
sve mjere i radnje koje se preduzimaju u cilju otkrivanja i spreCavanja opasnosti od
prirodnih nepogoda, tehniCkotehnoloskih nesrec¢a i drugih nesrea, kao i spaSavanja
gradana i materijalnih dobara. U tom smislu je neophodno je doslijedno primjenjivati
planove | programe koji su donijeti za ove oblasti | u skladu sa potrebama | propisima
azurirati ih. U pogledu gradevinskih mjera, svi objekti supra i infrastrukture treba da budu
projektovani i gradeni u skladu sa vazec¢im tehniCkim normativima i standardima za
odgovarajuci sadrzaj.

Mijere zastite od pozara
Mjerama zastite predvida se:
— Adekvatna namjena povrSina
— Plansko uredenje zelenih povrsina
— Manja gustina stanovanja
— Primjena teZe zapaljivih materijala
— lzrada sistema opazanja i uzbunjivanja
— Sprovodenje propisanih protivpoZarnin mjera zastite u svim objektima od
drustvenog znacaja
Posebne mjere za smanjenje rizika od pozara obuhvataju:
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— Dizanje prostornog i urbanistickog planiranja na visi nivo uklju€ivanjem strucnih lica
iz oblasti zastite od pozara uz obavezno ucesSce stru€nog lica iz oblasti zastite od
pozara pri izradi planske dokumentacije i pri projektovanju naselja, stambenih
blokova, viSespratnica i sl.

Planovima prostornog uredenja u pogledu mjera zastite od pozZara utvrduju se:

— izvorista snabdijevanja vodom i vodovodni objekti (crpne stanice, rezervoari,
hidranti, zasuni itd.) koji osiguravaju stambene i industrijske zone dovoljnom
koli¢inom vode za gasenje pozara

— udaljenostizmedu zona predvidenih za stambene i javne objekte i zona predvidenih
za industrijske objekte

— udaljenost izmedu objekata razli€ite namjene unutar pojedine zone

— prostor za izgradnju objekata za potrebe vatrogasnih jedinica

— putevi koji omogucéavaju pristup vatrogasnoj tehnici do objekata radi gaSenja
pozara i spasavanja ljudi i imovine

— Oko seoskih naselja, pogotovo oko grupisanih domacinstava naprauviti
protivpozarne zastitne koridore Sirine minimalno 10m, tzv. “protivpozarne prosjeke”
koji sluZeje za prekid pozara koji se Siri

— Rekonstruisati i dopuniti mrezu lokalnih puteva putevima koji sluze za dostupnost
u slu€aju pozara

— PostojecCe puteve odrzavati na nacin da se koridor svakog puta odrzava na nacin
Sto se u Sirini puta sa svake strane redovno kosi pojas Sirine 2 — 10 m - isto u cilju
da se naprave ,praznine” koje pozar ne bi mogao da preskoci

* Pri projektovanju i izgradniji objekata obavezno je primjenjivati mjere i normative zastite
od pozara propisane zakonom i vaze¢im propisima donesenim na temelju zakona kao
mjere usvojene pravilima tehniCke prakse.

» Obavezna je izrada planova zastite od pozara Sumskih kompleksa.

» Projektna dokumentacija obavezno mora da sadrzi: uslove snabdijevanja pozarnom
vodom, propisanu Sirinu pristupnih saobracajnica i slobodnih povrSina, aktivnhe mjere
zastite od pozara u objektima gdje radi, stanuje ili boravi veéi broj ljudi (automatska dojava
pozara, automatsko gaSenje poZara, evakuacioni putevi, propisna vatrootpornost
konstrukcija, unutrasnja i vanjska hidrantska mreza odimljavanja i ventilacije i sl.);

Mijere zastite od jakih vijetrova

« Jaki vetrovi mogu da priCine vec¢e materijalne Stete na kopnu i moru. U cilju zastite od
Stetnog uticaja jakih vjetrova potrebno je pri planiranju i projektovanju voditi raCuna o
pravilnom lociranju objekata u odnosu na pravac dominantnih vjetrova ili van njihovog
uticaja.

Opsta ranjivosti na olujne vjetrove u uslovima postojece klime pokazuje da se ranjivosti
kreCe u opsegu od niske (ocjena 1) do vrlo visoke (ocjena 5). Visoka do vrlo visoka
ranjivost je u zapadnoj zoni opstine Herceg Novi i dijelu poluostrva Lustice. Sjeveroisto¢ne
padine Rumije su visoko ranjive, a oblast od Sutomora do Ulcinja i prema Vladimiru je
uglavnom srednje ranjiva na olujne vjetrove. Njihov uticaj je umjeren u zoni opstine Budva,
pa je ranjivost mala. Niska ranjivost je u zoni usca rijeke Bojane.

PostojeCe stanje ranjivosti na klimatske promjene prikazano je sa podrucjima najvece
ranjivosti. To zna€i, da su iz modela ranjivosti na susu, Sumske poZzare, jake kise i olujne
vjetrove izvu€ena samo podrucja sa ocjenom 5 - veoma visoka ranjivost. U uslovima
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postojece klime, €ije su razlike u odnosu na klimatoloSku normalu 1961-1990, ukupni uticaj
suse, Sumskih poZzara, jakih kisa i olujnih vjetrova se u prosjeku krec¢e u granicama od 3-
5. To znadi da je ranjivost regiona Primorja na ove meteoroloSke hazarde u domenu
srednje do veoma visoke vrijednosti. Smanijivanje ranjivosti zahtjevalo bi smanjivanje
izloZenosti ili osjetljivosti primjenom posebnih mjera ili pove¢anjem adaptivhog kapaciteta.
Najveca ranjivost na olujne vjetrove je u opstini Herceg Novi i duz sjeveroistoCnih padina
Rumije. Ranjivost na Sumske poZare je vrlo visoka u zoni Prevlake i dijelu LusStice, a i na
vecem podrucju juznog primorja (od prisojnih strana Rumije prema obalnom podrudju i
dolini rijeke Bojane). Prostor vrlo visoke ranjivosti na suse je najveci na juznom dijelu
primorja, obuhvatajuci oblast od Sutomora prema Baru, Vladimiru, gornjem toku rijeke
Bojane (prema Skadarskom jezeru) i zaledu Ulcinja.

Mijere zastite od tehni¢ko-tehnoloskih nesreca

« Zastita od tehnicko-tehnoloskih nesreca treba da se zasniva na izradi planova zastite od
udesa u privrednim objektima poveéanog nivoa rizika, kontroli saobrac¢ajnih pravaca
kojima se prevoze opasne materije i primjeni pojaCanog nadzora zona sa povecanim
stepenom vulnerabiliteta stanovnistva, prirodnih i materijalnih dobara (benzinske pumpe,
saobracajnice...).

« Za objekte u kojima se skladiSte, pretacu, koriste ili u kojima se vrSi promet opasnih
materija, obavezno pribaviti miSljenje na lokaciji od Ministastva unutrasnjih poslova-
Direktorata za vanredne situacije, $to je utvrdeno posebnim propisima kako ovi objekti i
instalacije svojim zonama opasnosti ne bi ugrozili susjedne objekte.

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za ovu
vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
zastiti i spaSavanju (»Sluzbeni list CG«, br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/11 i 54/16) i
Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (»Sluzbeni list RCG«, br.6/93)
i Zakonu o zapaljivim te¢nostima i gasovima (»Sluzbeni list CG«, br.26/10, 31/10, 40/11 i
48/15).

Shodno ¢lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG*, br.34/14, 44/18),
pri izradi tehni¢ke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o uredenju prostora
i izgradnji objekata izraduje tehniCku dokumentaciju za izgradnju, rekonstrukciju ili
adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomocéne prostorije i objekte gdje se tehnoloski
proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan je da predvidjeti propisane mjere zastite na
radu u skladu sa tehnoloSkim projektnim zadatkom. Pri izgradniji, rekonstrukciji ili rusenju
objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju gradiliSta u skladu sa aktom nadleznog
ministarstva shodno ¢lanu 10 Zakona o zastiti i zdravlju na radu .

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Smijernice za zastitu, razvoj i planiranje predjela

— maksimalno o€uvanje 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 odomacéene egzote uz uskladivanje
zelenog obrasca sa predionim specificnostima.
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Uredenje i zaStita prostora i zivotne sredine sa aspekta realizacije planiranih namjena,
mora biti zasnovano na postovanju propisanih pravila uredenja i gradenja u postupku
implementacije Plana i obaveznom postupku procene uticaja za objekte, djelatnosti i
radove koji mogu uticati na stanje zivotne sredine.
Opste smjernice i mjere za zastitu Zivotne sredine

Zastita vazduha

- Zastitu vazduha od zagadivanja potrebno je sprovesti nizom koordiniranih aktivnosti —
regulacijom saobracaja, premjestanjem zagadivaCa van naseljenih zona, te ugradnjom
potrebnih uredjaja u proizvodnji. Za preciznije mjere zastite nuzno je izraditi katastar
zagadjivaca.

- Za saobracajna rjeSenja predvidjeti ograniCenja u vremenskim intervalima i vrstama
vozila u gradskom jezgru, kao i uvodjenje javnog saobracaja - kombi prevoza na eletri¢ni
pogon, promovisanje koristenja elektricnog biscikla i slicno.

- Gde god je moguce, planirati i uredivati zelene zone oko stambenih zona i duz
saobracajnica kako bi se smanjio efekat zagadenja.

Zastita zemljista

— Utvrditi mehanizme i odgovornost za pracenje i kontrolu koriS¢enja pesticida u
poljoprivredi u cilju kontinuirane zastite zivotne sredine.

— Preduzeti mjere i planirati rekultivaciju koncesionih podrucja i podrucja
eksploatacije mineralnih sirovina nakon isteka perioda eksploatacije, prvenstveno
ozelenjavanjem ovih prostora. Na ovim lokacijama moguce je planirati gradnju
objekata turistiCkih i rekreativnih sadrzaja, uz prethodno preduzeta istrazivanja
kojima ¢e se utvrditi pogodnost za takve namene, kao i uspostavljanje tehnicko-
tehnoloskih mera koje ¢e omoguciti izgradnju.

— Planirati namene u skladu sa standardima i merama zastite vazduha, podzemnih
voda, vodotoka i mora.

Zastita od buke

— Pri planiranju i projektovanju novih objekata obavezno planirati zelene koridore za
priguSenje emitovane buke kod postojecih hotelskih kapaciteta i objekata, tako i
kod novo planiranih.

— U planiranju i projektovanju primeniti standarde o bezbijednom zastithom rastojanju
od izvora buke: 800m od podrucja za odmor i rekreaciju, i leciliSta, 350m za manja
turistiCka naselja, kampove i Skolske zone, 250m za Cisto stambena naselja bez
saobracaja (stara gradska jezgra) i 100m od gradskog trgovackog centra i od
magistralnih saobracajnica.

— Pri planiranju i projektovanju i industrijskih zona, pretovarnih terminala, i dr.
pogona, obavezno primeniti standard o bezbjednom rastojanju od 350m uz
obavezu podizanja zvucne barijere.

— Pri planiranju, projektovanju, uredenju i izgradnji magistralnog puta u dijelu
prolaska kroz gradsko naselje predvideti izgradnju zvucénih barijera (prirodnih ili
vjestackih). Pristupiti pitanju na integralan nacin s obzirom na potencijalni
negativan uticaj na socijalnu bezbednost.

— U cilju pravilnog planiranja razvoja gradskih podrucja, neophodno je uraditi katastar
buke i izraditi kartu buke za cjelokupnu teritoriju opstine, Sto je preduslov za buduce
novo planirane hotelske komlekse ili turistiCcka naselja.
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Postovati odredbe Zakona o zastiti od buke u zivotnoj sredini (,Sl.list CG*, br. 28/11, 1/14
i 2/18)

Zastita od pojave prekomerne buke planirana je valorizovanjem blokova.

BioloSke i tehnicke mjere zastite sprovodice se, prije svega:

— Planirano je formiranje pejzazno oblikovanog i uredenog linearnog zastitnog
zelenila, uz izbor visokodekorativnih vrsta;

— Obavezno je ozelenjavanje parking prostora (prostora za mirujuéi saobracaj);

— Preporuka je donoSenje Plana posebnog rezima saobracaja u zonama sa mogucim
ili oCekivanim povecanjem intenziteta buke;

— Obavezna je rekonstrukcija i izgradnja saobracajnica sa odgovaraju¢im zastorom
za oCekivano saobracajno opterecenje;

— Obavezna je procena uticaja na zivotnu sredinu za objekte - potencijalne izvore
buke saglasno odredbama Zakona o procjeni uticaja na zZivotnu sredinu (,Sluzbeni
list CG*, br. 75/18)

Zastita od bujica

— Kod vecih buji€nih tokova primenivati mjere uredenja vodotoka i odbrane od
poplava

— Kod manijih buiji¢nih tokova primenjivati mjere antierozionog uredenja sliva

— Primeniti za$titne radove: pregrade, ustave, poSumljavanje, zatravljivanje,
terasiranje, CiSCenje korita isl.

— Protiverozione radove planirati i izvoditi istovremeno sa izgradnjom saobracajnica
i vecih objekata (industrijskih, skladista is I.)

— Na erozivhom tlu zabranjeno je kr€enje Suma, ogoljavanje povrsina, zatrpavanje
izvora is |., odnosno, sve ono $§to moze da podstakne jaCanje procesa erozije i
pustoSenje tla

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu zivotne sredine u skladu
sa sljedec¢im odredbama:

Zakonom o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list CG*, br. 75/18), Zakon o
strateSkoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu (,Sl.list CG*, br. 73/10, 40/11, 59/11 i 52/16)
i Zakonom za zastitu prirode (,Sluzbeni list CG*, br.54/16, 18/19), na osnovu uradene
procjene uticaja na Zivotnu sredinu. Kao i Aktom Agencije za zastitu prirode i zivotne
sredine.

Zastita zemljiSta
Zastita zemljiSta kao tesSko obnovljivog prirodnog resursa, sprovodi¢e se merama
zabrane, ograniCenja i zaStite od nenamenskog koriS¢enja, zagadivanja i denaseljacije:
— lzgradnja je dozvoljena iskljuivo prema Planom propisanim pravilima gradenja i
uredenja;
— Zabranjeno je deponovanje i odlaganje bilo kakvog otpada i otpadnih materijala
van utvrdenih lokacija;
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— Obavezna je zaStita zemljiSta od erozionih procesa zabranom otvaranja
vegetacijskog sklopa;

— Za objekte, potencijalne izvore zagadivanja ili ugroZavanja zemljiSta (u fazi
pripreme terena, realizacije i u toku redovnog rada) obavezna je procena uticaja na
Zivotnu sredinu prema Zakonu o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (,Sluzbeni list
CG", br. 75/18) sa Planom mijera za zastitu zemljiSta od zagadivanja, mjera
prevencije, monitoringa stanja i kvaliteta zemljista.

Zastita osetljivih ekosistema, biodiverziteta, flore, faune i pejzaznih vrednosti

U cilju oCuvanja morskog dobra, prirodnih i pejzaznih vrednosti i kulturnog nasleda
planirani su blokovi koji jasno definiSu funkcionalne zone u prostoru sa jasnom
prepoznatljivo$céu.

Planom su predvidene mjere prevencije i spreCavanja potencijalnih rizika po zastupljene
ekosisteme (floru, faunu), biodiverzitet, postojeCe zelene povrSine i ukupnu pejzaznu
vrjednost.

Upravljanje otpadom
Upravljanje otpadom je zasnovano na izboru koncepta evakuacije otpada saglasno
Zakonu o upravljanju otpadom (,Sl. list CG*, br. 64/11, 39/16):
Obaveza lokalne Uprave je da donese Lokalni plan upravljanja otpadom (u
saglasnosti sa Republi¢kim planom upravljanja otpadom);

— Za potrebe prostora u zahvatu Plana obavezno je uspostavljanje ekoloski
prihvatljivog nacina evakuacije komunalnog otpada;

— Planirani objekti svih kategorija koji imaju turistiCku i komercijalno-usluznu
namjenu, moraju imati posebne prostorije za privremeno odlaganje selektovanog
komunalnog otpada. Veli€ina prostorije utvrduje se prema kapacitetu (broj
korisnika). Prostorije se nalaze u okviru objekta kao zaseban prostor, bez prozora
sa elektricnim osvetljenjem, sa toeéim mjestom sa slavinom i slivnikom sa
reSetkom. Pristup ovom prostoru mora biti vezan za pristupni put (preko rampe za
pristup specijalizovanog vozila);

— Postojeci objekti, u postupku rekonstrukcije, dogradnje, nadgradnje ili drugog
oblika intervencije moraju obezbediti zasebnu prostoriju za privremeno odlaganje
otpada i primarnu selekciju otpada;

— Sa mikrolokacija, komunalni otpad ¢e se prikupljati postavljanjem korpi za smece.
Razmjesta; istih vrSi¢e se prema Planu razmestaja, gde su bitne lokacije znacajnog
okupljanja, SetaliSta, kupalista, odmorista, parking prostora;

— Standard za sakupljanje otpada karakteristika komunalnog otpada propisuje se
Planom za upravljanje otpadom.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postoje¢em ambijentu i planiranoj
namjeni. Objekti se mogu oblikovati u skladu sa lokalnim tradicionalnim oblicima, bojama
i materijalima, postujuci naCela kontekstualnosti prostora.

Slijedec¢i savremeni razvoj arhitektonske i urbanisticke misli, uz odgovarajuci kriticki
pristup, dozvoljena su i arhitektonska rjeSenja u kojima se polazecéi od izvornih vrijednosti
graditeljske bastine odredene sredine, ne preuzimaju¢i direktno oblike starih estetika,
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ostvaruju nove vrijednosti koje predstavljaju logi¢an kontinuitet u istorijskom razvoju
arhitekture, interpretirajuci tradicionalne elemente savremenim oblikovnim izrazom.

Zelenilo u okviru turistiCkih objekata je takode veoma znacajan element turistiCke ponude
koja ukazuje na reprezentativhost i kvalitet usluga, pored ekoloskih funkcija i
obezbjedivanja prijatnog prirodnog okruzZenja za turiste. Planirati njihovu rekonstrukciju i
revitalizaciju uz postovanje svih pravila uredenja prostora koji ¢e posjetiocima omogucditi
najbolji odmor i relaksaciju. Izbor biljnog materijala bazirati na autohtonih i alohtonim
biljnim vrstama. Prije poCetka izrade projektne dokumentacije izraditi pejzaznu taksaciju
u cilju utvrdivanja kvaliteta i kvantiteta biljnog materijala i njegovog zdravstvenog stanja.

PovrSine za pejzazno uredenje ograni¢ene namjene

- TuristiCki objekti — hoteli, turisticka naselja, odmaralista, hosteli i kampovi

Slobodne povrSine ovih objekata treba oblikovati u skladu sa zahtjevima odredene
kategorije turistiCkog objekta. Naglasak treba da bude na dekorativnoj funkciji zelenila, ali
i rekreativnoj i sanitarno-higijensko;.

Izrada projektne dokumentacije treba da se fokusira na uskladivanje novih projektnih
rieSenja sa postojecim, prirodnim pejzazom, na oCuvanje kvalitetnog postojeceg zelenog
fonda izradom Studija procjene kvaliteta biljnog fonda kao i izboru odgovarajucih biljnih
vrsta.

Za ozelenjavanje je potrebno Koristiti visokodekorativne biljne vrste uz poStovanje
klimatskih i pedoloskih karakteristika. Planirati grupacije, masive, travnjake. Posebnu
paznju obratiti na uredenje pristupa objektima, parkinzima, stepenista, prolaza. Planirati
izgradnju pergola i kolonada koje moraju biti uskladene sa materijalima koriStenim za
izgradnju objekata.

Smijernice:

— Slobodne, rekreativne i zelene povrsine adekvatno urediti i povezati

— Prije poCetka izrade projekta neophodna je pejzazna taksacija -valorizacija
postojeceg biljnog fonda i uklapanje kvalitetnih i vrijednih sadnica u buduci projekat
uredenja terena, posebno stabala maslina i hrastova, koju finansira investitor.

— Planiranje vodenih povrsina takode je pozeljno za ovu kategoriju zelenila.

— Oko infrastrukturnih objekata (trafostanice, crpne stanice i td.), formirati bioloski zid
koji Ce prije svega imati dekorativnu ali i zastitnu ulogu.

— Posebnu paznju je potrebno posvetiti osmisljavanju ljetnih terasa i staza, vodenih
sistema (fontane, ¢esme, i sl.), urbanog mobilijara (klupe, oglasni panoi, kante za
otpatke, osvjetljenje).

— Takode je moguce planirati krovno ozelenjavanje i u tom slu€aju posebnu paznju
treba posvetiti pripremi same podloge koja Ce se ozelenjavati ( debljini i rasporedu
slojeva), a zatim i vrstama koje ¢e u takvim uslovima moci biti koris¢ene.

— Planirati vertikalno zelenilo radi povecanja nivoa ozelenjenosti i Sto potpunijeg
estetskog doZivljaja prostora. Prednost vertikalnog zelenila je u tome Sto razni oblici
i vrste puzavih biljaka stvaraju razgranatu vegetacionu povrsinu koja djeluje svojim
mikroklimatskim i sanitarno higijenskim pokazateljima.

— Otvorene zelene povrSine i sportsko rekreativne povrsine trebale bi biti prilagodene
okruzZenju i potrebama hotela visoke kategorije.

Zelenilo za turizam (hoteli) i zelenilo turisti¢kih naselja

16




Zelene povrsine oko hotela oblikovati u skladu sa veli¢inom slobodnog prostora kao i u
skladu sa zahtijevima ekskluzivne turisticke ponude unoseci u prostor visokodekorativhe
mediteranske biljke i egzote. Naglasak dati dekorativnoj funkciji zelenila, a pejzaznim
uredenjem oCuvati karakter prirodnog i kulturnog pejzaza. Koristiti pejzazno-arhitektonska
rijeSenja 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 turistiCkih naselja planiran je visok stepen ozelenjenosti parcela. Planirane su
slobodne, rekreativne i zelene povrSine luksuzne obrade. Normativi za ove povrSine
iznose 100m2 po lezaju za objekte sa 5* odnosno 80m2 po leZzaju za objekte sa 4*.
Zelenilo oblikovati u skladu sa zahtijevima ekskluzivne turisticke ponude (bazeni, trgovi,
restorani na otvorenom, platoi za odmor, prostori za igru djece, Setne staze i sl.) unoseci
u prostor visokodekorativnhe mediteranske biljke i egzote. Maksimalno oCuvati postojece
visoko zelenilo.

Sastavni dio projektne dokumentacije je i projektno — tehnicka dokumentacija pejzazne
arhitekture. Svaki idejni i glavni projekat mora imati snimak postojeceg stanja zelenih
povrsina i elaborat pejzazne taksacije sa podacima o postojecem dendroloSkom
materijalu, vrsti, kvalitetu, bonitetu, obimu stabla, pre¢niku kroSnje, zdravstvenom stanju i
dekorativnosti.

USLOVI| MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Sve aktivnosti, na koje se odnose odredbe Zakona o zastiti kulturnih dobara ("Sluzbeni
list Crne Gore", br. 049/10, 040/11, 044/17 i 018/19), sprovoditi dosljedno.

Novim intervencijama postovati prirodnu topografiju terena, a objekte projektovati i graditi
u skladu sa prirodnim karakteristikama prostora i uslovima terena.

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke ostatke, sve radove treba
obustaviti i o tome obavijestiti nadleznu instituciju, kako bi se preduzele sve neophodne
mjere za njihovu zastitu, a kasnije se investitor uslovljava osiguranjem arheoloskog
nadzora nad radovima iskopavanja.

Prema C€lanu 87 i 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara, ukoliko se, prilikom izvodenja
gradevinskih ili bilo kojih drugih aktivnosti naide na nalaze od arheoloSkog znacaja,
izvodac radova (pronalazac), duzan je da:

— Prekine radove i obezbijedi nalaziSte, odnosno nalaze od eventualnog ostecenja,
unistenja i od neovlaséenog pristupa drugih lica;

— Odmah prijavi nalaziste, odnosno nalaz Upravi za zastitu kulturnih dobara, najbliZoj
javnoj ustanovi za zastitu kulturnih dobara, organu uprave nadleznom za poslove
policije ili organu uprave nadleznom za poslove sigurnosti na moru;

— Sacuva otkrivene predmete na mjestu nalazenja u stanju u kojem su nadeni do
dolaska ovlascenih lica subjekata iz tacke 2;

— Saopsti sve relevantne podatke u vezi sa mjestom i poloZzajem nalaza u vrijeme
otkrivanja i o okolnostima.

10 | USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM
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Tehnickom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima
smanjene pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata i Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i
kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,Sl. list CG" broj 48/13 i 44/15).

11 | USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
Opsti uslovi za izgradnju pomoénih objekata na parceli:
Pomocni objekti na urbanisti¢koj parceli svrstavaju se u tri tipa:
- tip 1 su pomoc¢ni objekti koji €ine funkcionalnu i ekonomsku cjelinu sa objektom Cijem
koriS¢enju sluze, kao $to su podzemne i nadzemne garaze, ostave, magacini, drvarnice,
lietnje kuhinje, portirnice, objekti za smjestaj radnika, objekti za obezbjedenje i sl. Mogu
biti privremenog ili stalnog karaktera;
- tip 2 pomoc¢ni objekti infrastrukture kao Sto su septiCke bio-jame, bunari, cisterne za vodu,
rezervoari, bistjerne, Sahtovi, kotlarnice, uredaji za grijanje i hladenje i sl.;
- tip 3 pomocni objekti uredenja terena kao Sto su otvoreni bazeni, fontane, otvoreni ili
zakrovljeni Sankovi i sl. Pojedini pomocni objekti ovog tipa mogu biti i privremenog
karaktera.
Nadzemni i podzemni pomoéni objekti postavljaju se, odnosno grade u granicama parcele,
na minimalnoj udaljenosti od 1.50 m u odnosu na njene bocne granice.

12 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA
/

13 | USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
/

14 | MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
/

15 | USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

15.1. | Uslovi priklju€enja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prema grafiCkom prilogu br. 21 ,Plan elektroenergetske infrastrukture® i Prema uslovima
nadleznog organa.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je postovati sljedece preporuke EPCG:
- TehniCka preporuka za prikljucke potrosaca na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il dopunjeno
izdanje)

- Tehni¢ka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta

- Uputstvo i tehniCki uslovi za izbor i ugradnju ograniCivaca strujnog opterecenja
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- Tehni¢ka preporuka TP-1b — Distributivha transformatorska stanica DTS — EPCG
10/04kV

Preporuke su dostupne na sajtu www.epcg.co.me i na sajtu Opstine Herceg Novi
www.hercegnovi.me

15.2.

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Prema grafickom prilogu br. 20 ,Plan hidrotehni¢ke infrastrukture i Prema uslovima
nadleznog organa.
Instalacije vodovoda i kanalizacije projektovati u svemu prema vazec¢im propisima i
normama za tu vrstu objekata, a prikljuciti ih na gradsku infrastrukturu prema uslovima
nadleznog organa.

15.3.

Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu

Prema grafiCkom prilogu br. 19 ,Plan saobracajne infrastrukture® i Prema uslovima
nadleznog organa.

15.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

Prilikom izrade tehniCke dokumentacije potrebno je postovati sljedecCe preporuke:

— Zakon o elektronskim komunikacijama (“Sl list CG”, br.40/13, 56/13, 2/17)

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

— Pravilnik o tehniCkim i drugim uslovima za priklju€enje, izgradnju i koriScenje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure i
povezivanje opreme i objekata (“Sl list CG”, br.41/15)

— Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koriS¢enje elektronskih
komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme (“Sl list CG”, br.59/15, 39/16)

— Pravilnik o zajednickom koris¢enju elektronske komunikacione infrastructure i
povezane opreme (“Sl list CG”, br.52/14)

Elektronsku komunikacionu mrezu projektovati prema uslovima nadleznog organa, a koji
su dostupni na sajtu Agencije za elektronske komunikacije i poStansku djelatnost (EKIP)
- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada tehnicke
dokumentacije http:// www.ekip.me/regulativa/

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postoje¢em stanju elektronske
komunikacione infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me

kao i adresu web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve
zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku djelatnost mogu da
zatraze otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka
elektronske komunikacione infrastrukture.
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POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA,
KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehniCke dokumentacije shodno €lanu 7. Zakona o geoloSkim istrazivanjima
(“Sl.list RCG”, br.28/93, 27/94, 42/94, 26/07, i ,, Sl.List CG”, br. 28/11) izraditi Projekat
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geoloskih istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrSenih

geoloskih istrazivanja.

17

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

18

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE

PARAMETRE

Oznaka lokacije

/

Povrsina lokacije

71821m?

Maksimalni indeks zauzetosti

Indeks zauzetosti je koliCnik izgradene
povrSine na odredenoj parceli (lokaciji,
bloku, zoni) i ukupne povrSine parcele
izrazene u istim mjernim jedinicama.

max. iz=0.3 (T1)

max. iz=0.25 (T2)

Maksimalni indeks izgradenosti

Indeks izgradenosti je koli¢énik gradevinske
bruto povrSine objekata i povrSine parcele
(lokacije, bloka, zone) izrazene u istim
mjernim jedinicama.

Bruto gradevinska povrsina objekata
(max BGP)

max. ii=0.8 (T1)
max. ii=0.7 (T2)
IzraCunavanje  povrSina i zapremina

objekata u oblasti visokogradnje vrSi se u
skladu sa Pravilnikom o nacinu obraCuna
povrSine i zapremine objekata (,Sl.list CG”,
br. 47/13), a prema crnogorskom standardu
MEST EN 15221-6.

Maksimalna spratnost objekata

P+2

Maksimalna visinska kota objekta

/

Kapacitet hotela, turistickog naselja
odnosno turistickog rizorta

min 150 lezajeva

Parametri za parkiranje odnosno
garaZziranje vozila

Potrebe za parking mjestima procjenjuju se
u zavisnosti od namjene planiranih povrsina

i stanja sistema javnog gradskog
saobracaja, uz sagledavanje mogucnosti
prostora.
hoteli (na 1000 m?) -------------------- 10 pm (5-20 pm);
restorani (na 1000 m?) ------==-=----- 120 pm (40-200 pm);

za sportske dvorane, stadione i sl. ( na 100 posjetilaca) - 25 pm.
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Smijernice za oblikovanje i materijalizaciju,
posebno u odnosu na ambijentalna
svojstva podrucja

Opsti uslovi za materijalizaciju i oblikovanje
objekata:

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se
prilagoditi postoje¢em ambijentu i planiranoj
namjeni.

Objekti se mogu oblikovati u skladu sa
lokalnim tradicionalnim oblicima, bojama i
materijalima, postujuci nacela
kontekstualnosti prostora.

Slijedeéi savremeni razvoj arhitektonske i
urbanistiCke misli, uz odgovarajuéi kritiCki
pristup, dozvoljena su i arhitektonska
rjeSenja u kojima se polazeéi od izvornih
vrijednosti graditeljske bastine odredene
sredine, ne preuzimajuCi direktno oblike
starih estetika, ostvaruju nove vrijednosti
koje predstavljaju logiCan kontinuitet wu
istorijskom razvoju arhitekture,
interpretirajuci  tradicionalne  elemente
savremenim oblikovnim izrazom.

Blizi uslovi za primjenu savremenog
oblikovanja i materijalizacije objekata,
moraju se propisati detaljnijim razradama, u
zavisnosti od planirane koncepcije uredenja
prostora.

Kao nacCin tumacCenja za uspostavljene
kriterijume preventivne zastite ambijentalnih
vrijednosti lokacije, odreduju se sledeCi
preovladavajuéi oblici, kao i mjere i postupci
oblikovanja objekata i njihovih detalja:

- krov objekta: ravan, kosi krov, dvovodan ili
sloZeni nagiba od 18-30 stepeni.

U zasticenim jezgrima moguci su i drugaciji
nagibi u skladu sa konzervatorskim
smjernicama i nagibima krovova u
okruzeniju.

Sljeme krova mora se postaviti na duzoj
strani objekta, a na nagnutom terenu
preporuCuje se da je paralelno sa
izohipsama. Nije dozvoljeno mijenjati nagib
krovne ravni od vijenca do sliemena, jer
cijela krovna ravan mora biti istovjetnog
nagiba. Moze se odstupiti samo u Sirini
krovnih nadozidanih prozora (tzv. belvederi,
jednovodni, dvovodni ili trovodni, bez
upotrebe lu¢nih ili sli¢nih nepravilnih nadvoja
i krovnih oblika) u kom slu€aju taj dio krovne
ravni ima manji nagib od 15 — 26 stepeni, koji
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se moze zavrsSiti ili na sliemenu krova ili prije
njega;

Za objekte Cija je povrSina horizontalnog
gabarita veca od 300m2, propisuje se ravan
krov ili kos krov nagiba do 19 stepeni, pri
¢emu linija slemena ide po duzoj strani
objekta.

Ukrovljavanje objekata spratnosti preko tri
nadzemne etaze ne smije da omogudi
stvaranje korisne etaze.

- spoljni zidovi: malterisani i bojeni bijelo,
,2ublazeno bijelom bojom”, svijetlom
pastelnom bojom ili bojom u zemljanim
tonovima, oblozeni kamenim ploCama,
zidani kamenom (tradicionalni pravougaoni
slog). Kod zidova od kamena, spoljni otvori
moraju biti oiviCeni kamenim Sembranama.
- Kamenom zidana procelja, kamenom
obuhvacéeni volumeni, a ne povrsine;

- Oprezna primjena lukova-pogotovo ravni
luk, plitki segmentni luk;

- spoljni otvori: u zavisnosti od vrste i
namjene objekta, optimalne insolacije i
vizura, postujuéi seizmiCke karakteristike
podru¢ja, odreduje se model uspravnog
prozora dimenzija Sirine : 0,8-1,0(1,1)m,
visine 1,0-1,3 (1,6)m, kao proporcionalna
osnova prema kojoj se uskladuju dimenzije
svih ostalih otvora i elemenata procelja;

- spoljna stolarija: drvena sa Skurama,
bojena u tonovima zeleno, bijelo, braon i
sivo-plavo, ili interpretacija drvene stolarije
primjenom  odgovaraju¢ih  savremenih
materijala i tehnologije;

- balkonska ograda: od kovanog gvozda,
prohroma, stakla, metala (ili nekog drugog
savremenog materijala  otpornog na
atmosferilije), puna ili djelimi¢no zidana (bez
koriS¢enja ogradnih ,baroknih” stubi¢a-
balustrada) itd. minimalne visine 110 cm;

- krovni pokrivac :

- za kose krovove: kupa kanalica ili
mediteran crijep, kamene ploce, a u slucaju
veCih nagiba u planinskim podrucjima
primjenjivati limene i dr. primjerene krovne
pokrivace ;
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- za ravne krovove: planirati prohodne,
neprohodne ili ozelenjene ravne krovove (
prema tehni¢kim propisima);

- istak vijenca objekta —od 0,20 m — 0,30 m (
od ravni proceljnih zidova objekta);

- krovni prepust na zabatu: max. 0,20 m;

- oluci - horizontalni od betona ili kameni sa
uklesanim zlijebom na kamenim konzolama,
limeni (u skladu sa lokalnim prilikama), a
vertikalni oluci od lima;

Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti

» Ocekivani energetski razvoj treba da se
osloni na iste one stubove koji su prepoznati
u politici razvoja energetike Crne Gore i EU
zemalja a to su:

(1) energetska efikasnost, i (2) obnovljivi
izvori energije. Na taj nacCin kompletan
process razvoja €ini orzivim.

* Mjere energetske efikasnost neophodno je
sprovoditi u svim sektorima, domacinstvima,
sektoru usluga (turizam, zdravstveni turizam
itd.) i sobraéaju.

* Dva krovna zakona (Zakon o Energetici i
Zakon o efikasnom koriséenju energije)
propisuju uspostavljanje energetskog
menadzmenta na nivou lokalne samouprave
i izradu dva strateSka dokumenta: (1)
Trogodisnjeg programa poboljSanja
energetske efikasnosti, i (2) Lokalnog
energetskog plana. Ovim dokumentima
lokalna samouprava ¢e definisati prioritetne
podsticajne mjere energetske efikasnosti i
podsticaje za povecanje udjela obnovljivih
izvora energije.

* Izgradnja i rekonstrukcija objekata se mora
vrSiti u skladu sa Pravilnikom o minimalnim
zahtjevima energetske efikasnosti zgrada
Sl. list Crne Gore, broj 23/2013 od
27.5.2013. god.

* NajvecCu energetsku efikasnost objekta je
moguce ostvariti:

-Smanjenjem toplotnih gubitaka objekta,
Cime se smanjuje potreba za elektricnom
energijom (pasivna arhitektura, upotreba
materijala i stolarije koji omogucavaju
kvalitetnu izolaciju, a istovremeno
dozvoljavaju prostoru da “dise”).

- Pripremom hrane i sanitarne tople vode
upotrebom klasicnih goriva.
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-Instalacijom solarnih kolektora za dobijanje
sanitarne tople vode iskoriS¢avanjem
solarne energije.

-Upotrebom LED svijetiliki (8W halogene
sijalice mijenja 1W LED tehnologije uz iste
svjetlotehnicke karakteristike).

-Upotrebom energetski efikasnih elektricnh
uredjaja (razred A).

-Upotrebom savremenih tehnologija za
maksimalno iskoriS¢avanje prirodne
svjetlosti (upotreba svjetlosnih tunela za
osvjetljavanje mracnih prostorija — obi¢no
podruma i potkrovlja).

-Upotrebom toplotnih  pumpi koje crpe
toplotnu energiju iz spoljasnje okoline u
zgradu ili iz zgrade u spoljasnju okolinu, tako
da se u zimskom periodu Koristi za grijanje,
a u ljetnjem periodu za hladenje prostora.
-Automatsko upravljanje osvjetljenjem i
elektricnim rolethnama — Daylight harvesting
-Primjenom BMS (Building Management
System) sistema koji Cini skup opreme,
softvera i inZzenjerskih servisa za
automatsku kontrolu, nadzor, optimizaciju,
intervencije i menadZment tehnickih sistema
u zgradi, a sve u cilu obezbedivanja
energetski  efikasnog, ekonomi¢nog i
sigurnog upravljanja instalacijama objekta.
Objekte je  neophodno graditi uz
maksimanlinu energetsku efikasnost
koristeCi lokalne obnovljive izvore energije
(sunce, vjetar, voda) uz racionalnu upotrebu
elektricne  energijje. Kao jedna od
najznacajnijin  mjera usStede i kontrole
potrosSnje elektricne energije, predlaze se
upotreba  centralizovanih  sistema za
monitoring i automatsko upravljanje
potroSnjom elektriCne energije.

* Planirane objekte u prostoru je pozeljno
rasporedivati tako da jedni drugima ne
zaklanjaju sunCeve zrake u toku zimskih
mjeseci. Ukoliko zasjenCenost postoji, ona
mora biti svedena na minimum. Nedopustivo
je planiranje objekata tako da oni dovode do
totalnog zasjenCenja susjednih objekata u
toku zimskih mjeseci.

» Oblik objekta bi trebalo da bude takav da
on za istu povrSinu osnove ima minimalnu
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povrsinu spoljnjih zidova preko kojih se gubi
toplota tj energija.

* Objekte orijentisati ka juznoj strani sa
tolerancijom od 300. Otvori planiranog
objekta bi trebalo dominantno da budu sa
juzne strane objekta, tako pozicionirani da
sunce u toku zimskih mjeseci moZe da
prodire u prostorije. Otvori sa juzne strane
treba da su natkriveni nadstreSnicama,
balkonima, pergolama i sl., u skladu sa
Praviinikom o minimalnim zahtjevima
energetske  efikasnosti zgrada, tako
projektovanim da Stite prodor suncevih
zraka kroz otvore u toku ljetnjih mjeseci a
dopustaju prodor suncCevih zraka u toku
zimskih mjeseci.

* PreporuCuje se wunutradnji raspored
stambenih objekata takav da je kuhinja
locirana na istoénom, sjevernom ili
centralnom dijelu objekta, dnevni boravak na
juznom dijelu, spavaée sobe na sjevernom
djelu objekta, zapadnu strana objekta
opredjeliti za prostorije koji se koriste u
vecernjim satima zbog produzene
osvjetljenosti. Preporucljivo je uz objekat
planirati odgovaraju¢e zasade drveca i
zelenila.

* Posebno vazno mjesto u energetskoj
efikasnosti predstavlja spoljni omotac
objekta u smislu njegovih termickih
svojstava. S tim u vezi neophodno je da se
izgradnja i rekonstrukcija objekata izvodi u
skladu sa Pravilnikkom o minimalnim
zahtjevima energetske efikasnosti zgrada
Sl. list Crne Gore, broj 23/2013 od
27.5.2013. god. koji je donijelo Ministarstvo
Ekonomije.

Energetska politika u Prostornom planu
Crne Gore, koja se odnosi na Primorski
region, uzimajuci u obzir njegovu prioritetnu
namjenu za bavljenje turistiCkom
djelatnos¢u u buduéem periodu treba da
bude oslonjena na:

— Koriséenje potencijala vjetra za
dobijanje elektricne energije na
lokalitetima duz Crnogorskog
primorja u oblasti Mozura na Rumiji;
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KoriS¢enje prirodnog gasa za potrebe
sektora turizma i usluga i to prije
svega za toplotne potrebe, Sto se
odnosi na pripremu sanitarne tople
vode i za kogeneraciona postrojenja.
Supstitucijom elektricne energije sa
ovim resursom otvara se mogucnost
za bolju valorizaciju elektriCne
energije kroz neku buducu industriju
ili kao direktni izvoznik energije;
Koriséenje sunCeve energije za
potrebe dobijanja prije svega toplote
za zagrijavanje sanitarne tople vode i
grijanje objekata.

KoriS¢enje sunCeve energije za
dobijanje elektricne energije putem
novih fotonaponskih tehnologija, Cije
Ce se cijene u buducnosti sigurno
smanjivati pa ¢e dobijanje elektriCne
energije koriS¢enjem ovog
obnovljivog izvora energije biti
znacajan potencijal u buduénosti;
Koriséenje naprednih LED
tehnologija za javnu rasvjetu na
saobracajnim koridorima i putnim
pravcima koji su pokriveni sistemom
javne rasvjete;

Koris¢enje toplotnih pumpi koje ce
toplotu za pogon crpiti iz morske
vode, Sto predstavlja ogroman
doprinos energetskoj efikasnosti kod
dobijanja toplote kao finalne energije.
Ovo se posebno odnosi na hotelske
komplekse na obali koji su veliki
potrosaci toplotne energije kao
finalne.

KoriSCenje prirodnog gasa sa
Jadransko Jonske trase gasovoda za
kogeneraciona postrojenja koja bi
sluzila za napajanje energijom velikih
turistickin  kompleksa koji ¢e u
buduénosti teziti za boljom
pouzdanoScu napajanja elektricnom
energijom;

Preporu€uje se da se trasa buduceg
Jadransko - Jonskog gasovoda
iskoristi za obezbjedivanje napajanja
gasom velikih turisti¢kih kompleksa u
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Primorskom regionu koristeci trasu
buduée brze saobradajnice, a za
potrebe velikih industrijskih potroSaca
iskoristiti trasu buduceg auto puta Bar
Boljare.

Sastavni dio ovih urbanisticko tehnickih uslova su i misljenja:

— Misljenje br. 08-1633/11 od 09.10.2020.godine, izdato od strane Direktorata za
razvoj konkurentnosti i investicije u turizmu, Ministarstva odrzZivog razvoja i
turizma;

— Misljenje o potrebi izrade procjene uticaja na zivotnu sredinu br. 02-D-2636/2 od
12.10.2020.godine, izdato od strane Agencije za zastitu prirode i zivotne sredine;

19 — Saobracajno tehnicki uslovi za izradu projektne dokumentacije za gradenje novog
objekta br. 04-8395/2 od 15.10.2020.godine, izdato od strane Uprave za
saobracaj;

— List nepokretnosti i kopija plana br. 956-1-190/2020 od 12.10.2020.godine, izdato
od strane PJ Ulcinj, Uprave za nekretnine;

— Misljenje br. UP/I-03-289/2020-2 od 15.10.2020.godine, izdato od strane Uprave
za zastitu kulturnih dobara;

Napomena:
20 | Predmetni urbanisti¢ko tehnicki uslovi vaze u periodu do donoSenja Plana generalne
regulacije Crne Gore

Grafi€ki prilog ,,Katalog MD — list 43"
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Crna Gora Adresa: IV proleterske brigade broj 19

Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma 81000 Podgorica, Crna Gora
Direktorat za razvoj konkurentnosti tel: +382 20 446 200
i investicije u turizmu +382 20 446 339

fax: +382 20 446 215
NWW.IMTTEOV.IME
Broj: 08-1633///
Podgorica, 09.10.2020. godine

DIREKTORAT ZA PLANIRANJE PROSTORA
Marina lzgarevi¢, generalna direktorica

PREDMET: Misljenje na Nacrt urbanisticko-tehni¢kih uslova za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju hotela, turistickog naselja odnosno turisti¢kog rizorta, shodno
zahtjevu kompanije “Normal Company” d.o.o. Podgorica.

Shodno odredbama ¢lana 218a  Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sl.list CG”,
br.64/17, 44/18, 63/18, 82/20), Direktorat za razvoj konkurentnosti i investicije u turizmu nakon
prethodnog razmatranja Nacrta urbanistiko-tehniékih uslova za izradu tehnicke
dokumentacije za izgradnju hotela, turistickog naselja odnosno turistickog rizorta, shodno
zahtjevu kompanije “Normal Company” d.o.o. Podgorica, dostavlja sledeée

MISLJENJE

Kompanija ,Normal Company“ d.0.0. iz Podgorice dostavila je Ministarstvu odrZivog razvoja i
turizma zahtjev za izdavanje urbanisti¢ko-tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za
izgradnju hotela, turistickog naselja odnosno turistikog rizorta na lokaciji koju Cine katastarske
parcele 1275/2,1275/4,1276/2,1277/1,1277/2,1278/1,1278/2,1278/3,1279,1280/2,1280/3,1280/4 i
1280/5 KO Donji Stoj, u zahvatu Prostornog plana posebne namjene za obalno podrucje
(PPPNOP) (,Sl.List CG", br.56/18). Kako se navodi u Nacrtu UTU uslova, prema grafickom prilogu
,Katalog Morskog dobra — list 43“, predmetna lokacija je definisana sa namjenom — povrsine za
turizam. Prema PPPNOPCG, predmetna lokacija pripada D2 turistickoj zoni, tj. zoni unutar
podru¢ja od posebnog prirodnog znacaja. Naime, kako se dalje navodi, u ovu grupu spadaju
turisticke zone u podrucijima posebnog prirodnog znacaja a koje se nalaze na istaknutim
polozajima u terenu i to: malo izgradene turisticke zone (izgradene do 10%), turisticke zone koje
nastaju prenamjenom vojnih zona, a nadzemno su izgradeni manje od 10% i turisticke zone koje
nastaju prenamjenom podrucja eksploatacije mineralnih sirovina iskoris¢ene povrsine zahvata do
10%. S tim u vezi, a s obzirom da je analizom UT parametara konstatovano da je planirani
dozvoljeni maksimalni index zauzetosti 0,3 (T1) i 0,25 (T2), smatramo da je neophodno pojasniti
da li u ovom slu¢aju dolazi do znatnog uvecanja indeksa dozvoljene zauzetosti u odnosu na
zauzetost koja je data PPPNOPCG?

Dalje, imajuci u vidu da se Urbanisticko tehnicki uslovi izdaju sa ciljem izgradnje hotela, turistickog
naselja odnosno turistickog rizorta, mislienja smo da je neophodno posvetiti posebnu paznju
prilikom planiranja i uklapanja buducih turistickin sadrzaja u predmetnom prostoru. Naime, za
podrucje Velike plaze jo$ 2001. godine usvojen je Prostorni koncept razvoja Velike plaze, odnosno
Master plan. Na osnovu ovog dokumenta, dat je predlog da se juzna treéina cjelokupne oblasti,
sprudovi u primorskoj zoni i neki manji biotopovi, stave pod zastitu kako bi ostali netaknuti, dok je
izmedu zastitne zone i razvojnog podrucja planirana izgradnja terena za golf koji bi predstavlijao
tampon zonu. Oblast koja u turistitkom smislu treba da bude iskoris¢ena, podijeljena je na 6
modula, koji ¢e se dijeliti pojasevima sa zelenilom, kako bi gostima u smjestajima pruzali prilaz
moru, kao i privatnost. Unutar modula bi bio zabranjen saobracaj, uz koriscenje elektricnog
prevoznog sistema. Navedenim Master planom, predvidena je izgradnja smjestajnih kapaciteta
iskljucivo vise i visoke kategorije, sa predvidenih 100 m zelene povrsine po smjestajnom lezaju.



Takode, ovim Master planom je istaknut znacaj razvoja predmetnog podrudja, uz pojacani dozivljaj

prirode | ocuvanja ekologkih vrijednosti predmetnog podrucja, sa posebnim akcentom na rijeku

Bojanu.

Shodno navedenom, ukazujemo da je Velika plaza izabrana kao model-projekat, kako bi se
izbjegla prezauzetost prostora, neplanska gradnja i istovremeno definisao ciljni okvir za ekonomski
interesantnu i ekoloski prihvatljivu rekonstrukciju. S tim u vezi, princip odrzivosti uslovljava da se
oni moraju uzimati u obzir u svim buduéim razvojnim fazama ovog izuzenog podrugja, a isto ¢e se

prema preporukama Master plana posti¢i razvojem odvojenih turistickih modula uz formiranje
obaveznih zelenih i zasticenih zona.

Takode, podrzavamo konstataciju datu u Nacrtu urbanisticko-tehnigkih uslova, a koja se odnosi na
to da su povrsine za turizam povrsine koje su namijenjene prvenstveno za razvoj turizma i na njima
s& ne mogu planirati sadrzaji povremene ili stalne stambene namjene (apartmani, turisti¢ko
stanovanje i sl.). Dakle, pravac razvoja predmetnog prostora treba da ide u smjeru izgradnje hotela
visoke kategorije, koji posluju tokom cijele godine, sa kvalitetnom turistickom ponudom, kako bi na
reprezentativan nacin upotpunila turisticka ponuda Ulcinja i Velike plaze. S tim u vezi, neophodno
je primjenjivati standarde koji su definisani Pravilnikom o vrstama, minimalno tehniékim-uslovima i
kategorizaciji ugostiteljskih objekata (,Sllist CG" br. 36/18) (opsti, obavezni i kvalitativni) za
ugostiteljske objekte sa 4 i 5 zvjezdica.

S postovanjem,

Obradila, sain.savjetnik |
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Agencija za zastitu prirode i Zivotne sredine 81000 Podgorica, Crna Gora
tel: +382 20 446 500

WwWw.epa.org.me

SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOSTI

Broj: 02-D-2636/%. Podgorica, 12.10.2020.godine

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA | TURIZMA
DIREKTORAT ZA GRADEVINARSTVO

Podgorica
Ul. IV Proleterske 19

VEZA: Nas broj 02-D-2636/1 od 08.10.2020.godine

PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanisti¢ko — tehniékih uslova za izradu tehniéke
dokumentacije

Postovani,

Povodom vaseg zahtjeva, broj 04-1633/2 od 07.10.2020.godine, kojim ste trazili misljenje o
potrebi sprovodenja postupka procjene uticaja na Zivotnu sredinu za izgradnju hotela, turistickog
naselja na lokaciji koju ¢ine katastarske parcele broj 1275/2, 1275/4, 1276/1, 1276/2, 1277/2,
1278/1, 1278/2, 1278/3, 1279, 1280/2, 1280/3, 1280/4 i 1280/5 KO Doniji Stoj, Opstina Ulcinj, u
cilju izdavanja urbanisticko — tehniCkih uslova za izradu tehniCke dokumentacije preduzedéu
.Normal Company" d.o.o. iz Podgorice, obavjestavamo vas sledece:

Uredbom o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list
RCG", broj 20/07, “Sluzbeni list CG”, broj 47/13, "Sluzbeni list CG", broj 53/14 i “Sluzbeni list CG",
broj 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena uticaja na zivotnu sredinu i
projekata za koje se moze zahtijevati procjena uticaja.

Uvidom u spisak projekata utvrdeno je da je u Listi 2. navedene Uredbe predvideno da se
za  turisticka naselja i hotelske kompleksa van urbanih sredina kao i njihovi prateéi sadrzaji* - redni
broj 14. Turizam i rekreacija, tacka (c) sprovodi postupak procjene uticaja na zivotnu sredinu kod
nadleZnog organa za poslove zastite zivotne sredine.

Imajuci u vidu navedeno, a obzirom da je uvidom u dostavljenu dokumentaciju utvrdeno da
se u konkretnom slucaju radi o izgradnji turistickog kompleksa, to je neophodno da se nosilac
projekta obaveZe da, shodno Zakonu o procjeni uticaja na zZivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne
Gore”, br. 75/18), sprovede postupak procjene uticaja na zivotnu sredinu kod organa
nadleznog za poslove zastite zivotne sredine.

S postovanjem,
Nikola Medenica

DIREKTOR

Kontakt osoba.

Emir Redzepagi¢, Samostalni savjetnik |
Tel: +382 20 446 517: +382 68833660
mail: emir.redZzepagic@epa.org.me
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CRNA GORA , Broj: 04-8395/2
UPRAVA ZA SAOBRACAJ Podgorica, 15.10.2020.godine.

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA | TURIZMA
Direktorat za Planiranje prostora

PREDMET: Saobracajno - tehnicki uslovi za izradu pojektne dokumentacije za gradenje hotela -
turistickog naselja u Donjem Stoju opstina Ulcinj

Uprava za saobracaj, rjeSavajuci po zahtjevu Ministarstva odrZivog razvoja i turizma — Direktorata za planiranje
prostora br. 04-1633/7 od 07.10.2020.godine, zaveden u Upravi za saobracaj br.04-8395/1 od 08.10.2020.godine
za potrebe Investitora Normal Company d.o.0. Podgorica radi propisivanja Saobracajno - tehnickih uslova za
izradu pojektne dokumentacije za gradenje hotela - turisti¢kog naselja u Donjem Stoju opstina Ulcinj,

a shodno Clanu 82 stav 2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,,SI. List CG,, br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19 i
82/20) i Clanu 17 Zakona o putevima (,,SI. List CG,, br.82/20) izdaje sliedece:

SAOBRACAJNO - TEHNICKI USLOVI ZA IZRADU PROJEKTNE DOKUMENTACIJE

1. Opsti saobraéajno - tehnicki uslovi
Opsti saobracajno tehnicki uslovi za gradenje hotela - turistiékog naselja odnosno turistickog rizorta na
lokaciji koju Cine katastarske parcele br. 1275/2, 1275/4, 1276/1, 1276/2, 1277/1, 127712, 1278/1,1278/2, 1278/3,
1279, 1280/2, 1280/3, 1280/4 i 1280/5 KO Donji Stoj definisani su Prostornim planom posebne namjene za
obalno podrucje (PPPNOP) opétina Ulcinj.
Nadleznost Uprave za saobracaj je R-23 Ulcinj — Ada.
Regulaciona linija (prema drZavnom putu) predstavija liniju koja dijeli javnu povrsinu od povréina namijenjenih za
druge namjene i u konkretnom slu¢aju regulaciona linija se poklapa sa granicom urbanisti¢kih parcela.
Gradevinska linija (prema drZavnom putu) predstavija liniju na, ispod i iznad povrsine zemlje do koje moze da
se planira najistureniji dio objekta i u konkretnom sluéaju potrebno je sacuvati koridor za budue prosirenje
regionalnog puta.
Saobracajnice (pristupne, servisne, interne i sli¢no) unutar kompleksa treba objediniti u jedan prikjucak na
regionalni put.

2. Posebni saobracajno - tehnicki uslovi
Posebni saobracajno — tehnicki uslovi definiSu se na osnovu parametara drzavnog puta, ranga drzavnog puta,
potrebama prilaznog puta, ocekivanom opterecenju na prilaznom putu, situacije i konfiguracije terena.
Na priklju¢cima prilaznih puteva sa drzavnim putem neophodno je obezbijediti odgovarajuéu
preglednost za uéesnike u saobraéaju.
- Racunska brzina za proracun priklju¢aka na drzavni put je dozvoljena brzina na drzavnim putu a to je
Vr = 60Km/h.
- Radijuse iskljucnih i ulivnih traka sa i na drzavni put projektovati po vaze¢im propisimai standardima
za raCunsku brzinu Vr = 60Km/h.
- Neophodno je razmotriti potrebu izgradnje trake za lijeva skretanja, autobuskog stajalista kao i
reSavanje pjeSacke komunikacije u zoni prikljucka.
- Obavezno je sagledavanje Sireg prostora ( postojeci prilaz) neophodno je objedinjavanje u
jedan jedinstveni prilaz — priklju¢ak.



Voditi ratuna o pje$ackoj komunikaciji - kontinuitetu pjesaka. Kod pjesackih prelaza za savladivanje
visinske razlike za lica sa posebnim potrebama predvidjeti izgradnju rampi (nagiba do 8% i §irine
najmanje 0,90m).
- Horizontalna i vertikalna signalizacija mora biti upodobljena sa kategorijom puta na koji se vrsi
prikljucenje.
Odvod atmosferske vode sa platoa, prilaznog puta i planiranih objekata predvidjeti tako da
atmosferske vode ne doti¢u na drzavni put.
Prije izrade Glavnog projekta, potrebno je izvrsiti geodetsko snimanje, uraditi geodetsku podlogu u R = 1000/500
(250), te uzduzne profile saobracajnica prilagoditi terenu i okolnim objektima, uz obavezno postizanje poduznih i
poprecnih nagiba, potrebnih za odvodenje atmosferskih voda.
Projektnu dokumentaciju - faza saobra¢aja — uredenje prikljucka uradenu u skladu sa gore datim preporukama i
uslovima, uslovima propisanim od strane ministarstva odrZzivog razvoja i turizma, vazeéim propisima i
standardima sa izvjestajem o izvrSenoj tehnickoj kontroli (izvjestaj o reviziji) dostaviti Upravi za sacbracaj (dva
primjerka) za izdavanje saobra¢ajne saglasnosti.

OBRADILI,
Ra;.l)oj'iga Poleksic, dipl.ing.grad.
J U oA e e,
M\alrkq Spahic, grad. tehni¢ar
Xl fie 7
Dlostavljeno
- naslovu x2
- U spise predmeta

- arhivi




CRNA GORA

VLADA CRNE GORE
UPRAVA ZA NEKRETNINE
Podrucna jedinica Ulcinj
Broj: 956-1-190/2020
Ulcinj,12.10.2020.godine

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA | TURIZMA
DIREKTORAT ZA PLANIRANJE PROSTORA

PODGORICA

Predmet: Dostava lista nepokretnosti i kop. plana

Veza vas$ broj: 04-1633/11 od 07.10.2020.godine

Postupajuci po vasem zahtjevu broj gornji,u prilogu vam dostavljamo LN broj 3998 KO Doniji Stoj i kopiju
plana za kat parc 1275/2,1275/4,1276/1,1276/2,1277/1,1277/2,1278/1,1278/2,1278/3,1279,1280/2,

1280/3,1280/4 1 1280/5

S postovanjem,

INACELNIK:

Dzevdet Capyici,dipl.pravnik
(T L[as/T)



UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

ULCINJ

Broj:
Datum:
KO:

Na osnovu ¢lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br.
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuci po zahtjevu

108-919-3846/2020
13.10.2020.
DONII STOJ

il

956-1-190/2020 OD 12 10 2020 GOD, ULCINIJ, za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 3998 - PREPIS

184000000008

LT

73/10,

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA I TURIZMA

Podaci o parcelama
‘ .| Broj Plan i Potes ili Natin koriééenja Bon. i 3 :

Hra) Poshir] zgrafle Skica |Datum upisal iy i kuéni broj Osnov sticanja Klasa | PovrSina m Prihod

1215 2 6 BRIJEG MORA Livada 5. Klase 2703 9335
32/68 KUPOVINA

1275 4 6 BRIJEG MORA Livada 3 Klase 1841 6351
32/68 KUPOVINA

1276 | 7 BRIJEG MORA Livada 6. Klase 4750 123.02
32/68% KUPOVINA

1276 2 7 BRIJEG MORA Livada™6. Klase H058 105,10
32/68 KUPOVINA

1277 1 10 BRIJEG MORA Pasnjak 3. Klase 3686 3353
32/68 KUPOVINA

B 2 10 BRIJEG MORA PRk s 326 297
32/68 KUPOVINA

1278 1 T BRIJEG MORA Sume 3. Kase 12040) %6.60
32/68 KUPOVINA

1278 2 7 BRIJEG MORA sume 3. klase 115 083
32/68 KUPOVINA

1278 3 7 BRIJEG MORA Sume 3. klase 13190 01,97
32/68 KUPOVINA

1279 10 BRIJEG MORA Sume 3. Klase 6073 13.73
32/68 KUPOVINA

1280 2 10 BRIJEG MORA Pasnjak 4. Klase 18813 163.67
32/68 KUPOVINA

1280 3 10 BRIJEG MORA Pasnjak 4. Klase 3017 26.25
32/68 KUPOVINA

1280 4 10 IBRIJEG MORA Patnjak 3. Klase 1093 951
32/68 KUPOVINA

1280 5 10 BRIJEG MORA PaSnjak 4. Klase 116 T.01
32/68 KUPOVINA

Ukupno 71821 848.05

Podaci o vlasniku ili nosiocu

Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
4000003183414 D.0.0. - HOLDCO EAST., PODGORICA Svojina 11
0 CETINISKA ULICA BR.11 PODGORICA 0
Podaci o teretima i ograniCenjima
i ij| Broj Redni i n— Datum upisa . .
Broj Podbroj Zgll:g-:le PD broj Nadtin koris¢enja Vrijeme upisa Opis prava

Datum i vrijeme:

13.10.2020. 08:46:21



Podaci o teretima i o rani¢enjima

Broj Podbroj z‘égg{'je PD ‘})‘;‘f}?i Naéin korisenja V%‘;’,:?e i Opis prava
1275 2 13 Livada $. klase Mook datmg
1275 4 21 Livada 5. klase Wooadi
1276 1 8 Livada 6. Klase s e 0
1276 2 24 Livada 6. Klasc kg
1277 1 9 Pasnjak 3. klase ¢ et
277 2 26 Pasnjak 3. klase Joake doim
1278 1 10 Sume 3. klase R}g{:{:;’ ““db(ff,’m
1278 3 28 Sume 3. klase K}g?:}:g d[?gé?o
1279 11 Sume 3. Klase Mo
1280 2 30 Palnjak 4. klase ﬁ,}g{ihg d(‘fﬁ’g?(,
1280 3 32 Pasnjak 4. Klase i s
1280 4 34 Pasnjak 4. klase i
1280 5 36 Pasnjak 4. klase e o

Datum i vrijeme:

13.10.2020. 08:46:21




Naplata takse oslobodena na osnovu &lana 82, stav 4, Zakona o

planiranju prostora i izgradnji objekata ("SI. list RCG. br.
064/17 1 044/18)

Capriéi DZevdet

& s 3
Datum 1 vrijeme: 13.10.2020. 08:46:22 414



C RN A G O RA Katastarska opstiina: DONJI STOJ
UPRAVA ZA NEKRETNINE Broj lista nepokretnosti:
PODRUCNA JEDINICA: ULCINJ Broj plana: 6,7,14,15

Broj: 956-1-190/2020

Parcele: 1275/2, 1275/4, 1276/1, 1276/2. 1277/1
Datum: 13.10.2020.

127712, 1278/1, 1278/2, 1278/3, 1279

KOPIJA PLANA 1280/2, 1280/3, 1280/4, 1280/
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Adresa: Njegoseva 85b,
81250 Cetinje, Crna Gora

Crna Gora tel: +382 41 232 153
Uprava za zastitu kulturnih dobara e-mail: uzkd@t-com.me
Broj: U8 |1 -0 -229 } 2020-2_ Cetinje, 15.10.2020.godine

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA ITURIZMA

Drzavna sekretarka, Dragana Cenié¢™ " = : 7}6 Qf‘:f C’

Postovani, e e )
it LI Dk

Postupajuéi po Vasem zahtjevu, zaveden pod brojem UP/I-03- 289/2020 od 09.10.2020. godme
za davanje misljenja na Nacrt urbanisticko - tehni¢kih uslova za izradu tehni¢ke dokumentacije
za izgradnju hotela, odnosno turistickog rizorta na katastarskim parcelama 1275/2, 1275/4,
1276/1, 1276/2, 1277/1, 1277/2, 1278/1, 1278/2, 1278/3, 1279, 1280/2, 1280/3, 1280/4 i
1280/5, KO Donji Stoj. Opstina Ulcinj, u zahvatu Prostornog plana posebne namjene za obalno
podru¢je (PPPNOP), Uprava za zadtitu kulturnih dobara. na osnovu ¢l. 218a Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18,
11/19, 82/20), daje sljedece:

MISLJENJE

Uvidom u dokumentaciju Uprave, utvrdeno je da na predmetnom obuhvatu nijesu locirana
kulturna dobra. odnosno kulturno istorijski objekti i cjeline, kao ni lokaliteti ili podrucja za koje
se pouzdano vjeruje da posjeduju izrazene kulturne i ambijentalne vrijednosti.

Napominjemo na potrebu postovanja ¢lana 87 Zakona o zastiti kulturnih dobara (slu¢ajna
otkri¢a), koji propisuje obaveze pronalazata, ako se prilikom izvodenja gradevinskih,
poljoprivrednih ili bilo kojih drugih radova i aktivnosti naide na nalaze od arheoloskog znacaja.

Shodno utvrdenom, sa aspekta nadleZnosti ovog organa, misljenja smo da nema smetnji
za izdavanje predmetnih urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova, uz obavezu postovanja
navedenih zakonskih odredbi.

S postovanjem,

Obradili:

Snjezana Simovié, arhitekta-konzervator
Milo3 Jovanovic, arhitekta

Milos Dragutinovic, dipl. pravnik
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\ j %zndér Bozdwc
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Dostaviti:
- naslovu;
- u spise predmeta.



19 . 10.2022

¢33
Crna Gora |/ Mali i Zi / \QJ | Adresa: Bul Skenderbega/Skenderbeu
Opéstina Ulcinj 85360 Ulcinj/Ulgin, Crna Gora/Mali i Zi
Komuna e Ulginit tel: +382 30 412 050
Kabinet Predsjednika e-mail: kabinet@ul-gov.me

Kabineti i Kryetarit

Br./Nr. 01- f25 /0o -1 Ulcinj/Ulgin, 16.10.2020. god.

MINISTARSTVO ODRZIVOG RAZVOJA | TURIZMA

Gospoda DRAGANA CENIC, DRZAVNA SEKRETARKA

Postovana gospodo Cenic,

Dana 07.10.2020.godine, aktom br. 04-1633/9 Opstini Ulcinj ste na misljenje dostavili Nacrt
urbanisticko- tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju turistickog
kompleksa, na katastarskim parcelama broj 1275/2, 1275/4, 1276/1, 1276/2, 1277/1,1277/2,
1278/1,1278/2,1278/3, 1279, 1280/2, 1280/3, 1280/4, 1280/5, KO Donji §toj, a u skladu sa
odredbom ¢lana 218a stav 2 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,, Sluzbeni list
CG” ,br. 64/17.44/18, 63/18182/20).

Dominantna namjena izgradenih i planiranih struktura u okruZenju su turizam i turisticki
sadrzaji. Preporuke je da se priizradi uslova uzmu u obzir karakteristike susjednih i lokacija u
neposrednom okruzenju , s obzirom na to da se radi o slicnim kategorijama namjena povrsina
(Hoteli i hotelski sadrZaji).

U opisu postojeceg stanja navodi se da je namjena katastarskih parcela broj 1275/2, 1275/4,
1276/, 122612, 12772/1, 1277/2,4278/1, 1278/2, 1278/3. 1279, 1280/2,,1280/3. 1280/4.
1280/5, KO Donji Stoj, u zahvatu Prostornim planom posebne namjene za obalno podrugje (
PPPNOP) {,, Sl. list CG”, 56/18), Opstina Ulcinj.

Nacrt urbanisticko-tehnickih uslova se odnosi na izgradnju objekta Cija je namjena (turizam i
turisticki sadrzaji) kompatibilna sa namjenom izgradenih objekata u neposrednom okruzenju.

Uzimajuci u obzir namjenu objekta (turizam i turisticki sadrzaji) konstatujemo da dostavljeni
Nacrt urbanisticko- tehnickih uslova za izradu tehni¢ke dokumentacije nije u suprotnosti sa
razvojnim planovima Opstine Ulcinj za konkretnu lokaciju.Takode, od posebnog znacaja je za
dalji razvoj Opstine Ulcinj privodenje namjeni plana za obalno podrucje.

S postovanjem,

g 3 \ oro Nrekic¢
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