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1. OPSTE INFORMACIJE
Podaci o nosiocu projekta

Nosilac projekta:

Crnogorskih serdara 30, Podgorica; Tel: 069/338-130; E-mail: zasanovic@t-com.me

MAB Group

Ime i prezime odgovornog lica:
Kontakt osoba

Telefon

Glavni podaci o projektu

Pun naziv projekta:

Begiri Mentor

Begiri Mentor

068101181

Kondo Hotel

Lokacija:

KO Ulcinj 8387, 8388, 8385, 8384, 8483 i 8482
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2. OPIS LOKACUE

Podrucje Basbuljuk je priobalna zona smjesStena u blizini glavnog puta Ulcinj—Valdanos, koja
omogucava direktan pristup mrezi naselja i okolnoj infrastrukturi.

Prema Prostornom planu Opstine Ulcinj, Basbuljuk je klasifikovan kao turisticka zona, Sto ga Cini
pogodnim za projekte koji podsti¢u ugostiteljstvo, rekreaciju i aktivnosti slobodnog vremena.
Blizina obale i povezanost lokalnom cestovnom mrezom dodatno povecéavaju stratesku vrijednost
ovog podrucja za ulaganja u razvoj orijentisan na turizam.

Zona Basbuljuk predstavlja klju¢nu priliku za razvoj turizma i mjeSovite namjene, kombinujudi
prirodne priobalne karakteristike sa dostupnom infrastrukturom koja podrzava visokokvalitetan
i odrZiv rast.

Lokacija, definirana granicama projekta, obuhvata sljedece katastarske parcele: dio parcele br.
8387, dio parcele br. 8388, dio parcele br. 8385, dio parcele br. 8384, parcela br. 8483 i parcela
br. 8482.

e Oznacavanje urbane parcele: UP1

e Povrsina urbane parcele: 10.558,70 m?

» Koeficijent zauzetosti parcele (Coverage index): 0,27
e Koeficijent izgradenosti (Development index): 0,76

* Broj spratova: Podrum + Prizemlje + 1 sprat + Potkrovlje (B+P+1+PK)

Karta 1: PoloZaj predmetne lokacije
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3. KARAKTERISTIKE PROJEKTA

Ovaj projekat predstavlja turisticki kompleks smjeSten u Ulcinju, sa dizajnom koji naglasava
pejzaz, a ne dominira njime, o€uvajudi prirodnu vegetaciju uz minimalno narusavanje topografije.
Orijentacija objekata maksimizira pogled na more i prirodno osvetljenje.

Konceptualni motiv proistice iz poStovanja tradicionalnih formi, uz mogucnost njihove savremene
interpretacije.

Masterplan se sastoji od cetiri zgrade koje nude smjestaj u turisticke svrhe, sa razli¢itim
rasporedima apartmana, te zgrade koja funkcionise kao hotel sa svim neophodnim sadrzajima,
uklju€ujudi lobi, sobe za posjetioce, restoran i parking. Pored toga, projektovano je pet vila koje
pruZaju privatni, samostalni smjestaj dizajniran za udobnost i privatnost. Svaka vila sadrzi spavace
sobe, potpuno opremljenu kuhinju, dnevne i trpezarijske prostore, kao i privatne vanjske
prostore poput terasa ili vrtova. Gostima su na raspolaganju svi osnovni sadrzaji.

Sve zgrade imaju funkcionalnu zonaciju sa odvojenim prostorima za javne, polujavne i privatne
aktivnosti, kako bi se poboljSala dostupnost i mogucnosti rekreacije.

Zgrade su kategorizovane kao srednje visoke, odrzavajuéi harmoniju sa okolnim ambijentom i
koristeci lokalne i dugotrajne materijale, poput kamena i drveta, kako bi se uklopile u priobalni i
urbani pejzaz, pri ¢emu se vodi racuna o funkciji i karakteru objekata.
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Proracunate povrsine objekata:

Objekat 1 APARTMANI 1655.91 3 4967.73
APARTMANI 1338.95 1 1338.95

Objekat 2 HOTEL 1338.95 1 1338.95
VILLA VILLA 150.73 5 753.65
TOTAL 8399.28

Tip 1 zgrade (Smjestaj — apartmani):

U okviru prve tipologije predvidene su tri zgrade, smjestene na zapadnoj strani parcele, od kojih
se svaka uklapa u topografiju.

Ova tipologija ima sljedece karakteristike:
e Podrum: Parking prostor i vertikalna komunikacija

e Prizemlje: 10 apartmana za smjestaj sa 4 razli¢ita rasporeda, prilagodena razli¢itim
grupama korisnika i njihovoj udobnosti

e Prvi sprat: 10 apartmana za smjestaj sa 4 razliita rasporeda, prilagodena razlicitim
grupama korisnika i njihovoj udobnosti

e Potkrovlje: Jedan apartman sa ve¢im mogucénostima za privatni pristup i poveéanu
udobnost
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Tip 1 objekta — Smjestaj (Apartmani)

o (-] -] (-] -] (-] -] o [ ]
| $ 716Nl
ok Sieperise
B |
° i i f i
| :
| ) {; : I
. % AT T
| |} | &
° H : o - T [
| S :
| i
[ !
° - * £ § ISR RN —
|
L ok .
‘
|
(] ° o L] L ° o o o

° ° ° o [ ] ° [ ]
2 ente Vit /Siey
e
° °
e L]
o (]

Slika 2: Prizemna etaZa
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Tip 2 zgrade (Smjestaj — apartmani i hotel):

U okviru ove tipologije predvidene su dvije zgrade, smjestene na centralnoj strani parcele, pri cemu se
svaka od njih uklapa u topografiju. Jedna zgrada je namijenjena smjestaju u apartmanima, dok druga
funkcionise kao hotel.

Tipologija sa apartmanima ima sljedece karakteristike:
e Podrum: Parking prostor i vertikalna komunikacija

e Prizemlje: 7 apartmana za smjestaj sa 3 razli¢ita rasporeda, prilagodena razli¢itim grupama
korisnika i njihovoj udobnosti

e Prvi sprat: 7 apartmana za smjeStaj sa 3 razli¢ita rasporeda, prilagodena razli¢itim grupama
korisnika i njihovoj udobnosti

e Potkrovlje: Jedan apartman sa veé¢im mogucnostima za privatni pristup i poveéanu udobnost
Tipologija hotela ima sljedece karakteristike:
e Podrum: Parking prostor i vertikalna komunikacija

e Prizemlje: Lobi i recepcija, 11 hotelskih soba za smjestaj sa 5 razlicitih rasporeda, prilagodenih
razli¢itim grupama korisnika i njihovoj udobnosti

e Prvi sprat: 11 apartmana za smjestaj sa 5 razlicitih rasporeda, prilagodenih razli¢itim grupama
korisnika i njihovoj udobnosti

e Potkrovlje: Restoran sa svim potrebnim sadrzajima, ukljuc¢ujuéi kuhinju, skladisne prostorije i
sanitarne ¢vorove
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Tip 2 zgrade (Smjestaj — apartmani)
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Vila — (Smjestaj)

U okviru ove tipologije predvideno je pet zgrada, smjestenih na isto€noj strani parcele, pri ¢emu
se svaka od njih uklapa u topografiju.

Vile imaju sljedece karakteristike:
e Prizemlje: Dnevni boravak sa kuhinjom, toalet i terasa

e Prvisprat: 3 spavace sobe, ostava, toalet i terasa

Konstrukcija

Prilikom odredivanja konstrukcijskog sistema, kao i koncepta strukture objekta, uzeti su u obzir
seizmi¢nost gradevinske lokacije, funkcija zgrade i arhitektonski aspekt. Na osnovu dimenzija
zgrade i geometrije osnove, kao i kriterijuma za regularnost u planu i visini prema savremenim
projektantskim konceptima, prikazanim u Eurokodu 8, izvrSeno je pozicioniranje vertikalnih
elemenata — stubova i zidova.

Statisticki sklop zgrade predstavlja kombinovani sistem (stubovi, zidovi, grede, monolitne ploce i
temeljna ploca u kombinaciji sa pilotima). Svi navedeni elementi nosive konstrukcije izradeni su
od armiranog betona. Struktura formirana na ovaj nacin ima znacajnu krutost koja omogucava
otpornost na opterecenja. Oblik poprec¢nog presjeka stubova i zidova rezultat je konstruktivnog
rieSenja u skladu sa arhitektonskim dijelom, kako bi se mogli prihvatiti i vertikalni i horizontalni
tereti. Dimenzije ovih elemenata su odredene nakon static¢kih i dinamickih analiza (linearnih i
nelinearnih), kako bi se ispunili kriterijumi krutosti zgrade.

Vertikalni elementi (stubovi i zidovi) su od betona klase C 40/50; ostali elementi, poput temelja,
greda, ploca i stepenista, su od betona klase C 35/45, dok su piloti od betona C 30/37. Armatura
za sve strukturne elemente je klase S 500H.

Konstrukcija medusprata za sve nivoe je monolitna plo¢a od armiranog betona, sa statickom
visinom u skladu sa napomenama u grafickom dijelu. Temelj strukture formira se kao ploca ¢ija
je debljina odredena statickim prora¢unom prema podacima iz grafickog dijela.

U projektovanju ove konstrukcije poStovani su sljededéi standardi i propisi:
¢ Evropski standardi (EN) za projektovanje:
o EC1: Osnove projektovanja i djelovanja na konstrukcije
o EC2: Projektovanje betonskih konstrukcija
o EC7: Geotehnicko projektovanje

o EC8: Projektne odredbe za seizmicku otpornost konstrukcija
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Temelj zgrade baziran je na geomehani¢kom izvjestaju. Tokom izvodenja, ispod temeljne ploce
predviden je tampon sloj debljine 150 cm (prvi sloj 50 cm od materijala klase A 0 150 mm, drugi
sloj 100 mm od materijala klase A 0, i tredi sloj 50 cm zbijen u dva podsloja od materijala 0-63
mm). Prije postavljanja tampona, postojeéa baza mora biti zbijena. Koeficijent zbijanja za prvi sloj
mora dostiéi najmanje 40 MPa, za drugi sloj 60 MPa, a za tredi sloj 80 MPa.

Konstruktivni detalji i potrebni detalji za izvodenje konstrukcijskih elemenata prikazani su u
glavnom projektu. Sve gradevinske radove potrebno je izvoditi u potpunosti u skladu sa vaze¢im
pravilima i standardima.

Zbog mogudeg uticaja podzemnih voda, predvideno je odvodnjavanje ispod temelja, gdje Ce tijelo
drenaZe biti ispunjeno srednje zrnatim Sljunkom. Zidovi podruma betoniraju se betonom sa
kvarcnim pijeskom, koji se nanosi u osnovi takvih temelja.

Za svaki sanitarni ¢vor predvideni su ventilacioni kanali, uz vertikalne kanale za prolaz
vodovodnih, kanalizacionih i eventualno instalacija grijanja.

U podrumu je predvidena horizontalna i vertikalna hidroizolacija, sa materijalima otpornim na
vlagu i skupljanje. Nakon zbijanja tla prema statickim studijama, postavlja se tanki sloj
armiranobetonske podloge od 10 cm za postavljanje hidroizolacije. Nakon betoniranja postavlja
se geotekstil, zatim horizontalna izolacija, preko koje se postavlja joS jedan sloj geotekstila.
Obavezno je da hidroizolacija izlazi izvan ploce za najmanje 120 cm kako bi vertikalne veze bile
kontinuirane. Zatim se postavlja zastitni sloj tankog betona, primjenjuje se ista procedura i za
vertikalnu hidroizolaciju, uz postavljanje rije¢nog Sljunka za drenazu u vre¢ama uz zidove
podruma.

Malterisanje / gladenje

e Podrumi: Zidovi podruma se prvo premazuju temeljnim premazom proizvodaca KNAUF ili
ekvivalent, a zatim se boje prema projektu. Horizontalna traka na visini 1,5 m u
fluorescentnoj boji sluzi kao orijentacija i sigurnosni element za parking zone. Detalji
parkinga prikazani su u projektnim crtezima.

e Poslovni prostori: Malterisanje i izravnavanje zidova se vr$i KNAUF proizvodima. Bojenje
se uglavnom izvodi disperzivnom bijelom bojom ili prema odabiru iz projekta unutrasnjeg
uredenja.

e Sanitarni prostori: Zidovi se malteriSu gotovim malterima, pripremajuci ih za postavljanje
keramickih plocica, uz obaveznu hidroizolaciju.

e Stambeni prostori: Malterisanje zidova u stanovima se izvodi prema specifikacijama
proizvodaca za primjenu MP75 L. Boje su uglavnom disperzivne. Sanitarni prostori se
pripremaju za postavljanje keramickih plocica sa svim potrebnim slojevima hidroizolacije.
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Krov

Rjesenje krova prilagodeno je funkciji i obliku objekta; krov je ravan i pokriven sljunkom. Ravan
krov sadrzi sljedece slojeve:

o Konstrukcija medusprata

e Ventilaciona membrana

e Prvisloj termoizolacije (termopol)

e Drugi sloj termoizolacije (termopol)

e Geotekstil

e Membrana

¢ Druga membrana

¢ Nivelacija sa sintetickim vlaknima (5 cm)
e Ploca

Svi detalji spojeva i zavrSetaka uglova dati su u projektnim detaljima i uputstvima proizvodaca.
Obavezno je konsultovati proizvodaca za sve detalje spajanja.

Podovi

e Stambeni prostori (sobe i unutrasnji hodnici): laminat debljine 1,6 cm. Ispod laminata
koristi se plutajuci pod sa stiroporom 2x2 cm kao izolacioni sloj.

e Kupatila, WC, ostave, tehnicke prostorije i kuhinje: keramicke plocice.
¢ Centralni hodnik i stepenista: granitni podovi, otpornosti na klizanje.
Stolarija / drvenarski radovi

e Prozori: PVC sa Roto mehanizmima, pocinkovani profili, niskoemisiono staklo sa
koeficijentom toplinske provodljivosti Uw do 0,72 W/(m?2K). Boja prema projektu.

e Aluminijumski profili za izloge u poslovnim prostorima u podrumu. Sve pozicije date u
osnovnim dimenzijama i presjecima otvora.

Fasade

Fasada je u funkciji rjeSenja objekta. Primarne linije su Ciste i ravne, ¢ime se ublazava vizuelna
visina zgrade. Fasada je Cista i trajna, izradena od ventilisane fasade. Projekat teZi kreiranju
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urbane sekvence i reflektuje transparentnost i jedinstvo prostora, prilagodljiv objektima u
okruzenju. Terase razli¢itih dimenzija stvaraju igru svjetla i sjene i otvoreni ritam u fasadi.

Uredenje terena

Priprema terena u zoni BasSbuljuk obuhvata sve aktivnosti neophodne za kvalitetnu i odrzivu
urbanizaciju. GradiliSte se organizuje u skladu sa standardima zaStite zdravlja i sigurnosti,
ukljuCujuéi ogradivanje i signalizaciju, te obezbjedivanje pristupa za sve neophodne radne i
servisne aktivnosti. Posebna paznja posvecuje se podzemnoj infrastrukturi — u slu¢aju njenog
pronalaska, vrsi se premjestanje i nastavak temeljenja bez narusavanja kvaliteta projekta.

Tlo se priprema slojevima tampon materijala sa odgovaraju¢om kompakcijom kako bi se osigurala
stabilnost temelja i optimalna nosivost za buduce gradevinske objekte. Unutrasnje saobracajnice
i pjeSacke staze oblikuju se tako da povezuju sve planirane parcele, uz kontrolisano odvodenje
povrsinskih voda u kanalizacioni sistem. Ovaj pristup osigurava ne samo funkcionalnost, vec i
dugoroénu otpornost terena na atmosferske uticaje.

Instalacije

Planirana infrastruktura zone Basbuljuk omogucéava potpunu funkcionalnost i sigurnost svih
objekata. Novi vodovodni sistem povezuje se na postojeci opsStinski vodovod, garantujudi
dovoljne koli¢ine pitke vode za stambene i turisticke objekte. Kanalizaciona mreza, ukljucujuci
odvodnjavanje atmosferskih voda, projektovana je da sprijeci poplavljivanja i odrZi sanitarne
standarde, sa priklju¢cima na najblize opstinske prikljucke.

Elektricne i telekomunikacione mreze dopunjene su do lokacije kako bi se osigurala stabilna
opskrba energijom i digitalna povezanost za sve korisnike. Uz to, planirane su namjenske povrsine
za prikupljanje i privremeno skladistenje otpada, sa direkthom vezom na opstinske servise za
odvoz i zbrinjavanje, ¢ime se postize potpuna funkcionalnost zone u skladu sa vazeéim
standardima i planovima urbanog razvo

Odlaganje otpada

Za potrebe zbrinjavanja komunalnog otpada bi¢e postavljeni kontejneri na lokacijama koje
omogucéavaju nesmetan pristup vozilima JP ,Cistoca“. Predvida se i uvodenje sistema za
selektivno odvajanje otpada (karton, plastika, ambalaza), ¢ime se doprinosi odrzivom upravljanju
otpadom i smanjenju opterecéenja na deponijski prostor. Posebne mjere bi¢e primijenjene u vezi
sa privremenim skladiStenjem i odlaganjem eventualnog opasnog otpada, u skladu sa zakonskim
propisima i najboljim praksama.

18



Drustvo za projektovanje,

(A}
inZenjering i konsalting
I m PIB: 02753138; PDV: 30/31-08869-3
Z.r.: 510-28771-57 CKB

i pirioj e ki) Crnogorskih serdara 30, Podgorica; Tel: 069/338-130; E-mail: zasanovic@t-com.me

4. VRSTE | KARAKTERISTIKE MOGUCEG UTICAJA PROJEKTA NA
ZIVOTNU SREDINU

U skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju dokumentacije koja se sprovodi uz zahtjev za
odludivanje o potrebiizrade elaborata (,,SI. list CG”, br. 19/19), analizirane su vrste i karakteristike
mogudih uticaja planiranog projekta — izgradnja turistickog kompleksa u zoni Basbuljuk, opstina
Ulcinj, na urbanistickoj parceli UP1 ukupne povrsine 10.558,70 m?.

Veli¢ina i prostor na koji projekat ima uticaj

e Projekat je lokalnog karaktera i realizuje se na jasno definisanoj urbanistickoj parceli u
priobalnom podrucju Basbuljuk.

e Uticaj je ograni¢en na neposredno okruzenje same lokacije i obuhvata izgradnju objekata
(apartmanske zgrade, hotel i vile), unutrasnjih saobracajnica i pripadajuce infrastrukture.

e Objekti su namijenjeni turizmu (smjestaj, ugostiteljstvo i rekreacija), pa broj ljudi na koje
bi eventualni uticaji mogli djelovati obuhvata zaposlene, korisnike kompleksa i stanovnike
okolnih zona.

Priroda uticaja (vazduh, voda, zemljiste, bioloSka raznolikost)
Zagadenje vazduha:

o Tokom faze izgradnje oéekuje se privremeno povecanje emisije prasine i izduvnih gasova
usljed rada gradevinske mehanizacije i transporta materijala.

e Tokom funkcionisanja kompleksa, emisije su minimalne i odnose se prvenstveno na
saobracaj korisnika i servisnih vozila, kao i na standardne ugostiteljske aktivnosti.

Vode:

e Lokacija se nalazi u priobalnom podrucju, ali bez direktnog kontakta sa morem. S obzirom
na planirane tehnic¢ke mjere (kanalizacioni sistem, kontrola otpadnih voda), ne ocekuje se
negativan uticaj na obalni pojas i morske ekosisteme.

e Predviden je priklju¢ak na gradsku vodovodnu i kanalizacionu mrezu, u skladu sa uslovima
nadleznog javnog preduzeda.

e Tokom gradnje postoji minimalan rizik od kontaminacije (npr. curenje goriva i ulja), koji
e se sprijeciti primjenom standardnih mjera zastite.
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Zemljiste:

e Tokom radova bic¢e obuhvaéen povrsinski sloj zemljista na dijelu gradevinskih parcela, ali
bez trajnog gubitka zemljiSnog potencijala.

o Nakon zavrSetka radova predvideno je hortikulturno i pejzazno uredenje prostora, uz
oCuvanje dijela prirodne vegetacije.

Bioloska raznolikost:
¢ Nasamoj lokaciji nema evidentiranih staniSta strogo zasticenih biljnih ili Zivotinjskih vrsta.

e Lokacija se ne nalazi unutar zasti¢enih prirodnih dobara niti u ekoloski osjetljivim zonama,
ali se, imajuéi u vidu priobalni karakter, predvida primjena mjera oCuvanja postojeée
vegetacije i sprje¢avanja erozije tla.

Ja€ina i sloZzenost uticaja

e Uticaji su malog do srednjeg intenziteta, a veéina negativnih efekata odnosi se na fazu
gradnje.

e Uticaji se mogu kontrolisati standardnim tehnickim i organizacionim mjerama, dok se u
fazi eksploatacije o¢ekuju uglavnom pozitivni efekti u vidu razvoja turizma i lokalne
ekonomije.

Vjerovatnoca uticaja

o U fazi gradnje vjerovatnoda uticaja je srednja, ali privremena i kontrolisana (buka, prasina,
gradevinski otpad).

o Tokom eksploatacije, uticaji su minimalni i vezani za redovno funkcionisanje turistickog
kompleksa i komunalni otpad.

Kumulativni uticaji sa postoje¢im projektima
e Ne ocekuju se znacajni kumulativni uticaji.

e Kompleks se uklapa u prostorno-urbanisticki plan opstine Ulcinj i ne prelazi
infrastrukturne kapacitete zone.

Prekogranicna priroda uticaja

e Zbog lokalnog karaktera projekta i planirane namjene (turizam), isklju¢ena je moguénost
prekograniénih uticaja.

Moguénost smanjivanja uticaja
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e Projektom su predvidene tehnicke i organizacione mjere zastite Zivotne sredine:

o

priklju¢ak na planirani sistem kanalizacije,
pravilno upravljanje gradevinskim i komunalnim otpadom,
uredenje i stabilizacija terena sa ocuvanjem dijela postojece vegetacije,

obezbjedivanje prostora za odlaganje otpada sa nesmetanim pristupom
specijalnim vozilima,

upotreba lokalnih i ekoloski prihvatljivih materijala (kamen, drvo),

primjena energetski efikasnih sistema (termoizolacija, rasvjeta, stolarija).
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5. OPIS MOGUCIH ZNACAJNIH UTICAJA PROJEKTA NA ZIVOTNU

SREDINU

Analizom planiranih aktivnosti u fazi izgradnje i eksploatacije turistickog kompleksa u zoni
Basbuljuk, opstina Ulcinj (UP1, povrsine 10.558,70 m?), identifikovani su mogudi znacajni uticaji
na Zivotnu sredinu.

lako se radi o kompleksu srednje gustine i visine (B+P+1+Pk), sa ugradenim instalacijama
(vodovod, kanalizacija, elektroenergetska mreza, sistemi za upravljanje otpadom), odredeni

uticaji mogu biti prisutni, narocito u fazi izgradnje i pocetne eksploatacije. Njih je potrebno

kontrolisati primjenom predvidenih mjera zastite.

Moguci znacajni uticaji u fazi izgradnje kompleksa

Zagadenje vazduha:

Tokom izvodenja radova ocekuje se priviemeno povecanje koncentracije prasine i
izduvnih gasova usljed rada gradevinske mehanizacije i transporta gradevinskog
materijala.

Uticaj je vremenski ograni¢en i mozZe se znacajno smanjiti organizacijom gradilista,
oro$avanjem prasnjavih povrsina i redovnim odrzavanjem mehanizacije.

Zagadenje zemljista i voda:

Postoji umjeren rizik od prosipanja goriva, ulja i hemikalija prilikom rada masina, kao i
tokom ugradnje vodovodnih i kanalizacionih priklju¢aka.

Preventivne mjere ukljucuju obezbjedivanje privremenih skladiSta sa zastitnim
podlogama, kontrolu curenja i pazljivu manipulaciju materijalima.

Pravilno izvodenje priklju¢aka na kanalizacioni sistem eliminiSe rizik od privremenog
zagadenja podzemnih voda. S obzirom na priobalni karakter lokacije, posebna paznja se
posvecuje sprjecavanju odlivanja otpadnih materija u obalni pojas.

Buka i vibracije:

Gradevinska mehanizacija i radovi na trasama instalacija mogu privremeno povecati nivo
buke i vibracija.

Uticaj je kratkotrajan i ograni¢en na neposredno okruzenje lokacije.
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Otpad:

e Tokom gradnje generisace se gradevinski otpad (Sut, drvena oplata, ambalaZa, ostaci
instalacionog materijala).

¢ Neophodno je selektivno prikupljanje i odvoz otpada putem ovlaséenih operatera.

e Poseban nadzor potreban je pri rukovanju otpadom od PVC cijevi, elektroinstalacionih
kablova i ambalazom od hemikalija.

Moguci znacajni uticaji u fazi funkcionisanja kompleksa
Upravljanje otpadnim vodama:

e Kompleks ¢e biti priklju¢en na gradsku kanalizacionu mrezu u skladu sa uslovima
nadleZznog javnog preduzeca.

e Pravilno izvedene instalacije i redovno odrzavanje eliminisu rizik od izliva i kontaminacije
zemljista i podzemnih voda.

Vodovodna mreza:

¢ Objekti ¢e biti priklju¢eni na javni vodovodni sistem, sa dovoljnim kapacitetom i pritiskom
za potrebe smjestajnih i ugostiteljskih kapaciteta.

¢ Redovno odrzavanje instalacija smanjuje gubitke vode i optereéenje sistema.
Elektroenergetska mreza:
e Objekti ¢e biti prikljuceni na distributivnhu mrezu prema tehni¢kim uslovima EPCG.

e Potrosnja elektricne energije bice u skladu sa standardima za turisticke komplekse, uz
primjenu energetski efikasnih uredaja, rasvjete i sistema klimatizacije.

Upravljanje komunalnim otpadom:

e Predvidene su lokacije za kontejnere i posebne prostore za odlaganje otpada, sa
obezbijedenim pristupom specijalnim vozilima JP ,,Cisto¢a“.

¢ Redovno odvoZenje otpada i selektivno prikupljanje smanjuju rizike po zemljiste, vodu i
vazduh.

Saobracaj i buka:

e Tokom eksploatacije ocCekuje se umjeren intenzitet saobradaja (gosti kompleksa,
snabdijevanje, servisna vozila).
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e Uticaj na buku i emisije je u granicama dozvoljenih vrijednosti i moZe se dodatno smanjiti
planiranjem saobracajnih tokova unutar kompleksa.

Uticaj na pejzai i prostor:

o Kompleks je projektovan sa objektima srednje spratnosti, uklopljenim u topografiju i
pejzaz.

e Koris¢enje prirodnih materijala (kamen, drvo) i pejzazno uredenje doprinose harmoniji sa
okruzenjem i o¢uvanju vizuelnog identiteta obale.
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6. MJERE ZA SPRECAVANJE, SMANJENJE ILI OTKLANJANJE STETNIH
UTICAJA

S obzirom na prirodu planiranih objekata — turistickog smjestaja (apartmanski kompleksi i vile)
na lokaciji u Ulcinju, kao i Cinjenicu da se grade u neposrednom kontaktu sa prirodnim
ambijentom, predloZene su sljedeé¢e mjere za o¢uvanje kvaliteta Zivotne sredine tokom svih faza
realizacije projekta:

1. Mjere zastite u toku izgradnje objekata
Ogranicenje zone izvodenja radova

Svi radovi bi¢e izvodeni unutar granica urbanisticke parcele, bez zauzimanja javnih povrsina i
obalnog pojasa.

Zastita zemljista i mora

Formiraée se privremene deponije gradevinskog materijala sa vodonepropusnim podlogama.
Zabranjeno je ispuStanje betonskog mulja, ulja i goriva u tloili u priobalni dio.

Uklanjanje i ¢uvanje plodnog sloja tla
Humus ¢e se pazljivo ukloniti i koristiti prilikom kasnijeg ozelenjavanja povrsina oko objekata.
Smanjenje emisije prasine i gasova

Predvida se oroSavanje povrSina u susnim danima, prekrivanje rasutih materijala i tehnicki
ispravna mehanizacija sa minimalnim emisijama.

Ublazavanje buke
Radovi ¢e se izvoditi u dnevnim terminima, uz ogranicenje rada najbucnije mehanizacije.
Zbrinjavanje gradevinskog otpada

Gradevinski Sut i ambalazni otpad bice selektivno prikupljani i odvozZeni na ovlas¢ene deponije.
Zabranjeno je odlaganje otpada u more, na plaze ili obliznje prirodne povrsine.

Zastita instalacija tokom radova

Privremene elektro i sanitarne instalacije bi¢e izvedene u skladu sa standardima. Fekalne vode iz
privremenih sanitarnih ¢vorova biée sakupljane u zatvorenim rezervoarima i odvoZene na
preradu.

25



Drustvo za projektovanje,

(A}
inZenjering i konsalting
I m PIB: 02753138; PDV: 30/31-08869-3
Z.r.: 510-28771-57 CKB

prOJekT

Crnogorskih serdara 30, Podgorica; Tel: 069/338-130; E-mail: zasanovic@t-com.me

2. Mijere zastite u fazi funkcionisanja objekata

Upravljanje otpadnim vodama

Svi objekti ¢e biti priklju¢eni na planirani kanalizacioni sistem, sa kontrolom ispravnog
funkcionisanja. Redovno odrZzavanje sprijeCi¢e rizik od izlivanja i zagadenja podzemnih i
priobalnih voda.

Vodovodne instalacije
Predvidena je racionalna potrosnja vode putem Stedljivih armatura i sistema za kontrolu curenja.
Upravljanje komunalnim otpadom

Na lokaciji ¢e biti postavljeni kontejneri za selektivno prikupljanje otpada (plastika, papir, staklo,
metal), sa redovnim odvozom od strane nadleznog komunalnog preduzeca.

Elektroenergetski sistem i potroSnja energije

Predvida se energetski efikasna rasvjeta (LED), upotreba senzora i optimizacija potrosnje. U
razmatranju je i ugradnja solarnih panela za grijanje vode i dopunu potrosnje elektricne energije.

Zastita kvaliteta vazduha

Klimatizacioni i ventilacioni sistemi bice redovno odrzavani, a sredstva za CiSéenje biraée se sa
niskim sadrzajem VOC jedinjenja.

Kontrola buke

Tehnicka oprema bice smjestena u akusticki izolovane prostorije, sa ograni¢enjem emisije buke
na zakonom dozvoljeni nivo.

Odrzavanje zelenih povrsina

Planira se ozelenjavanje sa autohtonim biljnim vrstama, koje zahtijevaju minimalno
navodnjavanje. Primjena sistema racionalnog navodnjavanja dodatno smanjuje optereéenje na
vodne resurse.

Evidencija i kontrola

Bice vodena evidencija o potrosnji vode i energije, koli¢inama otpada i incidentnim situacijama,
uz saradnju sa nadleznim organima.

3. Mjere zastite u slucaju akcidenta
Plan hitne intervencije

Bic¢e izraden plan postupanja u slucaju akcidenata (pozar, curenje instalacija, prosipanje goriva i
hemikalija), sa jasno definisanim kontaktima nadleznih sluzbi.
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Opremljenost objekata

Smjestajni objekti bi¢e opremljeni PP aparatima, hidrantskom mreZom, sredstvima za apsorpciju
prosutih te€nosti i zastithom opremom.

U slucaju havarije na instalacijama

Obezbijedice se brza intervencija, prekid rada sistema i hitna sanacija.

U slucaju pozara

Aktivirace se sistem za dojavu, sprovesée evakuacija i primijeniti propisana sredstva za gasenje.
Preventivne kontrole

Redovno ¢ée se vrsiti kontrole tehnicke ispravnosti svih instalacija i sistema, kao i skladista
hemikalija i energenata.
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7. 1ZVORI PODATAKA

Zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu izgradnje
kondo hotela, uraden je u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju dokumentacije koja se
sprovodi uz zahtjev za odlucivanje o potrebi izrade elaborata (,,SI. list CG”, br. 19/19).

Prilikom izrade zahtjeva za odlucivanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na Zivotnu
sredinu navedenog objekta, koris¢ena je sljedeéa:

Zakonska regulativa:

e Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata — objavljen u “Sl. list CG” br. 19/2025
e Zakon o Zivotnoj sredini — “Sl. list CG” br. 52/16 i 73/19
e Zakon o zastiti prirode — “Sl. list CG” br. 54/16, uz izmjene iz 18/19 i 84/24

e Zakon o vodama — “Sl. list CG” br. 27/07, i dopune br. 32/11, 47/11, 48/15, 52/16, 55/16,
2/17

e Zakon o zastiti vazduha — “Sl. list CG” br. 25/10, 40/11, 43/15, 73/19 i 84/24
e Zakon o zastiti od buke u Zivotnoj sredini — “Sl. list CG” br. 28/11, 01/14i02/18
e Zakon o upravljanju otpadom — “Sl. list CG” br. 34/24 | 92/24

e Zakon o komunalnim djelatnostima — “Sl. list CG” br. 55/16, 74/16, 2/18, 66/19, 140/22 i
84/24

Pravilnici i uredbe
e Pravilnik o bliZem sadrZaju dokumentacije za elaborat procjene — “Sl. list CG” br. 19/19
e Pravilnik o grani¢nim vrijednostima buke... — “Sl. list CG” br. 60/11
e Pravilnik o nacinu pracenja kvaliteta vazduha — “Sl. list CG” br. 21/11i32/16
e Uredba o grani¢nim vrijednostima emisija iz stacionarnih izvora — “Sl. list CG” br. 10/11
e Pravilnik o dozvoljenim koli¢inama stetnih materija u zemljistu — “Sl. list RCG” br. 18/97
e Pravilnik o utvrdivanju statusa povrsinskih voda — “Sl. list CG” br. 25/19
e Pravilnik o utvrdivanju statusa podzemnih voda — “Sl. list CG” br. 52/19

e Pravilnik o klasifikaciji i katalogu otpada — “SI. list CG” br. 59/13 i 83/16
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Uredba o skladistenju otpada — “Sl. list CG” br. 33/13 i 65/15
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Planska dokumentacija i drugi izvori podataka:

STRATESKI PLAN RAZVOJA OPSTINE ULCINJ 2022 — 2028; Opstina Ulcin;

Prostorno urbanisticki plan opstine Ulcinj NACRT, Ministarstvo prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine

Zavod za hidrometeorologiju | seizmologiju: http://www.seismo.co.me/questions/12.htm

www.googleearth.com
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Crna Gora Adresa: IV Proleterske brigade broj

| Ministarstvo prostornog planiranja, 19
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Tel: +382 20 446 339

Broj: 06-333/24-14630/5 Podgorica, 21.01.2025. godine

“Casa Valdanos” doo

BAR
Barskih logora$a bb

Dostavljaju se urbanisti¢ko-tehnicki uslovi broj 06-333/24-14630/5
od 21.01.2025. godine, za izradu tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekata turistiCkog
lkompleksa-vile visoke kategorije na urbanisti¢koj parceli UP 1, u zahvatu Lokaine studije
lokacije ,Bagbuljuk® (,Sluzbeni list Crne Gore“-opstinski propisi, br. 37/14), u Ulcinju.

MINISTAR
Slaven Radunovi¢

Dostavljeno:

(-/Podnosiocu zahtjeva

- U spise predmeta

- Direkciji za inspekcijski nadzor
- ala

Saglasna:
Marina lzgarevié Pavicevic, drZzavna sekretarka
AN ) |
\‘,\“\’, ANCOAL
ODOBRIO:
Bosko Todorovi¢,v.d.generalnog direktora Direktorata
za'gradevinarstvo

Obradila:
Branka Niki¢, samostalna savjetnica |
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Crna Gora
Ministarstvo prostornog planiranja,
urbanizma i drzavne imovine

Broj: 06-333/24-14630/5
Podgorica, 21.01.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu Clana
74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("SluZbeni list Crne Gore", br.

& 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva “Casa Valdanos”
doo iz Bara izdaje:
3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
: za izradu tehni¢ke dokumentacije
za gradenje objekata turistickog kompleksa-vile visoke kategorije na urbanistickoj
4 parceli UP 1, u zahvatu Lokalne studije lokacije ,Basbuljuk® (,SluZbeni list Crne
' Gore“-opstinski propisi, br. 37/14), u Ulcinju.
5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | “Casa Valdanos” doo iz Bara
6. POSTOJECE STANJE

Prema grafickom prilogu br. 01 —Geodetska podloga sa granicom zahvata, na
predmetnoj lokaciji nisu evidentirani postojeci objekti.

Prema katastarskoj evidenciji Uprave za nekretnine PJ Ulcinj od 25.12.2024.g. u
Listu nepokretnosti 5629-izvod evidentirane su:

-kat.parcela br.8482 kao vo¢njak 3.klase pov.2934m2

-kat.parcela br.8483 kao Sume 4.klase pov.1487m2

-kat.parcela br.8484 kao kr§,kamenjar pov.6519m2

-kat.parcela br.8485 kao vo¢njak 3.klase pov.1906m2

PRIRODNI USLOVI OKRUZENJA

Klimatske karakteristike ,
Mediteranska klima, blago izmijenjena uticajima planinske i umjereno kontinentalne
klime, predstvlja potencijal za produZenje trajanja turisticke sezone na najmanje 9
mjeseci. U ljetnjim mjesecima, strujanje iz planinskog zaleda Cine ljetnje no i
prijatnijim, dok veliki broj sun€anih dana, mali broj oblaénih dana i dana sa jacim
vjetrom &ine prostor opstine turisti¢ki atraktivnim i van ljetnjih mjeseci. Opstina Ulcinj
prirpada umjerenoj-sredozemnoj klimi sa dugim toplim ljetima, blegim kiSnim
zimskim mjesecima i shijeznim padavinama na visinama preko 1000mnv. Srednja
godi$nja temperatura je 16° C( srednja za januar 8.3 - 8.9° ; jul i avgust 23.4 °C).
Najveée koli¢ine padavina su u novembru u februaru. Broj suntanih sati je u
proseku 14.4 za period maj-septembar, a najvedi je u julu i avgustu oko 19h dnevno.
Najéeséi pravac vetrova je iz severoistoka i istok-severoistok (bura) a najitenzivniji
je iz pravca jug i jugozapad (jugo)




Inzenjersko-geolo$ke karakteristike - seizmika tla

St se inZinjersko-geoloskih karakteristika lokacije tiCe nisu primje¢ena nikakva
pczebna ograniCenja za gradnju.

M.cifoloSke karakteristike

Pizdrosti : Pojas zone Easbuljuk bez obzira na velike padove terena od 15% do
40% i vie, svrstava se u red najkvalitetnijih prostora koji imaju izrazite karakteristike
kvaliteta mediteranskog podneblja sa svim naglasenim fenomenima prirodnog i
stvorenog ambijenta : osun&anje, $iroke vizure, kontakt sa morem s jedne strane i
zalede brda s druge strane, dobra saobra¢ajna povezanost, zeleni fondovi starih
maslina, agruma i drugo. Osnovni nedostaci : veliki nagibi na relativno nestabilnom
i, §to se dodude u dobro izvedenoj gradnji pretvara u prednosti koje pruza ovako
pokrenuta morfolodka struktura .

Morfologke karakteristike obalnog pojasa, gdje spada i zona Basbuljuka, su
prvenstveno atraktivne na popreénom presjeku izmedu brdsko planinskog i
djelimi¢no zaravnjenog tla sa naslijedenim zelenim fondovima maslina sa
nenosrednim vizuelnim kontaktom sa obalom i morem.

PejzaZne karakteristike

Nzjvrednije povrine su fondovi starih maslina, koji se nalaze na jugoisto&nom kraju
lokacije i koji su trenutno zapusteni, tako da treba predvidjeti adekvatnu zastitu.
Neke masline treba predvidjeti za presadivanje ukoliko se za tim javi potreba.
Gradevinski fondovi i ostale povrsine

N~ prostoru koji je zahvaéen Lokalnom studijom lokacije "Basbuljuk" nije
evidentiran ni jedan gradevinski objekta od tvrdog materijala. Potok koji postoji na
prostoru obuhvac¢enom LSL-om treba kanalisati, urediti i planirati kao polujavni
prostor za odmor i rekreaciju. :
Infrastrukturna mreza i saobracaj

Osim lokalne saobraéajnice Ulcinj - Valdanos kao glavne okosnice saobracaja u
ukupnom priobalnom pojasu zajedno sa mreZzom naselja, na koju se oslanja
lokacija, u zahvatu Bas$buljuk nema izgradenih infrastrukturnin objekata ni
instalacija, ali sve komunalne instalacije prolaze u neposrednoj blizini lokacija, Sto
ée uz izgradnju prikljuaka i potrebne razvodne mreZe instalacija omoguciti brzu
realizaciju programa investitora na parcelama obuhvaéenim ovom LSL. Faza
uredenja bi trebalo da u redosledu postupka realizacije i urbanizacije lokacija
Basbuljuk ima prednost, tako da se prvo pristupi uredenju i opremanju
infrastrukturom zemlji$ta, a zatim izgradnji objekata.

OCJENA STANJA Potencijali - prednosti Sa aspekta prirodnih i stvorenih uslova
lokacija BaSbuljuka i okruZenja, ovaj prostor ima potencijaine prednosti kroz
aspekte : - Klimatskih karakteristika - Morfolo$kih struktura - Nasleda modelovanja
neikada aktivnih obradivih povrsina i maslinjak

Cgranicenja - problemi

Valiki nagibi uslovno regeno, takode iziskuju skuplju gradnju i vece intervencije u
uradenju terena i izgradnji saobracajnih povrsina, ali u finalnoj obradi imaju velike
prednosti koje se ogledaju u atraktivnosti slike prostora : funkcije, vizura, osuncanja
itd. Trenutno najve¢a ograni¢enja su u ¢injenici da na ovom prostoru nemamo
adekvatnu infrastrukturnu opremljenost, §to ¢e uticati na skuplju gradnju. Postojeci
zasadi maslina na lokaciji predstavljaju prednost i ograni¢enje. Neke masline bi se
morale presaditi $to se mozZe rijesiti odgovarajucim inZinjersko-tehni¢kim
postupcima prilikom izrade tehnicke dokumentacije, obzirom da maslina dobro
podnosi postupak presadivanja ukoliko se on pravilno izvede.

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

Prema grafitkom prilogu br. 04 — Namjena povrsina, urbanisti¢ka parcela UP 1 je
pianirana za turizam (T2)-turisti¢ki kompleks-vile visoke kategorije




Povrdine za turizam sluze za izgradnju turisti¢kih objekata visoke kategorije do 5
zvjezdica - vile, u zgusnutoj strukturi do mega volumena, sa reminiscencijom na
tradiciju gradjenja ovog podrugja,kroz primjenu savremenog arhitektonskog manira
i materijala, zatim manji pomo¢ni i sliéni objekti za sportske i rekreativne svrhe u
funkciji turizma.

7.2

Pravila parcelacije

Urbanisti¢ka parcela UP 1, sastoji se od kat.parcela br.8483 | 8482 KO Ulcinj |
dijelova katastarskih parcela br. 8484 | 8485, KO Ulcinj, u zahvatu Lokalne studije
lokacije “Basbuljuk®.

Urbanistika parcela je definisana grafi¢ki i koordinatama. Planom se ne daju
gabariti objekata, veé¢ dozvoliena zona gradnje koju formira gradjevinska linija.
Specifiénost organizacije prostora se ogleda u tome $to je gotovo Citav prostor
zahvaéen LSL-om u sklopu jedne urbanisticke parcele.

Na urbanisti¢koj parceli broj UP 1 predvidena je terasasta izgradnja, sa
maksimalnim pos$tovanjem i oduvanjem postojeée morfologije terena. Planira se
,popunjavanje* jaruge, kako bi se taj centralni prostor izmedu dvije terasaste
izgradnje opredijelio za formiranje vrtova, prostora za odmor i relaksaciju, sa
pozidama i $etnicom koja vodi do mora. Tom trasom je predviden i "put maslina".

- Isto&ni dio urbanistike parcele UP1 obuhvata prostor starog maslinjaka, a u
skladu sa Zakonom o Maslinarstvu gradnja na ovom prostoru podrazumijeva
interpoliranu rastresitu strukturu objekata i integrisane vizuelno i fizicki u ambijent.
Planiraju se objekti malog koeficijenta izgradenosti do 0,20. Parcela je primarno
planirana za pejzazno uredenje, revitalizaciju maslina, planiranje pjeSackih staza
uz dozvoljenu rastresitu gradnju koja ni na koji na¢in ne ugrozava postojeci zeleni
fond maslina i izgradenih podzida. Bitno je da se na ovoj urbanistickoj parceli zadrze
sva postoje¢a stabla maslina i adekvatno revitalizuju.

Karakter funkcionalne strukture vila -paviljnona treba da je takav pojedini korisnici
mogu postati etazni vlasnici ili zavisno od intresa investitora vlasnici cijelog objekta
sa zemljistem koje pokriva objekat i pripadajucim dijelom koji je u funkciji partera
objekta (zelenilo, parkinzi, kolsko i pjeSacki prilazi).

Vazno je napomenuti da objekti treba da budu radeni u prepoznatljivom
arhitektonskom modelu §to se tige volumena, obrade fasade i unutrasnjih prostora
sa karakteristitnim funkcionisanjem pje$atkog i kolskog saobracaja i
obezbjedenjem kvalitetnih vizura. Primijenjini model je interpretacija moderne
arhitektonike sa strukturon objekata koji su izborom materijala i detalja u skladu sa
okruzenjem. Bitan preduslov je Suvanje nasljeda zelenih fondova maslina.

Kroz urbanistike pokazatelje isktazani su osnovni elementi fizickog oblikovanja
objekata koji se tiu zauzetosti, spratnosti, ukupne izgradenosti, a u skladu sa
programskim zadatkom

Glanom 13 Pravilnika o nadinu izrade, razmjeri i blizoj sadrZini tehnicke
dokumentacije (,Sluzbeni list Crne Gore”, 44/18, 43/19), propisano je da tehnicka
dokumentacija sadrZi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

7:3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Regulacija i nivelacija

Regulaciona linija u ovom dokumentu je definisana odstojanjem od osovine
saobraéajnica kao linija koja dijeli javnu povr$inu od povrsina predvidenih za druge
namjene. Regulacija plana pogiva na saobracajnim rjesenjima, koordinatama i
drugim podacima koji omogucavaju tagnost prenosenja na teren.

Gradevinska linija definisana ja graficki na i iznad zemlje. Urbanisticka parcela je
definisana grafi¢ki i koordinatama.




Nivelacioni plan je uraden na osnovu kota terena planiranih saobracéajnica
prezentiranih na geodetskoj podlozi i tehniCkih propisa. Teren na kome je locirana
LSL je u padu prema jugu — moru, pa je neophodno izvesti remodelaciju terena sa
podzidama, zasijecanjima terena i nenivilacijama za formiranje surerenskih ili
garaznih prostora.

PredloZenim nivelacionim planom saobrac¢aja omoguceni su poprecni i poduzni
nagibi za odvodjenje povrsinskih atmosferskih voda prema moru, a kanalizacija ¢e
morati da se prepumpava na glavne buduée kolektore, kojih za sada nema u
planovima, a u prvoj fazi da se uliva u privremene recipijente. Kote prizemlja
objekata su odredjene na osnovu nivelacije saobra¢ajne mreze. Kote date u
nivelacionom planu nijesu do kraja uslovne, ve¢ ée se projektom uredenja terena
dati definitivne kote svih relevantnih povr$ina. Indeks zauzetosti je koliénik
izgradene povrsine objekta (objekata) na odredenoj parceli (lokaciji, bloku, zoni) i
ukupne povrsine parcele izrazene u istim mjernim jedinicama. Izgradena povr$ina
je definisana spoljadnjim mjerama finalno obradenih fasadnih zidova i stubova u
nivou novog — uredenog terena.

Planirani indeks zauzetosti za nove objekte je 0,26

Indeks izgradenosti je koli€nik ukupne bruto gradevinske povr§ine objekata i
povrsine parcele (lokacije, bloka, zone) izrazene u istim mjernim jedinicama. Bruto
gradevinska povrSina objekta je zbir bruto povr§ina svih nadzemnih etaza objekta,
a odredena je spolja$njim mjerama finalno obradenih zidova. U obraéun bruto
gradevinske povrsine ne ulaze prilazi, parkinzi, igrali$ta (djecija, sportska), otvorene
terase i druge poplo¢ane povrSine.

Planirani maksimalni indeks izgradenosti za pojedinaéne urbanistiéke
parcele iznosi 0,76, Sto je u okvirima dozvoljenog maksimalnog indexa. Plan
ne definiSe gabarite objekata, ve¢ daje “zone gradnje”, koje formiraju granice
gradjevinske linije i u kojima je moguce postavljati /pozicionirati objekte, ali
uz postovanje maksimalnih indeksa zauzetosti ( 0,26 ) i indeksa izgradenosti
(0,73 ). Na taj nacin je ostavljena sloboda projektantu u formiranju sklopova
i slobodnih povrsina , ali uz ograni¢enja data ovim planom.

Vertikalna regulacija

Vertikalni gabarit objekta je definisan brojem etaZza. Vertikalni gabarit se definiSe i
za podzemne i za nadzemne etaZe. EtaZze se definiSu nazivima koji proisti¢u iz
njihovih poloZaja u objektu. Prizemlje je nadzemna etaZza ¢ija je visina- za stambene
prostore do 3.5 m. Sprat je svaka etaza iznad prizemlja, a ispod potkrovlja ili krova.
Sto se vertikalne regulacije objekata tide, u skladu sa programom koji predvida male
gustine, objekti na urbanistickoj parceli UP 1 su maksimalne spratnosti
Po+P+1+Pk., ’
Prilikom postavljanja objekta na parceli, obavezno je zadovoljavanje sljedeéih
osnovnih parametara:

- postovanje datih gradevinskih linija , odnosno zona gradnje u okviru kojih je
dozvoljeno pozicioniranje objekata

- gradevinska linija ka ulici definisana ovim elaboratom

- vertikalna regulacija maksimalno P+1+Pk za terasastu gradnju, eventualne
podrumske etaZe i njihov broj diktirate konfiguracija terena, a maksimalna
spratnost u zoni maslina je P+Pk

- indeks izgradenosti 0,76 za urbanisti¢ke parcele

- indeks zauzetosti 0,27

- principi prema GUP-u Ulcinj

- min. jedno parking mjesto po jednoj turistiCkoj jedinici

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije postovati :
+Pravilnik o nadinu izrade i sadrZini tehni¢ke dokumentacije za gradenje objekta
(,SluZbeni list Crne Gore", br. 44/18, 43/19).




*Pravilnik o nadinu obraCuna povrSine i zapremine zgrade (,Sluzbeni list Crne
Gore”, br. 60/18).

*Pravilnik o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih
objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 36/18).

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

Zastita od zemljotresa

Primjena tehni€ih propisa i normativa pri projektovanju gradjevinskih struktura, uz
uslove i ogranicenja iz elaborata mikroseizmicke reonizacije predstavljace osnov
zastite predmetnog podru¢ja od destruktivnih dejstava zemljotresa. Uvazavajudi
postavke prostornog plana Republike i usvojeni stepen seizmickog hazarda,
primjenom zastitnih mjera od ratnih razaranja i zastite od zemljotresa zadovoljeni
su osnovi uslovi zastite od eventualnih razaranja i Zrtava.

Obavezno je postovanje svih zakonskih propisa, pravilnika, standarda i normativa i
predvidenih za aseizmitko projektovanje i gradenje objekata

Zastita od pozara i drugih prirodnih nepogoda

Fizicka struktura ima jasno odredjene cjeline sa slobodnim medjuprostorima i
prostorima radnih manipulacija i zelenila, $to obezbjedjuje osnovni nivo zastite od
preno$enju pozara u kompleksu. Sve lokacije imaju dobre saobracajne prilaze, kao
i prilaz svakom pojedinaénom objektu $to obezbjedjuje laku intervenciju u slu¢aju
pozara i njegovu lokalizaciju. Projektom infrastrukture i nivoom tehnicke
opremljenosti prostora (PP uredjaji) upotpuni¢e se sistem i mjere protivopzarne
zastite. U cilju zastite, otkrivanja i sprje¢avanja opasnosti od prirodnih nepogoda,
poZara, tehni€kotehnoloskih nesreéa, hemijskih, bioloskih, nuklearnih i radiolodkih
kontaminacija, posljedica ratnog razaranja i terorizma, epidemija, epizootija,
epifitotija i drugih nesre¢a, kao i spaSavanja gradana i materijalnih dobara
ugrozenih njihovim djelovanjem postupati u skladu sa zakonskom regulativom.
Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

U cilju za8tite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti
od elementarnih nepogoda (SI. List RCG br. 57/1992) i Pravilnikom o mjerama
zastite od elementarnih nepogoda (Sl.list RCG br. 8/1993).

Tehni¢ckom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno propisima
za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu
sa Zakonom o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/11
i 54/16, 146/21 i 3/23)

Tehni¢ku dokumentaciju raditi u skladu sa:

- Zakonom o zastiti vazduha (,SI. list CG", br. 25/10, 40/11, 43/15);

- Zakonom o zastiti od buke u Zivotnoj sredini (,SI. list CG*, br. 28/11, 28/12, 01/14,
02/18);

-Zakon o upravljanju otpadom (,SI. list CG*, br. 64/11, 39/16);

-Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije postovati:

Pravilnik o tehniCkim normativima za hidrantsku mreZu za gasenje pozara {,Sl. list
SFRJY, br. 30/91);

Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe
za vatrogasna vozila u blizini objekata povec¢anog rizika od poZara (,SI. list SFRJ*,
br. 8/95);

ProraCune raditi na IX stepen seizmi€kog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vaZeéim propisima za gradenje u seizmickim podrugjima. Za
potrebe proracuna Koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeoroloSkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Mjere zastite na radu




Pri izgradnji, rekonstrukciji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o
uredenju gradiliSsta u skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno &lanu 10
Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG", br.34/14 i 044/18).

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Uslovi zastite

Osnovne mjere zastite obezbijedjene su kroz urbanisti¢ko planiranje, a osnovni
parametri u istrazivanju za adekvatne mjere zastite bili su: vrednovanje i izbor
zemljiSta, organizacija i razmjeStanje funkcija, kao i koncepcija razvoja i
postavljanja infrastrukturnih zahvata. Jedan od osnovnih ciljeva je zastita i o€uvanje
Zivotne sredine kao i o€uvanje ekoloSke ravnoteze. Osnovni cilj planskog razvoja
ovog podrucja treba uskladiti sa ciljevima stvaranja zdrave Zivotne sredine. Kljugni
problemi su otpadne vode, zagadjivanje tla, aerozagadjenje. Da bi se obezbijedila
zdrava Zivotna sredina neophodno je obezbijediti :

- Zastitu podzemnih voda (ugradnjom uredjaja za procCiS¢avanje kanalizacije,
uklu€ivanje na gradsku kanalizacionu mrezu, vodovod i dr.).

- Zastita tla od zagadjenja (planirati nepropusne septiCke jame zbog nepostojanja
infrastrukture za otpadne vode, treba regulisati odno$enje smeca),

- ZaStitu vazduha od zagadjenja (neophodna je toplifikacija i izbjegavanje
individualnih sistema grijanja na goriva koja zagadjuju vazduh).

Planirano zelenilo uz adekvatnu zastitu postojeceg omogucéava :

- Pozitivno rjeSavanje sanitarno-higijenskih uslova (zastitu od buke, izduvnih
gasova kao i adekvatno poboljSanje kvaliteta vazduha).

- Dekorativno-estetskim vrijednostima u€estvuje u stvaranju odredjenih estetsko-
vizuelnih efekata (drvoredi uz saobracajnice i parkinge, karakteristi¢ne vrste za ovo
podneblje).

- OCuvanje i unapredenje postojeéeg fonda zelenila.

- Stvaranje povoljnog ambijenta u skladu sa ekolo$kim principima o€uvanja Zivotne
sredine. Obavezno je sprovodenje postupka procjena uticaja na Zivotnu sredinu
projekata i zahvata na osnovu Zakona o procjeni uticaja na zivotnu sredinu ("SI. list
RCG", br. 80/05 od 28.12.2005) i pravilnika koji ga prate.

TehniCkom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu zivotne sredine u
skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list
CG", br.75/18) i Zakonom za zastitu prirode (,Sluzbeni list CG*, br.54/16 i 18/19) na
osnovu uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu).

Suspenzija smeca i otpada

Suspenzija smeca iz objekata se vr§i prema komunalnim propisima. Evakuacija
otpada vrsiti ¢e se na punktovima gdje ¢e se on preradjivati i reciklirati. Mjesta (nise)
za postavljanje kontejnera za smece predvidjeti na parcelama objekata turisti¢ke
namjene. Nije dozvoljeno postavljanje kontejnera na povrS§inama namjenjenim za
parkiranje vozila. Mjesta (niSe) za postavljanje kontejnera za smecée kao i njihov
potreban broj predvidjeti u saradnji sa nadleznim komunalnim preduzecem, a
imajuci u vidu produkciju &vrstog komunalnog otpada. Mjesta (niSe) za postavljanje
kontejnera za smece treba da bidu $to blize javnim saobrac¢ajnicama uz minimalnu
denivelaciju (bez ivicnjaka) u odnosu na saobracajnicu, sa padom od 5 % prema
saobracéajnici. Uvesti sistem reciklaze, postavljanjem posuda za primarnu selekciju
otpada na odredenim lokacijama na podruc¢ju Plana. Tokom izgradnje objekata
izvodac je obavezan da na gradilitu postavi odvojene kontejnere za: a) Sut i drugi
sliCan gradevinski otpad, b) opasan otpad (lijepkovi, boje, rastvaradi i druga
gradevinska hemija i njihova ambalaza) ¢) komunalni otpad O smedéu i otpadu se
stara sluzba za komunaine djelatnosti. Suspenzija smeca iz objekata se vrsi prema
komunalnim propisima. ,

Akt Agencije za zastitu zivotne sredine broj 03-D-4817/2 od 27.12.2024.god.




10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Predmetni zahvat je predviden za turisti¢ki kompleks visoke kategorije — vile, u duhu
mediteranskih vrtova — italijanski vrt* , uz prate¢e i komplementarne sadrzaje.

Cilj planskog pristupa je:

# Maksimalno oluvanje autentiCnih pejzaZzno-ambijentalnih vrijednosti predione
cjeline (vegetacijske, orografske, geomorfoloSke,hidroloSke i td.);

& Maksimalno o€uvanje i uklapanje postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila,
Sumske vegetacije;

« OcCuvanje, obnavljanje, uredenje i proSirenje maslinjaka, uz poseban tretman sa
stanoviSta pejzaznih vrednosti prostora-Zakon o Maslinarstvu;

& Mjere sanacije i bioloSke rekultivacije degradiranih Sumskih povrsina-kontakt
zone;

& Funkcionalno zoniranje slobodnih povrsina;

# Uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih
povrsina;

& Uskladivanje kompozicionog rjeSenja zelenila sa namjenom (kategorijom)
zelenila;

& Uskladivanje ukupne koli¢ine zelenih i slobodnih povrSina sa brojem korisnika-za
turistiCke objekte 60-100m2 zelenila i slobodnih povrsina po lezaju, za objekte od
30

& Uvodenje u jedinstven sistem zelenila, veza sa kontakt zonama,;

« Kori§¢enje vrsta otporenih na ekoloSke uslove sredine i uskladivanje sa
kompozicionim i funkcionalnim rjeSenjima; Jedan od osnovnih potencijala razvoja
turizma na ovom dijelu Ulcinjske rivijere je prirodni resurs, a cilj je oCuvanje |
uvodjenje prirodnih vrijednosti u turisticku ponudu sa prepoznatljivostima pejzaza.
U okviru o€uvanja i unapredenja prostora, a u cilju planiranja turistiCkog naselja, po
nacinu intervencija u prostoru, kori§¢enja | uredenja determinisane su sljedece
kategorije zelenih i slobodnih povrSina:

Objekti pejzazne arhitekture ograniéene namjene-PUO - Zelenilo turisti¢kog
naselja

U zahvatu LSL “Ba$buljuk” predvidja se da povrsina od oko 6.074m2 bude pejzazno
uredjena. Nivo ozelenjenosti zahvata Plana iznosi 54%. Planirani Stepen
ozelenjenosti zahvata LSL je 101 m 2 /korisniku, za planiranih 60 korisnika.
Smjernice za pejzazno uredjenje

Zelenilo turistickog naselja- Zelenilo u okviru turistickog naselja vazan je element
turistiCke ponude, koja ukazuje na reprezentativnost i kvalitet usluga i ponude,
pored ekoloskih funkcija i obezbedivanja prijatnog prirodnog okruzenja za turiste.
Planirana izgradja turistickog naselja visoke kategorije — vile, u duhu mediteranskih
vrtova — ,italijanski vrt* , uz pratece i komplementarne sadrzaje, podrazumjeva mali
procenat zauzetosti, mala gustinu i mala visinu objekata, smjeStenih izmedju
maslina, pri Eemu je cilj da se u najvecoj mogucoj mjeri saluva prirodni ambijent.
Za ove povrSine neophcdno je: & u toku izrade projektne dokumenacije izvrsiti
potpunu inventarizaciju postojeceg biljnog fonda i kompozicionih ansambala; &
izvrSiti taksaciju biljnog materijala, vrednovanje zdravstveno i dekcrativno, sa
predloZenim mjerama njege, & sacuvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo, &
svaki objekat, urbanistic¢ka parcela, pored urbanisti¢kog i arhitektonskog, treba da
ima i pejzazno uredenje;

Uredenje urb. parcela podrazumjeva:

- obezbjediti min. 40% zelenih povrsina, u odnosu na urb. parcelu, ostali dio parcele
moze biti parterno izgradjeno (peSacke i prilazne staze | putevi, bazeni , parkinzi,
platoi i td.),

- za turistiCke objekte od 3*- min. 60m2 zelenih | slobodnih povrsina, za objekte sa
4*-min. 80m2 zelenih | slobodnih povrSina i za objekte sa 5* mora biti min. 100m2




zelenih | slobodnih povrgina po leZaju u objektima, o neophodno je koriscenje
visokodekorativnog sadnog materijala (autohtonog, alohtonog, egzota),

- kompoziciono rje$enje zelenih povrsina stilski uskladiti sa prirodnim pejzazom i
tradicijom vrtne arhitekture Primorja, o forsirati linearnu sadnju duz saobracajnice
bilo u vidu drvoredaili Zivica, kako bi se stvorio tampon izmedju saobracajnica i vila,
- glavno obiljeZje pejzaZa Primorja su terase-podzide, prirodne i antropogene, koje
je neophodno sacuvati uz moguénost rekonstrukcije,

- denivelaciju terena resiti terasasto, podzidama, suvomedama-suvozid od grubo
lomljenog ili klesanog kamena, o suvomede koje Cine terase treba u gradevinskom
pogledu odrzavati kao "mekane" konstrukcije. Ekolo$ki efekat ovih konstrukcija je
dosta srodan efektu Zivice (protok hranljivih materija, protok vode i prolaz
Zivotinja).Suvomede ne treba da se zamenjuju zidanim ili betonskim potpornim
zidovima.

- postojeée masline maksimalno saduvati (kultivare i samonikle)-Zakon o
Maslinarstvu,

- dispozija objekata mora da zavisi od rasporeda postojecih maslina na terenu,

- planirati pjeSacke staze, platoe, skaline —stepenista koje ¢e povezati predmetni
prostor sa okruZenjem,

- staze,platoi- trgovi moraju biti od prirodnih materijala, prirodno lomljen ili klesani
kamen i u skladu sa fasadom objekata,

- u pravcu pruzanja stepenista, staza planirati pergole ili kolonade, sa
visokodekorativnim puzavicama. Pergole ili kolonade moraju biti izgradene u skladu
sa materijalima kori§¢enim za izgradnju objekata-kamen i drvo,

- ograde se mogu izvoditi do 1,5 m visine prema regulacionoj liniji u kombinaciji
kamena, betona | transparentnog materiala. Visina parapeta od 40 — 60 cm, visina
transparentnog dijela- metala ili ograde od punog zelenila-Zivice, ali | njihove
kombinacije v = 90 — 110 cm. Nisu dozvoljene montazne ograde od armiranog
(prefabrikovanog) betona,

- ograde prema bo&nim susjedima mogu biti kamene ili malterisani ogradni zidovi
visine do 1,80m, o voditi raduna o vizurama prema moru,

- za ozelenjavanje objekata preporuguje se i krovno i vertikalno ozelenjavanje.

- krovno zelenilo-podrazumjeva ozelenjavanje betonskih plo¢a na krovovima
objekata, iznad podzemnih garaZa, terase i td.,

- vertikalnim ozelenjavanjem dopunjava se i obogaduje arhitektonski izgled objekta
i povezuje zelenilo enterijera sa vegetacijom slobodnih povrsina. Vrste koje se
ovom prilikom koriste su najve¢im dijelom puzavice.Vertikalnim zelenilom mose se
naglasiti i neki elementi u konstrukciji objekta, o posebnu paznju posvetiti formiranu
travnjaka ,

- predvidjeti hidransku mreZu radi zalivanja novoplaniranih zelenih povrsina,

- biljni materijal mora biti zdrav i rasadnicki njegovan,

- zbog sterilne podloge, projektovati humusiranje slobodnih povrsina u sloju od min.
30- 50cm. Tokom gradevinskih radova, povrsinski sloj zemlje lagerovati i koristiti ga
za nasipanje povrsina predvidenih za ozelenjavanje.

- u okviru slobodnih povrdina od pomoc¢nih i prate¢ih objekta, moguci su samo
bazeni, pergole ili tzv.paviljoni,

- ove zelene povrdine tretirati kao zelenilo najvise kategorije odrzavanja i njege {j.
zelenilo sa najve¢im stepenom odrZavanja.

Predlog biljnih vrsta

Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se koristiti i
introdukovane vrste,koje su pored svoje dekorativnosti na ovom podru¢ju pokazale
dobre rezultate. a/Autohtona vegetacija Quercus ilex, Fraxinus ornus,Laurus
nobilis, Ostrya carpinifolia, Olea eurpaea, Quercus pubescens, Paliurus aculeatus,
Ceratonia siliqua, Carpinus orientalis, Acer campestre, Acer monspessulanum,
Nerium oleander, Ulmus carpinifolia, Celtis australis, Tamarix africana, Arbutus
unedo, Crategus monogyna, Spartium junceum, Juniperus oxycedrus, Juniperus




phoenicea, Petteria ramentacea, Colutea arborescens, Punica granatum, Mirtus
communis, Rosa sempervirens, Rosa canina, i td. b/Alohtona vegetacija Pinus
pinea, Pinus maritima, Cupressus sempervirens,Cedrus deodara, Magnolia sp.,
Cercis siligastrum, , Lagerstroemia indica, Melia azedarach, Feijoa selloviana,
Ligustrum japonica, Aucuba arborescens, Cinnamomum camphora, Eucaliptus sp.,
Chamaerops exelsa, Chamaerops humilis, Phoenix canariensis, Washingtonia
filifera, Bougainvilea spectabilis, Camelia sp., Hibiscus syriacus, Buxus
sempervirens, Pittosporum tobira, Wisteria sinensis, Viburnum tinus,Tecoma
radicans, Agava americana, Cycas revoluta,Cordylina sp., Yucca sp. Hydrangea
hortensis i td.

11,

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke ostatke, sve radove treba
obustaviti i o tome obavijestiti Upravu- za zastitu spomenika kulture kako bi se
preduzele mjere za njihovu zastitu u skladu sa ¢lanom 87 i ¢lanom 88 Zakona o
zastiti kulturnih dobara ("Sl. list Crne Gore", br. 49/10 od 13.08.2010).

12,

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIBITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima
smanjene pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju i izgradnji
objekata i Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup
i kretanja lica smanjene pokretljivosti i lica sa invalidetom (,Sluzbeni list Crne Gore*
br. 48/13 i 44/15).

13.

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

14.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

Vi

15.

USLOVI ZA OBJEKTE KOJ! MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM
REZIMU

Prilikom izrade tehniCke dokumentacije postovati Zakon o vodama (,Sluzbeni list
Republike Crne Gore*, br. 27/07 i ,Sluzbeni list Crne Gore*, br. 73/10, 32/11, 47/11,
48/15, 52/16, 55/16, 02/17, 80/17 i 84/18).

16.

MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

- Ponudeni model intervencija obuhvata cjelokupno podrudje, a istovremeno
obavezuje na disciplinovano i realno ponasanje u prostoru kroz fazu realizacije.
Dvije urbanistiCke parcele ¢ine pojedinaéne faze u realizaciji uz to da se i
pojedinaéna urbanisti¢ka parcela moze realizovati i u viSe faza u skladu sa
programom investitora ali tako da se u svakoj fazi obezbedi potreban broj parking
m;esta i ostalih komplementarnih sadrZaja i da se izgradnja na pojedinacnoj
urbanisti¢koj parceli definiSe u skladu sa programskim odrednicama i
koeficijentima datim ovim planom

17.

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

7.1

Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu

U okviru Sire zone zahvata predmetne lokalne studije lokacije ,,Basbuljuk” ocijena
je da su naponske prilike vrlo lo$e i da se raspolaZe niskonaponskom mrezom koja
je prilicno optereéena i kao takva nije adekvatna u smislu daljeg razvoja. Prema
navedenim &injenicama kao i na osnovu uvida stanja na terenu, zakljuCuje se da je
dio postojece elektroenergetske mreze nedovoljnog kapaciteta i dotrajali te da ne
mogu zadovoljiti buduée kvalitetno snabdijevanje elektricnom energijom zahvata




LSL-a ,,Badbuljuk”. Na osnovu navedenoga moze se zakljuciti da je neophodno,
obzirom na planirane turisticke objekte visoke kategorije, predvidjeti izgradnju
trafostanice odgovarajuceg kapaciteta kao i prikljuéni dalekovod za istu.

Vr8no optereéenje zahvata Podrudje zahvata LSL-a Basbuljuk, namijenjeno je za
razvoj turistiCke djelatnosti sa dopunskim sadrZajima. Na osnovu rezultata

proracuna, odreduje se vrsno opterecenje zone zahvata.

optereden :n}nxm 1
W) >

| vrino opteredenje 905850 |
| turisti¢ko-stambenog

iprostora(Pvp) |
T 908850

Tabela 4. Ukupno vr$no oplercécnje

(O Pyp (W) recervat | Puk faktor  Pv(VA)
L gubici (10%) (1.4 snage
{iv) ]

1SL Batbuljulk, Ulelnj. 905850 90585 996435 095  1048249.62

Tabela 5. Vrino optereéenie kompleksa

Prijedlog plana

Na osnovu podataka iz Tabele 5 odredena je TS 10/0,4 kV, snage ix1000kVA
Polozaj planirane TS 10/0,4kV 1x1000kVA kao i VN mreZa 10kV dati su na
grafi¢kom prilogu 10.Elektroenergetika.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je postovati sljedeée preporuke
ERCG:
e Tehnicka preporuka za prikljuéke potro$aca na niskonaponsku mrezu TP-2
(Il dopunjeno izdanje)
o Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
Uputstvo i tehni¢ki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaéa strujnog
optereéenja
TehniCka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS
- EPCG 10/0.4 kV
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Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Postojeée stanje - Vodosnabdevanje

Na Sirem rejonu zahvata Lokalne studije lokacije turistickog kompleksa ,,Basbuljuk,,
Ulcinj postoji dijelimi€no izgradena vodovodna mreZa (tranzitni cijevovod AC 150
mm) koja sluZi za vodosnabdevanje turistickog kompleksa Valdanos kao i lokalnog
stanovniStva tog dijela urbanog naselja Ulcinj. Lokalna studija lokacije za turisticki
kompleks visoke kategorije na lokalitetu ,,Basbuljuk,, u Ulcinju se nalazi u visokoj
zoni posmatrano u hidrotehni¢kom sistemu vodosnabdevanja opstine Ulcinj. Visoku
zonu karateriSu velike oscilacije u potro$nju vode narodito u ljetniem periodu kao i
veliki  koeficijent €asovne neravnomjernosti, koji bitno utiée na stabilnost
kontiuiranog snabdevanja vodom kao i na kvalitet u vodosnabdevanju visoke zone

- Kanalizacija za otpadne vode Na teritoriji zahvata Lokalne studiie lokacije
,,Basbuljuk,, ne postoji izgradena fekalna kanalizacija kao i kanalizacioni kolektori.
Na tom dijelu urbanog naselja Ulcinj gde nema izgradene javne kanalizacione
mreZe, fekalne vode se odvode u upojne bunare i septi¢ke tankove (jame) koji su
izgradeni na tlu glinovito - kre€njacke strukture sa visokim koeficijentom filtracije
podzemnih voda na pojedinim dijelovi rejona.

-Atmosferska kanalizacija Na teritoriji Lokalne studije lokacije turistitko
kompleksa visoke kategorije ,,Basbuljuk,, u Ulcinju ne postoji izgradena
atmosferska kanalizacija kao i na Sirem podrucju. Postojeée povrsinske vode, koje
se pojavljuju u zimskom periodu se kroz vododelnice na Sirem rejonu odvode u
najblizi recipijent (more)

Planirano stanje




- VODOVOD Lokalna studija lokacije Basbuljuk se nalazi na nadmorskoj visini u
rasponu od H min = 65 mnm do H max= 92 mnm u takozvanoj visokoj zoni
vodovodnog sistema Ulcinj. PredloZzenim rije$enjem je predvideno da se izgradi
vodovodna mreza preénika @ 63mm uz trasu novoprojektovane saobracajnice.
Planirani vodovod se vezuje na postojecu vodovodnu mrezu, tranzitni cijevovod od
AC 150mm. Zbog tehnickih uslova u vodoshabdevanju na dijelu razmatrane
lokacije ,,Bagbuljuk,, projektovan je pre¢nik dovodnog cijevovoda od @ 63mm jer
postojeéi tranzitni cijevovod od AC 150mm na Sirem podrucju ne dozvoljava veci
hidrauli¢ki pre¢nik dovodnog cijevovoda za razmatranu lokaciju. Zbog dnevne
neravnomjernosti u vodosnabdevanju sa postoje¢eg tranzitnog cijevovoda
neophodna je izgradnja rezervarskog prostora sa ciliem pobolj$anja kvaliteta
snabdevanja turistike lokacije ,,Basbuljuk,,. Na osnovu kapaciteta izgradenosti,
ekivalenta stanovnika, postoje¢ih tehni€kin moguénosti u vodosnabdevanje
isprojektovan je rezervoar zapremine 100 m3 . Koncepcijom vodosnabdevanja
Lolakne Studije lokacije ,,Basbuljuk,, predvideno je prikupljanje vode u sabirni
rezervoar odakle se potiskuje vertikalnim centrifugalnim pumpama prema
projektovanom buduc¢om hidrotehni¢kom infrastrukturom razmatrane lokacije.
Novoprojektovana vodovodna mreza obezbeduje snhabdevanje vodom
rezervoarskog prostora. Na grafitkom prilogu br.10 " Hidrotehnika" data je pozicija
rezervoara kao i definisane trase vodovodne kanalizacije.

- FEKALNE | ATMOSFERSKE VODE U zoni zahvata Lokalne Studije lokacije
turistickog kompleksa visoke kategorije ,,BaSbuljuk,, predvida se studijom
prikupljanje svih fekalnih voda i njihovo odvodenje separatnim sistemom
kanalizacije. Fekalna kolektorska mreZa je projektovana trasom koja Koristi
postojeéu liniju terena. Gravitaciona kanalizacion mreza se koristi za odvodnju
fekalne kanalizacije do postrojenja za tretman otpadnih voda koje je projektovana
na najnizoj zoni razmatrane lokacije ,,Basbuljuk,,. Zbog gabarita postrojenja kao i
uslova na terenu predloZeno postrojenje za tretman otpadnih voda, za obradu
otpadnih voda koja prilikom zavrSetka ciklusa tretmana dobije vodu Il kategorije
koje se moze koristiti za topljenje zelenih povrsina na lokaciji "Basbuljuk" kao i za
ispustanje u najblizi recipijent. Mjesto za pregi§éavanje otpadnih voda odabrano je
na najnizoj tatki zahvata - u juznom dijelu i definisano grafickim prilogom br. 10
"Hidrotehnika". Lokacija je pristupa¢na od puta. Objekat za preci§cavanje voda
potrebno je redovno odrzavati. Planirana mreza fekalne kanalizacije je od PVC ili
slitnog materijala otpornog na agresivne vode, dimenzija @ 200 mm kanalizacionog
kolektora je projektovana na osnovu prosjenog oticanja prema Master planu
razvoja kanalizacionog sistema crnogorskog primorja ( 200 I/dan po stanovniku).
Atmosferska kanalizacija sluZi za odvodnju povrSinskih voda sa projektovanih
saobracajnica i stambenih povr$ina —vila. Zbog hidrogeoloskih osobina terena u
razmtranoj zoni ,,Basbuljuk,, i radi zastite i odrzavanja prostora projektovana je
atmosferska kanalizacija duz svih saobracajnica. Projektovano rijeSenje trase
atmosferske kanalizacije omoguéuje gravitacionu odvodnju atmosferskih voda do
sabirnog bazena na najnizoj zoni lokacije ,,Basbuljuk,,. Kolektor za atmosferske
vode je projektovan dimenzije @ 250 mm na osnovu mjernih jedini¢nih dijagrama
padavana za prostor op$tine Ulcinj. Atmosferske vode predvidene su u daljoj fazi
obrade projekta da se koriste za navodnjavanje zelenih povrsina na lokaciji
,,Basbuljuk,, kao i za napajanje protivpoZarnog sistema.

Prema grafikom prilogu br. 9 — Hidrotehnicke instalacije i prema uslovima
nadleznog organa.

Akt-Tehni¢ko misljenje br.3-97 od 31.12.2024.god. izdat od DOO Vodovod |
kanalizacija — Ulcinj




1.3

Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu

Prostor u granicama lokalne studije lokacije nije opremljen saobracajnom
infrastrukturom. Sjevernom granicom zahvata proteze se lokalna saobracajnica
Ulcinj — Vladanos.

Planirano stanje

Saobracéajnim rjeSenjem se planira izgradnja saobracéajnice kaja se u odredenoj
tacki vezuje za lokalnu saobraéajnicu Ulcinj-Valdanos. Internom saobracajnicom
servisiraju se svi objekti kao i prilaz garazama u suterenskim etazama
novoplaniranih objekata. Koordinate presjeka osovina saobracajnica, koordinate
tiemena definisane su u apsolutnom koordinatnom sistemu. Trase saobracajnica u
situacionom i nivelacionom planu su prilagodene terenu i kotama izvedenih
saobracajnica sa primjerenim padovima. Orjentaciono su date visinske kote
raskrsnica i karakteristi¢nih tacka, kao i poduzni nagibi nivelete saobracajnica. Na
grafickom prilogu br. 7 ,Saobracaj” dati su analititko-geodetski elementi za
obiljezavanje kao $to su koordinate ukrsnih tadaka osovina raskrsnica, koordinate
tiemena, elementi za iskol¢avanje krivina, radijusi na raskrsnicama i karakteristiCni
popreéni profili. Saobracajnice treba da bude opremliene rasvjetom i
odgovaraju¢om saobraéajnom signalizacijom. Prije izvodenja saobracajnica izvesti
sve potrebne uli¢ne instalacije koje su predvidene planom, a nalaze se u
popre&nom profilu. Glavni projekti uli¢nih instalacija su posebni elaborati, a rade se
na osnovu uslova nadleznih institucija i ovog plana. Na ulicama se predvida
fleksibilna kolovozna konstrukcija od asfalt betona. Kolovoznu konstrukciju za sve
ulice sraCunati na osnovu ranga saobracéajnice, odnosno pretpostavljenog
saobracajnog opterecenja za period od 20 godina, strukturi vozila koja ¢e se po njoj
kretati i geolo§ko-geomehani¢kog elaborata iz kojeg se vidi nosivost posteljice
prirodnog terena, a prema metodi JUS.U.C.012. Na djelovima saobracajnica sa
veéim nagibom gornji habajuéi sloj treba raditi od mikroasfalta ili od agregata
eruptivnih svojstava kako bi se izbjeglo klizanje i proklizavanje pneumatika vozila
pri nepovoljnim vremenskim uslovima ili pri neprilagodenoj brzini. OiviCenje
kolovoza se mogu raditi od betonskih ivi€njaka, a na mjestima prilaza urbanistickim
parcelama oborene ivi¢njake. Kote nivelete saobraéajnica su u planu date
orijentaciono. Prilikom izrade glavnih projekata potrebno je izvrsiti geodetsko
snimanje u razmjeri 1:250 ili 1:500 radi dobijanja preciznih podataka za izradu
nivelacionog plana. Nivelaciju novih kolskih povrsina uskladiti sa okolnim prostorom
i sadrzajima, uz obavezno postizanje poduznih i popre€nih potrebnih nagiba za
odvodenje atmosferskih voda.

Prema grafickom prilogu br. 07 — Saobracdajna infrastruktura i prema uslovima
nadleznog organa.

Pj=8acke komunikacije

Za bezbjedno kretanje pjeSaka u okviru zahvata je planirana izgradnja sistema
pjesackih komunikacija koju ¢ine pjeSacke staze, SetaliSte i trotoari. PjeSaCke staze
unutar zona kompleksa su date orjentaciono, pa ¢e na parcelama na kojima je
dozvoljena gradnja biti obradene Glavnim projektom u fazi uredenje terena, a
omoguciée prilaz objektima i sadrzajima u kompleksu. Trotoari uz saobracajnice
omogucavaju pjeSacku vezu sa Sirim okruZenjem. PoloZaj trotoara, dimenzije i
prate¢a oprema treba da omoguci punu fizic¢ku zastitu pjeSaka od mehanizovanog
saobracaja. Trotoari i staze se mogu raditi od montaznih betonskih elemenata
(behaton plo¢a), od kamena ili od betona liveni na licu mjesta.

Planira se uredenje postoje¢e "jaruge" kao okosnice pjeSackog saobracaja
turistickog naselja i komunikacije sa obalom . To je "Zila kucavica" Citavog
kompleksa, visoko kvalitetni ambijent sa kaskadiranim zelenim povr§inama ("zeleni
vrtovi"), koje su prepoznate kao karakteristicne strukture ovog lokaliteta.. Visinske
razlike se savladuju centralnim stepeni$tem i rampom koja se prepoznata i kao "put
maslina". PjeSatke komunikacije u ovom dijelu planiraju projektovanje manjih




pjaceta, mjesta za okupljanje, odmor i rekreaciju.uz formiranje karakteristi¢nih
sisteme podzida i platoa .

Rje$enje kojim se izdaju saobracajni uslovi broj 06-335/24-1141/2 od
26.12.2024.god. izdati od Sekretarijata za komunalne | stambene ddjelatnosti
Opstine Ulcinj

17.4

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Priikom  izrade  tehnicke  dokumentacije  elektronske  komunikac.
infrastrukt.postovati:

-Zakon o elektronskim komunikacijama ( “Sl list CG", br.40/13)

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

-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za priklju¢enje, izgradnju i koris¢enje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure i
povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG”, br.41/15)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i kori§éenje pojedinih
vrsta elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastructure
i povezane opreme ( “Sl list CG”, br.59/15)

- Pravilnik o zajedni¢kom kori§¢enju elektronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme ( “Sl list CG”, br.52/14)

Aqencua za telekomunikacije i postansku djelatnost upucéuje na primjenu:

sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada
tehnicke dokumentacije http:// www.ekip.me/regulativa/;

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojeéem stanju elektronske
komunikacione infrastrukture http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i

- adresu web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga
sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i postansku
djelatnost mogu da zatraze otvaranje korisni¢kog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

18.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH 1
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehniéke dokumentacije shodno Zakonu o geolo$kim istraZivanjima
(“Sl.list RCG”, br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG”, br. 28/11) i Pravilniku o sadrzaju
projekta geoloskih istraZivanja (“Sl.list CG”, br. 68/23) izraditi:

- Elaborat o geofizi¢kim istraZivanjima tla i

- Elaborat o inZenjersko-geoloskim karakteristikama tla.

18.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20.

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisti¢ke parcele UP1
Povrsina urbanisticke parcele 10558,70m2
Maksimalni indeks zauzetosti 0,27
Maksimalni index izgradenosti 0,76
Maksimalna bruto razvijena gradevinska | 8024,61m2
povrsina objekata (max BRGP)




Spratnost Po+P+1+Pk \

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Parkiranje za planiranu namjenu povrsina - turisti¢ko naselje, vile visoke kategorije
planirati na parcelama u podzemnim etazama objekta.

Uslov za izgradnju objekta je obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta.
Postujuci normative za ovu oblast. Uzimajuéi u obzir visoku kategoriju turistickog
kompleksa i potrebe savremenog drustva, u garazi je obezbijeden tri puta veci broj
parkinga od minimalnog traZzenog broja prema Pravilnika o blizem sadrzaju i formi
planskog dokumenta, kriterjumima namjene povrSina, elementima urbanistiCke
regulacij jedinstvenim grafi¢kim simbolima (,SluZbeni list CG, 24/10). Shodno tome,
data je mogucnost investitoru da smanji broj parking mjesta u garaZi, uz preporuku
da se obezbijedi optimalan broj parking mjesta Prilikom projektovanja i izgradnje
garaze pridrzavati se pravilnika o tehnickim zahtjevima za zastitu garaza za
putnitke automobile od poZara i eksplozija. Prilikom izrade Tehni¢ke dokumentacije
za izgradnju podzemnih garaza neophodno je predvidjeti mjere obezbjedenja
postojeéih objekata u neposrednoj blizini planiranih podzemnih garaza. Ne
dozvoljava se prenamjena garaza i prostora za parkiranje u druge namjene.

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na
ambijentalna svojstva podruéja

Oblikovanje prostora

Prostorno oblikovanje mora biti uskladjeno sa preporukama iz programa o
prostornim oblicima. Insistirate se na vizuelnom jedinstvu cjelovitog prostornog
rie§enja, sa stvaranjem novog urbanog ambijenta u kontekstu naslijedenog
prostora.

Likovno i oblikovno rie$enje gradjevinskih struktura mora da slijedi klimatske i druge
endemske karakteristike i da svojim izrazom doprinosi op$toj slici i da se pritom
uskladi sa postoje¢om fizionomijom sredine. Obrada fasada mora biti izvedena od
odgovarajuc¢ih materijala koji garantuju adekvatnu zastitu enterijera objekata i
odraZzavaju karakter planiranih sadrzaja. Kolorit objekata uskladiti sa njihovom
funkcijom, okolinom, i klimatskim uslovima. Obrada povrSina partera mora
odgovarati svojoj namjeni. Razli¢éitom obradom izdiferencirati namjensku podjelu
partera. Elementi parterne obrade takodje obezbjedjuju jedinstvo sa parternim
cjelinama susjednih objekata.

Travnjaci i parkovsko rastinje moraju biti tako odabrani da u klimatskim i drugim
endemskim uslovima podneblja nadju osnov svoje egzistencije. Sa aspekta
ispravne znakovne organizacije strukture partera koja ima za cilj da obezbijedi
spontano razdvajanje kori§¢enja partera i prijatan doZivljaj u prostoru, potrebno je
posvetiti posebnu paznju :

- obradi zelene povr$ine partera (prema programu i odredbama iznesenim u
separatu hortikulture),

- obradi kolovoznih povr$ina i trotoara,

- posebna obrada pje$ackih koridora (bojeni beton, ferd-beton, keramicke ploCice,
beton kocke i drugo) u kombinaciji sa zelenilom,

- urbanom dizajnu, opremi uz moguénost inkorporiranja djela primjenjene
umjetnosti.

Specifitnost predmetnog prostora treba da &ini niz vrijednih ambijenata, pri ¢emu
su oblikovno-estetski kvaliteti objekata i prirodni kvaliteti sredine ukonponovani u
jedinstveni ambijent terasasteste izgradnje, a uz nove elemente i forme opreme
prostora u cilju njegove humanizacije, aktiviraée se i stvoriti novi identiteta djelova
kompleksa.

Umjetni¢ki oblikovani predmeti koji treba da doprinesu stvaranju humanog i estetski
oformljenog ambijenta mogu se kategorizovati u nekoliko sledecih grupa : Predmeti
urbane opreme u prostoru kao sto su :




- klupe za sjedenje,

- Cesme i fontane,

- kandelabri u pje$ackim prostorima i elementi uli¢nog osvjetljenja,

- korpe za otpatke,

- nadstresnice za i drugi detalji posebnih prostora za odmor,

- oprema parkovskih terena itd.

Odabrani elementi moraju biti funkcionalno-estetski uskladeni sa oblikovanjem i
namjenom partera i objekata. Odabiranje i oblikovanje opreme izvr$iti nakon izrade
investiciono-tehni¢ke dokumentacije, a ista ne bi trebalo da ima sopstvene estetske
pretenzije ve¢ da tezZi nadgradniji i afirmaciji primarnih oblika lokacije.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Zastita koriS¢enjem alternativnih izvora energije

Kao mjere racionalizacije potro$nje energije predlazu se tri osnovne mjere: $tednja,
pcbolj$anje energetske efikasnosti i koriS¢enje alternativnih, odnosno obnovljivih
izvora energije.

Stednja energije

1) Osnovna mjera je pobolj$anje toplotne izolacije prostorija, koja u lietnjem periodu
ne dozvoljava pregrijavanje, a u zimskom zadrzava toplotu, pa stoga treba pojacati
toplotnu izolaciju objekata iznad standarda Toplotna tehnika u gradevinarstvu —
Tehnicki uslovi za projektovanje i gradenje zgrada (JUS U.J5.600.2002).

2) Koristiti energetski efikasne potro$ace elektricne energije klase A+ ili A.

3) Koristiti solarne kolekiore za zagrijavanje tople vode.

4) Pasivni dobici toplote u vidu pretjeranog zagrijavanja moraju se regulisati i
optimizovati u zadovoljavajuéu cjelinu sredstvima za zastitu od sunca: pokretnim
sunéanim zastorima od materijala koji sprje¢avaju prodor UV zracenja koje podize
temeperaturu, usmjeravanjem dnevnog svjetla, zelenilom, prirodnim
provjetravanjem i sl.

5) Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi rauna o: ¢ orjentaciji i dispoziciji
objekata, ¢ obliku objekata, « medusobnom odnosa objekata i okoline u smislu
zasjencenja, * toplotnoj akumulaciji objekata, ¢ bojama i materijalima fasade
objekata,

Poboljsanje energetske efikasnosti

Za pobolj$anje energetske efikasnosti neophodno je:

1) Pobolj$anje energetske efikasnosti posebno se odnosi na projektovanje i
izgradnju niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i
pripremu tople vode koris¢enjem solarnih panela za zagrijavanje, unaprijedenje
rasvjete upotrebom izvora svjetla sa malom instalisanom snagom (LED, Stedne
sijalice ili HPS za spolja$nje osvjetljenje), koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje
potro$njom energije glavnih potroSaca s jednog centralnog mjesta).

2) Pri projektovanju i izgradnji objekata primjerjivati, uz prethodnu strucnu i
zakonodavnu pripremu, Direktivu 2002/91/EC Evropskog parlamenta (Directive
2002/91/EC of the European Parliament and of the Council of 16 December 2002
on the energy performance of buildings (Official Journal L 001,04/C1/2003)/ o
energetskim svojstvima zgrada, $to podrazumijeva obavezu izdavanja serlifikata o
energetskim svojstvima zgrade, kome rok valjanosti nije duzi od 10 godina.
Koriséenje alternativnih, odnosno obnovljivih izvora energije

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — Sunca, morske vode,
vazduha i dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti
potencijalnu primjenu energije direktnog suncevog zralenja. Kako trenutno na
teritoriji Crne Gore nema dovoljno kvalitetnih podataka o prostornoj i sezonskoj
raspodjeli sunevog zracenja, mozZe se samo izvrsiti procjena na osnovu podatka
za podrugje Ulcinja o prosje¢no 270 sunéanih dana godidnje. IzraZzeno u u
jedinicama trajanja sijanja sunca u satima, godidnje u prosjeku ima 2256 suncanih
sati godignje. Tokom C¢itave godine ima prosje¢no 6,4 sati osunanja dnevno, s




dnevnim oscilacijama od +/- 3,5 ¢asova. Stoga se moZe zakljuciti da ovo podrucje
spada u red podru¢ja sa vrlo povoljnim osnovnim parametrima za znacajnije
koridéenje energije neposrednog sunéevog zracenja. Klimatski uslovi i
nezasjenjenost prostora LSL-a omogucuju kori§éenje sunceve energije — za grijanje
i osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasi¢ni solarni kolektori) i za proizvodnju
elektricne energije (fotonaponske celije).

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrzaju elaborata
energetske efikasnosti zgrada (“Sluzbeni list CG”, br.47/13).

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direkciji za inspekcijski nadzor
- U spise predmeta

- ala
OBRABIVACI URBANISTICKO- | Branka Niki¢ 4 lf
TEHNICKIH USLOVA: Nataga Bukni¢ ﬁf
DRZAVNA SEKRETARKA Marina.lzgarevi¢ Pavicevic¢
; V\\ /
\‘\k;\it
PRILOZI
- Grafi¢ki prilozi iz planskog dokumenta Akt Agencije za zaStitu Zivotne
- Kopija plana sredine broj 03-D-4817/2 od

27.12.2024.god.

Akt-Tehnicko misljenje br.3-97 od
31.12.2024.god. izdat od DOO
Vodovod | kanalizacija — Ulcinj
Rjesenje kojim se izdaju
saobracajni uslovi broj 06-335/24-
1141/2 od 26.12.2024.god. izdati od
Sekretarijata za komunalne |
stambene ddjelatnosti OpsStine
Ulcinj
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Lokalna studija lokacfe

za turistickl kompleks visoke kategorie
“Basbuljuk’ u Ulchju
wanre]

PLAN

HIDROTEHNICKE
INSTALACIJE

LEGENDA:

owsooas  gukaidl
- n gt el e PG 200
P— ki L R
— e w— O ey PE S

roa

iRE lbanl recervest

a4

i Awkwawildoracine

T

LR e

Ve
INKOPLAN T =
oo g Sty e
i [ 71|
[ oo e i

- Gl T
STt A g b e b o
WJ——M ok g ¢ 4
vyt

e Lowds
Fadkabel el s owas
il
N SN P i e
Voubnt Getu. e
v s i )

O

C

&

o

/7 A G
/-// Q G\;’A\;m

Unpgyp @

R *



Lokalna studifa lokacie
za turisticki kompleks visoke kategorie
“Basbuljuk" u Ulchju
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Lokalna studija lokacie
za turistitki kompleks visoke kategorije
. “BaSbuljuk” u Ulclnju
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Crna Gora . Pisarnica Ministarstvo prostornog planiranja,
AGENCIJA ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINBanizma i drzavne imovine

Primljeno: AN Ko 2. 75
" Org. jed | Jsa ¢22 z7ax | Redni broj Prilog Vrijednost
SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOST]
Broj: 03-D-4817/ 2 06,333 /zsz 4 ( Boggprica, 27.12
o C Al / —

2024 .godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE

Direktorat za gradevinarstvo

Ul. IV Proleterske

VEZA: 03-D-4817/1 od 20.12.2024.godine

PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urabanisti¢ko-tehnickih uslova

Podgorica
brigade br.19

Povodom vageg zahtjeva, broj 06-333/24-14630/2, kojim ste trazili migljenje o potrebi procjene uticaja na

sivotnu sredinu za izgradnju objekta turistickog komp
UP 1, u zahvatu Lokalne studije lokacije ,Basbuljuk” ,

leksa — vile visoke kategorije na urbanisti¢koj parceli
Sluzbeni list Crne Gore" — opétinski propisi, br. 37/14)

opétina Ulcinj, a u cilju izdavanja urbanisti¢ko-tehni¢kih uslova preduzeéu ,Casa Valdanos® d.o.o. iz Bara,

obavjestavamo vas sledece:

Uredbom o projektima za koje se vrsi procjena
Sluzbeni list Crne Gore", br. 47/13, 53/14 i 37/18)
uticaja na zivotnu sredinu i projekata za koje se moze zahtijevati procjena uticaja.

Uvidom u spisak proj
turisticka naselja i hotelski
rekreacija, sprovodi postupak procjene uticaja na zivotnu sre
zivotne sredine.

kompleksi van urbanih sredina, kao i njihovi pratecéi sadrzaji”

uticaja na zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore", br. 20/07,
_utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena

ekata utvrdeno je da je u Listi 2. navedene Uredbe predvideno da se za ,Vikend naselja,

14 Turizam |

dinu kod nadleznog organa za poslove zastite

Obzirom da se u konkretnom slucaju radi o izgradnji turistickog naselja, to je neophodno da shodno
Zakonu o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,,Sluzbeni list RCG*, broj 75/18),
e sredine.

procjene uticaja na zivotnu sredinu kod Agencije za zastitu zivotn
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D.0.0 Vodovod i Kanalizacija - Ulcinj B
SHPK Ujésjellés dhe Kanalizim - Ulgin B TS
Ulcinj 31.12.2024 godine 1A irmawﬂ as wvw ]

TEHNICKO MISLIENJE | 06 ﬁ%/a% / ‘{"3@& 1

Na zahtjev Minstarstva prostornog planiranja i urbanizma Crne Gore
za investitora d.o.0 ,,Caza Valdanos ,, iz Bara za UPl u zahvat
Lokalna studija lokacije ,, Basbuljuk,, u Ulcinj , ViK Ulcinj izlaskom
na teren  smatra za urbanisti¢ku parcel ( UP 1) u zahvat LSL
,,Basbuljuk,,) sljedece:

1.Fekalna kanalizacija

a) Kanalizaciona kolektorska mreza nije izgradena na tom dijelu
opstine Ulcinj te rijeSavanje odvodnje kanalizacije se mora
rijesiti individualno izgradnjom postroenja za tretman otpadnih
voda (PTOP) .

b) Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije izvrSiti sva neophodna
geodetska mjerenja uzduznih profila sa mogucénostima vezivanja na
budué¢u  kolektorsku mrezu .

¢) Reviziona kanalizaciona okna predvideti u skladu sa tehnickim
propisima za ovu vrstu djelatnosti.

1.Atmosferska kanalizacija

a) Atmosferska kolektorska mreza na tom dijelu opStine Ulcinj nije
izgradena.

b) Reviziona okna i kisne prelive projektovati u skladu sa tehnickim

propisima 1 uslovima za atmosferske vode sa odvodnjom u najblizi
recipijent.



3. Vodovod

a) Prema projektnoj dokumentaciji vodovodne i kanalizacione
mreZze Ulcinj-grad i situacije na terenu za UP1, nema izgradene
vodovodne primarne mrezZe.

b) Neposredno na urbanisti¢koj parceli ispred planiranog objekta ,
predvideti vodomjerno okno sa mjernim uredajem u skladu sa
tehnickim propisima (van gabarita objekta ).

c) Profil prikljucka odabrati u skladu sa hidraulickim proratunima
optereCenja objekta i postojeceg stanja na terenu.

d) Azbest cementna vodovodna cijev je izgradena od 150 mm koja
sluzi za vodosnabdevanje turistickog kompleksa Valdanos. Prilikom
izrade planske dokumentacije mora se wuzeti u obzir postojeta
mikro lokacija planiranog objekta I cijevovoda.

Napomena : Dodatne detaljniji tehnic¢ki uslovi i saglasnosti na osnovu
Zakona o uredenju prosora i izgradnji  objekta (,,SI . list CG
64/17,44/18,63/18 82/20 i 86/22) razmotri¢e se nakom izrade tehnicke
dokumentacije, kao i1 izlaskom na teren od strane stru¢ne sluzbe JP
ViK Ulcinj, jer nijesu date kat parcele koje je u obuhvatu UPI.

- Tehnic¢ki miSljenje vazi 12 mjeseci od dana izdavanja.

Obradivac Direktor
MrFuad Hadzibeti dip ing ]




Pisarnica Ministarstvo prostornog planit
it

MALI I ZI L maidrrayne imavine 85360 Ulcinj, Crna Gora
OPSTINA ULCINJ Brimijerc. 4"3“”:01{1"&5‘2&'{” tel: +382 30 412 - 050
KOMUNA E ULQINIT | Org ed. | 2.2t | <admog | Prieg |V -

Sekretarijat za komunalne i stambene djelatnosti l 5 e
Sekretariati p&r veprimtari komunale dheZa esore
Br./ Nr: 06 — 335/24-1141/2 O «}i&?,/q, Y - QL( €30 | Ulcin},26.12.2024 g./v.

Sekretarijat za komunalne i stambene djelatnosti Opéting Ulcinj, rie$avajuéi po zahtjevu
Ministarstva prostornog planiranja,urbanizma i drzavne imovine , za izdavanje
saobraéajnih uslova / za investitora doo“Casa Valdanos* iz Bara/ za izradu tehniCke
dokumentacije , Shodno &lanu 74 stav 5 Zakona o planiranju prostora i izgradnju
objekata (,Sl.list CG br.64/17 od 20.10.2017.god. 44/18,63/18,11/2019 , 82/2020,86/2022
| 4/2023), donosi:

RJESENJE-AKTVENDIM

lzdaju se saobracéajni uslovi podnosiocu zahtjeva Ministarstvu prostornog
planiranja ,urbanizma i drzavne imovine za investitora doo“Casa Valdanos* za izradu
tehnicke dokumentacije za izgradnju objekata turistickog kompleksa-vile visoke kategorije
na Urbanisti¢koj Parceli UP 1,u zahvatu Lokalne studije lokacije ,Basbuljuk’(sl list CG —
opétinski propisi br.37/14),u Ulcinju, koja se sastoji od katastarskih parcela br.8483 i 8482
KO Ulcinj | dijela katastarskih parcela br. 8484 i 8485,KO Ulcinj.

Na osnovu Zakona o putevima i datim rje$enjima u planskoj dokumentaciji Lokalne
Studije lokacije ,Basbuljuk’ potvrduje se da su ispunjeni uslovi za priklju¢enje planiranog
objekta na postojecu saobracajnicu preko prilaznog puta Sirine od od 3m sve do izgradnje
planirane saobraéajnice shodno planskoj dokumentaciji.

Prikljusenje objekta na postoje¢e saobracajnice planirati shodno usvojenoj
planskoj dokumentaciji- Lokalne studije lokacije ,Basbuljuk”.

ObrazloZenje — Arsyetim

Ministarstvo prostornog planiranja ,urbanizma i drzavne imovine , obratio se
Sekretarijatu za komunalne i stambene djelatnosti dopisom broj.06-333/24-14630/3 od
19.12.2024 godine.Zahtjevom se trazi izdavanje saobraéajnih uslova za investitora
doo“Casa Valdanos® za izradu tehniéke dokumentacije za izgradnju objekata turistickog
kompleksa-vile visoke kategorije na Urbanisti¢koj Parceli UP 1,u zahvatu Lokalne studije
lokacije “Basbuljuk”(s! list CG —op$tinski propisi br.37/14),u Ulcinju, koja se sastoji od
katastarskih parcela br.8483 i 8482 KO Ulcinj | dijela katastarskih parcela br. 8484 i
8485,KO Ulcinj.

Uz zahtjev dostavijen je na uvid Nacrt urbanisti¢kih uslova br.06-333/24-14630/3

Na osnovu naprijed izloZenog, a na osnovu citiranih propisa, rijeseno je u skra¢enom
postupku kao u dispozitivu rjedenja, shodno lanu 74 stav 5 Zakona.

PRAVNA POUKA: Protiv ovog rieSenja moZe se izjaviti alba Sluzbi Glavnog administratora opétine Ulcinj, u roku od 15 dana od dana
prijema rjeSenja. Zalba se predaje neposredno ili podtom preko Sekretarijat za komunalne | stambene djelatmnosti i obavezno se taksira
sa taksom u iznosu od 4,00 €, shodno tarifnom broju 2. Qdluke o lokalnim administrativnim taksama ("S. list RCG- opétinski propisi« br.
37/23). Taksa se uplaéuje na Ziro raéun Opétine Ulcinj broj 540-82567770-12.

Obradio, | S RETAR,
Mustafa Gorana,{Skrfiostalni savjetnik | Lea ipi dipl.pravnik
Dostavljeno: e

Ministarstva progtofnoy planiranja ,urbanizma i drzavne imovine—IV proleterske brigade br: 19~ * v | A
1x U spise, 5 g
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