Revizija lzmjena i dopuna
Drzavne studije lokacije "Rt Beran - Port Milena”, opétina Ulcinj
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Izmjena i dopuna Drzavne studije lokacije ,,Rt Deran — Port Milena“

Izmjene i dopune Drzavne studije lokacije (ID DSL)

PLANSKI DOKUMENT: Rt Deran — Port Milena®

Narugilac/Obradivaé: Vlada Crne Gore / Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma
Opstina/Naselje: Ulcinj / Rt Beran, Port Milena

Rukovodilac radnog tima: Mirka Burovi¢, dipl.ing.arh.

Vrsta planskog dokumenta:  Drzavni planski dokument / Drzavna studija lokacije
Faza izrade plana: NACRT

Rjedenje MORIT br. 101-53/84 od 20.06.2019.

Clanovi Savjet za reviziju planskog dokumenta su razmatrali Nacrt Izmjena i dopuna DSL ,Rt
Deran - Port Milena*, opétina Ulcinj, i dali sliede¢e primjedbe i sugestije:

Oblast urbanizam:

1. Gradevinsko podru¢je u okviru plana je preuzeto iz vazeée DSL, ali je neophodno
da se planirana povr$ina za izgradnju shvati uslovno.

Na osnovu mikroseizmitke seizmitke karte iz 1980.god., kao i karte ranjivosti u
okviru CAMP projekta za potrebe PPPNOP, veliki dio podru&ja oko kanala Port
Milena je nepogodan za urbanizaciju ili ima velika ogranitenja.

U skladu sa preporukama postojeéeg eleborata mikroseizmicke rejonizacije, a prije
urbanizacije ovog podru¢a neophodno je uraditi inoviranu kartu mikroseizmicke
rejonizacije, kako bi se utvrdilo koji djelovi gradevinskog podrugje je moguce realno
urbanizovati.

2. U skladu sa Zakonom o ugostiteljstvu i turizmu nema uslova za formiranje
turistiCkog naselja (T2) u okviru povr$ina naselja na podrugju plana, tako da se u
DSL, umjesto ne treba namjene T2, planira T1 (hotel) ili MN (komplementarni
turisticki smjestaj). S obzirom da je veéi dio plana u zoni od 1000m, prednost dati
namjeni T1, a namjenu MN planirati samo na lokacijama postoje¢ih objekata gdje
ima postojecih stambenih jedinica.

3. Turisticka vila, kao samostalna smjestajna jednica nije u skladu sa Zakonom o
ugostiteljstvu i turizmu, Pravilnikom o formi i sadrzaju planskih dokumenata...., kao i
PPPNOP, tako da se ne moZe planirati u okviru T3. Komplementarni turisti¢ki
smjestaj se planira u okviru MN, a primarni, u naseljima, islju¢ivo kao T1.

4. Planirana namjena ugostiteliskog objekta — restorana gdje se ne planiraju
smjestajne jedinice je U a ne T3U.

5. Korigivati kompletno poglavlje koje se bavi turizmom u tekstualnom djelu plana. Iz
teksta izostaviti definicije turistitkog smjestaja, posto se vidovi turstitkog smijestaja
definiSu odgovarajucim zakonom, koji se moze i mijenjati.

6. Na osnovu planskih indikatora, povr§ine za stanovanje treba kategorisati kao
stanovenja male gustine (SMG) - vi$eporoditno stanovanje.

7. Vodgne povrSine kanala Port Milena kategorisati kao kopnene vodene povrsine
(VPS).

8. Na podrucju postojec¢e nelegalne izgradnje propisati obavezu izrade plana sanacije
postojece izgradnje u cilju ublazavanje negativnih ambijentalnih uticaja ili definisati
smjetnice za ublazavanje negativnih vizuelnih uticaja.

Za sve postojeCe objekte koji se zadrazavaju detaljnije propisati_mjere u cilju
poboljSanja energeteske efikasnosti, uneprijedenja slike grada, podizanja nivoa
turisticke ponude u sl..; dati primjere dobre prakse (foto).

9. Na lokaciji CD u bloku 7 ne planirati dodatne stambene i ugostiteljske objekte (koji
se u dovoljnoj mjeri planiraju na ostalim lokacijama u okvirn DSL), ve¢ ovu lokaciju
rezervisati iskljuCivo za objekte drutvenih djeltanosti - predskolska i
osnovnoskolska ustanova, zdravstvo, kultura ...., koji e opsluzivati podrucje DSL,
posebno podrugje plana istoéno u odnosu na kanal Port Milena.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Objekti drustvenih djelatnosti (predskolska i $kolaska ustanova) koji su planirani u

DUP Ulcinjsko polje u svojim kapacitetima nisu obuhvatili susjedna podrucja. Isto

tako, treba izbjegavati svakodnevno prelazenje djece preko Kanala. U ovom DSL

treba obezbjediti povrsine za ove namjene.

U grafickom djelu definisati lokacije na nivou bloka, uli¢nog fronta ili fasadnog fronta

prema kanalu Port Milena (,waterfront’) za koje bi trebalo uraditi jedinstveno

arhitektonsko-urbanisticko rjeSenje, u skladu sa preporukama iz tekstulanog djela.

Precizirati uslove kojima ¢e se definisati urbana morfologija na_nivou lokacije (tip

izgradnje u okviru bloka / uli¢nog fronat) na podrugjima nove izgradnje, kako bi se

stvorio kvalitetan urbani i arhitektonski ambijent ovoga podrugja.

Definisati GL1 prema kanalu Port Milena u blokovima 2, 3, 5 i 6. U bloku 1 definisati

GL1 u zadnjem djelu UP prema visim kotama, kako bi se zastio Rt Deran od dalje

devatacije.

Blok 1:

- podrzava se stav Obradivata da ovaj blok treba rje$avati na osnovu zajednitkog
Idejnog rjeSenja, tako da treba predvidjeti da se cio blok 1 rieSeva kao jedna
lokacija koja se rjesava jednim Idejnim rie$enjem, a fazna realizacija moze biti po
urbanisti¢kim parcelama

- na neizgradenim parcelama planirati iskljugivo T1 - hotel:

- U skladu sa PPPNOP postojece objekte je takode potrebno planirati kao T1 —
integralni hotel. Za ove objekte_propisati mjere sanacije u cilju pobolj$anja
energeteske efikasnosti, uneprijedenja slike grada, podizanja nivoa turisticke
ponude u sl..; dati primjere dobre prakse (foto)

Blok 3 i 4:

- Pri spovodenju plana ovi blokovi bi trebalo da se planiraju se kao jedinstvena
lokacija sa jedinstvenim kompozicionim rjesenjem;

- Spratnost novih objekata uskladiti sa preteznom spratnogéu postojecih objekata
u bloku (P+2).

Blok 5i6

- Pri spovodenju plana ovi blokovi bi trebalo da se planiraju se kao jedinstvena
lokacija sa jedinstvenim kompozicionim rje$enjem:;

- UP 137 i UP138 nemaju odreden tip turizama;

- Dali je planirana biciklisticka staza u profilu planiranih saobracajnica; ako nije
istraZiti mogucnost planiranja ove trase u zelenom pojasu uz kanal.

Blok 7

- Dali je u ovom bloku planirana biciklisti¢a staza?

- U bloku gdje se nalaze UP213 do UP219 i UP249 do UP253 gradevinsku liniju
GL1 u unutrasnjem djelu bloka, udaljiti od granice UP na potrebnu udaljenost, na
nacin da se unutrasnji dio bloka planira za uredenje zelenih i slobodnih povrsina,
kao $to je navedeno u poglavlju pejzazne arihitekture.

- Da li ulica koje je formirana u unutradnjosti bloka izmedu UP156 do UP 175 ima
direktan pristup na bulevar sa juzne strane?

- Saobracajni prilaz (UP146) bi trebalo prosiriti tako da se omoguci bezbjedan
prilaz interventnim vozilima. Na koji se nacin ova saobracajnica povezuje u
saobracajnu mrezu?

U skladu sa preporukama iz elaborata seizmicke rejonizacije da se ne planiraju visoki

objekti, na ovom podruéju ne planirati objekte visine veée od 4 nadzeme etaze. Sve
maksimalno dozvoljene spratnosti objekata oznaéiti kao uslovne. Kona&nu visinu
novog objekta je moguce utvrditi tek nakon izrade inZenjerskogeoloskog elaborata za
konkretnu UP.

U tabeli sa planiranim urbanitickim parametrima planiran broj stanovnika i korisnika
obracunati u skladu sa normativima definisanim u PUP Ulcin;j.

Nacin obratuna BRGP objekata na urbanisti¢koj parceli uskladiti sa Pravilnikom o
formi i sadrZaju planskih dokumenata..., MEST i Odlukom o postavljanju privremenih
objekata. Npr, nadzemna garaza bi trebalo da ulazi u obraéun urbanistiékih
parametara.

Medusobna udaljenja objekata, kako na sopstvenoj, tako i na susjednim urbanisti¢kim
parcelama, uskladiti sa preporukama Prirucnika za planiranje stambenih naselja u
CG.
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Za postojece objekte koji ne zadovoljavaju propisanu medusobnu udaljenost,
zabraniti mogucnost stavljanje otvora (prozori, terase, balkoni ..) osnovnih prostorija
za boravak ljudi prema susjednim objektima.

21. Ukoliko, prema planu, postoji moguénost nadgradnje vige od jednog sprata u odnosu

na spratnost postojeceg objekta (npr. u bloku 5 i 6), propisati da je u tom sluéaju
neohodno ukloniti postojeci objekat, a izgraditi nov.

22. Na nivou ID DSL prikazati i neto urbanistiéke parametre.
23. U poglavlju 4.3. definisati procenat zastupljenosti pretezne i kompatibilne namjene,

Za sve namjene.

24.U poglavlju 4.5.3. izostaviti tekst: ,U okviru prediozene parcelacije, za parcele iste

namjene, a u skladu sa Zeljama i potrebama investitora, moe se vrditi formiranje
vecih urbanistickih parcela udruzivanjem parcela, kao i izgradnja objekata samo do
granice planiranih kapaciteta za te parcele, a pri tome boéne gradevinske linije su
bocne linije krajnjih urbanistickih parcela prema susjedima i javnim povrsinama."

25.U poglavlju 4.5.3. iskljuciti svaku moguénost postavljanja novih objekata na

udaljenosti manjoj od propisane.

26. Na str. 104 propisati obavezu izrade detaljnog inZenjerkogeoloskog elaborata, kako

za potrebe legalizacije, tako i za sve nove intervencije na UP.

27. U poglavlju 4.9.2. definisati planski zadate urbanistiéke parametre.
28. U poglavlju 4.9.3. usloviti da je jedan od uslov dogradnje i nadgradnje postojecéih

objektima obezbjedivanje dovoljnog broja parking i garaznih mjesta u okviru UP, za
sve kapacitete (postojece i nove)

29. U poglavlju 6 izostaviti tekst: ,Nakon usvajanja DSL, potrebno Je izraditi faznost i

smjernice za realizaciju Plana"“. Definisati faznost sprovodenja plana. - precizirati
sliedece:

a. Koje elaborate i radnje na sanaciji prostora je neophodno uraditi u prvoj fazi, a
prije svake druge intervencije.

b. Posebno nagalasiti neophodnost ekologke sanacije svih povrsinskih voda u prvoj
fazi, kako samog kanal Port Milena, tako i svih voda koje uti¢u na kvalitet vode u
ovom kanalu.

c. Navesti neophodnost infrastrukturnog optemenja prostora i sanacije prostora u
prvoj fazi, prije omogucavanja dalje izgradnje na ovom prostoru.

Oblast prostorno planiranje:

1

Iz osnovnog pregleda postojeceg stanja i dosadasnijih rjeSenja za prostor zahvata
ovog plana, moZe se konstatovati niz otvorenih pitanja vezanih za prostor njegovog
obuhvata (djelimiéno iznijeta u Mislienju na koncept Plana), koja treba rijesiti na
“visem nivou" planiranja i kroz regulativu iz oblasti korig¢enja i upravljanja prostorom.
Prilika za to je izrada Prostornog plana Crne Gore za period 2020 — 40. g. i Plana
generalne regulacije.

Iz navedenih razloga, smatram da Izmjene i dopune DSL-a treba reducirati na
rieSavanje pitanja "ribarske luke" i pogona prerade koji su planirani u PP OP-u,
ostavljajuci sva ostala pitanja da se predhodno rijeSe na strategkom i generalnom
nivou pa kroz regulacioni plan tehnicki utvrde.

Primjenom principa “susretnog planiranja", analize koje su, po drugim pitanjima,
radene za ovaj planski dokument (ID DSL-a), treba ponuditi kao sugestije za
navedene planove viseg reda.

Oblast saobracajna infrastruktura:

1. Granice urbanisti¢kih parcela ne mogu biti ivice kolovoza.
2. Zasaobraoc¢ajnicu 040-T11-041, dat je presjek 12-12 (8irina kolovoza 7.00m) a crtana
je $irina kolovoza od 5.50m.
3. Za parkinge (ulazi 025 i 026 odnosno 023 i 024), dati koordinate svih potrebnih
tiemena.
4. Navedene sugestije otkloniti u daljoj izradi planske dokumentacije.
Oblast geodezija:
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1. Sve izohipse iskotirati, u skladu sa pravilima struke i presjeci ih tako da ne sjeku
objekte.
2. Saglasna sam da se za Nacrt planskog dokumenta omogucdi dalja zakonska procedura.

Oblast elektroenergetika:
1. ID DSL” Rt Deran — Port Milena" — Nacrt plana u dijelu elektroenergetske infrastrukture
je uraden u skladu sa programskim zadatkom, propisima i pravilima, bez primjedbi.
2. Zakljuéak: Dostavljena dokumentacija : Izmjene i dopune DSL " Rt Peran — Port
Milena” — Nacrt plana — Elektroenergetika se mozZe uputiti u dalju proceduru.

Oblast hidrotehnika:

Povod i cilj jz.rade Izmjena i dopuna DSL je da se preispitaju Urbanisticka re$enja u okviru

vazece Drzavne studije lokacije “Rt Deran - Port Milena” i shodno razvojnim potrebama stvore

planski preduslovi za razvoj turizma suzbijanje nekontrolisanog $irenja naselja, oéuvanje
identiteta naselja, pobolj$anje sadrzaja drustvenog standarda i komunalne infastruklure. Za

fazu hidrotehnicka infrastruktura neophodno je pored ve¢ datog izvrsiti odredene dopune i

korekcije:

1. Vodosnabdijevanje treba unaprijediti na nadin da se voda zahvacena iz bunara Lisna
Bori mijesa sa vodom iz Regionalnogvodovoda i na taj na&in bitno popravi kvalitet vode
koja se distribuira stanovnistvu i turistima. Naravno treba sve uraditi da se izradi
postrojenje za popravku kvaliteta vode sa lokaliteta Lisna Bori.

IzvrSiti korekciju prora¢una potreba za vodom

Problem vodotoka Port Milena treba dopunski analizirati, polazeéi od toga daje to

najveci ekoloski problem Opétine Ulcinj

U korito ovog vodotoka se ulivaju fekahie vode velikog broja stambenih i dr. objekata

iz sliva Bratice i objekata lociranih na obalama vodotoka Port Milena. Port Milena je vec

dugi niz godina obi¢ni kolektor za fekalne i atmosferske vode opterecene lakim uljima

i smecem.

Proticajni profil Port Milene je uslied neplanske izgradnje bitno devastiran, tecenje

poremeceno, a u samom koritu je istalozen istruli mulj - produkt fekalnih i atmosferskih

voda opterecenih svim i sva&im.

Regulacija korita Port Milene duz cijelog toka je neophodno nuzna. Regulacijom se

mogu obezbijediti svi nuzni zahtjevi koji se traze zahtjevom Ministarstva poljoprivrede

i ruralnog razvoja br. 351-11/19-1 od 20. februara 2019 godine.

Naravno pored regulacije korita rijeke Bojane, podrazumijeva se i ruSenje odredenog

broja nelegalno izgradenih objekata i obavezna zabrana ispustanja otpadnih voda u

korito rijeke, kao i izgradnja ustave na nasipu rijeke Bojane i planirano ispustanje vode

u kanal Port Milena. Na ovaj nacin kanal Port Milene postao bi turisticka atrakcija

umjesto uZzasnog ekoloskog problema.

4. Zabrana ispustanja fekalnih voda u korito vodotoka Port Milena mogla bi se brzo
realizovati donoSenjem Zakonskog akta kojim bi se svi vlasnici individualnih objekata
obavezali da izgrade uredaje sa bioloskim pre¢i§¢avanje fekalnih voda do stepena
precis¢avanja 95 - 97 %. Uredaiji bi morali biti bez primarnih taloznika (Takvih iskustava
ve¢ imamo u Hrvatskoj duz Dalmatinske obale).

5. lzgradnja Centralnog uredaja je neizvjesna i nije jasno defmisana ni u prostoru ni u
vremenu

6. ZAKLJUCAK: Nacrt Izmjena i dopuna Drzavne studije lokacije “Rt Deram - Port Milena”
- faza hidrotehni¢ka infrastruktura sc ne prihvata, treba je prethodno dopuniti i
korigovati

w N

Oblast poljoprivreda:
1. Imajuci u vidu da nisu uvaZene primjedbe, vezane za prenamjenu zemiljista, date na
Koncept i korigovani koncept Izmjena i dopuna DSL ,Rt Deran - Port Milena"“, Opétine
Ulcinj, nisam saglasan sa predlozenim Nacrtom.

Oblast $ume:

1. Podnosim misljenje da nemam primjedbi na priloZeni Nacrt plana i saglasan sam da
ide u dalju proceduru.
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Oblast pejzazna arhitektura:

1;

10.

11.

12.

U smjernicama za Zelenilo uz saobracajnice i Linearno zelenilo (drvoredi) - ZUS
navesti koja je minimalan $irina trotoara na kojoj je moguée podizanje drvoreda
(Pravilnik).

Za Urbanisticke parcele (PUJ - Park) (npr. UP201, UP202, UP206 i dr.) koje su u
neposrednom kontaktu predloziti izradu jedinstvenog projekta.

U Planu se za Skver navodi "Skver predstavija najmanju gradsku zelenu povrsinu, a
njegova osnovna funkcija je uglavnom regulisanje saobracaja. Posto se radi o maloj
povrsini uglavnom se koriste razne vrste zbunja". Ukoliko se radi o zelenoj povr$ini koja
je u funkciji regulisanja saobracaja, onda se ista ne moze kategorisati kao Skver, ve¢
kao ZUS. Naime, "Skverovi su manje zelene povrsine u javnoj upotrebi namijenjeni
kratkotrajnom odmoru stanovnika ili dekorativnom oformljenju gradskih prostora"
(Pravilnik). U skladu sa iznjetim preispitati namjenu predmetnih povrsina.

Za sve kategegorije zelenila dati tehnicke karakterisike dendro materijala za
ozelenjavanje.

Za sve Objekte pejzazne arhitekture ograni¢ene namjene planiran je minimalni procent
zelenila (60%) na UP. Preispitati i uskladiti parametre sa urbanisti¢kim pokazateljima
(indeks zauzetosti). Tom prilikom treba imati u vidu i saobraéajne povrsine. Ukoliko
postoji mogucnost za ostvarivanje navedenih procenata zelenila, definisati da li se isti
odnosi samo na zelene ili i slobodne povr$ine (pjesactke, sporsko-rekreativne i sl.).

U naslovu za Zelenilo stambenih objekata (ZSO) koristiti naziv_Zelenilo stambenih
objekata i blokova (Pravilnik).

U smjernicama za uredenje, za ZSO, navodi se da je "Stepen ozelenjenosti minimum
60% u okviru zelenila stambenih objekata i blokova na nivou lokacije ili urbanisticke
parcele.” Termin Stepen ozelenjenosti je planski parameter koji se odnosi se za cijeli
planski prostor. Za Urbanisti¢ke parcele koristiti procenat zelenila. Prikazani parametar
treba da se odnosi na UP a ne na lokaciju. lako je dat osvrt na uredenje blokova, u
smjernicama za izdavanje UTU nema smjernica za uredenje. Predvidjeti potencijalne
sadrzaje unutar blokova (blokovski park, trg, djecja igralista, sportski tereni i sl.) i za
iste dati uslove prema raspolozivim parametrima/prostoru.

Uz naslov za Zelenilo turisti¢kih naselja koristiti simbol ZTN a ne T2.

U bloku 4 planiran je Hotel (T1). Isti nije identifikovan u Legendi, grafi¢ki prilog Namjena
povrsina (list 09). U fazi Pejzazna arhitektura nije identifikovana kategorija zelenila
(ZTH) adekvatno planiranoj namjeni (tekst i grafika).

U smjernicama za Zelenilo turistickih naselja se navodi “za kategorisane turisticke
objekte bez obzira na kategorizaciju, planirati 100m2 zelenih i slobodnih povrsina po
lezaju (zelenilo i rekreacija). Uvidom u Poglavlje 4.4 (Pregled ostvarenih kapaciteta -
Tabelarni prikaz planiranih parametara i ostvarenih kapaciteta) moze se uociti da ovaj
princip nije ostvarljiv.

Zastitni pojasevi (ZP) — Predlozene su mjere "zastite postojece vegetacije i obnavijanja
degradiranih povrsina..." i za iste se kaZze da su veoma znadajne. Iz navedenog
razloga mjere uvrstiti u obavezujuce i svrstati ih u Smjernice za projekte pejzazne
arhitekture i izdavanje UTU. U Smjernicama za projekte pejzazne arhitekture navodi
se "Sanacija - mjere erozivnih procesa", navedenu re¢enicu preformulisati i predvideti
antierozivne mjere.

ZAKLJUCAK: Nacrt Plana dopuniti i ispraviti prema datim primjedbama i sugestijama.

Mislienje predstavnika Opstine Ulcinj:

g

Kao Clan Savjeta za reviziju NACRTA Izmjena i dopuna DrZavne studije lokacije “Rt
Deran — Port Milena”, Opstina Ulcinj, smatram da se Nacrt plan moze prihvatiti i za isti
sprovesti javnu raspravu. U toku javne rasprave ¢e se shodno zakonu ostaviti
mogucnost davanja primjedbe, predloge i sugestije od strane Opstine Ulcinj i dr.,
ukoliko se za to ukaze potreba.
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ZALJUCAK:

Savjet daje negativno mislienje i prediaze Ministarstvu odrZivog razvoja i turizma da se Nacrt
IZMJENA | DOPUNA DRZAVNE STUDIJE LOKACIJE “RT DERAN — PORT MILENA”

Ulcinj, koriguje u skladu sa primjedbama i sugestijama.

SAVJET ZA REVIZIJU ID DSL ,,Rt Deran - Port Milena”

Dragana Acimovi¢, dipl.ing.arh., predsjednica

mr Dragoljub Markovic, dipl.prostorni planer , &lan

Simeun Matovi¢, dipl.ing.grad. , ¢lan

Zorica Krsmanovi¢, dipl.ing.geod., ¢lanica

Milo§ Vujosevi¢, dipl.ing.el., ¢lan

mr Nikola Spahi¢, dipl.ing.grad., ¢lan

dr Mirko Knezevi¢, dipl.ing.polj., &lan

dr Mili¢ Curovi¢, ¢lan

SneZana Laban, dipl.pejz.arh., &lanica

Mehmet Tafica, dipl.ing.grad. predstavnik Opétine Ulcinj, &lan
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