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Sadrzaj

e |zvjestaj sa Javne rasprave sa odgovorima i komentarima Obradivaca;
e Odgovori i komentari na MiSljenja;
e Odgovori i komentari na primejdbe Savjeta za reviziju.

Napomena:

Obradivac je dao slijedece oblike odgovora na primjedbe, konstatacije i misljenja:

Primjedba se prihvata, sa obrazloZenjem;
Primejdba se djelimiéno prihvata, sa obrazlozenjem;
Primjedba je neosnovana, sa obrazloZenjem;
Primjedba se ne prihvata, sa obrazloZenjem.



Prisutne je u ime Opsine Ulcinj pozdravo Aleksandar Dabovi¢, dao je osvrt na objavljeni oglas u vezi
odrZavanja javne rasprave, kao i moguénosti dostave sugestija, primjedbi.

U ime Obradivaca plana, saradnica na izradi planskog Nevenka Rajkovi¢ Batini¢, je izloZila prisutnima
konceptualno rjeSenje nacrta plana, zatim je dala rije¢ planeru faze Pejzazna arhitektura Sanji LjeSkovic¢
Mitrovic, koja je dala osvrt na rjesSenje faze Pejzazna arhitektura.

Nakon prezentacije plana data je rije¢ prisutnima, koji su postavljali slijedeéa pitanja:

Pitanje 1: Primjedba se odnosi na prethodne planove koji se tiCu Sektora 66, obradivaca CAU i Green
home, Venecija. Ukazuje se na greske u prethodnim planovima, i istice se vaznost faza elektroinstalacija i
hidroinstalacija. Zasto niko od obradivaca hido i elektro instalacija nije tu?

Odgovor Obradivaca: Programskim zadatkom je predvideno usaglasavanje prethodnog plaskog rjesenja
sa novim Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, cijom je primjenom moguénost
greSke svedena na minimum. Na javnoj raspravi nije predvideno prisustvo svih ¢lanova radnog tima.

Pitanje 2: Iskazano zadovoljstvo zbog 3D prezentacije plana. Zamjerka za neobradivanje Sektora 65, uz
Port Milena kanal. Skrece se paznja da na 3D modelu Sportska sala ne izgleda kao na konkursu koji je
organizovan za datu parcelu. Da li se od tog rjeSenja odustalo? Postojeci hotelski kompleksi su gradeni 60-
tih, a jedan od njih 80-tih, a ne 60-tih i 70-tih kao Sto je navedeno, stoga to treba ispraviti u planskom
dokumentu.

Odgovor Obradivaca: Oblici na 3D modelu su orjentacioni. Takode, orjentacioni je i oblik sportske hale,
jer Obradivac nije imao dostavljeno rjesSenje sa Konkursa.

Pitanje 3: Koridor puta koji se nastavlja sa mosta Port Milena prelazi preko postojeceg objekta, izgradenog
2006.godine, a u okolini objekta se nalazi joS objekata koji su u zoni zelenila. IzraZzeno veliko nezadovoljstvo
zbog planiranog rjesenja koje rusi veliki broj kué¢a, koje su podignute na porodi¢noj naslijedenoj zemlji.
Most nije ni trebao biti tu, a izveden je tako da nastavak puta rusi kuce.

Odgovor Obradivaca: Namjene povrsina i koridori saobracajnica su preuzeti iz planova viseg reda.

Pitanje 4: Da li ste u zoni B predvidjeli zelenu povrsinu izmedu prostora Karizme i hotela Lido, kao u
prethodnom planu iz 2010.godine? Da li moZe da se gradi u tom dijelu zelene povrsine?

Odgovor Obradivaca: Plansko rjeSenje prethodnog DSL iz 2010.godine je zadrZano, stoga se pomenuta
pjesSacka ,ulica” nalazi i u Nacrtu ovog plana. Na zelenim povrSinama je dozvoljena gradnja privremenih
objekata, uz prethodno uradenu PejzaZznu taksaciju.

Pitanje 5: Da li ste snimili postojeée stanje? Problematican je objekat kulture na ulazu u kanal Port Milena,
da li je on u skladu sa ciljevima zastite Zivotne sredine?

Odgovor Obradivaca: U skladu sa Programskim zadatkom, rjeSenje prostora postojece hotelske grupacije
je zadrzano iz prethodnog DSL, usvojenog 2010.godine, stoga je i objekat ,svetionika“ zadrzan. Postojeée
stanje je snimljeno. U prostoru postojeée hotelske grupacije nema toliko elemenata koje treba zastititi
kao na ostatku Velike plaZe, jer su to kompleksiizgradeni prije 60 godina. Prioritet je bio saCuvati postojece
borove Sume.



Pitanje 6: UP19 je planirana kao zelena povrsina. Da li ste uzeli u obzir da su na tom prostoru objekti
izgradeni 2006.godine? U planu iz 2010.godine su planirane Centralne djelatnosti a sada je zelena
povrsina. Zbog Cega je to tako uradeno? U toj zoni ima dvadeset malih objekata. Da li ¢e se na te primjedbe
odgovoriti?

Odgovor Obradivaca: Nije istina da je prethodnim planom predvidena namjena Centralne djelatnosti na
pomenutom prostoru. Sva rjeSenja iz DSL za prostor postojece hotelske grupacije iz 2010.godine su
preuzeta i uskladena sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, Sto je u skladu sa
Programskim zadatkom. Na predmetnom prostoru je prethodnom planu predvideno zelenilo. Na
primjedbe je Obradiva¢ obavezan da odgovori, a oni se objavljuju na internet stranici Ministarstva
odrzivog razvoja i turizma.

Pitanje 7: Napravljena je velika nepravda i Steta prema gradanima ciji se objekti nalaze uz put na zelenom
pojasu, a na parcelama blize moru uopste nema zelenila. Sve nase kuce su uknjizene u katastar, a vi niste
prikazali ¢injeni¢no stanje. Ni jedan Prigovor nikada gradanima nije bio usvojen.

Odgovor Obradivaca: Na parcelama koje su predvidene za Turizam, a koje se nalaze u pojasu pri moru,
planirane su zelene povrsine u funkciji turizma, i ta¢no je definisano koliko prostora te zelene povrsine
moraju da zauzmu. Planerski tim ée pazljivo prouditi svaku primjedbu. Primjedba treba sadrzati List
nepokretnosti, sa geodetskim snimkom objekata i parcela u digitalnoj formi.

Pitanje 8: Istakli ste da urbanisticka parcela mora biti minimalne povr$ine 5500 m?2. Kad se radio plan
2010.godine, svi gradani su dali primjedbe, ali nisu prihvacene. Koje parametre ste uzeli za ovo podrucje?
Pomenuli ste 100m? zelenih povrs$ina. Kolika parcela mora da bude minimalno da bi mogla biti
urbanizovana, pa makar i privremeno?

Odgovor Obradivaca: Pomenuti parametri se odnose na prostor Modula I. Parcele koje su definisane su
konacne i ne postoji ,privremena urbanizacija“.

Pitanje 9: U PUP-u Opstine Ulcinj, prostor zone D je oznacen kao prostor za naselja. Samim tim, DSL iz
2010.godine nije u skladu sa PUP-om. Zasto insistirate da isposStujete DSL iz 2010.godine, kada on nije u
skladu sa PUP-om iz 2016.godine? Zasto nemate zapisnik sa javne rasprave?

Odgovor Obradivaca: PUP Opstine Ulcinj i DSL su u tom pogledu uskladeni, jer i povrsine naselja moraju
sadrzati povrSine za pejzaino uredenje. Zapisnik sa javne rasprave se izraduje po zavrSetku Javne
Rasprave, a izrada zapisnika i nije obaveza Obradivaca plana. Predstavnici Ministarstva nisu prisutni, ali
javnu raspravu se snima.

Pitanje 10: Da li su planirani parkinzi iz prethodne DSL iz 2010.godine? Da li ovaj plan sadrzi regulaciju?

Odgovor Obradivaca: Parkinzi iz prethodnog DSL nisu planirani, ve¢ se rjeSenje parkiranja ostavlja da bude
rjeSeno u okviru glavnih projekata. Ovaj Nacrt plana sadrzi Regulaciju i nivelaciju. Plan je izloZzen u Opstini
i slobodan je na uvid.

Pitanje 11: Sta je planirano u zoni oznaéenoj crvenom bojom?

Odgovor Obradivaca: Na povrSinama namjenjenim za Sport i rekreaciju planirana je sportska sala i
sportski tereni.



Pitanje 12: Da li su predvideni javni prolazi izmedu kompleksa do plaze? Prosle godine nije bio mogu¢
prolaz.

Odgovor Obradivaca: Plan daje mogucnosti i osnovu za prolaz javnosti do plaza, a Rezimi koriS¢enja
prostora se definiSu na drugi nacin, i to nije zadatak Obradivaca.

Pitanje 13: Da li se saobracajnica ispod parcele namjenjene za izgradnju Sportske hale moZze ,ispraviti“?
Ovako isplanirana saobracajnica nije povoljna jer ima neprijatne uglove.

Odgovor Obradivaca: Obradivac je zadrZao postojece rjeSenje iz DSL iz 2010, a za predmetnu parcelu je
raden i konkurs, tako da je Obradiva¢ posebno vodio racuna da nista ne promjeni kako ne bi ugrozio
primjenjivost pobjednickog konkursnog rjeSenja.
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Podnosilac Primjedbe 104-222/36: Ali¢ Cufo | Suéurija

Primjedbe

Odgovor Obradivaca

Na povrsini kp 221/1, iji je vlasnik,
predvidena je povrsina DS — drumski
saobracaj. Na pomenutoj kp postoje dva
stambena objekta koja sluze | za izdavanje
turistima, a upisani su u katastar. Prilaze se
prigovor na namjenu | zahtjeva se namjena
T2.

1.

Primjedba se ne prihvata! Predmetni prostor
je Prostornim planom podruéja posebne
namjene za Morsko dobro i Prostornim -
urbanistickim planom Opétine Ulcinj, planirana
kao “zeleni koridor” izmedu Modula | i Modula
1. Zeleni koridor je planovima viSeg reda
predviden kao pretezno Sumska povrsina, sa
parkingom za dnevne posjetioce u blizini
putnog pravca Ulcinj — Ada, odakle se
pjeSackim | biciklistiGkim stazama stize do
obale. U ovoj zoni, prema planovima viSeg
reda, nije dozvoljena gradnja objekata.

Podnosilac Primjedbe 104-222/38: Muratovi¢ Suad, Servet, Cufo, Hakija, Ruzdi, Arben, Hajdar, Pase

Primjedbe

Odgovor Obradivaca

Vlasnici kp 123/20, 123/4, 134/9, 122/1, 121/5,
122/4, 123/6, 134/10, 121/4, 123/9, 134/11,
12111, 121/6, 134/13, 123/10, 134/12, 134/8.
Na predmetnim katastarskim parcelama
nalaze se porodi¢no — stambeni objekti |
objekti za turizam, koji su osnovni izvor
primanja porodicama. PUP-om Opstine Ulcin;,
ovaj prostor je namjenjen poluurbanim
naseljima | turizmu, medutim ovaj planski
dokument daje sasvim drugu namjenu, pa se
povrsine pod nasim katastarskim parcelama
najvecim dijelom predvidaju za pejzazno
uredenje javne namjene, kao | za saobracajnu
infrastrukturu. Ovakvim rjeSenjem se svi nasi
objekti ruSe | ne postuje se PUP Opstine
Ulcinj.

Primjedba se ne prihvata! Programski
zadatak za izradu DSL “Dio Sektora 66 —
postojeca hotelska grupacija | modul I, Velika
plaza, glasi: “Unutar zahvata definisanog
Odlukom o izradi DSL, treba planirati sadrZzaje
koji Ce biti predmet detaljne razrade sa
sliedecim opredjeljenjima:

- Za postojecu hotelsku grupaciju u
dijelu kompleksa HTP “Ulcinjska rivijera“ AD
potrebno je preispitati vaZzece plansko rjeSenje
narocito u dijelu parcelacije, kao i otkloniti
eventualne neusaglasenosti u dijelu
saobracaja izmedu plana i stanja na terenu. U
preostalom dijelu postojece hotelske grupacije
zadrzati vaZece plansko rjeSenje. Cielokupno
podrucje obuhvaceno vaZecim planom
potrebno je uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke requlacije i jedinstvenim grafickim
simbolima ("Sluzbeni list CG" broj 24/10)”
Dakle, u predjelu zahvata postojece hotelske
grupacije zadrzava se plansko rjeSenje iz
DrZavne studije lokacije “Turisti¢ki kompleks
na Velikoj Plazi - postoje¢a hotelska grupacija,
naseljska struktura, komunalno servisna i
sportsko rekreativna zona” - (dio sektora 66),
iz 2010.godine. Stoga Vam, kao Obradivac,
nismo u mogucénosti izaci u susret sa ovom
primjedbom, jer smo u obavezi da prethodno
plansko rieSenje zadrzimo. Takode, dajemo
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Vam | midljenje da su planirane namjene
predlozene u ovom planskom dokumentu u
skladu sa PUP-om Opétine Ulcinj. Naime, u
PUP-u su date OpSte namjene, kao | koridor
putnog pravca Ulcinj — Ada linijski, tako da u
planovima detaljne razrade mora doéi do
definisanja tacnih dimenzija sacbraéajnih
koridora, njihovih zastitnih pojasa | sliéno.

Podnosilac primjedbe 104-222/48: Capital Estate d.o.0. Budva

Primjedbe

Odgovor Obradivaca

Kao vlasnici kp 11/3, 11/4, 12, 13, 15, 16/1,
16/2, 16/3, 16/9, 17/1, 30-63, 64/1, 67/2, 126,
12713, 67/3, 127/2, 128/2, dajemo primjedbu
na UP10. U odnosu na planiranu BRGP,
prema standardima renomiranih svjetskih
hotelskih operatera sa kojima planiramo da
saradujemo, broj kreveta bi bio 1622, stoga
nam koriguijte broj smjestajnih jedinica na 800,
a broj kreveta na 1600.

2. Primjedba se ne prihvata! Programski

zadatak za izradu DSL “Dio Sektora 66 —
postoje¢a hotelska grupacija | modul I, Velika
plaza, glasi: “Unutar zahvata definisanog
Odlukom o izradi DSL, treba planirati sadrZaje
koji Ce biti predmet detaljne razrade sa
sliedecim opredjeljenjima:

- Za postojecu hotelsku grupaciju u
dijelu kompleksa HTP “Ulcinjska rivijera“ AD
potrebno je preispitati vazece plansko rjeSenje
narocito u dijelu parcelacije, kao i otkloniti
eventualne neusaglasenosti u dijelu
saobracaja izmedu plana i stanja na terenu. U
preostalom dijelu postojece hotelske grupacije
zadrzati vaZece plansko rjeSenje. Cielokupno
podrucje obuhvaceno vazecim planom
potrebno je uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke requlacije i jedinstvenim grafickim
simbolima ("Sluzbeni list CG" broj 24/10)”
Dakle, u predjelu zahvata postojece hotelske
grupacije zadrzava se plansko rieSenje iz
DrZavne studije lokacije “Turisticki kompleks
na Velikoj Plazi - postoje¢a hotelska grupacija,
naseljska struktura, komunalno servisna i
sportsko rekreativna zona” — (dio sektora 66),
iz 2010.godine. Stoga Vam, kao Obradivac,
nismo u mogucnosti izaci u susret sa ovom
primjedbom, jer smo u obavezi da prethodno
plansko rjeSenje zadrzimo. Osim toga,
povecanje kapaciteta je svakako
onemoguceno, jer se u PUP-u Opétine Ulcinj
predlaze Cak smanjenje broja leZaja za prostor
postojece hotelske grupacije.

Podnosilac primjedbe 104-222/47: Karisma Hotels Adriatic Montenegro d.o.o.

Primjedbe

Odgovor Obradivaca
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1.

Saobracajnica koja je paralelna sa Bulevarom,
oduzima veliki dio UP11 i sluzi samo UP11,
stoga trazimo njeno ukidanje | pomjeranje
gradevinske linije ka bulevaru.

Zahtjevamo da se zadrzi postojeCi ulaz u
Hotelski kompleks.

U skladu sa Ugovorom o zakupu zaklju¢enog
izmedu Konzorcijuma Karisma | Vlade Crne
Gore, u mjeri moguceg iskljuciti vlasnistva
trecih lica iz urbanistickih parcela na kojima
kompanija Karisma ima parvo zakupa.

1.

Primjedba se prihvata!

2. Primjedba se prihvata!
3. Primjedba se prihvata!

Podnosilac primjedbe 104-222/37: Fici¢ Bukurije

Primjedbe

Odgovor Obradivaca

Vlasnica kp 134/7, poslovne zgrade u
vanprivredi od 865 m? | dvori$ta u povrSini od
826 m2 Na ovoj povrsini je izgraden restoran
Primavera | motel — turisticki kompleks sa
bazenom Primavera, oba upisani u katastar.
Pokrenut je | postupak legalizacije. U PUP-u
Opstine Ulcinj, prostor pod kp 134/7 je
namjenjen turizmu, a ovim DSL-om se planira
saobracajna infratsruktura — raskrsnica, | cijela
imovina na predmetnoj parceli se rusi.Steta u
ovom slucaju bi bila viSemilionska, a
uklanjanje ne bi bilo u skladu sa
Memorandumom o razumijevanju iz
2010.godine, kojim je garantovano da se ni
jedan objekat izgraden prije 30.08.2008.
godine nece rusiti, a nasi objekti su izgradeni
prije tog datuma.

Primjedba se djelimi¢no prihvata!
Saobracajnica, zbog koje je | postojala
raskrsnica koja je zauzimala veliki dio kp
134/7, se ukida, stoga je dio kp 134/7
osloboden putne infrastrukture | nalazi se u
namjeni Turizam u sklopu UP 13. Dio kp 134/7
se | dalje nalazi u koridoru saobracajnog
pravca Ulcinj — Ada.

Podnosilac primjedbe 104-222/39: Predskolska ustanova “Radost”, Cadak, Srbija

Primjedbe

Odgovor Obradivaca

Djedji vrtic Radost posjeduje dva objekta na kp
119. Kompleks je organizovan sa pripadajuéim
sportsko — rekreativnim povrSinama.
Kompleks je izgraden na osnovu RjeSenja
br.03-709/1-1969 od 27.2.1970.godine. U
skladu sa gore navedenim zahtjevamo da se
granica UP poklopi sa granicom vlasnistva |
granicom funkcionalnog kompleksa od
1970.godine.

Da se dozvole intervencije u smislu sanacije |
adaptacije, dogradnje u okviru GL, nadgradnje
u postojeCem gabaritu, kao | izgradnja novih
objekata.

1.

Primjedba se ne prihvata! Programski
zadatak za izradu DSL “Dio Sektora 66 —
postojeca hotelska grupacija | modul I, Velika
plaza, glasi: “Unutar zahvata definisanog
Odlukom o izradi DSL, treba planirati sadrZaje
koji Ge biti predmet detaljne razrade sa
Sliedecim opredjeljenjima:

- Za postojecu hotelsku grupaciju u
difelu kompleksa HTP “Ulcinjska rivijera“ AD
potrebno je preispitati vazece plansko rjeSenje
narocito u dijelu parcelacije, kao i otkloniti
eventualne neusaglasenosti u dijelu
saobracaja izmedu plana i stanja na terenu. U
preostalom dijelu postojece hotelske grupacije
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3. Da se planirani urbanisticki parametri

povecaju - maksimalna spratnost da bude
P+4, a indeksi izgradenosti | zauzetosti da se
povecaju maksimalno moguce.

4. Da se GL koriguje u skladu sa prilogom.

zadrZati vaZecée plansko rieSenje. Cielokupno
podrucje obuhvaceno vazecim planom
potrebno je uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadrZaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke requlacije i jedinstvenim grafickim
simbolima ("Sluzbeni list CG" broj 24/10)”
Dakle, u predjelu zahvata postojece hotelske
grupacije zadrzava se plansko rieSenje iz
DrZavne studije lokacije “TuristiCki kompleks
na Velikoj Plazi - postoje¢a hotelska grupacija,
naseljska struktura, komunalno servisna i
sportsko rekreativna zona” — (dio sektora 66),
iz 2010.godine. Stoga Vam, kao Obradivac,
nismo u mogucnosti iza¢i u susret sa ovom
primjedbom, jer smo u obavezi da prethodno
plansko rieSenje zadrZimo.

2. Vidjeti odgovor pod 1.

3. Vidjeti odgovor pod 1.

4. Vidjeti odgovor pod 1.

Podnosilac primjedbe

104-222/40: Fici¢ Gani

Primjedbe

Odgovor Obradivaca

Vlasnik kp 124/1, | objekata — zgrada u
trgovini, ugostiteljstvu | turizmu. PUP Opstine
ulcinj je za prostor kp 124/1 dao namjenu
turizam. Na ovoj parceli posjedujem objekat
koji je izgraden 1971.godine | posjeduje
upotrebnu dozvolu, a kupljen je u postupku
privatizacije od HTP Ulcinjska rivijera zajedno
sa pripadajucim zemljistem. Pored ovog
posjedujem | nelegalno izgradene objekte za
koje sam predao legalizaciju. Ovim DSL-om je
za moje zemljiSte predvidena namjena
Pejzazno uredenje javne namjene. Ako bi se
ovo rieSenije realizovalo | moj objekat srusio,
Steta bi bila viSemilionska, a uklanjanje ne bi
bilo u skladu sa Memorandumom o
razumijevanju iz 2010.godine, kojim je
garantovano da se ni jedan objekat izgraden
prije 30.08.2008. godine nece rusiti, a nasi
objekti su izgradeni prije tog datuma.

1. Primjedba se ne prihvata! Programski
zadatak za izradu DSL “Dio Sektora 66 —
postojeca hotelska grupacija | modul I, Velika
plaza, glasi: “Unutar zahvata definisanog
Odlukom o izradi DSL, treba planirati sadrZaje
koji Ge biti predmet detaljne razrade sa
Sliedecim opredjeljenjima:

- Za postojecu hotelsku grupaciju u
dijelu kompleksa HTP “Ulcinjska rivijera“ AD
potrebno je preispitati vaZzece plansko rjeSenje
narocito u dijelu parcelacije, kao i otkloniti
eventualne neusaglasenosti u dijelu
saobracaja izmedu plana i stanja na terenu. U
preostalom dijelu postojece hotelske grupacije
zadrZati vaZece plansko rjeSenje. Cielokupno
podrucje obuhvacdeno vaZzecim planom
potrebno je uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke requlacije i jedinstvenim grafickim
simbolima ("Sluzbeni list CG" broj 24/10)”
Dakle, u predjelu zahvata postojece hotelske
grupacije zadrzava se plansko rjeSenje iz
DrZavne studije lokacije “Turisti¢ki kompleks
na Velikoj Plazi - postojeca hotelska grupacija,
naseljska struktura, komunalno servisna i
sportsko rekreativna zona” — (dio sektora 66),
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iz 2010.godine. Stoga Vam, kao Obradivac,
nismo u mogucnosti izaci u susret sa ovom
primjedbom, jer smo u obavezi da prethodno
plansko rjeSenje zadrzimo. Takode, dajemo
Vam | mi$ljenje da su planirane namjene
predloZene u ovom planskom dokumentu u
skladu sa PUP-om Opétine Ulcinj. Naime, u
PUP-u su date OpSte namjene, kao | koridor
putnog pravca Ulcinj — Ada linijski, tako da u
planovima detaljne razrade mora doéi do
definisanja ta¢nih dimenzija sacbracajnih
koridora, njihovih zastitnih pojasa | sli¢no.

Podnosilac primjedbe 104-222/41 i 104-222/51: Nimanbegovi¢ DZihan, Dzenan, Esad

Primjedbe Odgovor Obradivaca
1. Kao vlasnici kp 138/17, dajemo primjedbu na 1. Primjedba se ne prihvata! Predmetna
saobracajnicu koja je 2m usla u na$ posjed. povrsina je PjeSacka ulica, namjene Pejzazno
Predmetnu saobracajnicu ukliniti. uredenije javne namjene. U dijelu kp 1387/17
2. Gradevinsku liniju postaviti na znatno manjoj je smanjena na minimum — 10m za pjeSacke |
distance od granice parcele, kako bi ostalo biciklistiCke staze u oba smjera.
prostora za gradnju na k.p. 2. Primjedba se prihvata! Gradevinska linija je
3. Da se spratnost poveca na P+6. pomijerena na 3m od granice UP, umjesto na
dosadasnijih 10, tako da je gradnja na dijelu kp
moguca.
3. Primjedba se ne prihvata! Kompoziciono
rieSenje ostaje isto.
Podnosilac primjedbe 104-222/42: Makovi¢ Viktor
Primjedbe Odgovor Obradivaca
1. Vlasnik sam kp 218/1, 219/1, 220/1, 226/1, 1. Primjedba se ne prihvata! Predmetni prostor
235/14 1 235/15, na kojima je predvidena je Prostornim planom podrucja posebne
namjena Drumski sacbracaj. Na kp 218/1 | namjene za Morsko dobro i Prostornim -
219/1 postoji 5 stambenih objekata koji sluze | urbanistickim planom Opstine Ulcinj, planirana
za izdavanje turistiCkog smjestaja. Na kao “zeleni koridor” izmedu Modula | i Modula
predmetnom prostoru predvidjeti namjenu 1. Zeleni koridor je planovima viSeg reda
Turizam - T2. predviden kao pretezno Sumska povrsina, sa
parkingom za dnevne posietioce u blizini
putnog pravca Ulcinj — Ada, odakle se
pjeSackim | biciklistiCkim stazama stize do
obale. U ovoj zoni, prema planovima viseg
reda, nije dozvoljena gradnja objekata.
Podnosilac primjedbe 104-222/43: Katana Vahid
Primjedbe Odgovor Obradivaca
1. Vlasnik sam kp 225/6, na kojima je predvidena 1. Primjedba se ne prihvata! Predmetni prostor

namjena Drumski saobracaj. Na predmetnom
prostoru predvidjeti namjenu Turizam — T2.

je Prostornim planom podruéja posebne
namjene za Morsko dobro i Prostornim -
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urbanistickim planom Opstine Ulcinj, planirana
kao “zeleni koridor” izmedu Modula | i Modula
1. Zeleni koridor je planovima viSeg reda
predviden kao pretezno Sumska povrsina, sa
parkingom za dnevne posjetioce u blizini
putnog pravca Ulcinj — Ada, odakle se
pjeSackim I biciklistickim stazama stize do
obale. U ovoj zoni, prema planovima viSeg
reda, nije dozvoljena gradnja objekata.

Podnosilac primjedbe 104-222/44:

Kollari Kasem

Primjedbe

Odgovor Obradivaca

Vlasnik sam kp 137/9, koja je sastavni dio
UP13. Na katastarskoj podlozi plana, moja
parcela nije izdvojena, iako je parcelacija
izvrSena 2003. Godine. Na parceli posjedujem
objekat porodi¢nog stanovanja | poslovni
objekat, koji su upisani u katastru, ali ih na
podlozi plana nema. Postojece objekte treba
prihvatiti | obuhvatiti planskim dokumentom.

Primjedba se ne odnosi na poslove koje
obavlja Obradivaé! Obradiva¢ nije radio
geodetsku podlogu, ve¢ ju je dobio od nosioca
pripremnih poslova. Ukoliko su postojeci
objekti u okviru granica UP13, naravno da se
mogu legalizovati po uslovima datim u
planskom dokumentu.

Podnosilac primjedbe 104-222/45: Kalavrezovi¢ Fadil

Primjedbe

Odgovor Obradivaca

Vlasnik sam kp 123/5, na ¢ijoj je povrsini
predvideno Pejzazno uredenje javne namjene.
Prilazem Zahtjeve | Primjedbe na planske
dokumente radene proteklih godina za ovo
podruéje — iz 2001.godine, 2004.godine,
2005.godine | 2009.godine. Podnesen je |
zahtjev za legalizaciju za objekte na
predmetnoj kp.Prethodnim GUP-om |
prethodnim planskim dokumentom je na ovom
podrucju planirana gradnja. Nelogi¢no je da se
zelene povrsine planiraju tamo gdije je
izgradena struktura, a tamo gdje su Sume
planira se gradnja.

Primjedba se ne prihvata! Programski
zadatak za izradu DSL “Dio Sektora 66 —
postoje¢a hotelska grupacija | modul I, Velika
plaza, glasi: “Unutar zahvata definisanog
Odlukom o izradi DSL, treba planirati sadrZaje
koji Ge biti predmet detaljne razrade sa
Sliedecim opredjeljenjima:

- Za postojecu hotelsku grupaciju u
dijelu kompleksa HTP “Ulcinjska rivijera“ AD
potrebno je preispitati vaZzece plansko rjeSenje
narocito u dijelu parcelacije, kao i otkloniti
eventualne neusaglasenosti u dijelu
saobracaja izmedu plana i stanja na terenu. U
preostalom dijelu postojece hotelske grupacije
zadrzati vaZece plansko rjeSenje. Cjelokupno
podrucje obuhvaceno vaZecim planom
potrebno je uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke requlacije i jedinstvenim grafickim
simbolima ("Sluzbeni list CG" broj 24/10)”
Dakle, u predjelu zahvata postojece hotelske
grupacije zadrzava se plansko rjeSenje iz
DrZavne studije lokacije “Turisti¢ki kompleks
na Velikoj Plazi - postoje¢a hotelska grupacija,
naseljska struktura, komunalno servisna i
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sportsko rekreativna zona” — (dio sektora 66),
iz 2010.godine. Stoga Vam, kao Obradivac,
nismo u mogucnosti izaci u susret sa ovom
primjedbom, jer smo u obavezi da prethodno
plansko rjeSenje zadrzimo.

Podnosilac primjedbe 104-

222/46: Kapetanovi¢ Ismet

Primjedbe

Odgovor Obradivaca

1.

Vlasnik sam kp 222/2, na kojoj je izgraden
montazni objekat u povrSini 50 m? namjene
stanovanije | turizam. Na predmetnoj kp je
predvidena namjena Drumski saobracaj. Na
predmetnom prostoru predvidjeti namjenu
Turizam - T2.

1.

Primjedba se ne prihvata! Predmetni prostor
je Prostornim planom podruéja posebne
namjene za Morsko dobro i Prostornim -
urbanistickim planom Opstine Ulcinj, planirana
kao “zeleni koridor” izmedu Modula | i Modula
1. Zeleni koridor je planovima viSeg reda
predviden kao pretezno Sumska povrsina, sa
parkingom za dnevne posjetioce u blizini
putnog pravca Ulcinj — Ada, odakle se
pjeSackim | biciklistiGkim stazama stize do
obale. U ovoj zoni, prema planovima viSeg
reda, nije dozvoljena gradnja objekata.

Podnosilac primjedbe 104-222/50:

BusSatli¢c Kadri

Primjedbe

Odgovor Obradivaca

Vlasnik sam kp 134/4, na kojoj su izgradeni
objekti, namjene stanovanie | poslovanje. Ovaj
prostor je PUP-om Opétine Ulcinj predviden za
Turizam. Objekti su izgradeni 2006.godine |
upisani u katastar. Podnesena je | legalizacija.
Ako bi se ovo rieSenje realizovalo | moj
objekat sruSio, Steta bi bila viSemilionska, a
uklanjanje ne bi bilo u skladu sa
Memorandumom o razumijevanju iz
2010.godine, kojim je garantovano da se ni
jedan objekat izgraden prije 30.08.2008.
godine nece rusiti, a nasi objekti su izgradeni
prije tog datuma. Realizovanje saobracajnice
preko mog posjeda nije opsti interes, nego
interes pojedinaca.

Primjedba se ne prihvata! Koridor putnog
pravca Ulcinj — Ada je preuzet iz PUP-a
Opétine Ulcinj, gdje je predstavljen linijski.
Izradom planova detaljne razrade, dolazi do
formiranja profila saobracajnica, a objekat na
predmetnoj parceli se velikim dijelom nalazi na
koridoru saobracajnice. Takode, napominjemo
| da je putni pravac u svemu preuzet iz
prethodnog plana - DrZavne studije lokacije
“Turisticki kompleks na Velikoj PlaZi -
postojeca hotelska grupacija, naseljska
struktura, komunalno servisna i sportsko
rekreativna zona” — (dio sektora 66), iz
2010.godine, a kao takav je uskladen sa PUP-
om Opétine Ulcinj. Predmetnu saobracajnicu
na ovom potezu nije moguce mijenjati, jer bi to
bilo u suprotnosti sa Programskim zadatkom,
koji glasi: “Unutar zahvata definisanog
Odlukom o izradi DSL, treba planirati sadrZzaje
koji Ge biti predmet detaljne razrade sa
Sliedecim opredjeljenjima:

- Za postojecu hotelsku grupaciju u
difelu kompleksa HTP “Ulcinjska rivijera“ AD
potrebno je preispitati vazece plansko rjeSenje
narocito u dijelu parcelacije, kao i otkloniti
eventualne neusaglasenosti u dijelu
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saobracaja izmedu plana i stanja na terenu. U
preostalom dijelu postojece hotelske grupacije
zadrzZati vaZzeée plansko riesenje. Cjelokupno
podrucje obuhvacéeno vazeéim planom
potrebno je uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke requlacije i jedinstvenim grafickim
simbolima ("Sluzbeni list CG" broj 24/10)”

Podnosilac primjedbe 104-222/53: Makovi¢ Franjo

Primjedbe Odgovor Obradivaca

1. Vlasnik sam kp 218/1, 219/1, 220/1, 226/1, 1. Primjedba se ne prihvata! Predmetni prostor
235/14 1 235/15, na kojima je predvidena je Prostornim planom podrucja posebne
namjena Drumski sacbracaj. Na kp 218/1 | namjene za Morsko dobro i Prostornim -
219/1 postoji 5 stambenih objekata koji sluze | urbanistickim planom Opétine Ulcinj, planirana
za izdavanje turistiCkog smjestaja. Na kao “zeleni koridor” izmedu Modula | i Modula
predmetnom prostoru predvidjeti namjenu 1. Zeleni koridor je planovima viSeg reda
Turizam - T2. predviden kao pretezno Sumska povrsina, sa

parkingom za dnevne posjetioce u blizini
putnog pravca Ulcinj — Ada, odakle se
pjesackim | biciklistiCkim stazama stize do
obale. U ovoj zoni, prema planovima viSeg
reda, nije dozvoljena gradnja objekata.

Podnosilac primjedbe 104-222/55: Opétina Ulcinj

Primjedbe Odgovor Obradivaca
1. Na povrSinama ve¢ izgradenih objekata su 1. Primjedba se ne prihvata! Programski
planirane namjene Pejzazno uredenije javne zadatak za izradu DSL “Dio Sektora 66 —
namijene | Drumski saobraéaj. Upucuje se postojeca hotelska grupacija | modul I, Velika
primjedba na planirane namjene. Planom plaza, glasi: “Unutar zahvata definisanog
omoguciti legalizaciju postojecih objekata. Odlukom o izradi DSL, treba planirati sadrZaje

koji Ge biti predmet detaljne razrade sa
sliedecim opredjeljenjima:

- za postojecu hotelsku grupaciju u
dijelu kompleksa HTP “Ulcinjska rivijera“ AD
potrebno je preispitati vaZzece plansko rjeSenje
narocito u dijelu parcelacije, kao i otkloniti
eventualne neusaglasenosti u dijelu
saobracaja izmedu plana i stanja na terenu. U
preostalom dijelu postojece hotelske grupacije
ZadrZati vaZece plansko rjeSenje. Cielokupno
podrucje obuhvacdeno vaZzeéim planom
potrebno je uskladiti sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrSina, elementima
urbanisticke requlacije i jedinstvenim grafickim
simbolima ("Sluzbeni list CG" broj 24/10)”
Dakle, u predjelu zahvata postojece hotelske
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grupacije zadrZava se plansko rieSenje iz
DrZavne studije lokacije “TuristiCki kompleks
na Velikoj Plazi - postojeca hotelska grupacija,
naseljska struktura, komunalno servisna i
sportsko rekreativna zona” — (dio sektora 66),
iz 2010.godine. Stoga Vam, kao Obradivac,
nismo u mogucnosti izaci u susret sa ovom
primjedbom, jer smo u obavezi da prethodno
plansko rjeSenje zadrZimo.

Jul, 2018.godine
Obradivac: Arhient d.0.0. Podgorica,

Direktor, Mirka Burovi¢, dipl.inz.arh.

\
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Ministarstvo odbrane, Direktorat za materijalne resurse

MiSlienje

Odgovor Obradivaca

1. U planskoj dokumentaciji nisu obuhvaéene
lokacije koje koristi Ministrarstvo odbrane Crne
Gore. MiSlienje pozitivno.

1.

Misljenje pozitivno.

Ministarstvo kulture, Uprava za zastitu kulturnih dobara

MiSlienje

Odgovor Obradivaca

1. U planskom zahvatu nema zakonom
zasticenih kulturnih dobara, kao ni dobara sa
potencijalnim kulturnim vrijednostima.
Obradivac plana je u obavezi da unese
odredbe ¢1.87 | 88 Zakona o zatiti kulturnih
dobara.

1.

Pomenute odredbe ¢1.87 | 88 Zakona o zastiti
kulturnih dobara ¢e biti unesene u Predlog
plana.

Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, Direktorat za razvoj konkurentnosti | investicije u turizmu

Misljenje

Odgovor Obradivaca

1. U dijelu “Analiza postojeceg stanja” dat je
neazuran podatak o broju kreveta kojim
Opéstina Ulcinj raspolaze, kao i ostali podaci iz
2013.godine.

2. Konstatacija u postojecem stanju da nema
strateskih partnera u oblasti turizma ne stoji.

3. Alternativni vidovi ozelenjavanja predlozZeni u
planu nisu prihvatiljivi.

4. Pored osnovne namjene treba prikazati jasnije
Sta se gradi | koji koncept funkcionisanja ¢e
imati turisticki sadrZaji.

5. U skladu sa Master planom za razvoj turizma
u Crnoj Gori do 2020.godine, hotele prve linije
planirati sa 4-5 zvjezdica, a hotele druge linije
sa 3 zvjezdice.

1.

2.

Predmetni podaci ¢e biti ispravljeni u Predlogu
planskog dokumenta.

Predmetni podaci Ce biti ispravljeni u Predlogu
planskog dokumenta.

Primjedba se ne prihvata. Stav Obradivaca je
da treba potencirati krovno | vertikalno
zelenilo, jer takve zelene povrsine obogacuju
ambijentalne vrijednosti.

Primjedba se ne prihvata! Planom su
definisane detaljine namjene povrsina u skladu
sa Pravilnikom o blizem sadrzaju | formi
planskog dokumenta.

Primjedba se ne prihvata. Kategorizacija data
planom je u skladu sa Generalnim konceptom
Velike plaZe.

Ministarstvo saobracaja | pomorstva, Direkcija za saobracaj

Mislienje

Odgovor Obradivaca

1. MiSljenje pozitivno.

1.

MiSljenje pozitivno.

Ministarstvo odrZivog razvoja | turizma, Direktorat za gradevinarstvo

Mislienje

Odgovor Obradivaca

1. MiSljenje pozitivno.

1.

Misljenje pozitivno.

Ministarstvo ekonomije

Mi$lienje

Odgovor Obradivaca

1. MiSljenje pozitivno.

1.

Misljenje pozitivno.

Opétina Ulcinj

Mislienje

Odgovor Obradivaca

1. Planirati namjenu T1 u zoni B.

1.

Primjedba se ne prihvata. Stav Obradivaca je
da je prikladnija namjena T2 — turisti¢ka
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2. U zoni A predvidjeti Regionalnu srednju Skolu
turistickog usmjerenja | Opstinski institute za
zastitu prirode, u skladu sa PUP-om.

naselja za cijeli zahvat, stoga su izvréena i
uskladivanja u tekstualnom dijelu. Smatramo
da je zbog prirodnih | ambijentalnih uslova
bolje graditi turistiCka naselja — kao skup
manjih objekata, nego jedan veliki objekat —
hotel. Data namjena je u skladu sa PPPPN
MD, kao planom vieg reda.

Pomenuti Institut i Srednja Skola su PUP-om
Opétine ulcinj planirani u Modulu VI.

//"i/

Jul, 2018.godine
Obradivac: Arhient d.0.0. Podgorica,

Direktor, Mirka Burovi¢, dipl.inz.arh.

\
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Savjet za reviziju planskih dokumenta je razmatrao rjeSenje planskog dokumenta DSL “DIO
SEKTORA 66 — POSTOJECA HOTELSKA GRUPACIJA | MODUL 17, Velika plaza, opstina
Ulcinj, i s tim u vezi utvrdio sljedece:

1. Ovim planskim dokumentom tretira se dio prostora Velike plaza u Ulcinju, koji je
prirodno dobro, spomenik prirode, kao i njeno zalede namjenjeno razvoju
ekskluzivnog turizma. Planskim rjeSenjem u DSL su planirane povrSine za turizam
(T), stanovanje (SMG i SV), sport i rekreaciju (SR), centralne djelatnosti (CD),
saobrac¢aj (DS), zelenilo (PU) i ostale prirodne povrSine (OP). Na dijelu Plana,
postoje¢a hotelska grupacija, plan viseg reda (PPPPMD), predvida komunalno-
servisnu zonu, dok u planskom rjeSenju te namjene nema. Planirana namjena za
prostor Modula | zahvata DSL je u skladu sa smjernicama za razvoj zadatim
Prostornim planom posebne namjene za Morsko dobro i Generalnim konceptom
Velike plaZe. Primjedba se ne prihvata! Prema Programskom zadatku, za prostor
postojecée hotelske grupacije se od Obradivaca zahtjevalo samo usaglasavanje
urbanistickih parcela sa vlasniStvom HTP Ulcinjska Rivijera AD, kao i
usaglasavanje saobracajnog rjesenja sa postoje¢im stanjem, a za ostatak
prostora zadrzavanje urbanistiCkog rjeSenja iz prethodnog plana. Takode,
napominjemo da je prostor pod namjenom ,komunalno servisna zona“ iz
PPPPNMD, prethodnim planom namjenjen za sport i rekreaciju, za koji je i
organizovan arhitektonski konkurs i izabrano najbolje rjesenje. Bitno je
napomenuti da i PUP Opstine Ulcinj za ovaj prostor planira Sport i rekreaciju.

2. Osnovnu vrijednost prostora Velike plaze €ine : pjeS€ana plaza, dine uz nju i borova
Suma u zaledu dina. Te vrijednosti su identifikovane i planskim rjeSenjima definisane
u dosada radenim planovima. U tom smislu treba postovati planove ,viSeg reda“ od
kojih ,Regionalni Master plan®, raden u okviru Strategije razvoja turizma, najpreciznije
definiSe razvojna opredjeljenja. Sustinsko pitanje ovog DSL-a je: da li doprinosi
realizaciji strateSkog razvojnog opredjeljenja — razvoj turistickin sadrzaja na Velikoj
oplazi? Doprinosi.

3. Prijetnju nespornim vrijednostima Velike plaze, predstavlja prekomjerna izgradnja
kojom se, po pravilu, ugrozava zasti¢eni, autenticni prirodni pejzaz. U skladu sa tim, u
ovom planu treba naglasiti komponentu zastite, tako DSL (u_tekstualnom i
kartografskom dijelu) treba dopuniti posebnim poglavljem o zastiti prirodnih dobara.
Prihvata se. U tekstualnom dijelu obradi¢ée se dio koji se odnosi na mjere
zastite prirodnih dobara.

4. U Planu su pojedini segmeti prirodnih karakteristika dati za cijelu opstinu Ulcinj.
Imajuci u vidu slozenost i znaCaj predmetnog prostora prirodne karakteristike je
potrebno prikazati za konkretnu lokaciju sa neposrednim okruzenjem (npr. geologija,
reljef, geomorfologija, zemljiste, hidrogeologija, hidrografija). Prihvata se. Tekst koji
se odnosi na prirodne karakteristike je preci¢en i dodani su raspolozivi podaci
koji se ticu iskljuéivo zahvata.

5. Analiza vegetacije je data za cjelokupno podruéje Velike plaze sa nekoliko detaljno
istrazenih lokaliteta. Potrebno je nabrojati koje zajednice se nalaze na podrucju DSL-
a, naznaciti lokacije zajednica koje po PUP-u opstine Ulcinj treba maksimalno
oCuvati, kao i lokacije potencijalnih NATURA 2000 habitata i zatim dati smjernice i
ograniCenja za koriScenje prostora na tim lokacijama. Nakon toga i koncept plana
pejzazne arhitekture uskladiti sa ovako uradenom analizom postoje¢e vegetacije.
Primjedba se ne prihvata. U tekstualnom dijelu plana su pregledno dati svi
tipovi staniSta na Velikoj plazi. StaniSta su mozai¢no rasporedena i nije lako
povuéi granicu izmedu njih.U planu posebno su obradena vodena stanista jer
su veoma osjetljiva, a do skoro o njima nije bilo detaljnijih podataka. Borove
Sume su takode navedene u pregledu, sa detaljinim opisom. Sva navedena
stanisSta su na Aneksu | Habitat Direktive tj. podrucje sa ovim tipovima stanista
je potencijalno Natura 2000 podrucje.

6. Cijela lokacija plana je vrlo ranjiva s obzirom na status prirodne zastite koji ima, tako
da i pri planiranju svake buduce intervencije treba paZljivo pristupiti.U tom cilju trebalo
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bi u tekstualnom i kartografskom dijelu plana definisati posebno poglavije o
ograni¢enjima, konfliktima i potencijalima prostora, kako bi se dodatno obrazlozilo
planirano rieSenje. Kartu ogranienja, konflikata i potencijala je moguce obediniti i sa
kartom zastite prirodnih dobara. Prihvata se. Poglavije i karta ,,Ogranic¢enja,
konflikti i potencijali“ su dodati u planski dokument, a karta ,,Zastite prirodnih

dobara“ ¢e biti obradena u predlogu plana.

7. Obradivac plana u tekstualnom dijelu konstatuje da: “..Na povrSinama namjenjenim
turizmu mogu se planirati kompleksi i objekti za smjestaj turista: turisticka naselja (T2)
i hoteli (T1). Prilikom izrade idejno programskih rjeSenja i pristupanja realizaciji
sadrZaja na parcelama namjene T2, moZe se izvrSiti prenamjena turistickih naselja

(T2) u hotele (T1)".

Nije jasno iz kog razloga je zona Resorta dobila namjenu T2 kad Pravilnikom o
vrstama, minimalno-tehniCkim uslovima i Kkategorizaciji ugostiteljskih objekata
(objavljen u "Sl. listu Crne Gore", br. 63 od 28. decembra 2011, 47/12, 8/15) postoji

klasifikacija Hotel & resorte. Ovo isto vazi i za Male hotele.

Obradiva¢ plana bi trebalo da postupa po smjernicama iz Prostornog urbanisti¢kog
plana opstine Ulcinj, da za turisti¢ki kompleks Velika plaza, predvidi i izgradnju hotela
(T1). Takode, predvidjeti izgradnju hotela (T1) u zonu B - Resort zona (modula ) i u
zonu D (prostor postojece hotelske grupacije) na odredenoj urbanisti¢koj parceli, a ne
da se ostavlja samo kao mogucnost prenamjene turisti¢kih naselja (T2) u hotele (T1).
Razmotriti i moguénost planiranja, odnosno izgradnja regionalne srednje Skole
turistiCkog usmjerenja i Opstinskog instituta za zastitu prirode u zoni A - zona Malih
hotela i kompleksa-modula I. Primjedba se djelimi¢no prihvata. Stav Obradivaca
je da je prikladnija namjena T2 - turisticCka naselja za cijeli zahvat, stoga su
izvrsena i uskladivanja u tekstualnom dijelu. Smatramo da je zbog prirodnih |
ambijentalnih uslova bolje graditi turisticka naselja — kao skup manjih objekata,
nego jedan veliki objekat — hotel. Pomenuti Institut | Srednja skola su PUP-om

Opstine ulcinj planirani u Modulu V.

8. Planiranim konceptom je detaljno sagledano podru¢je DSL u smislu planiranih
intervencija po namjenama. Ono $to nedostaje u planu je sveukupno sagledavanje
prostora na nivou urbanisticke cjeline — zone. U skladu sa Programskim zadatkom,
provjeriti planirano rjeSenje volumetrijskom (3D) analizom podru¢ja. DSL U tom

smislu preporuke su sljedece:

e Uraditi konceptualni 3D model sa prikazanim kubusima objekata, kako bi se
prikazala volumetrija planiranih intervencija u okviru DSL. Na ovaj nacin ¢e se
na jasniji nacin sagledao uticaj (vizuelni, ambijentalni) novoizgradenih

struktura u planu.

e Takode, bilo bi neophodno uraditi popreéne presjeke — siluete planiranih
struktura i neposrednog okruzenja, kao i karakteristicne izglede (front prema
plazi, pristupnim putevima, front prema susjednim modulima...), na nivou
zone sa istim tipom izgradnje (zona sa malim hotelima i zona sa rizortima). Na
ovaj nacin se provjerava uticaj planiranih intervencija na prirodni pejzaz, ali u

usmjerava urbanisticko-arhitektonsko rjeSenje kompleksa.

Primjedba se djelimiéno prihvata. Konceptualni 3D model sa prikazanim
kubusima objekata biée sastavni dio Nacrta. Trazeni prilozi iz tre¢e taCke

primjedbe nisu zahtjevani Programskim zadatkom.

9. Kako bi se stvorile nove ambijentalne vrijednosti objekata i javnih povrSina, neohodno
je UTU uslovima usloviti jedinstveno urbanisti¢ko-arhitektonsko rjeSenje na nivou
zone ili dijela zone koji €ini jednu ambijentalni cjelinu, uz moguénost fazne realizacije
na vlasni¢kim parcelema. Primjedba se ne prihvata, jer su u UT uslovima dati
uslovi Arhitektonskog oblikovanja koji garantuju jedinstven izgled u okviru

Modula.

10. Razmotriti mogucnost raspisivanja urbanistiCko-arhitektonskog konkursa za zone ili
dijelove zona namenjene za turistiCku izgradnju, kao i za zone gdje je planirano
pejzazno uredenje (PUJ). Primjedba se djelimiéno prihvata. S obzirom na
razlicitu vlasnicku strukturu katastarskih parcela, nemoguce je realizovati
urbanisticko-arhitektonske konkurse za module, zone ili dijelove zone. Za
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prostor Parka ¢e se u Predlogu DSL-a predvidjeti arhitektonski konkurs, Sto je
u skladu sa Zakonom (a ne urbanisti¢cko-arhitektonski konkurs).

11. Planirano rjeSenje zone postojecCih hotelskih grupacija (D i E), prikazati na isti nacin
kao za zone A, B i C. Isto tako, planiranu namjenu mora je potrebno prikazati sa
istom detaljno$¢u (definisati zone arheoloskih lokaliteta — ako su u zahvatu DSL,
plovni put...) kao i kopneni dio zahvata DSL. Prihvata se. Za namjenu mora: Nisu
nam dostavljeni podaci o liniiama plovidbe i tretmanu morskih povrsina, kao ni
o arheoloskim nalaziStima.

12. Na planskom prostoru nisu_obezbjedene zadate povrSine zelenila na urbanisti¢kim
parcelama po leZaju (T2) za prikazane planske pokazatelje i kapacitete:

- Modulu | zadati parameter - 100 m? zelenih povrSina po lezaju (Generalni
koncept Velika plaza, 2007.godine),
- Postojeca hotelska grupacija preuzeti parameter - 80 m? zelenih povrSina po
leZaju (predhodni DSL)
Naime, primjenom minimalnog procenta zelenila (50% i 70%) u okviru urbanisti¢ke
parcele ne obezbjeduju se zadati parameteri zelenih povrSina po lezaju. Primjedba
se ne prihvata! Buduéi projektanti Idejnih rjeSenja | Glavnih projekata, kao |
Investitori, mocéi ¢e da odaberu Zeljeni model Turistickog naselja ili Hotela, tako
da zadovolje sve parametre date planom. Konkretno, to znaci da ¢ée moéi da
odaberu da li ¢e graditi manje turistiCkih kapaciteta sa viSom kategorizacijom,
ili vise turistickih kapaciteta sa manjom kategorizacijom. Pored toga, postoji
zaista mnogo projektantskih rjeSenja kojima je mogucée zadovoljiti sve planom
predvidene urbanistiCke parametre. Stav Obradivaca je da treba potencirati
krovno | vertikalno zelenilo, jer takve zelene povrsine obogacuju ambijentalne
vrijednosti.

13. U Planu (Pejzazno uredenje i Pregled ostvarenih kapaciteta) uskladiti prikazane
parametre za zelenile povrSine u namjeni turizam. Takode, je zanemarena cinjenica
da su saobracéajno-manipulativne povrsine i parkiranje planirane u okviru urbanistickih
parcela, u parteru. Za planirani broj korisnika (turisti i zaposleni) potrebno je ostvariti
veliki broj parking mjesta. Preispitati zadate kapacitete. Primjedba se djelimi¢no
prihvata! Parametri su uskladeni, medutim, u planskom dijelu se uzimaju u
obzir zelene | otvorene povrsine, dok se u poglaviju Pejzazna arhitektura
odreduje procenat zelenih I otvorenih povrsina koji su iskljucivo pod zelenilom.
Parkiranje | garaZiranje se moze ostvariti na razli¢ite nacine, a ne samo
parkiranjem u parteru. Planom je predviden prostor za povrsine pod
saobracajnicama | parkingom, ali stav obradivaca je da | ne treba dozvoliti
velike povrsine pod otvorenim parkingom, veé¢ treba potencirati vise nacina
smjeStaja parking mjesta na jednoj parceli (npr.dio parking mjesta na
otvorenom, dio u montaznoj garazi, dio u objektu).

14. U dijelu elektroenergetske infrastrukture plan je uraden u skladu sa vazeéim
propisima, standardima i programskim zadatkom. Navedene primjedbe se moraju
otkloniti u konac€noj verziji plana. Prihvata se.

15. U dijelu hidrotehnicke infrastrukture plan se ne moze prihvatiti. Neophodno je da
Obradivac izvr$i dopunu predmetne DSL u dijelu planiranog tehni¢kog rjeSenja
prikupljanja i tretmana otpadnih voda parcijalno za dio zahvata — postojeca hotelska
grupacija sa posebnim uredajem za bioloSko preCiS¢avanja bez primarnog taloznika i
stepenom preciS¢avanja 95 do 99% potrebnog kapaciteta i posebno za dio zahvata
predmetne DSL — Modula | sa uredajem istih karakteristika i potrebnog kapaciteta. Sa
ovim dopunama, ova DSL postaje realno tehniCko rjeSenje sa hidrotehnic¢kog
aspekta. Prihvata se.

U nastavku je dat detaljni pregled sugestija i primjedbi na osnovu kojeg treba korigovati
predmetni plan:

TEKSTUALNI DIO PLANA
e Sve slike, karte, fotografije, tabele, grafikone, Seme i sl. numerisati i navesti izvor
Prihvata se.
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e Tekst treba da bude na crnogorskom (npr. poglavlje 3.5, infrastructure..) Prihvata se.
1. Opsti dio

1.1 Pravni osnov
e Navesti br. Odluke o izmjeni i dopuni, navesti Odluku o izradi SPU
Primjedba se ne prihvata. Posebna Odluka o izradi SPU ne postoji, a osnov za
izradu SPU je sadrzan u ¢lanu 3 Odluke o izradi DSL ,,Dio Sektora 66 —
postojeca hotelska grupacija | modul I“ Velika plaza.

Planski osnov
e Ovo poglavlje nedostaje. Dopuniti Prihvata se.
e Navesti obradivaée planova viSeg reda, kao i br. Sluzbenog lista. Prihvata se.

1.3 Obuhvat i granice Drzavne studije lokacije ,,Dio Sektora 66 — moduli IV i V* — Velika Plaza

e Navesti gdje podru¢je DSL administrativno pripada (opstina Ulcinj, prostorna cjelina (?),
naselje (?), katastarske opstine)
Prihvata se.

¢ Navesti sve kat. parcele koje su u zahvatu DSL (cijele ili dio) sa naznakom K.O. Prikazati
povrsinu kopna i mora u obuhvatu DSL, kao u ukupnu povrsinu plana
Prihvata se.

e Provjeriti povrSine plana. U planu se navodi da je ukupna povrsina zahvata plana 219,55 ha,
dok je povrSina Modula |1 113,47 ha, a povrSina dijela postojece hotelske grupacije 111,5ha
Prihvata se.

e Dopuniti sa tabelom Koordinate prelomnih tacdaka granice zahvata plana. Koordinate
staviti u tabelu sa gridom, oznaciti u zaglavlju tabele X; Y i redni broj (tacke)

Prihvata se.

2. Dokumentaciona osnova

e Za sve planove navesti obradivaca i (,SI. list CG “ ??/??) Prihvata se.

e Na svim slikama prikazati ta¢nu (prosirenu) granicu DSL Prihvata se.

e Dopuniti sa izvodom iz Nacrta PPPN za Obalno podrucje (namjena, rezimi, obalni odmak..)
Prihvata se.

e Dopuniti sa izvodom iz CAMP - za Crnu Goru Ne prihvata se. Podaci iz CAMP-a su
koriséeni u mnogim poglavijima, tako da bi doslo do nepotrebnog ponavljanja u
tekstu.

3. Analiza postojec¢eg stanja

3.1 Prirodni uslovi
(geografski polozaj, reljef Sireg podrucja, konfiguracija terena, hidrografske karakteristike, geoloSke karakteristike, seizmi¢nost
lokacije, pedoloske karakteristike, klimatske karakteristike, flora i vegetacija, fauna i biodiverzitet, predjeli, ocjena stanja
prirodnih karakteristika)

e Tekstu u poglavljima 3.1.1 — 3.1.9, se odnosi na PUP Ulcinj, pa ga treba izostaviti. Tekst bi
trebalo da se odnosi na konkretnu lokaciju DSL. Koristiti ulazne podatke za ovo podrucje, koji
su dobijeni od nadleznih institucija, kao i podatke i planova Sirih teritorijinih cjelina, a koji se
odnose na podrucje DSL. Korigovati
Prihvata se.

e Poglavije 3.1.11 Karakteristike flore, faune, dopuniti odgovaraju¢om kartom (u kartografskom
dijelu plana) gdje bi bile prostorno kartirane i u legendi indetifikovane sve lokacije — zone koje
se nalaze u obuhvatu DSL i u kontakthom podru¢ju koje se pominju u ovom poglavlju.
Takode, na karti prikazati i status habitata u okviru zahvata DSL. Nije jasno da li slika na str.
34 prikazuje podrucje DSL (na ovoj slici treba prikazati granicu DSL). Dopuniti
Prihvata se.

e U poglavlju 3.1.12. Karakteristike Zivotne sredine, dati osvrt na prostor DSL, metodom
analogije sa sli¢nim lokacijama, lokalitetima i staniStima
Ne prihvata se.

e U poglavlju 3.1.14 PejzazZne karakteristike, prikazati pejzazne karakteristike podru¢ja DSL, a
izostaviti sve $to ne pripada ovom podrucju, u skladu sa kartom 06. Analiza tipologija predjela.
Na slici, str. 43 prikazati granicu DSL.

Prihvata se.
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¢ Nedostaje poglavlje Ocjena sa aspekta prirodnih uslova. Dopuniti
Prihvata se.

Zasticenu prirodnu bastinu (podruéja, zone, pojedinaéni lokaliteti) — poglavlje 3.1.3,
neophodno je istaéi i izdvojiti kao posebno poglavije. Ove podatke je potrebno prikazati i u
posebnom kartografskom prilogu.

e Nigdje nije striktno prikazano koliku povrSinu u zahvatu DSL zauzima _dio za$ti¢enog
prirodnog dobra Spomenik prirode — Velika plaza (izrazeno u ha i % podrucja DSL). Dopuniti u
tekstu i tabelama sa zbirnim pokazateljima postojeceg i planiranog stanja. Primjedba se ne
pruhvata, jer stanisSta su mozai¢no rasporedena i nije lako povuéi granicu
izmedu njih, i ne postoji karta mapiranja stanista.

3.2 Ekonomsko — demografska analiza
e Tekst u ovom poglavlju prilagoditi podacima koji se ti¢u lokacije DSL i Sire okoline. Izostaviti
podatke koji nemaju uticaja na prostor plana. U tabeli na str. 49 prikazati samo one smjestajne
kapacitete koji se nalaze u okviru DSL.
Prihvata se.

3.3 Steceni uslovi (analiza postojeceg stanja)
(namjena i kapaciteta, postojecih fizickih struktura, objekata infra i suprastrukture (sa podacima o izgradenim objektima,
uklju€ujuci i neformalne objekte)

e Uopste nije izvrSena analiza postojeée detaline namjene povrsina, ve¢ samo uopStena
analiza uglavnom stambenih objekata u okviru modula I. Dopuniti sa analizom postojecih
hotelskih grupacija (povrSina kompleksa, zauzetost, izgradenost, spratnost..). Prikazati
postoje¢e hotele (neki podaci se prikazanu u okviru poglavlja 3.3.1.), bonitet postojeceg
turistickog smjestaja (sadasnja kategorizacija, koji objekti su obnovljeni, broj lezaja, postojece
standarde — lezaj/m? zelenila, lezaj/m? BRGP). Prikazati podatke za auto-kamp. Prikazati
sportske terene, zelene i poljoprivredne povrSine (voénjaci, baste, livade, — opisati), ostale
prirodne povrSine — plazu (objekti, uredenje, stepen zastite, da li ima neki status - plava
zastava....), postojeée saobracajne povrsine, karakter izgradnje na parceli stanovanja (jedan ili
viSe objekata, koje su vrste pomocnih objekata, kakva je okucnica, zelenilo na tim parcelama i
sl.). Dati podatke o povrSinama postoje¢e namjene prostora. Dopuniti tekst
Prihvata se.

e Dopuniti sa ocjenom saobracajne i infrastukturne opremljenosti prostora, dostupnost javnog
prevoza i pratecih djelatnosti i sl. Dati ocjenu transportnog sistema - postojece ulice, njihova
Sirina i proto¢nost, priohodnost ulica za interventna vozila, trotoari, ostale pjeSacke povrSine,
parkinzi i garaze, zadovoljenost ili nezadovoljenost potreba za parkiranjem.

Prihvata se.

¢ Nedostaju podaci o fekalnoj i atmosferskoj kanalizaciji, septiCkim jamama, o tretmanu &vrstog

komunalnog otpada (nide za kontejnere).

Prihvata se.

¢ Nije uradena analiza i ocjena boniteta (kvaliteta) postojecih objekata — dopuniti tekst
Prihvata se.

e Prikazati prosje¢nu spratnost objekata. Posebno prikazati turistiCke objekte.
Prihvata se.

o Koliki je broj i koji su objekti bez gradevinske dozvole - dopuniti:
Primjedba se ne prihvata, jer nema podataka.

e Koje su povrsine zasti¢ene prirodne bastine u zahvatu DSL i okolini.
Primjedba se ne prihvata, jer nema podataka.

¢ Nedostaje poglavlje Ocjena sa aspekta stvorenih uslova. Dopuniti
Prihvata se.

3.3.5 Analiza kontaktnih zona sa aspekta vazec¢ih planskih dokumenata

e Dopuniti tekst detaljnijim prikazom planiranin namjena u kontaktnim zonama plana (DSL,
PUP, PPPN za Morsko dobro,....).

Prihvata se.

e U kontaktnoj zoni, u DSL Sektor 65 — ,Rt BPeran-Port Milena“, nisu planirani turisti¢ki, ve¢
samo stambeni i stambeno-poslovni kapaciteti. Posebno je zna¢ajna saobrac¢ajna veza koja
se, preko ove DSL, ostvaruje sa Ulcinjem (novi most preko Port Milene).

Nejasna primjedba. Tekst je preuzet iz pomenutog plana.
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e Dopuniti sa planiranom namjenom u kontaktnoj zoni naselja Donji Stoj (DUP ili PUP), kao i
Generalnog koncepta Velika plaza (jugoisti¢ni dio plana)
Prihvata se.

o Navesti obradivaCe DSL, kao br. Sluzbenog lista.
Prihvata se.

3.3.6 Anketa korisnika prostora
e Da li postoje inicijative (zahtjevi) vlasnika hotelskih grupacija. Ako postoje, treba ih prikazati u
ovom poglaviju.
Ne postoje.

Problemi, ograni¢enja, konflikti i potencijali - Primjedba se prihvata.

e Uopste nema ovog poglavlja — dopuniti

e Da li postoje ograni€enja u smislu, povrSinskih i podzemnih voda, seizmi¢nosti, neplanske
izgradnje?

e Jedno od ograniCenja je i zastita prirodnih vrijednosti prostora, linija obalnog odmaka, kao i
saobracéajna (ne)propusnost zateCene saobracajne mreze jednosmjernih uskih ulica — prilaza,
infrastrukturna neopremljenost prostora...

e Analizirati ranjivost podrucja na osnovu podataka iz CAMP za Crnu Goru.

e Potencijali i neka ograni¢enja su prikazani u poglavlju 3.4 Ocjena stanja sa aspekta turisticke
ponude i izgradenosti

Rezime stanja Zivotne sredine — izvod iz IzvjeStaja o strateSkoj procjeni uticaja na zivotnu
sredinu

¢ Uopste nema ovog poglavlja — dopuniti
Primjedba se ne prihvata. Izvjestaj SPU je poseban dokument.

Tabelarni prikaz prostornih pokazatelja postojeéeg stanja - Primjedba se prihvata.

e Uopste nema ovog poglavlja — dopuniti

e U tabeli prikazati zastupljenost postoje¢ih namjena — povrsine pod postoje¢cim namjenama i
procentualna zastupljenost (na osnovu karte ,Analiza postojeceg stanja“, koju je potrebno
dopuniti), urbanisticke pokazatelje postojecih turistiCkih kapaciteta na nivou turisti¢kih
kompleksa (indekse, gustine, leZzaja/m? kompleksa, lezaja/m? zelenila, leZzaja/m? BRGP),
indekse i gustinu stanovanja (koriS¢enja) iskazati kao bruto i neto, ukupnu bruto razvijenu
gradevinsku povrsinu (BRGP), broj stanova i broj stanovnika (korisnika), ukupnu povrsinu pod
objektima; prikazati povrSine pod saobrac¢ajnicama, zelenilom i poljopriviedom, postojece
normative zelenila/stanovniku (korisniku)- bruto i neto.

Opsti i posebni ciljevi
e Uopste nema ovog poglavlja — dopuniti. - Primjedba se prihvata.

4. PLAN

4.2 Prostorna organizacija — koncept organizacije prostora

e Koncept organizacije prostora u planskim zonama D i E je samo pomenut, uz pozivanje na
prethodni planski dokumnet. S obzirom da se ovim DSL mijenja ova zona (ne samo u
parcelaciji, nego i u namjeni povrsina i u saobra¢ajnom rjeSenju), neophodno je detaljnije
obrazloziti planski koncept — zone D i E (sa istom detaljnoSéu kao za zone A, B i C).
ObrazloZiti preciznije u kojoj zoni — urbanisti¢kim parcelama se plan razlikuje u odnosu na
vaze¢u DSL. Dopuniti. - Primjedba se djelimi¢éno prihvata. Zone D | E su jasnije
opisane, a opisana je | svaka razlika u odnosu na prethodni plan. Naglasavamo
da u zoni E nije bilo nikakvih izmjena, jer je namjeni predlozenoj u prethodnom
planu dodijeljena odgovaraju¢a namjena u skladu sa Pravilnikom o blizem
sadrzaju | formi planskog dokumenta.

e U poglavlju Opsta namjena povrsina, str. 72 je definisano zoniranje na nivou DSL. Postoje dva
nivoa zoniranja — jedan je na nivou nekadasnjih granica DSL (postoje¢a hotelska grupacija i
modul 1) i drugi u okviru ve¢ definisane dvije osnovne zone, $to stvara konfuziju. S obzirom da
je u pitanju jedan planski dokument, koji treba integralno sagledati (kao cjelinu), neophodno je
jasnije razgraniciti zone sa istom namjenom i tretmanom prostora - oznaditi zone postojecih
hotela, kao i zone nove turistiCke izgradnje, oznaciti zonu sa pretezno stambenom namjenom,
zatim, sportsko-rekreativni centar bi trebalo izdvojiti u posebnu zonu, kao i zonu dina i zonu
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plaze. - Primjedba se djelimi¢éno prihvata. Tekst je pojednostavljen, ali je podjela

po zonama ostala ista. Smatramo da je ovakva podjela po zonama logic¢na.

o Postavlja se pitanje zaStite borove Sume, dina i plaze u juznom djelu zone D, diji se djelovi
nalaze u okviru urbanisti¢kih parcela postojecih turistickin kompleksa i sportsko-rekreativhog
kompleksa. Programskim zadatkom je predvideno ugradivanje mijera iz Protokola o
integralnom upravljanju obalnim podru¢jema, kao i svih relevantnih planova (PPPNOP),
stategija i projekata (posebno onih koji se tiCu zastite), tako da je u tom kontekstu potrebno
sagledati cijelo podruéje plana, a ne samo dio (odnosno modul 1). Primjedba se ne
prihvata. Dijelovi koji zalaze u urbanistiCcke parcele su zanemarljivi, a i van

gradevinske su linije.

¢ Nije dovoljno obrazlozen stav da su ,..i povrSine za stanovanje planirane u finkciji turizma*“ (str.
73, Cetvrti pasus). Ovdje je potrebno precizirati vidove turizma u okviru stanovanja — da li su u
pitanju komplementarni ili primarni ugostiteljski objekti, u skladu sa Pravilnikom o vrstama,
minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostitelijskih objekata i Priru¢nikom za
planiranje | projektovanje povrSina za turizam u Crnoj Gori. Takode, treba uskladiti sa
planiranim namjenama definisanim u PPPNOP. Primjedba se ne prihvata. Namjena je

uskladena i dovoljno definisana.

e U poglavlju ,Koncept rjesSenja Modula | — (zone A, B i C)*, str. 75, obrazlozen je koncept
saobra¢aja u modulu I, kojim se povezuje zona Velike plaze sa opStinskim centrom —
Ulcinjem. Ovaj saobracajni koncept je izmjenjen i u odnosu na PPPPN za Morsko dobro
(Generelni koncept Velika plaza) i u odnosu na PUP opstine Ulcinj. Nije jasno zasto je trasa
nove saobracajnice znacajnije korigovana u odnosu na rjeSenje iz PUP, s obzirom da se na
podru¢je mjeSovite Sume svakako prenamjenjuje u gradevinsko podrucje odnosno, na ovom
podru€ju se planira izgradnja (turizam i centralne djelatnosti). Neophodno je da se usklade
saobracajna rieSenja na op$tem i detaljnom novou (izmjenama i dopunama plana viSeg reda —
irih prostornih cjelina ili korekcijom saobra¢aja u DSL). Primjedba se ne prihvata.
Saobracajna trasa iz PUP-a je prolazila kroz sredinu ve¢ formiranog turistickog
kompleksa i kroz sredinu mjesovite Sume. Mjesovita Suma se nasla u okviru
urbanistickih parcela namjenjenih za gradnju, ali je smjernicama osigurano
njeno maksimalno ocuvanje. To svakako ne bi bilo mogucée da je njenom

sredinom prosla saobraéajnica.

e Treba razmotriti lociranje centralne pjeSacke i biciklisticke promenade koja sje¢e zonu B (rizort
zonu). Funkcionalno gledano, ovo nije najbolje rieSenje ni sa stanovista veze biciklistiCkih i
pjeSackih komunikacija i povezivanja sa susjednim zonama, ni sa stanovista razvoja rizort
zone (B). Primjedba se ne prihvata. Centralna pjesacka i biciklisticka promenada
povezuje Modul I sa platoom ispred buduéeg sportskog centra i sa ostatkom
Velike plaze. Zona B je veé viasnicki podijeljena na ovaj nacin, tako da je
parcelacija i pozicija promjenade odraz postoje¢eg stanja i predstavija dobru

osnovu za realizaciju plana.

e Pocetak centralne pjeSacke i biciklistitke promenade (u zoni sportskog centra) nije logicki
povezan sa pjeSackim i biciklistickim trasama koje vode od glavnog pristupnog pravca prema
Ulcinju, a koje su planirane uz novu saobracajnicu. Takode, prekida se kontinuirani zeleni
pojas (PUJ) koji je planiran uz ovu saobracajnicu u zoni D. Primjedba se ne prihvata.
Centralna pjesacka i biciklisticka promenada povezuje Modul | sa platoom
ispred buduéeg sportskog centra i sa ostatkom Velike plaze. Zona B je veé
vlasnicki podijeljena na ovaj nacin, tako da je parcelacija i pozicija promjenade

odraz postojec¢eg stanja i predstavilja dobru osnovu za realizaciju plana.

e Sa druge strane, rizort zona (zona B) je razdvojena ovom promenadom na dva dijela, tako da
kompleksi koji se nalaze sa sjeveroisto¢ne strane gube na vrijednosti i ekskluzivnosti jer
nemaju direktan pristup plazi. Na ovaj nadin se gubi osnovna koncepcija rizort zone — da
svaka urbanistiCka parcela turistiCkog kompleksa rizorta ima direktan pristup plazi. Glavna
orijantacija kompleksa rizorta bi trebalo da bude po pravcu sjeveroistok-jugozapad (upravno
na zonu plaze). Ovaj princip je primjenjen u zoni postoje¢ih hotelskih kompleksa, kao i u
ostalim modulima, a samo je u modulu | dato drugacije rjeSenje. Preporuka je da se centralna
pjeSacka i biciklisticka promenada izmjesti u podrucje sjeverozapadne granice zone B, a da se
urbanistiCke parcele rizorta formiranju viSe-manje upravno na zonu plaze, sa saobrac¢ajnim
pristupima i zelenim prodorima prema plazi, kao $to je to koncipirano u ostalim modulima.
Primjedba se ne prihvata. Centralna pjesacka i biciklisticka promenada
povezuje Modul | sa platoom ispred buduéeg sportskog centra i sa ostatkom
Velike plaze. Zona B je veé vlasni¢ki podijeljena na ovaj nacin, tako da je
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parcelacija i pozicija promjenade odraz postoje¢eg stanja i predstavija dobru

osnovu za realizaciju plana.

o Dalli postoji razlog zasto saobracajni pristupi, posebno oni iz zone B nisu direktno povezani sa
novom saobracajnicom - bulevarom, koji ima status gradske saobracajnice? Saobracajni
pristupi prema zoni B (ulica 6 i 7) bi trebalo da budu direktno povezani sa novim bulevarom,
kao Sto je to uradeno u zoni D. | ostale pristupne saobracajnice (ulice 2, 3 i 4) bi trebalo da
budu povezane u jedinstvenu mrezu (osim ako ne postoje saobracajna ogranicenja).
Primjedba se ne prihvata. Po pravilima struke, ne bi trebalo precesto prekidati
pravac Gradskog Bulevara. Smatramo da je saobracajno rjeSenje logi¢no i

kvalitetno.

e PovrSina na UP18, sa namjenom PUJ bi trebalo da oznagiti kao infrastrukturni koridor

novoplanirane saobracajnice — bulevara. Primjedba se prihvata.

e Zona B (resort zona) ulazi u pojas Suma (mozZe se vidjeti na prikazu na str. 76). Juzno od
planiranog putnog pravca R-17 Ulcinj — Ada u zoni B, formirana je Resort zona sa ciliem da se
tu smjesti turisticko naselje ili kompleks hotela. Preklapanje grafi¢kih priloga DSL-a | PUP-a
Ulcinj pokazuje da je izvrSeno zoniranje je u skladu sa PUP-om. Osim predloga za izradu
Detaljne studije predjela sa elaboratom pejzazne taksacije potrebno je navesti | smjernice iz
PUP-a koje se odnose na maksimalno oGuvanje postojecih suma. Primjedba se prihvata.
U tekstu su navedene smjernice iz planova viseg reda (PUP i PPPN MD -
generalni koncept) za maksimalno ocuvanje postojeceg zelenila pa time i suma.
Iz tog razloga je i predvidjena izrada Detaljne studije predjela sa pejzaznom

taksacijom kako bi se ova smjernica uvazila prilikom izrade projekata.

e Prema smjernicama iz PUP-a opstine Ulcinj za izradu planske dokumentacije na prostoru
opstine Ulcinj za obuhvat DSL Sektor 66 date su planske smjernice: maksimalno oc¢uvanije
higrofilnih Suma, Sumaraka hrasta luznjaka (Quercus robur ssp. scutariensis), kao i borovih
sastojina. Po PUP-u zelene povrSine su oznaCene kao Suma sa prioriotetno zastithom
funkcijom. Definisanjem ovih povrsina u zoni C modula | kao park (P) kako je to naznaceno u
Planu, socijalnim funkcijama se daje prioritet dok se zastita ovih ekosistema stavlja u drugi
plan, pa je potrebno razmotriti da li je opravdanije da se ove povrSine definiSu kao zastitni
pojasevi (ZP). Primjedba se djelimicno prihvata. Parkovska povrsSine u okviru
zahvata plana, na UPZ4 predstavlja specifiénu povrsinu koja ima ulogu zelenog
prodora ka moru kao i o¢uvanje postojece zelene strukture odnosno ocuvanje
karakteristicne slike predjela. One razdvajaju gradevinske turisticke cjeline kao
i module. Osnov za uredjenje povrsine i formiranje namjene parka na na UPZ4
dat je u dokumentu, studiji Prostorni koncept za razvoj Velike Plaze, Ulcinj,
Masterplan koji je izradio DEG Njemacka za potrebe izrade PPPN Morsko
dobro, Generalni koncept Velike plaze. Ove povrsine nemaju samo znacaj uticaj
na makrolokaciji, veé njihovim uvezivanjem sa ostalim predionim elementima
Velike plaze, stvara se ekoloska mreza koja se dalje uvezuje na zelenu

infrastrukturu grada Ulcinja.

e Ispod slike na strani 77 naznadititi da se radi o prikazu koncepta uredenja modula I, a ne

modula IV I V. Primjedba se prihvata.

e Poglavlje ,Parcelacija“, str. 78, da li je linija odmaka uskladena sa linijom odmaka definisanom
u PPPNOP? U ovom poglavlju treba prikazati parcelaciju cijelog podru¢ja DSL, a ne samo

modula I. Linija odmaka je uskladena.

e U poglavlju ,PovrSine za turizam®, str. 78, uops$te se ne pominju turisticke povrsine u zoni D i
E. Dopuniti. Ovo poglavlje bi trebalo da ima drugadiji naslov, zato Sto su ovdje opisane i druge
povrsine, osim onih namjenjenih turizmu. U ovom poglaviju je re¢eno da su u modulu I, u
okviru povrSina za turizam planirane po dvije zone — u zoni uz saobraéajnicu R-17 su planirani
mali hoteli i kompleksi (zone A), dok je u djelu blize plazi planirana zona rizorta (B). Medutim,
u poglaviju 4.3 Namjena povrsSina i organizacija sadrZaja, kao i u karti br. 12 Namjena
povrsina, planirane su isklju¢ivo povrSine za turizam — turistiCko naselje (T2), sa izuzetkom
jedne parcele u zoni E koja je predvidena za odmaraliste (T3)._Neophodno je ove stavove

uskladiti i definisati sa PPPPN za Morsko dobro (Generelni koncept Velika plaza) gdje je

definisano da se na ovom podruéju grade iskljuéivo hoteli. Primjedba se djelimi¢éno
prihvata. lzvrSena su uskladivanja u tekstu. Smatramo da Generalni koncept
Velike plaze nije predvidio izgradnju isklju¢ivo hotela — namjene T1 po
Pravilniku, pogotovo kada se uzme u obzir da u vrijeme izrade Generalnog
koncepta Velike plaze Pravilnik o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta
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nije ni postojao. Takode, stav Obradivaca je da je prikladnija namjena T2 —
turisticka naselja za cijeli zahvat, stoga su izvrSena i uskladivanja u
tekstualnom dijelu. Smatramo da je zbog prirodnih | ambijentalnih uslova bolje
graditi turisticka naselja — kao skup manjih objekata, nego jedan veliki objekat
- hotel.

U poglavlju Povrdine za turizam, potrebno je za turistiCke zone precizirati tip/tipove turistickog
smjestaja u skladu sa Zakonom o ugostiteljstvu i turizmu, kao i vaze¢im Pravilnikom o
vrstama, minimalnim — tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata.

Primjedba se ne prihvata. Plan je dovoljno definisao namjene u skladu sa
Pravilnikom.

Za koncept razvoja zone turizma i centralnih djelatnosti koristiti preporuke Prirucniku za
planiranje i uredenje javnih prostora u Crnoj Gori, Prirucnika za planiranje i projektovanje
povrsina za turizam u Crnoj Gori i drugu relevantnu struénu literaturu. Prihvata se.

U poglavlju ,Povrsine za pejzazno uredenje javne namjene - Park i Ostale prirodne povrsine*,
str. 80, uopsSte se ne pominju povrSine za pejzazno uredenje u zonama D i E. Dopuniti.
Prihvata se.

U opisu koncepta plana se uopste ne pominju povrsine za sport i rekreaciju (zona D), povrSine
namjenjene stanovanju (zona E), kao ni uredenje obale (zona D — kanal Port Milena).
Dopuniti. Prihvata se.

Potrebno je izvrsiti uporednu analizu povrSina postojecih i planiranih kupalista po tipovima kao
i minimalnih i maksimalnih kapaciteta kupali$ta (m2/korisniku) na nivou DSL. Primjedba se
ne prihvata. Nisu nam dostavljeni podaci o tipovima i kapacitetima postojecih
kupalista.

Nedostaje stav o tretmanu plaza (moguca izgradnja plaze ili prirodna plaza itd). Prihvata se.
U ovom poglavlju nije obuhvaéena zona mora. Nedostaje tretman morske povrSine — zona
arheolo$ko nalaziste podmorja, plovni put.. Ne prihvata se. Za namjenu mora: Nisu
nam dostavljeni podaci o linijlama plovidbe i tretmanu morskih povrsina, kao ni
o arheoloskim nalaziStima.

4.3 Namjena povrsina i organizacija sadrzaja

U poglavlju Povrdine za turizam — TuristiCka naselja T2, se pominje i drugi vid turistiCkog
smjestaja - hoteli (T1). Ove dvije namjene treba razdvoijiti i prikazati u posebnim poglavljima.
navesti koja vrsta turistickog smjestaja se planira na svakoj UP u namjeni turizam, u skladu sa
Generalnim konceptom Velika plaza, Pravilnikom o vrstama, minimalnim — tehni¢kim uslovima
i kategorizaciji ugostiteljskih objekata i Prirucnikom za planiranje i projektovanje povrsina za
turizam u Crnoj Gori. Prihvata se.

Na str. 82, istog poglavlja se pominju standardi za objekte sa tri zvjezdice. Ovo treba izostaviti,
jer se u zahvatu DSL, u povrSinama namjenjenim malim hotelima i rizortima, ne planira
turisti¢ki smjestaj nize kategorije od 4 zvjezdice. Prihvata se.

U poslednjem pasusu, str. 82 treba precizirati smjestajnu jedinicu — “klju¢” na koji se odnosi
dati normativ. Za hotele i osnovni objekat turistickog naselja jednu smjestajnu jedinicu (“klju&”)
predstavlja soba. Vila je jedan “klju¢”. Prihvata se. Definisane su smjestajne jedinice
u skladu sa Pravilnikom.

U poglavlju Povrsine za Centralne djelatnosti — CD, precizirati i uskladiti namjenu u skladu sa
poglavljem PovrSine za turizam, str. 79, prvi pasus. Ne pominjati namjene koje nisu planirane
u DSL Prihvata se.

U poglaviju Povriine za stanovanje male gustine do 120 stanovnika / ha — SMG, staviti
napomenu da smijestaj turista moze biti lociran samo u prizemljima i mezaninima objekta, u
skladu sa Pravilnikom o formi planskih dokumenta. Da li je moguca izgradnja pomocnih
objekata na parceli SMG, kao i neki vid (porodi¢nog) poslovanja? Prihvata se. Nije
moguce, to jest nije prevideno prethodnim planom, ¢ije je rjeSenje preuzeto.

U poglavlju Povrsine za stanovanje vece gustine od 250 - 500 stanovnika / ha — SV, staviti
napomenu da smjestaj turista moze biti lociran samo u prizemljima i mezaninima objekta, u
skladu sa Pravilnikom o formi planskih dokumenta. Da li je moguée prizemlja objekata
namjeniti za trgovinu, ugostiteljstvo i/ili poslovanje na povrsinama SV, s obzirom na udaljenost
glavnog gradskog centra? Prihvata se. Nije moguce, to jest nije prevideno
prethodnim planom, cije je rjeSenje preuzeto.

Na povrS§inama namjenjenim stanovanju precizirati koji vid turistickog smjestaja je dopusten, u
skladu sa Pravilnikom o vrstama, minimalnim - tehnickim uslovima i kategorizaciji
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ugostiteljskin objekata. Primjedba se ne prihvata. Plan je dovoljno definisao

namjene u skladu sa Pravilnikom.

U poglavlju PovrSine za kulturu — K, precizirati u kom procentu se mogu planirati objekti
komercijalnih, poslovnih i usluznih djelatnosti. Da li su ove kompatibilne namjene u funkciji
osnovne namjene? Primjedba se ne prihvata. Plan je dovoljno definisao namjene u

skladu sa Programskim zadatkom i Pravilnikom.

U poglavlju Povrsine za sport i rekreaciju — SR, planirane sadrzaje spotrskog objekta uskladiti
sa sadrzajima planiranim u urbanistiCko-arhitektonskom konkursu koji je raden za ovu lokaciju.
Provjeriti da li su svi navedeni sadrzaji obuhvacéeni idejnim rjeSenjem. Primjedba se ne

prihvata. Nije nam dostavijeno konkursno rjesenje.

e U poglavlju Povrsine za pejzazno uredenje naselja — PU, str. 80 navesti samo tipove PU koji
se planiraju, ostale izostaviti Nisu navedene zelene povrSine ograni¢ene namjene u

stanovanju. Prihvata se.

e U poglaviju Povrsine saobracajne infrastrukture — Drumski saobracaj — DS, navesti samo
prate¢e sadrzaje saobraéajne infrastrukture koji se planiraju u DSL, ostale izostaviti (npr.
autobuske stanice, objekti - baze namijenjeni za odrzavanje, kontrolu i upravljanje svih vrsta
saobracaja, naplatu usluga ...). U ovom poglavlju se pominju zastitni pojasevi, odnosno zona
saobracéajne infrastrukture. Ako se ovi zastitni pojasevi planiraju u DSL, treba ih prikazati u
kartama planiranog stanja i dati UTU uslove, u suprotnom ih ne treba pominjati. Prihvata se.

e Poglavlje Ostale prirodne povrdine — OP dopuniti sa planiranim intervencijama na ovim
povrSinama (npr. koji tip plaze se planira, da li mogu da se postavljaju privremeni objekti,

pjeSacke staze — upravne na plazu, kao i poduzne ..) Prihvata se.

e Poglavlje Povrsine mora — PovrSine unutradnjih morskih voda — MU, dopuniti za uslovima
koriscenja priobalnog mora (npr. izgradnja lukobrana na ulazu u kanal Port Milena, kupaliste,
sport i rekreacija, pristup komercijalnih-turisti¢kih plovila....). Da li se u okviru zahvata DSL — u
povr§inama mora nalaze potencijalni arheoloski lokaliteti podmorja? Ne prihvata se. Za
namjenu mora: Nisu nam dostavljeni podaci o linijama plovidbe i tretmanu

morskih povrsina, kao ni o arheoloSkim nalazistima.

zonama)

e Prva Cetiri pasusa ovog poglavlja se odnose na uslove za sprovodenje plana, pa ih treba

prikazati u odgovarajuéem poglavlju. Prihvata se.

e U tekstu i tabelama koragovati termine u skladu sa Pravilnikom o formi planskih dokumenta.
Umjesto termina ,koeficijent, korstiti termin ,indeks". Umjesto ,povrSina u osnovi, koristiti

termin ,povr$ina pod objektom* Prihvata se.

e Ogranic¢enje BRGP na urbanisti¢kim parcelama za namjenu SMG je 500m?2, u skladu sa
Pravilnikom. U tabeli na str. 87 su dati veéi kapaciteti na pojedinim UP, pa ih treba uskladiti sa
Pravilnikom. Primjedba se ne prihvata. Nigdje u prethodnom planu, cije je
rjesenje preuzeto, nije spomenuto da je radi o jednoporodiénom stanovanju, za

koje maksimalna povrsina jeste 500m?=.

e U tabeli na str. 89 (modul I) obrazloziti zasto je indeks zauzetosti na pojedinim UP 0,25
(prema Pravilniku, maksimalni indeks zauzetosti je 0,20) U zoni A indeks zauzetosti je
0,25 zbog definisane maksimalne spratnosti — P+2 i definisanog indeksa
izgradenosti — 0,7. U zoni B je bilo moguée dati manju zauzetost — 0,2, jer je

maksimalna spratnost definisana sa P+4 ili P+6.

e Prikazati na nivou UP spatnost objekata, broj smjestajnih jedinica (,kljuéeva®), tip turistickog
smjestaja (hotel-rizort, mali hotel, turistiCko naselje, odmaralidte, ku¢a za iznajmljivanje..),

Prihvata se djelimiéno. Namjena je definisana u skladu sa Pravilnikom.

e Prikazati ostvarene normative na nivou UP — korisnik / BRGP, kao i korisnik / m?2 zelenih

povrsine (turisticka namjena) Prihvata se.

e Prikazati planirane neto i bruto urbanisticke parametre na nivou zone i ukupno, u skladu sa

Pravilnikom. Prihvata se.
e Prikazati br. korisnika / ha (bruto i neto) Prihvata se.

e Tabelarni prikaz ostvarenih zelenih povrSina u zahvatu plana nije jasan (Modul I). Provjeriti
prikazane procente ozelenjenosti i povrSine u poglavlju PejzaZzno uredenje. Takode, za Modul
| dat je Stepen ozelenjenosti za zaposlene, a ne za sve korisnike prostora. Prihvata se.
Parametri su uskladeni, medutim, u planskom dijelu se uzimaju u obzir zelene |
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otvorene povrsine, dok se u poglavilju Pejzazna arhitektura odreduje procenat
zelenih | otvorenih povrsina koji su iskljucivo pod zelenilom.

e Prikazati stepen ozelenjenosti po zonama i na nivou UP. Prihvata se.

e Prikazati potreban broj parking mjesta po UP. Ne prihvata se. Broj parking mjesta je
definisan u skladu sa Pravilnikom u Poglaviju Saobracaj.

e Prikazati urbanisticke parametre za namjenu 10. Primjedba se ne prihvata. Predvideni
infrastrukturni objekti se dimenzioniSu nakon izrade glavnog projekta.

e Dalije realno ostvariti 70% zelenih povrsina na UP, ako je maksimalni indeks zauzetosti 0,20-
0,25? Na UP treba ostaviti prostora za planiranje povrSina za parkiranje vozila, unutra$nji
saobracaj i dr. Takode, da li je realno ostvariti 30% zelenih povrSina na parcelama S i 10? Na
koje povrSine se odnosi kolona ,Minimalna povrSina zelenih i otvorenih povrsina“? Definisati
minimalnu povrsinu uredenog ili prirodnog zelenila (nezastrtu povrdinu) Primjedba se ne
prihvata. Prostor urbanistiCcke parcele je podjeljen tako da objekat zauzima
maksimalno 20% u zoni B, a maksimalno 25% u zoni A, zelene | otvorene
povrsine zauzimaju 70%, a prostori za kolski saobrac¢aj | parking zauzimaju 10
% u zoni B | E, a 5% u zoni A | D. Takode, buduci projektanti Idejnih rjeSenja |
Glavnih projekata, kao I Investitori, moc¢i ¢e da odaberu Zeljeni model
Turistickog naselja ili Hotela, tako da zadovolje sve parametre date planom.
Konkretno, to znaéi da ¢e moéi da odaberu da li ¢e graditi manje turistickih
kapaciteta sa viSom kategorizacijom, ili vise turistiCkih kapaciteta sa manjom
kategorizacijom. Pored toga, postoji zaista mnogo projektantskih rjesenja
kojima je moguce zadovoljiti sve planom predvidene urbanisticke parametre.

e Na str. 91 izostaviti tekst: ,U slucaju da nije moguce ostvariti planirani nivo ozelenjenosti,
planirati alternativne vidove ozelenjavnja kao Sto je krovno i vertikalno ozelenjavanje radi
povecanja nivoa ozelenjenosti“. S obzirom na karakter turistickog smjestaja i stanovanja, kao i
uslova plana viSeg reda, neophodno je da se ostvari planirani nivo ozelenjenesti ha svakoj
UP. Primjedba se ne prihvata. Stav Obradivaca je da treba potencirati krovno |
vertikalno zelenilo, jer takve zelene povrsine obogacéuju ambijentalne
vrijednosti.

e Prikazati ostvarene normative za kupaliSta korisnik/m? plaze. U ovaj normativ obradunati i
odredeni procenat kupaca koji nisu gosti turistickih kapaciteta u zahvatu DSL. Prihvata se.

e U tabeli, u posebnoj koloni, oznaciti UP na kojima se nalazi dio Spomenika prirode — Velika
plaza. Primjedba se ne prihvata, jer nema podataka o granici i povrSini
Spomenika prirode — Velika plaza. Kao Obradiva¢ plana, nismo u moguénosti
da utvrdimo granicu zastiéenog prirodnog dobra Velike ulcinjske plaze.

e Prikazati povrsinu (UP) plaza. Prihvata se.

Formirati uporednu tabelu postojeéih i planskih bilansa i kapaciteta po postojeé¢im i planiranim
namjenama
Prihvata se.

4.5 Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi i smjernice za izgradnju objekata

e Uslove turisti¢ka izgradnja i pejzaZznog uredenje treba koncipirati tako da se obezbjedi
jedinstvo arhitektonskoq izraza (izgradenog i neizgradenog prostora), u dijelu ili na nivou cijele
zone. Primjedba se ne prihvata, jer su u UT uslovima dati uslovi Arhitektonskog
oblikovanja koji garantuju jedinstven izgled u okviru Modula.

e Tekst u poglaviju 4.5.1 se ponavlja, jer je ve¢ dat u poglavlju 4.3. Treba ga prikazati na
jednom mjestu. Prihvata se.

e U poglavlju 4.5.2 Uslovi za regulaciju i nivelaciju, str. 92, uslovi definisani za modul | bi trebalo
da vaze za cio plan, s obzirom da ¢e se usvajanjem ove DSL, svi drugi planovi u obuhvatu
staviti van snage (ne treba se pozivati viSe na njih). Korigovati. Prihvata se.

e |Ista primjedba vazi i za poglavlje 4.5.3. Uslove koji se odnose na podruje postojeéih hotela
neophodno je prilagoditi uslovima iz Pravilnika (npr. suteren je nhadzemna etaza), odnosno
usaglasiti sa uslovima definisanim za modul I. Prihvata se.

e U poglavlju 4.5.3 Uslovi za regulaciju i nivelaciju — Urbanisticka parcela, str. 94, sporan je stav
da se moze “..vrSiti formiranje vecih urbanistickih parcela udruzivanjem parcela..”, jer to
predstavlja izmjenu plana (u dijelu koncepcije, tipa turistickog smjestaja, parcelacija,
gradevinske linije..), pa €itav pasus treba izostaviti. Ista primjedba se odnosi na poglavlje
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Gradevinska linija, pasus 4, na str. 95. Primjedba se ne prihvata, jer je stav
Obradivaca da je uvojek povoljno objedinjavati manje urbanisticke parcele u
vece.

e U poglavlju Visinska regulacija, str. 95, sporna je spratnost od pet nadzemnih etaza za objekte

depadanasa i vila (?!) na UP117-119. Objekat od pet nazemnih etaza ne moze spadati u
kategoriju vila i depadanasa, ve¢ osnovnoh objekta-hotela. Neohodno je spratnost vila tretirati
jednako na cijelom podrucju modula I, i prilagoditi ih uslovima definisanim u ¢etvrtom pasusu
istog poglavija - etaze. U tom kontekstu, uskladiti visinu maksimalnu objekta. Definisati

maksimalnu visinu objekta za cio plan, ne samo za modul I. Prihvata se.

e U istom poglaviju treba navesti da je kota prizemlja poslovnog objekta 0,20m iznad kote

konaéno uredenog i nivelisanog terena. Korigovati. Prihvata se.

e Na str. 96, u poglavlju Posebni uslovi, tre¢i pasus prikazati ukupan broj lezaja na nivou DSL,
ne samo za modul I. Prema Generalnom konceptu Velika plaza, normativ je 100m2 zelenih
(ne_zelenih i slobodnih!) povrSina po leZaju. Korigovati. Primjedba se ne prihvata! U
Praviniku o blizem sadrzaju | formi planskog dokumenta definisane su “zelene |
slobodne” povrsine, a ne “zelene” povrsine. U pravilniku stoji: “Pripadajuca
zelena odnosno slobodna povrsina, u novoformiranim turistickim podrucjima
izvan urbanih naselja, po jednom lezaju je 100 m2 u objektima sa 5 zvjezdica,
80 m2 u objektima sa 4 zvjezdice i 60 m2 u objektima sa 3 zvjezdice.” Naime,
PPPPN MD je donijet 2007.godine, pa pravilnik 2010.godine, tako da smatramo
da u PPPPN MD termin nije bio dovoljno definisan jer | u smilsu zelenih |

slobodnih povrsina 100m? po lezaju predstavlja izuzetno komforam standard.

e U poglavlju 4.5.5 Opsti uslovi uredenja prostora, objediniti uslove za nivo cijelog plana. Uslovi
koji se ticu zone D i E mogu biti u cijelosti ili djelimiéno preuzeti iz vazece DSL, ali ih treba
prilagoditi sada$njim propisima (ako su mijenjani) i uskladiti sa uslovima datim za modul |, ako
postoji isti tretman prostora (npr. povrSine za turizam, plaza, more...). Obaveza Obradivaca je
da zadrzi planirane kapacitete iz vazec¢e DSL, ali sve druge uslove je moguée korigovati i

uskladivati prema vazec¢im propisima. Prihvata se.

e Takode, neohodno je da se pri preuzimanju uslova iz vazeCe DSL pregleda tekst i prilagodi
tekstu ovog plana — to se odnosi na pozivanje na odredene kartografske priloge, druga
poglavlja u tekstu, zatim tehniCke standarde i normative koje treba uskladiti sa vazec¢im
propisima (npr. na str. 101 se pominje maksimalni nagib rampi za automobila od 25%, na str.
104 se pominje minimalna visina potkrovlja od 1,80m, to nije u skladu sa Pravilnikom, itd ...).
Da li su u zoni postojecih hotela dozvoljene podzemne etaze (ovdje vaze isti prirodni uslovi
kao za modul 1)? Uslovi za projektovanje stambenih objekata su dosta detaljni za zonu E - da

li su u skladu sa Priruénikom za planiranje stambenih naselja u Crnoj Gori? Prihvata se.

e Uslove i mjere objediniti u okviru jedinstvenih tematskih poglavlja koja vaZe za cijelo podrucje
plana. Npr. poglavlje Preporuke za seizmi¢ko projektovanje (za urbanisticko tehnicke uslove),
bi trebalo da vazi za cijelo podrucje plana, ne samo za modul I, isto vazi i za druga poglavlja

uslova i mjera (narogito mjere koje se ti¢u zastite prirode)... Prihvata se.

e Na str. 106, u poglaviju Arhitektonsko oblikovanje objekta, obuhvatiti i montaZzne objekte
(nadzemne garaZze), ¢iju arhitekturu koje takode treba uklopiti sa ostalim objektima. Prihvata

Se.

e U poglaviju 4.5.6 Tretman postoje¢ih objekata, navesti na kojim katastarskim parcelama se
nalaze objekti za uklanjanje, u kojoj zoni. Navesti spratnost i BRGP svakog objekta.
Primjedba se ne prihvata, jer je promjenjen Tretman postojec¢ih objekata.
Postojeci objekti se, prilikom legalizacije, rekonstrukcije, adaptacije moraju
uskladiti sa svim uslovima datim u ovom planskom dokumentu. Ukoliko je
nemoguce uskladiti postojeéi objekat sa svim uslovima datim u ovom planu,
postojeci objekat se rusi. Takode, postojeéi objekat se moze srusiti ukoliko je

to potreba Investitora.

e Definisati parcele plaza i datu uslove za planiranu intervenciju. Dopuniti sa uslovima i
smjernicama za uredenje prostora i gradenje objekata na kupalistima, u skladu sa Pravilnikom
o uslovima koje moraju ispunjavati uredena i izgradena kupalista i uslovima koji se ti¢u zastite

prirodnih vrijednosti. Prihvata se.

e Dopuniti sa uslovima za postavljanje turisticke signalizacije. Konsultovati vazec¢i Zakon o
turizmu i ugostiteljstvu kada je u pitanju ova vrsta signalizacije Primjedba se ne prihvata.
Na nivou DSL-a se ne definise turistiCka signalizacija.
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4.6 Ekonomsko —trzi$na i demografska projekcija - Prihvata se.

Nije prikazana demografska projekcija — dopuniti.

Dopuniti u skladu sa Programskim zadatkom. Prikazati direktne javne prihode uzrokovane
ovom investicijom, procjenu investicione vrijednosti objakata i druge pokazatelje ekonomske i
trziSne opravdanosti planskog rjeSenja.

4.7 Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda - Prihvata se.

Propisati jedinstvene mjere zastite za cijelo podrucje DSL, ne razdvajati zonu postojecih
hotela (D i E) i modula | (A, B, i C).

Sve mjere objediniti u jedno poglavlje (uklju€ujuéi i mjere za zastita mora, zemljista, ...)

U ovom poglavlju treba opisati koje su mjere zastite primjenjenjene u planu, a koje ée se
primjeniti pri njegovom sprovodenju. Dopuniti.

Da li postoji podrucje klizista u zahvatu DSL? Ako ne postoji ne treba prikazivati poglavlje
Klizista, str.127.

U poglavlju Poplave, izostaviti iz teksta mjere koje se ti€u izgradnje nasipa, izgradnje kanala i
dr.

Da li je podrucje DSL ugrozeno od eksplozija i kontaminacije? Ukoliko nije izostaviti ovo
poglavlje.

4.8 Uklanjanje komunalnog otpada - Prihvata se.

U ovom poglavlju treba definisatu uslove za lociranje i dimenzionisanje lokacija za sakupljanje
Cvstog otpada i pozvati se na odgovarajuce pravilnike koji reguliSu ovu oblast. Dopuniti.

4.8 Turisti¢ki aspekti - Prihvata se.

Ovo poglavlje vise odgovara da se nade u ciljevima, ili kao dio koncepta razvoja DSL.

4.9 Preporuke za realizaciju

Da li su ovo smjernice za faznu realizaciju plana? Ovo poglavlje se odnosi i na saobraéajnu i
kominalnu infrastrukturu, pa ga treba locirati na kraju teksta. Prihvata se.

U poglavlju Preporuke za realizaciju za prostor postojec¢e hotelske grupacije (zone D i E), 2
faza, pominje se organizovanje pozivhog konkursa za zonu ,K1% ali u tekstualnom djelu i
kartografskim prilozima ova zona nigdje nije naznacena. Prihvata se. Sporni dio je
obrisan jer ni u prethodnom planu nije bilo jasno za koji dio se tacno odnosi
dati uslov.

U poglavlju Preporuke za realizaciju za prostor modula | (zone A, B i C), u prvom pasusu
korigovati naziv DSL. Ovo poglavlje dopuniti sa obavezom izrade inZenjersko-geoloskog
elaborata, sa mikroseizmi¢kom rejonizacijom terena, hidrogeoloSkim podacima i definisanim
lokacijama pogodnosti terena za urbanizaciju i podacima o stabilnosti terena, Prihvata se.
Sprovodenje plana usloviti prethodnom realizacijom neophodne saobracajne i tehnicke
infastrukture Prihvata se.

4.10 Pravni aspekti - Prihvata se.

Tekst u ovom poglavlju treba da se odnosi na uslove sprovodenja plana, i treba ga locirati na
kraju teksta, u skladu sa Pravilinkom. Tekst koji se ovdje nalazi se ponavlja, i treba ga
izostaviti.

5. Saobracaj i ostala infrastruktura

5.1. Saobrac¢aj

Preuzeti iz PUP-a Ulcinj lokacije mostova preko Port Milene i prilaznih saobracajnica.
Prihvata se.

U tekstualnom dijelu Postojece stanje treba navesti dostupnost javnog gradskog prevoza na
lokaciji, odnosno koliko je udaljena najbliza trasa javnog prevoza od najudaljenije lokacije u
zahvatu DSL; Prihvata se.

Navedeno je da lokacije BUS stajaliSta treba odrediti u dogoru sa Sekretarijatom za saobraca;.
Usaglasavanje bi trebalo uraditi do izrade Predloga plana, da bi, prilikom izrade Predloga, bila
ucrtana stajali$ta jer stajali§ta mogu da utiéu na veliinu urbanisti¢kih parcela. Prihvata se.

U tekstualnom dijelu normative za parkiranje preuzeti iz PUP-a Ullcinj. Primjedba se
djelimiéno prihvata. Za objekte namjenjene turizmu normativ ostaje 5PM na
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1000 m? Sto je u skladu sa Pravilnikom, jer se ne ocCekuje dolazak turista
sopstvenim kolima, pa bi se povec¢anjem ovog normativa bespotrebno zastrle
prirodne povrsine. Ukoliko se preracunaju zadati urbanisticki parametri, dobija
se jedno parking mjesto po smjeStajnoj jedinici, Sto je sasvim dovoljno.
Preporuka u PUP-u Ulcinj nije obavezuju¢a, a dati planski dokument ne
predstavlja plan viseg reda DSL-a.

Dubina parking mjesta ko garaza treba da je 5,0m. Prihvata se.

U poglavlju Parkiranje brisati dio teksta koji se odnosi na podzemne garaze, jer nije u skladu
sa uslovima iz poglavlja 4.5.3 Uslovi za regulaciju i nivelaciju, kao u preporukama iz poglavlja
Zakljuéci i preporuka za seizmicko projektovanje, str. 120. Prihvata se.

U poglavlju PjeSacki saobracaj se pominju samo trotoari uz saobracajnice a nisu pomenute
pjeSacke komunikacije unutar turistickin i zona sa zelenilom. Dopuniti Primjedba se ne
prihvata. Pjesacke staze su obradene u dijelu Pejzazna arhitektura.

Nedostaje dio o vodnom saobracaju — dopuniti Primjedba se ne prihvata. Nisu nam
dostavljeni podaci o linijama plovidbe i tretmanu morskih povrsina.

Dopuniti sa UTU i smjernicama za razvoj biciklistickog saobracaja — staze i parkinzi za bicikle,
pjesacki saobracaj, kao i UTU i smjernice za stajalista javnog prevoza putnika Prihvata se.
Dopuniti sa UTU i smjernicama za razvoj vodnog (pomorskog) saobracaja sportskih,
rekreativnih i komercijalnih plovila (ugovorenog prevoza) u skladu sa posebnim propisima
Primjedba se ne prihvata. Nisu nam dostavljeni podaci o linijama plovidbe i
tretmanu morskih povrsina.

Energetska infrastruktura - Prihvata se.

Uz nacrt DSL nijesu dostavljena, obavezna, misljenja CGES-a i CEDIS-a.

U tacki 5.2.2.1. Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 35kV — Program razvoja, nabrojana
su tehni¢ka rjeSenja predvidena PUP-om Ulcinj, za 35kV mrezu, a odnose se i na napajanje
zahvata ovoga plana. Posebnim zakljuckom u ovoj DSL se mora istaéi da ta rjeSenja
predstavljaju okosnicu predmetne DSL i po€etne uslove za njegovu realizaciju. Tim rieSenjima
predvidena je zamjena svih nadzemnih vodova nazivnog napona 35kV kablovskim vodovima.
Iz takvih rjeSenja proizilazi da se ovom DSL ne mogu vise trtirati bilo kakvi nadzemni vodovi.
Ovim planskim dokumentom je procijenjeno da je ukupna duzina 35kV kablovskih vodova,
koje treba izgraditi, a koji ¢e zamijeniti postoje¢e nadzemne vodove, iznosi oko 5km. Cijena
Izgradnje ovih kablovskih vodova nije nedostiZna da bi onemogucila zadovoljavjuéa tehnicka i
estetska rjeSenja u zahvatu plana. Neprihvatljivo je da se na jednoj ovakvoj lokaciji egzistiraju
bilo kakvi koridori nadzemnih vodova 35 i 10kV, ma koliko oni bili pouzdani i uskladeni sa
elektrotehniCkim propisima.

U istoj tatki se navodi da je PUP-om Ulcinj predvideno poveclanje instalisane snage
trafostanica TS 35/10kV Velika plaza 1 i 2 na 2x8MVA. U okviru ovog planskog dokumenta se
mora istaci da je u cilju stvaranja uslova za pouzdano i sigurno napajanje potrosa¢a u zahvatu
ovog, ali i susjednih planova, neophodno izvrsiti rekonstrukciju navedenih trafostanica u
smislu zamjene cjelokupne opreme zbog njene dotrajalosti i nepouzdanosti.

Karakteristika potroSnje elektricne energije u zahvatu plana je da se njen intezitet znacajno
mijenja u toku godine. U zimskom periodu se oCekuje znatno manja potroSnja. 1z tih razloga ,
a u cilju smanjenja gubitaka, Obradivac¢ treba da predvidi da su niskonaponska postrojenja,
planiranih trafostanica 10/0,4kV, opremljena odgovarajuéim spojnim poljima. Time se stvara
mogucnost isklju€enja jednog od dva instalirana transformatora u zimskom periodu, $to se
moze smatrati kao jedna od mjera energetske efikasnosti.

U skladu sa zahtjevom CEDIS-a, datom u prilogu ove DSL — “Dostava podataka za izradu
plana”, niskonaponsku mrezu planirati detaljnije u tekstualnom i grafickom dijelu studije i
razraditi do nivoa niskonaponskih kablovskih razvodnih ormara.

Nacrtom plana nijesu tretirani kriterijumi za primjenu energetske efikasnosti i koriS¢enja
obnovljivih izvora energije

Obradiva¢ je u dovoljnoj mjeri opisao planirane trafostanice 10/0,4kV, pozivaju¢i se na
preporuke TP-1b. Medutim, kako se radi o velikom broju koncentrisanih trafostanica velike
snage 2x1000kVA i 2x630kVA, zbog namjene prostora, a cilju eventualnog i moguceg
zagadenja okoline i prevencije poZara, sugeriSem Obradivadu primjenu suvih transformatora u
zahvatu plana. Preporuke TP-1b odnose se na tipiCne - gradske distributivne trafostanice i
preporucuju upotrebu uljnih transformatora. Ovim planom se tretira podrugje sa znacajnim
prirodnim vrijednostima , koje je zasti¢eno, sa prisustvom velikog broja ljudi na ograni¢enom
prostoru. Evropskim standardima i izmedu ostalih i za ovakve lokacije preporuCena je
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upotreba suvih transformatora. Napominjem da ova sugestija prema nasim propisima iz oblast
elektrotehnike ne mora biti obavezujuca.

5.3. Telekomunikaciona mreza - Prihvata se.

Definisati UTU za izgradnju telekomunikacione

5.4. Hidrotehnic¢ka infrastruktura - Prihvata se.
1. ANALIZA POSTOJECEG STANJA

l.a.

Snabdijevanje vodom

Postojece stanje vodosnabdijevanja indentiCno je opisanom stanju Drzavne studije lokacije
,Dio sektora 66 — modul IV i V* Velika plaza (nacrt plana). Odgovorni planer je Aleksandra
Stankovi¢, dipl.ing.grad. a privredno drustvo ,Hidrogis“ d.o.0., obradivac isti.

Ponovo je konstatovano da je osnov buduceg razvoja Ulcinja turizam, proSirenjem ponude,
izgradnjom dodatnih kapaciteta na Velikoj plazi, bi¢e izraZzena i potreba za vec¢im koli¢inama
vode na ovom podrucju $to se moze rijeSiti pove¢anjem kapaciteta izvorista Lisna Bori ifili
koriS¢enjem vode iz sistema Regionalnog vodovoda Crnogorsko primorje.

Imajuéi u vidu Cinjenicu da kvalitet vode sa izvorista Lisna Bori ne zadovoljava uslove iz
Pravilnika o ispravnosti vode za pi¢e po sliede¢im parametrima gvozde, mangan,
sumporvodonik, amonijak, nitrit, a pored navedenog prisutan je i deficit kiseonika.

Sve prethodne studije koje su se bavile problemom popravke kvaliteta vode sa izvorista Lisna
Bori smatraju da se radi o ozbiljinom problemu, tako da se treba osloniti na vodu iz
Regionalnog vodovoda, koja se moZze odmah dobiti. PreciS¢avanjem vode iz Lisna Bori treba
se baviti dugoro¢no i ozbiljno, i nadati se da ¢e biti rezultata.

. Odvodenje otpadnih voda

Problema je puno i moze se rec¢i da je to limitirajuéi faktor razvoja turizma u Ulcinju. Zato
smatram da u navedenom periodu ovom problemu treba posvetiti najvecu paznju.

U reviziji koja se odnosila na ,module IV i V* istaknut je primjer uspjeSnog rjeSavanja
odvodenja i precis¢avanja otpadnih voda u Limanu u Ulcinju gdje su pojedinci uzeli stvar u
svoje ruke i grade hotele i uz njih uredaje za bioloSko preciS¢avanje otpadnih voda, bez
primarnog taloZnika, ne &ekajuéi da im neko drugi rjeSava probleme. Ovo je dobar primjer
ozbilinog pristupa valorizaciji turistiCki resusrsa. Slian je slu¢aj na LuSticama gdje nema
kanalizacije, ali se otpadne vode sakupljaju i odvoode do uredaja za biloloSko precisS¢avanje,
naravno bez primarnog taloznika.

. Odvodenje atmosferskih voda

Veliki problem u gradskom podrugju Ulcinja je Sto jo$ uvijek postoje potok Bratica koji se uliva
u Port Milenu i dva kolektora za atmosferske vode sa ispustom na Maloj plaZzi, jer se u njih
mijeSaju atmosferske i fekalne vode.

Obzirom da je kanalizacija Ulcinja mjeSovitog tipa, tj. zajedno se sakupljaju otpadne i
atmosferske vode, prioritet je te vode razdvojiti. Ve¢ su u Bulevaru Majke Tereze,
isprojektovana i djelimi¢no izvedena dva sistema kanalizacije i to treba nastaviti.

2. PLANIRANO STANJE

2.a.

Vodosnabdijevanje

Drzavni koncept dugoro€nog snabdijevanja vodom Crnogorskog primorja,a time i Opstine
Ulcinj se zasniva na Regionalnom vodovodu i povezivanje distributivnin mreza primorskih
gradova na isti. Od 2012.godine od kada je Regionalni vodovod pusten u rad, OpStina Ulcinj je
povezana i koristi vodu iz ovog sistema, i to preko rezervoara Il visinske zone Bijela Gora Il, a
postoji jos jedan priklju€ak direknto na mrezi.

Studija ,lIzbor izvoriSta dugoro€nog snabdijevanja vodom regiona Crnogorskog Primorja“ daje
projekciju deficitarne koli€ine vode koju treba obezbijediti iz Regionalnog vodovoda i to za
period 2010., 2020. i 2033. predvideno je da izvoriSte Lisna Bori i bunari na istom nastavljaju
da rade istim kapacitetom i karakteristikama kao i dosad, kapacitet 250 I/s. Postrojenje za
preci§¢avanje ove vode predvideno je na lokaciji PK Fraskanjel.

Planiran je razvoj mreZe na prostoru Velike plaze i pored glavnog cjevovoda gradi se
distributivni cjevovod pre€nika 250 mm.

Na ovaj nacin realizuje se prsten za priklju€enje sekundarne distributivhe mreze potroSaca.

3. PLANIRANA INFRASTRUKTURA ZA DSL DIO SEKTORA 66 - POSTOJECA HOTELSKA
GRUPACIJA | MODUL I, VELIKA PLAZA

3.a.

Vodovodni sistem

Snabdijevanje vodom Velike plaze detaljno je analizirano i dobro planirano i mozZe se reéi da
¢e svi subjekti biti adekvatno snabdijeveni kvalitethom vodom za pi¢e. Naravno kad se ovo
konstatuje smatram da ¢e se brzo rijeSiti problemi sa vodom sa izvorita Lisna Bori. Obradivac
je uvazio zahtjeve iz Programskog zadatka i vrlo detaljno analizirao sve pretpostavke koje
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mogu uticati na potrebe za vodom u zoni zahvata ,Dio sektora 66 — postojeca hotelska
grupacija i modul I“.
e Osnovni parametri su analizirani u sljedeéim tabelama:
- Osnovni parametri za proracun potroSnje Modul |
- Osnovni parametri za proraCun potroSnje za prostor postojeée hotelske grupacije

e Da bi se provjerila opravdanost planiranih tehnickih rjeSenja i izbjegle vece greSke u
investicionim zahvatima vezanim za objekte vodosnabdijevanja, moraju se utvrditi
perspektivne potrebe za vodom.

e IsposStovane su usvojene specificne potroSnje iz vodoprivredne osnove, Master plana i
lokalnim planovima viseg reda.

e Korektno je usvojen koeficijent dnevne neravnomjernosti, koeficijent ¢asovne
neravnomjernosti iz Tabelarnog proraCuna potrebnih koli€ina pitke vode za Modul | i
Tabelarnog proracuna koli¢ina pitke vode za prostor postojece hotelske grupacije.

e |z tabelarnih proraduna max satne potrosnje koja iznosi za Modul | iznosi 57,78 I/s i 69,90 I/s
za prostor postojece hotelske grupacije.

¢ Na osnovu ovih podataka dimenzionisana je planirana vodovodna mreza ovog zahvata.

e Osim za vodosnabdijevanje, pravilno je obezbijedena i potrebna koli¢ina vode za gaSenje
pozara u trajanju 2 sata i proticaj 10 I/s.

e Predvideno je ukidanje azbest cemtnih cjevovoda.

e Pravilno su predlozeni materijali za planirane cjevovode.

e GrafiCki prikaz je detaljno obraden.

3.b. Odvodenje i tretman otpadnih voda

e Obradivac je ispostovao rjesenje iz Prostornog plana i sve vode iz zahvata DSL Dio Sektora
66 — Postoje¢a hotelska grupacija Qmax.h.=55,22 I/s usmjerio prema PS1 Doniji Stoj |, a ostali
dio otpadnih voda iz dijela zahvata Modul | Qmax.h.=46,22 I/s na glavnu saobracajnicu (ka Adi
Bojani) ka PS 2 Donji Stoj | i dalje u pravcu buducéeg postrojenja za preciséavanje otpadnih
voda.

e Medutim, buduée postrojenje je neizvjesna i daleka pri¢a.

e Neophodno je da ObradivaC treba da za dio Sektroa 66 — Postoje¢a hotelska grupacija
predvidi izgradnju uredaja za bioloSko preciSéavanje otpadnih voda bez primarnog taloznika
sa stepenom preciSéavanja 90-95% i potrebnog kapaciteta. Ovo treba realizovati u 8to kracem
roku da bi ovaj Dio sektora oslobodili septi¢kih jama i ogromnih ekoloskih problema.

e | za dio Modul | treba obraditi isto tehni€ko rieSenje koje ée biti spremno u trenutku poletka
funkcionisanja ovog dijela DSL.

e Na ovaj naCin ova DSL postaje realna zamisao koja ne zavisi od realizacije niza PS, dugih
kolektora, realizacije ogromne kanalizacione mreze i uredaja za preci§éavanje Cija realizacija
dolazi na red poslije realizacije brojnih velikih projekata. A to mozZe potrajati i deceniju pa i
dvije.

3.c. Odvodenje atmosferskih voda

e Pristup obradivaga problemu odvodenja atmosferskih voda u skladu sa konfiguracijom terena i
poveéanom infiltracijom voda.

3.d. Predmjer i predra¢un radova

e Aproksimativni predmjer i predracun radova za vodovod i kanalizaciju korektno je obraden.

Dati UTU i smjernice za hidrantsku mrezu

Dati UTU i smjernice za atmosfersku kanalizaciju uklju€ujuéi i separatore ulja i benzina

Dati smjernice i UTU za zastitu od visokih voda, poplava

Dati smjernice i UTU za planiranu hidrotehnicku infrastrukturu, kao i uslove pri ukrSatnju sa

drugom tehni¢kom infrstrukturom (videti uslove Regionalnog vodovoda).

Termotehniéke instalacije - Prihvata se.
e Uopste nema ovog poglavlja — dopuniti. Na koji nacin se ostvaruje grijanje i hladenje
objekata?

5.5 Pejzazno uredenje
e Detaljni plan predjela lokacije preimenovati u Detaljnu studiju predjela (Priru¢nik o nacinu
izrade plana predjela). - Odgovor: Programskim zadatkom za izradu DSL, kao ni u
fazi pripreme studijske osnove za izradu DSL nije predvidjena izrada Studije
predjela za ovo podrucje po metodologiji definisanoj u Priruéniku o nacéinu
izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma, Crne Gore. Stoga
je za potrebe izrade plana predjela za postojecu hotelsku grupaciju i modul |
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uradjena tipologija predjela u odnosu na prirodne uslove, namjenu prostora i
ostale dostupne podatke. U daljim fazama implementacije planskog dokumenta
a uzimajuéi u obzir vrijednosti predione cjeline kao i ranjivost predjela
potrebno je uraditi Detaljne studije predjela sa pejzaznom taksacijom
postojeéeg zelenila i elaboratom zastite zelenila za sve urbanisticke parcele.
Ovim ée se vrednovati sastavni predioni elementi i dati preciznije smjernice i
preporuke za ocCuvanje karaktera predjela i revitalizaciju ili podizanje novih
povrsina, kako ne bi daljom intervencijom na parceli doslo do narusSavanja
identiteta ovog vrijednog predjela.

Izvod iz Priruénika o nacinu izrade plana predjela, Ministarstvo odrzivog razvoja
i turizma, Crne Gore:

Detaljne studije predjela rade se ako postoji opravdana potreba da se odredeni
predio sacuva od promjena i zaStite njegove karakteristike ili se pak planira
revitalizacija nekog predjela a ne postoje veé¢ radenje studije predjela za dato
plansko podrucje. Detaljna studija predjela ima za cilj da definiSe:

1. Koncept razvoja i zastite predjela - odluke o razvoju i zastiti na osnovi
uskladenih ciljeva;
2. Smjernice za razvoj i zastitu, smjernice za buffer zone, smjernice za

ocuvanje identiteta predjela, sanaciju predjela, smjernice za buduce
intervencije u predjelu i sl.

e U Kartografskom prilogu 09. Tipologija predjela, u Legendi (Modul I) nije definisana pojas
izmedu poljana i livada i agrikulturnog predjela (vjerovatno je pojas mjeSovitih Suma), dok u
tekstu (slika - Tipovi predjela u okviru granica zahvata Modul 1), takode u Legendi, nema
pojasa poljane i livade. - Prihvata se.

e U tekstu se za pojas pojas poljana i livada daje naslov (Otvoreni prostor livada). Ispraviti i
usaglasiti priloge i terminologiju. - Prihvata se.

e Takode, u tipologiji predjela za dio plana koji je formulisan kao Postoje¢a hotelska grupacija,
dovoljno je u tipologiji predjela (graficki prilog) navesti kao lzgradeni predio. Ovo vazi za sve
izgradene povrsine (stanovanje turizam, sport i dr.) — Odgovor: za potrebe izrade plana
predjela za postojecu hotelsku grupaciju i modul | je uradjena tipologija
predjela u odnosu na prirodne uslove, namjenu prostora i ostale dostupne
podatke. Uzimajuéi u obzir da je izgradjeni predio veé¢ definisan namjenom a i
sam naziv modula je postojeéa hotelska grupacija, postojeée namjene sporta i
stanovanja smatrali smo za umjesno da stanje u prostoru po pitanju namjene u
tipologiji izgradjenog predjela dodatno determiniSemo.

e Zelenilo uz saobracéajnice — navodi se da je na urb. parceli UP S7 planiran javni parking.
Parking u zahvatu plana je oznac¢en kao UP S17. Korigovati broj parcele. . - Prihvata se.

e U planu nedostaju uslovi za pejzazno uredenje kategorisanih zelenih povrSina: Zelenilo
odmaralista i hostela, Zelenilo stambenih objekata i blokova, Zelenilo individualnih stambenih
objekata i Sportsko rekreativne povrsine . - Prihvata se.

e Preporuka je da se urbanisti¢koj parceli UP Z10 dodjeliti namjenu (PUS), odnosno Zastitni
pojas jer obuhvata pojas dina i vjetrozastitni pojas borova. Za kategoriju Zastitni pojas
prioritetna je zastitna funkcija koja ne iskljuCuje uredenje u smislu urbane afirmacije. . -
Prihvata se.

e Urbanisti¢ke parcele UP 18 i UP 19 treba da imaju prevashodno zastitnu funkciju, odnosno da
budu kategorisane kao Zastitni pojas. - Odgovor: Uzimajuéi u obzir da su povrsSine
parcela od preko 10000 m2 pojedinacno | da gravitiraju namjeni stanovanja,
smatramo neophodnim da pored zastitne funkcije koju ¢ée ostvarivati imaju
namjenu parkovske povrsine kako bi se u zonama koje gravitiraju stanovanju
mogli formirati sadrzaji koji ¢e stanovnisStvu u kontakt zoni podic¢i kvalitet
Zivljenja na ovom prostoru.

e U poglavlju Pejzazno uredenje (tekst i grafika) nema osvrta na Bulevar (UP S4 i UP S14). . -
Prihvata se.
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Sprovodenje plana i faze realizacije - Prihvata se.

Na kraj teksta prebaciti dio teksta koji se tice opstih smjernica za realizaciju plana, faze
realizacije, smjernice za sprovodenje planskog dokumenta, UTU, u skladu sa Pravilnikom

Separat sa urbanisti¢ko-tehniékim uslovima - Prihvata se.

Tekst u Separatu je preobiman i treba ga prilagoditi na uslove koje se ti¢u konkretne UP

U Separatu sa urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima jasno odvaijiti uslove za pejzazno uredenje po
namjenama i dati uslove za povrSine za pejzazno uredenje specijalne namjene (PUS —
Zastitne pojaseve).

Uslove za ostalu infrastrukturu svesti na konkretne uslove izgradnje te infrastrukture, a ne
navoditi cio tekst iz plana, ili sa pozvati na uslove nadleznih javnih preduzeca.

Dopuniti UTU sa smjernicama i mjerama za energetsku efikasnost

Dopuniti sa UTU za uredenje kupaliSta

KARTOGRAFSKI DIO PLANA

U svim kartografskim prilozima u pecatu lista treba da stoji ime odgovornog planera i planera
za pojedinu fazu izrade plana. Dopuniti sa ruzom vjetrova, granicom Morskog dobra i liniju
obalnog odmaka. Prihvata se.

Uskladiti nazive faze u pe€atu sa nazivom karte (saobracajna i ostala infrastruktura).
Prihvata se.

Karte u PDF formatu nisu Gitljive. Prilagoditi oznake na kartama razmjeri $tampe. Prihvata
Se.

U svim grafickim prilozima dodati znak za Morsko dobro u skladu sa oznakom broj 330
Morsko Dobro iz poglavlja XII REZIMI iz Pravilnika o bliZzem sadrzaju i formi planskog
dokumenta Prihvata se.

Dopuniti sa kartom Izvod iz PPPNOP Prihvata se.

Dopuniti kartografski dio plana sa kartama ,Prirodna bastina“ - u karti i u legendi prikazati
povrsinu i taéan naziv, vrsta i IUCN kategorija zastite prirodnog dobra, Prihvata se.

Dopuniti sa kartom ,Ograni¢enja, konflikti i potencijali Prihvata se.

U svim kartografskim prilozima (osim lista br.1) radi bolje Citljivosti, kompletnu katastrasko-
topografsku podlogu prebaciti u tamnosivu ili sl. boju (eventualno naglasiti neke elemente u
boji, kada je to vazno za odredeni grafiCki prilog — npr. kao $to su brojevi i granice katastraskih
parcela na listu parcelacije i dr.) Prihvata se.

01.Topografsko-katastarski plan sa granicom i vlasniStvom

U dokumentaciji koja je dostavljena na uvid nema grafiCkog priloga azurne katastarsko —
topografske podloge. Ne prihvata se. Obradiva¢ nije radio geodetsku podlogu, veé
ju je dobio od nosioca pripremnih poslova.

Topografsko-katastarska podloga nije snimljena sa istom detaljno$¢u za cijeli zahvat DSL, pa
je potrebno ujednaditi djelove u zoni postojecih hotelskih grupacija sa ostalim djelom DSL. Nije
snimljen novi most preko kanala Port Milena i pristupne saobracajnice koje su izvedene na
terenu. Dopuniti Ne prihvata se. Obradivac nije radio geodetsku podlogu, ve¢ ju je
dobio od nosioca pripremnih poslova.

Naziv tabele sa oznakama 1, 2, 3, 4, .. nije koordinate granice zahvata ve¢ koordinate
prelomnih tacaka granice zahvata — ispraviti Prihvata se.

02., 03., 04. 105 Izvodi

Navesti obradivaca i broj Sluzbenog lista u kome je objavljen (,SI. list CG* 30/07) Prihvata
Se.

06. Kontaktne zone

Dopuniti sa planiranom namjenom povrSina sa jugoistotne strane plana (iz Generalnog
koncepta Velika plaza). Prihvata se.

Nedostaje planirani dio naselja Dornji Stoj (za ovo podrugje je svojevremeno uraden DUP; ako
je stavljen van snage treba prikazati planiranu namjenu iz PUP) Prihvata se.

Navesti obradivaCe planova u kontaktnim zonama, kao br. SluZzbenog lista. Prihvata se.

08. Analiza postojeéeg stanja — izgradeni objekti - Prihvata se.
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Nedostaje analiza postojeée namjene povrSina. U grafickom prilogu postojeéeg stanja
prikazane su samo fizi¢ke strukture.

Prikazati postojeéu namjenu povrSina. Jasno razgrani€iti i oznaciti postojeCe povrsine
turistiCke namjene (hoteli, auto-kamp, bunagalovi...), stambene povrsine, lokacije stajaliSta
gradskog prevoza (ako ih ima i u kontaktnim zonama), javnog zelenila i slobodnih prostora,
sportske terene, poljoprivredno zemljiste, pjeSacke povrSine, lokaciju kontejnera, drvorede,
lokacije postojeée tehnicke infrastrukture, itd.

Prikazati (razgrani€iti) zonu postojecih hotelskih grupacija i zonu modula I.

Prikazati zonu plaze, dina i moguce arheolo$ke lokalitete podmorja (ako ih ima)

Prikazati bonitet postojec¢ih objekata.

09. Tipologija predjela - Prihvata se.

Ispraviti i usaglasiti priloge i terminologiju sa tekstualnim djelom.

10. Parcelacija

Ne moze se zakljuciti da li su saobracajnice iscrtane na lejeru 025.ulice u naseljima snimljene
u postoje¢em stanju, ili su planirane. Za one koje odgovaraju faktickom stanju trebalo je da
budu prikazane detaljne tacke sa visinskim kotama koje su snimljene na saobraéajnicama. Ne
prihvata se. Obradivaé¢ nije radio geodetsku podlogu, ve¢ ju je dobio od
nosioca pripremnih poslova.

Crtez nije dovoljno pregledan (brojevi katastarskih parcela su duplirani, topografske oznake
(8ahtovi, elektricni stubovi...) su predstavljeni simbolima prevelikim za crtez. Ne prihvata
se. Obradiva¢ nije radio geodetsku podlogu, vec¢ ju je dobio od nosioca
pripremnih poslova.

Visinske kote su prikazane kao tekst, bez detaljne tacke za koju su vezane i koja je snimljena,
tako da se ne zna na koju tacku se odnosi kota koja je ispisana na crtezu. Ne prihvata se.
Obradivaé nije radio geodetsku podlogu, vec ju je dobio od nosioca pripremnih
poslova.

Nije jasno predstavljeno korito kanala Port Milena. Ne prihvata se. Obradivac¢ nije radio
geodetsku podlogu, vec ju je dobio od nosioca pripremnih poslova.

Po crtezu stoje oznake GL, iako nema tacaka koje definiSu gradevinske linije, niti su linije
iscrtane. Prihvata se.

Pri definisanju saobracajnih parcela i UP predvidjeti prostor za smjestaj ivicnjaka i
saobraéajnih znakova. Granicu UP ne planirati do same linije trotoara i kolovoza. Prihvata
se. Gdje je mmoguce, granica UP ¢e biti povucena.

Definisati parcele plaza. Prihvata se.

Definisati posebne UP za separatore ulja i benzina, a koje imaju pristup na javnu
saobracajnicu Primjedba se ne prihvata. Separatori ¢e se projektovati u sklopu
Glavnih projekata, prilikom izgradnje kapaciteta.

U zoni legende dati $ematski prikaz zona. Prihvata se.

Dopuniti sa analitickim tatkama UP. Prihvata se.

Oznadciti objekte predvidene za uklanjanje. Ne prihvata se.

11. Regulacija i nivelacija

Za UP 9 (Postojeca hotelska grupacija) nije obezbjeden minimalni odmak od 100 m propisan
Protokolom o integralnom upravljanju obalnim podru¢jem. Prihvata se. Gradevinska linija
je pomjerena.

Prikazati saobracajnice u skladu sa Pravilnikom. Prikazati rijeSenje javnih parkinga, definisati
br. parking mejsta. Primjedba se djelimi¢éno prihvata. Rjesenje javnih parkinga ¢e
zavisiti od traZenih Studija i Elaborata i bi¢e definisano glavnim projektom.
Prikazati RL. Kotirati RL u odnosu na GL1. Prihvata se.

Prikazati analiticke tacke UP i RL. Analiticke tacke GL1 nisu jasno vidljive u PDf formatu.
Prihvata se.

Tehnicki elementi saobracajnica (irina kolovoza, trotoara, razdjelnih ostrva, pojasa zelenila)
nisu jasno prikazani u PDF formatu. Prihvata se.

Dati visinske kote saobracajnica Prihvata se.

U zoni legende dati $ematski prikaz zona. Prihvata se.

Srafurom prikazati zonu dina kao poseban rezim kori§¢enja Prihvata se.
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Oznaditi more Prihvata se.

12. Namjena povrsina

U zoni legende dati $ematski prikaz zona. Prihvata se.

U okviru turisti¢kih komleksa definisati orijentacionu zonu osnovnog objekta (hotela) i zonu vila
(depadanasa) Primjedba se ne prihvata. Nemoguce je definisati trazene zone, jer
polozZaj objekata zavisi od trazenih Studija i Elaborata. Takode, Obradivac plana
nije u obavezi da trazene zone definise.

Srafurom prikazati zonu dina kao poseban rezim kori$éenja Prihvata se.

Na UP 18 postoji izvedena saobracajnica. Prihvata se.

Oznaditi stajali$te javnog prevoza, Prihvata se.

Oznake namjena nisu Citliive u PDF formatu. Prihvata se.

13. Saobraéajna infrastruktura - Prihvata se.

Preuzeti iz PUP-a Ulcinj lokacije mostova preko Port Milene i prilaznih saobraéajnica.
Srafurom oznaditi zonu dina kao poseban rezim kori$éenja

U PDF formatu treba jasnije prikazati elemente situacionog plana saobracajnica (Sirine
kolovoza, pjeSackih staza, radijuse..)

Jul, 2018,

Odgovorni planer
Mirka Burovic, dipl.inz.arh
Arhiet d.o.0. Podgorica
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