PREDLOG

Na oshovu €lana 47 stav 2 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (»Sluzbeni list CG,
br. 51/08 i 34/11) Vlada Crne Gore na sjednici od ................ 2013. godine, donijela je

ODLUKU
O DONOSENJU DRZAVNE STUDIJE LOKACIJE
"DIO SEKTORA 58 — TURISTICKI KOMPLEKS PONTA" - RUZA VJETROVA
Clan 1

Donosi se Drzavna studija lokacije "Dio sektora 58 — turisti¢ki kompleks Ponta" - Ruza vjetrova
(u daljem tekstu: DSL "Dio sektora 58 — turisti¢ki kompleks Ponta").

Clan 2

Povrsina zahvata DSL "Dio sektora 58 — turisti¢ki kompleks Ponta" na kopnu iznosi 4,3 ha.

Granica zahvata DSL "Dio sektora 58 — turistiC¢ki kompleks Ponta" je precizno definisana preko
koordinata sljedecih taCaka:

Broj % ¥ Bro X ¥ Bro) X ¥
o B8293008.620 | 4654956.868 31 6393002.650 | 4654664.380 61 6394917660 | 4604620.330
o2 5395022960 | 4654947.400 32 6594970470 | 4654658180 52 6594920160 | 4654619150
03 | 6595009570 | 4654926860 | 33 | 6594937790 | 4654671170 | 63 | 6594922790 | 4654617.670
04 | 6595000560 | 4654908640 | 34 | 6594900609 | 4654674204 | 64 | 6594924800 | 4654615930
s E£394993.940 | 465488%.300 as 63594854,580 | 4654682500 63 6394927490 | 4654613.090
05 6534992360 | 4654886.500 3s 6394845180 | 4654677430 | 66 6394929.790 | 4654611670
07 | 6594993900 | 4654885850 | 37 | 6594851200 | 4654675630 | 67 | 6594931710 | 4654611550
08 | 6594991820 | 4654880530 | 38 | 6594862070 | 4654666000 | 68 | 6594934.460 | 4634611780
0z E&5949859.940 | 4654B875.440 3 53594864.780 | 4654652630 69 6594936.450 | 4654611150
10 E£5394986.480 | 4554855.040 40 63948566.640 | 4654659820 70 6594940.570 | 4654507.870
Il | 6594984850 | 4654853560 | 41 | 6594870680 | 4654652350 | 71 | 6594943070 | 4654606,670
12 | 6594585380 | 4654849010 | 42 | 6594873.280 | 4654648930 | 72 | 6594945830 | 4654605080
13 6394986.230 | 4654840130 43 E394B76.030 | 4654646280 73 6394930.04% | 4654600846
14 6£594988.410 | 4654B29.720 44 6394878.680 | 4654644070 74 6594951438 | 4654599.415
IS5 | 6594988680 | 4654827560 | 45 | 65948BLID | 4654643270 | 75 | 6594952962 | 4654598.120
16 | 6595034090 | 4654808250 | 46 | 6594882750 | 4654642210 | 76 | 6594957.460 | 4654594.280
17 63935032120 | 4654802170 47 6394885460 | 4654639400 I7 6594960.410 | 4654590.230
1B 6393043540 | 46534793070 48 E394887.500 | 4654637.930 78 6594963.610 | 4654587.950
19 | 6595048710 | 4654791940 | 49 | 6594889840 | 4654637620 | 79 | 6594967.200 | 4654586.860
20 EIF3052.080 | 4654789.970 50 6394892270 | 4654637870 80 E394970.730 | 4654586.730
21 6395056440 | 4654787.820 51 6354893.790 | 4654637.620 a 6394975.310 | 4654587.9500
22 6393060510 | 4654785550 52 E3948953.518 | 4654636609 g2 6594976.400 | 4654587.560
23 | 6595071650 | 4654779630 | 53 | 6594897.410 | 4654634450 | 83 | 6594978,960 | 4654585.790
24 | 6595060060 | 4654757710 | 54 | 6594890710 | 4654c32750 | B4 | eSv4982.979 | 4654580456
23 6395033430 | 4634744680 33 6394900.510 | 4654631740 85 63949835.440 | 4654578.280
26 | 6595045290 | 4654729.230 | 56 | 6594906.220 | 4654629980 | 86 | 6594987.550 | 4654577.430
27 | 6595036890 | 4654713080 | 57 | 6594908.960 | 4654628430 | 87 | 6594993.022 | 4654576468
28 E&393030.250 | 4654700.660 58 &394512.158 | 4654625.366 88 E394997.244 | 4654374612
29 &593020.8B0 | 4654682.220 39 &£394911.300 | 4654626.320 a9 6394997.984 | 4654574100
ao S393011.330 | 4654665.240 &0 63949153.420 | 4634622060 S0 6594983.876 | 4654553.751




Clan 3
DSL "Dio sektora 58 — turisticki kompleks Ponta" donosi se za period do 2020. godine.
Clan 4

DSL "Dio sektora 58 — turisticki kompleks Ponta" sadrzi: izvod iz prostornog plana posebne
namjene, granice podru€ja za koje se donosi, detaljnu namjenu povrSina, ekonomsko-
demografsku analizu, plan parcelacije, urbanistiCko-tehniCke uslove za izgradnju objekata,
gradevinske i regulacione linije, trase infrastrukturnin mreza i saobraéajnica i smjernice za
izgradnju infrastrukturnih i komunalnih objekata, nivelaciona i regulaciona rieSenja, tacke i uslove
prikljuenja na saobracajnice, infrastrukturne mreze i komunalne objekte, smjernice
urbanisti¢kog i arhitektonskog oblikovanja prostora sa smjernicama za primjenu energetske
efikasnosti i obnovljivih izvora energije, rezim zastite kulturne bastine, mjere za za$titu Zivotne
sredine, mjere za za$titu pejzaznih vrijednosti i smjernice za realizaciju projekata pejzazne
arhitekture odnosno uredenja terena, ekonomsko trziSnu projekciju, nacin faze i dinamiku
realizacije plana.

DSL "Dio sektora 58 — turisticki kompleks Ponta" je sastavni dio ove odluke.

Clan 5
Implementacija DSL "Dio sektora 58 — turisticki kompleks Ponta" vrSiée se u skladu sa
smjernicama za realizaciju DSL "Dio sektora 58 — turistiCki kompleks Ponta" i urbanisticko-
tehni¢kim uslovima za izgradnju objekata.
Komunalno opremanje gradevinskog zemljiSta obuhvaéenog DSL "Dio sektora 58 — turisticki
kompleks Ponta" uredic¢e se na nacin propisan ¢lanom 63 Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata.

Clan 6
Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u “Sluzbenom listu Crne Gore”.

Broj:
Podgorica, ........... 2013. godine

Vlada Crne Gore
Predsjednik,
Milo Bukanovié
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1101.

Ma osnovu Elana 23 1 &lana 31 stav 1 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata
(»3SluZbeni list CGa, br. 5108 1 34/11), Viada Cme Gore, na sjednici od 15, septembra 2011.
godine, donijela je

ODLUKU
0 IZRADI DRZAVNE STUDIJE LOKACLIE
“DIO SEKTORA 58 — TURISTICKI KOMPLEKS PONTA " - RUZA VIETROVA

Clan 1

Pristupa se izradi Driavne studije lokacije "Dio sekiora 58 — turisticki kompleks Ponta” - Ruza
vjatrova (u daljem lekstu: DSL).

DSL predstavlja planski osnov za koriSéenje potencijala, odrdivi razvoj, otuvanje, zastitu i
unapredivanje podrudja iz stava 1 ovog Elana.

Clan 2

D5L se radi za dio sektora 58, odnosno za turisticki kompleks Fonta koji je v zahvatu Prostomog
plana podrudja posebne namjene za morsko dobro (u daljern lekstu: PPPPN MD).

Orijantacioni obuhvat DSL na kopnu je@ oko 3.5 ha i dat je u grafickom prilogu o okvirg
Pragramskog zadatka koji je sastavni dio ove odluke.

Obuhval na olvorenom maord je do linije pricbalnog plovnog puta (100 metara od obale).
Dataljno podrucje obuhvata plana, 1. granice zahvata uterdice se DSL.
Clan 3

Za D3L radiée se strateSka procjena uticaja na Zivolnu sredinu u skladu sa Zakonom o
stratesko] procjeni uticaja na Zivotnu sreding (eSluzbeni list ROGe, broj 80/05),

Clan 4
Zabranjuje se gradenje na prostord za koji se izraduje DSL.

fabrana gradnje primjenjivade se do donofanja planskog dokumeanta iz slava 1 ovog dlana, a
najdue u trajanju od jedne goding.

Clan 5

Sredstva potrebna za izradu DSL, obezbijedice se iz Bud#eta Cme Gore sa pozicije organa
driavne uprave nadleinog za odriivi razvol | urizam (u daljem tekstu Ministarstvo).

Clan 6

Fok za izradu DSL je Zest mjeseci, od dana zakljuéivanja ugovora sa obradivatem plana, u
skladu sa zakonom,



Clan 7
D51 donosi se za period do 2020, godine.
Clan &
Mosilac pripreamnih poslova na izradi | donoSenju DSL je Ministarstvo.
Clan 9
Ministarstvo e, po potrebi obavjestavati Viadu Crne Gore o toku izrade DSL.
Clan 10
DSL izraduje se na osnovu Programskog zadatka.
Clan 11
Owva odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavijivanja u "SluZbenom listu Crne Gore™.

Broj: 03-0068/4
Podgorica, 15. septembra 2011, godine

Wlada Crne Gore
Predsjednik,
dr Igor Luksic, s.r.



PROGRAMSKI ZADATAK
ZA IZRADU DRZAVNE STUDIJE LOKACIJE
"DIO SEKTORA 58 — TURISTICKI KOMPLEKS PONTA" - RUZA VJETROVA

l. PRAVNI OSNOV

Pravni osnov za dono$enje Programskog zadatka za izradu Drzavne studije lokacije "Dio
sektora 58 — turisticki kompleks Ponta" - Ruza vjetrova (u daljem tekstu: DSL) koja se nalazi
u zahvatu Prostornog plana podrucja posebne namjene za morsko dobro (u daljem tekstu
PPPPN MD) sadrzan je u ¢lanu 23 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata
(“Sluzbeni list CG”, br. 51/08 i 34/11).

Programski zadatak je sastavni dio Odluke o izradi DSL.

[I.  OBUHVAT | GRANICE PLANA

DSL se radi za dio sektora 58, odnosno za turistiCki kompleks Ponta koji je u zahvatu
PPPPN MD.

Orijentacioni obuhvat DSL na kopnu je oko 3,5 ha, a dat je na grafickom prilogu.

Obuhvat na otvorenom moru je do linije priobalnog plovnog puta (100 metara od obale).

V. PILJESAK




. METODOLOGIJA

U postupku izrade DSL, primjenom multidisciplinarne, interdisciplinarne, analitiCke, sinteticke
i statisticke metode treba obezbijediti slededi planerski pristup:

- sagledavanje ulaznih podataka iz PPPPN MD i deklarisanih razvojnih opredjeljenja sa
drzavnog i lokalnog nivoa (razvojna dokumenta, master planovi ...),

- ugradivanje mjera od znacaja za izradu planske dokumentacije definisanih u Izvjestaju o
stanju uredenja prostora za 2010. godinu i Programu uredenja prostora za 2011. godinu,

- analizu i ocjenu postojece planske i studijske dokumentacije i one ¢ija je izrada u toku,

- analizu uticaja kontaktnih zona na ovaj prostor i obrnuto,

- analizu i ocjenu postojeceg stanja (prirodni, stvoreni i planski uslovi),

- ekonomsko demografskom analizom dati ocjenu trziSnih i demografskih trendova i
posledica na izgradnju, infrastrukturu, komunalne objekte, javne funkcije i sli¢no,

- sagledavanje mogucnosti realizacije investicionih ideja vlasnika i korisnika prostora u
odnosu na opredjeljenja planova viSeg reda i potencijale i ograni€enja konkretne lokacije.

Za funkcionalno okruZenje potrebno je sagledati ulazne podatke iz Generalnog urbanisti¢kog
plana Bara. Takode, s obzirom da je u toku izrada PUP-a Bar potrebno je obezbijediti
medusobnu koordinaciju izrade ovih planskih dokumenata u pogledu usaglasenosti
prostorno planskih opredjeljenja.

IV. PROSTORNI MODEL
Elementi Programskog zadatka koji su obavezujuéi pri definisanju planiranog reSenja su:

SADRZAJI U PROSTORU | MJERE ZASTITE

SAOBRACAJNA | TEHNICKA INFRASTRUKTURA

PEJZAZNA ARHITEKTURA

NIVELACIJA, REGULACIJA | PARCELACIJA

USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA | UREDENJE PROSTORA
EKONOMSKO TRZISNA PROJEKCIJA | FAZE REALIZACIJE

Tmoowr

A. SADRZAJI U PROSTORU | MJERE ZASTITE

Unutar zahvata definisanog Odlukom o izradi DSL, treba planirati namjene i sadrzaje date
PPPPN MD: neizgradena obala (stijene) i turisti€ki kompleks Ponta.

Propisane su i sledeCe smjernice:

Turisti¢ki kompleksi obuhvataju djelove Morskog dobra koji pored smjestajnih kapaciteta
imaju i pripadajuce kupaliSne i rekreativne sadrzaje, zelenilo i interne komunikacije.

Kroz PPPPN MD su date zone koje predstavljaju rezervaciju terena na kojima ¢e biti gradnja
turistiCkin kapaciteta u sklopu Sirih cjelina, dok su granice date orjentaciono i
podrazumijevaju kasniju diferencijaciju izgradenih i slobodnih povrSina. PredloZzene granice
su obuhvatile i prostore do mora kako bi se ovim planovima uredio i priobalni prostor kome
gravitiraju, kao i neizgradene zone pod zelenilom.

U planiranju i razmjestanju novih turistickih sadrzaja voditi raCuna o uslovima koje diktira
topografija terena, postoje¢a vegetacija i stvorena struktura okolnih naselja te naznaka
njihovog daljeg Sirenja.

Ostali uslovi za uredenje turistCkih zona:

- obavezno je uredenje zelenih, slobodnih, sportskih i rekreativnih povrsina;



- predvidjeti sistem pjeSackih ruta do najatraktivnijih lokacija i vidikovaca. Vezu zona ostvariti
preko preko sistema pristupnih i lokalnih puteva;

- zabranjena je svaka gradnja na kupalistima, osim pratecih sadrzaja za potrebe rekreacije,
zabave i usluga u vidu sezonskih objekata.

Dozvoljene su i intervencije na njihovom okolnom prostoru u skladu sa sledeé¢im uslovima:

- prirodni pejzaz neizgradene otvorene obale treba Cuvati u najve¢oj moguéoj mijeri u
izvornom obliku;

- treba Cuvati biljni fond i morfoloSke karakteristike predjela kao autentiéni pejzaz;

- tamo gdje se interveniSe u pejzazu, primjenjivati autohtone materijale;

- za ozelenjavanje Koristiti autohtoni biljni fond (primorski bor, roga€, maslinu, bagrem,
akacije, Cemprese...).

Neizgradena obala uglavnom podrazumijeva visoku, klifovsku obalu, mahom ogoljelu ili
stjenovitu, nepristupacnu i nepogodnu za gradnju.

*k%k

Na ovom lokalitetu prioritet se daje izgradnji novog objekta kategorije €etiri ili pet
zvjezdica, koji bi poslovao 365 dana u godini. Obim, visina i arhitektura hotelskog
kompleksa treba da budu u harmoniji s okruzenjem.

Nuzno je predvidjeti niz prateéih sadrzaja i aktivnosti koje ¢ée biti privlaéne
posjetiocima tokom ¢itave godine (SPA centar, prodajni i poslovni prostori, restorani i
kafei, sportski sadrzaji...).

Ovako dimenzionisani kapaciteti trebaju omogudéiti neophodne standarde zelenih
povrsina po gostu ali i potrebne bruto razvijene gradevinske povrsine za standard
hotela sa ¢etiri ili pet zvjezdica.

Taénije, buduéi hotel planirati na kat. parceli 3223/1 u juznom dijelu lokacije. Depadans
planirati na poziciji iznad postoje¢ih vila. Vile i prateée sadrzaje planirati na
preostalom prostoru vodeéi raduna o zadovoljenju zelenih i slobodnih povrsina za
objekte ovog tipa. Planirane vile moraju biti u funkciji hotela u skladu sa ¢lanom 45
Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene
povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima
("Sluzbeni list CG", broj 24/10).

Na postoje¢im apartmanima preispitati moguénost eventualne nadgradnje uz
prethodnu sveobuhvatnu analizu prostora i prostorno-planske dokumentacije viseg
reda.

Pri izradi DSL neophodno je ispostovati uslove za hotelske/turisticke komplekse date PPPPN
MD kao i one definisane Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterjumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim
simbolima.

Prema PPPPN MD maksimalno opterecenje terena na konkretnim lokacijama treba da bude
do 150 lezaja/ha za koncentrisane hotelske komplekse, dok je minimalno 80 lezaja/ha za
zone vila. Ovi normativi raCunaju se bruto, odnosno sa svim pripadaju¢im sadrzajima u
turisti¢koj ponudi (centri, usluge, sportski tereni, uredene zelene povrsine...).

U predlaganju ovih normativa vodeno je raduna o dopustenoj spratnosti i konfiguraciji terena
(za objekte vila P+1, a za objekte hotela i vise). Ovako preporucene kapacitete potrebno je
prilagoditi mogucénostima i ograniCenjima postojece lokacije i denivelisanog terena.



Preporuka plana je da se kapaciteti maksimalno prilagode konfiguraciji terena i ostvare
slobodne vizure ka moru, kako sa same lokacije tako i sa magistralnog puta. Objekte je
potrebno uklapati u okruzenje, kako okolno izgradeno tako i prirodno (postoje¢a, zateCena
vegetacija). U arhitekturi turistiCkin objekata traziti reSenja koja se naslanjaju na iskustva i
forme tradicionalne autohtone arhitekture ili predstavljaju njenu savremenu reinterpretaciju
kako u formi tako i u materijalima.

Prema Pravilniku o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterjumima namjene
povrsina, elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima, planirana
turistiCka namjena iskazuje se sledeéim pokazateljima:

- broj smjestajnih jedinica (“klju¢eva”) i/ili broj leZaja;

- struktura postojecih evidentiranih i planiranih turistickih smjestajnih kapaciteta (hotel, vila,
turisti¢ko naselje i dr.);

- prostorni pokazatelji (koeficijent izgradenosti, koeficijent iskori§¢enosti, gustina u broju
lezaja po hektaru, neizgradena povrSina, prirodan teren i dr.).

Broj postelja po smjestajnoj jedinici obracunava se na sledeéi nacin, i to:
- smjestajna jedinica u hotelima obuhvata 2 lezaja;
- smjestajna jedinica u vilama obuhvata 6 lezaja.

Prosjeéena bruto gradevinska povrsina po jednom leZaju u hotelima (T1) je 100 m® u
objektima sa 5 zvjezdica i 80 m? u objektima sa 4 zvjezdice.

Pripadaju¢a zelena odnosno slobodna povrsina, u novoformiranim turistickim podrucjima
izvan naselja, po jednom leZaju je 100 m? u objektima sa 5 zvjezdica i 80 m® u objektima sa 4
zvjezdice.

U hotelima (T1) udio smjestajnih kapaciteta mora biti najmanje 70% u osnovnom objektu, a
najvise 30% u “vilama” ili depadansima. Ukupna planirana povrSina prostora za osnovne
objekte hotela je najmanje 70%, a ukupna planirana povrSina za depadanse ili “vile” je
najvise 30%.

Takode, treba ispostovati i slede¢a pravila:

- indeks zauzetosti pojedinacne urbanistiCke parcele nije veéi od 0,2, a indeks izgradenosti
nije veci od 0,8;

- najmanje 40% povrsine svake parcele treba da bude uredeno ili prirodno zelenilo.

Priizradi DSL neophodno je ispoStovati i uslove za kupalista i Setalista date u PPPPN MD.

Uzimajuci u obzir da je neizgradenih djelova obale veoma malo preporu€uju se minimalne
i strogo kontrolisane intervencije u vidu pristupnih staza, Setalista i kupali$ta za turisti¢ke
komplekse koji se nalaze u zaledu. Dakle, nije predvideno kontinualno SetaliSte duz cijelog
sektora, ve¢ samo na djelovima gdje planirani turistiCki sadrzaji imaju logi¢an izlaz na obalu.

Na dijelu stjenovite obale otvorenog mora neophodno je ostaviti i djelove bez intervencija
kako se ne bi u potpunosti poremetio prirodan i autenti¢ni izgled klifova, odnosno kontakt
mora i kopna.

B. SAOBRACAJNA | TEHNICKA INFRASTRUKTURA

Swvu infrastrukturu reSavati u svemu postujuéi reSenja iz planova viSeg reda i uz
usaglasavanje sa uslovima koje propiSu nadlezni organi, institucije i preduzeca.

U planskom dokumentu posebno treba sagledati ,eksternu® i ,lokalnu® infrastrukturu,
odnosno saobracéajne i tehniCke sisteme, do i unutar turistickog kompleksa.



Primarni saobracaj re8avati prema smjernicama Prostornog plana podrudja posebne
namjene za morsko dobro i Generalnog urbanisti¢kog plana Bara, uz maksimalno postovanje
postoje¢e saobracajne mreze.

Saobracaj unutar planskog zahvata reSavati $to racionalnije i povezati sa postojeé¢om
saobracajnom mrezom. Kolski saobracaj je potrebno izmjestiti iz centra kompleksa i zadrzati
ga na obodima lokacije, gdje treba smijestiti i adekvatno parkiranje. Kapacitet saobracaja u
mirovanju dati adekvatno ponudenim urbanistickim reSenjima i namjenama uz postovanje
propisanih normativa.

Predvidjeti moguc¢nost upotrebe elektromobila za transport u granicama kompleksa, kao i
neophodne sadrzaje za njihovo ,punjenje” i odrzavanje.

PjeSacki i biciklisticki saobraéaj reSavati unutar zona i povezati sa postoje¢im pravcima iz
kontaktnog podrucja.

Planiranje potrebne tehniCke infrastrukture treba bazirati na prethodno provjerenim
mogucnostima postoje¢ih mreza i njihovog koriséenja za sadrZaje planirane ovom DSL,
vodeci raCuna o uslovima zastite Zivotne sredine.

Planirati propisno dimenzionisane elektro, hidrotehniCke i telekomunikacione instalacije, te
savremenu funkcionalnu mrezu, u skladu sa propisima.

Planirati funkcionalnu hidrantsku mrezu i protivpozZarni sistem, te javnu rasvjetu.

Uzimaju¢i u obzir ekskluzivnost lokacije i budu¢e namjene, potrebno je da infrastruktura
zadovolji posebne standarde visoke turistiCke ponude i savremena tehnolodka resenja.

Potrebno je stvoriti preduslove za vecu {j. intenzivniju valorizaciju obnovljivih izvora energije
odnosno povecati njihov udio (narolito solarne energije), kao i mjere za postizanje
energetske efikasnosti.

C. PEJZAZNA ARHITEKTURA

Prilikom planiranja zelenih povrSina izvrsiti podjelu po kategorijama zelenila. Slobodne,
zelene povrSine obogatiti biljnim vrstama karakteristiCcnim za predmetno podrucje i lokalne
klimatske uslove. Potrebno je uraditi pejzaznu taksaciju postojecih zasada.

Kroz DSL treba predvidjeti:

- maksimalno o€uvanje i uklapanje postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova
urbanisti¢ka resenja;

- karakteristicne elemente parterne arhitekture i mobilijara u skladu sa tradicionalnim
reSenjima;

- uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih povrsina;

- uskladivanje ukupne koli€ine zelenih povrSina sa brojem korisnika;

- funkcionalno zoniranje slobodnih povrsina;

- povezivanje planiranih zelenih povrsina u jedinstven sistem sa posebnim odnosom
prema neposrednom okruzenju;

- linijsko zelenilo duz svih javnih komunikacija, u zonama trgova, skverova i pjaceta,;

- uskladivanje kompozicionog reSenja sa namjenom (kategorijom) zelenih povrsina;

- potrebno je Kkoristiti vrste otporne na ekoloSke uslove sredine i uskladene sa
kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima.



D. NIVELACIJA, REGULACIJA | PARCELACIJA

Za pocetak izrade DSL neophodno je obezbjedivanje kvalitetnih geodetskih i katastarskih
podloga. Plan raditi u digitalnom obliku.

Kod reSavanja nivelacije i regulacije obezbijediti potrebne elemente koji garantuju
najpovoljnije funkcionisanje unutar prostora. Koristiti povoljnosti koje u ovom smislu pruza
konfiguracija terena.

Grafi¢ki prilog sa parcelacijom uraditi na validnoj geodetskoj podlozi kako bi se deformacije
svele na minimum. Isti mora sadrzati tiemena planiranih saobracajnica, kao i sve druge
analiticke podatke neophodne za prenoSenje plana na teren.

Graficki prikaz urbanistickih parcela mora biti dat na svim grafi¢kim prilozima plana sa jasno
definisanim granicama urbanisti¢ke parcele.

E. USLOVIZA IZGRADNJU OBJEKATA | UREDENJE PROSTORA

DSL, shodno zakonskim odredbama, mora da sadrzi:

- urbanisti¢ko-tehni¢ke uslove za izgradnju i rekonstrukciju objekata i uredenje prostora
(vrsta objekta, visina objekta, najvedi broj spratova, veli¢ina urbanisti¢ke parcele...);

- indekse izgradenosti i zauzetosti;

- nivelaciona i regulaciona reSenja;

- gradevinske i regulacione linije;

- trase infrastrukturnih mreza i saobracajnica i smjernice za izgradnju infrastrukturnih i
komunalnih objekata;

- tacke priklju€ivanja na saobracajnice, infrastrukturne mreze i komunalne objekte;

- smjernice urbanistickog, arhitektonskog i pejzaznog oblikovanja prostora i sl.

U skladu sa €l. 61 i 62 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata potrebno je pripremiti
separat sa preciznim urbanisti¢ko-tehnic¢kim uslovima u skladu sa fazama realizacije plana.

F. EKONOMSKO TRZISNA PROJEKCIJA | FAZE REALIZACIJE

Posebnom ekonomskom analizom treba:

- dati procjenu ekonomskih i trziSnih trendova koji su od posebnog znacaja za odabir
planiranog redenja;

- dati obrazlozenje odabira optimalnog (planom predvidenog) resenja;

- obezbijediti planersko dokazivanje ekonomske i trziSne opravdanosti planskog
reSenja;

- dati rezime kljuénih ekonomskih i socijalnih pitanja i uticaja koji proisti€u iz razliitih
scenarija izgradnje (uticaj na ekonomske pokazatelje — zaposlenost i direktne javne
prihode uzrokovane ovom investicijom);

- utvrditi potencijalna ograniCenja za predlozenu izgradnju, potencijalna osjetljiva socio-
ekonomska pitanja i prilike koje se ukazuju, kao Sto je oCuvanje i/ili unapredenje
zasti¢enih lokacija;

- procijeniti investicionu vrijednost objekata, narocito vrijednost infrastrukturnih reSenja i
opremanja gradevinskog zemljiSta, te ekonomsko-finansijske implikacije i drustvenu
korisnost potencijala koji proizilaze iz predmetnog plana.

Izradom DSL potrebno je sagledati faze realizacije pri ¢emu narocito treba voditi rauna da
se na osnovu trzisSnih uslova cjeline mogu odvojeno realizovati, pa samim tim treba i da budu
regulaciono definisane.

Predlozene faze realizacije obavezno bazirati i na ekonomskim pokazateljima.



V. SADRZAJ PLANSKOG DOKUMENTA

Obim i nivo obrade DSL treba dati tako da se u potpunosti primijene odredbe Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata.

DSL sadrzi, narocito:

- izvod iz prostornog plana posebne namjene i planske dokumentacije na predmetnom
podrucju;

- granice podrucja za koje se donosi;

- ocjenu postojeceg stanja prostornog uredenja;

- detaljnu namjenu povrsina;

- ekonomsko-demografsku analizu;

- plan parcelacije;

- urbanisti¢ko-tehniCke uslove za izgradnju objekata;

- gradevinske i regulacione linije;

- trase infrastrukturnin mreza i saobracajnica i smjernice za izgradnju infrastrukturnih i
komunalnih objekata;

- nivelaciona i regulaciona reSenja;

- tacke i uslove priklju¢enja na saobracajnice, infrastrukturne mreze i komunalne objekte;

- smjernice urbanistiCkog i arhitektonskog oblikovanja prostora sa smjernicama za
primjenu energetske efikasnosti i obnovljivin izvora energije;

- rezim zastite kulturne bastine;

- mjere za zastitu Zivotne sredine;

- mjere za za$titu pejzaznih vrijednosti i smjernice za realizaciju projekata pejzazne
arhitekture odnosno uredenja terena;

- ekonomsko-trzisnu projekciju;

- nacin, faze i dinamiku realizacije plana.

Paralelno sa izradom DSL predvidena je i izrada StrateSke procjene uticaja plana na zivotnu
sredinu (u daljem tekstu: SPU) u skladu sa Zakonom o strateskoj procjeni uticaja na zivotnu
sredinu, Cije elemente treba ugraditi u plan.

Blizi sadrzaj i forma planskog dokumenta i ostali potrebni sadrzaj propisan je Pravilnikom o
blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima.

Tekstualni dio DSL treba da sadrzi:
- uvodni dio,
- analiticki dio (prirodni potencijali i ograni¢enja kopna i akvatorija, tehni¢ko
- infrastrukturni sistemi i komunalna opremljenost, izgradenost prostora, prirodna i
kulturna bastina i stanje Zivotne sredine),
- polazista, opste i posebne ciljeve,
plansko resenje (planski model namjene povrsina, tehnicki sistemi, komunalna
opremljenost i objekti javnih funkcija, UTU za svaku urbanisti¢ku parcelu,
demografska i ekonomsko trZziSna projekcija i faze i dinamika realizacije, mjere za
izgradnju i opremanje prostora, mjere za unapredenje zivotne sredine, kao i izvod iz
SPU),
- smjernice za sprovodenje plana.

Grafi¢ki dio mora da sadrzi:

- zvani¢nu topografsku kartu, odnosno zvani¢an topografsko — katastarski plan ili drugu
azurnu i ovjerenu podlogu sa granicom plana,

- izvod iz planskog dokumenta viSeg reda,

- izvod iz validnih planskih dokumenata predmetnog i kontaktnog podrucja,



- inzenjersko-geoloske karakteristike terena,

- dopunu karte seizmi¢ke mikrorejonizacije,

- stanje fizi¢kih struktura i namjene povrSina sa prikazom objekata izgradenih suprotno
zakonu ili vazeéem planu,

- administrativnu podjelu i podjelu na planske jedinice,

- plan namjene povrsina i objekata javnih funkcija,

- plan mjera, uslova i reZima zastite zivotne sredine, prirode i kulturne bastine

- stanje i plan zelenih i slobodnih povrSina,

- stanje i plan saobracéajne infrastrukture,

- stanje i plan hidrotehnicke infrastrukture,

- stanje i plan elektroenergetske infrastrukture,

- stanje i plan telekomunikacione infrastrukture,

- stanje i plan termotehnicke infrastrukture,

- plan parcelacije, nivelecije i regulacije,

- plan sa smjernicama za sprovodenje planskog dokumenta (faze realizacije, oblici
intervencija i dalja planska razrada).

Obradiva¢ DSL ce trazene sadrzaje i graficki prezentovati po metodologiji za koju se sam
opredijeli sa moguénos$céu objedinjavanja grafi¢kih priloga, s tim da svaki prilog ima jasnu
Citljivost svih podataka.

ReSenja sa detaljinom razradom (u razmijeri 1:1000 i 1:500) moraju biti prikazani planom
fizi€kih struktura ili prostornih oblika, tj. maketom ili 3D vizuelizacijom.

Graficki dio treba da sadrzi i dvije sintezne karte, i to:
- stanje organizacije, uredenja i koriS¢enja planskog podruja (sa
determinantama
prostornog razvoja odnosno konstantama u prostoru i ograniCenjima za
izgradnju) i
- plan organizacije, uredenja i koriS¢enja planskog podrucja.

DSL se izraduje na kartama razmjere 1:10.000; 1:5.000 i topografsko - katastarskim
planovima razmjere 1:2.500 i 1:1.000.

Planski dokumenti izraduju se na kartama i topografsko-katastarskim planovima u digitalnoj
formi (CD), a prezentiraju se na kartama i topografsko-katastarskim planovima u analognoj
formi izradenim na papirnoj podlozi i moraju biti aZurirani i identi¢ni po sadrzaju.

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

VI. OBAVEZE OBRADIVACA

Obradiva¢ DSL ¢e ministarstvu nadleznom za planiranje i uredenje prostora, koji je nosilac
pripremnih poslova, dostaviti na uvid, odnosno struénu ocjenu, sledeée faze: predpredlog

plana, predlog plana i predlog plana.

Obradiva¢ ¢e dostaviti predpredlog DSL, kako bi se u zakonskom postupku sprovela
procedura utvrdivanja Predloga DSL.

Obradivac je duzan da u Predlog DSL, a nakon sprovedenog postupka javne rasprave i
struéne ocjene, ugradi sve predloge i misljenja iz stru¢ne ocjene i misljenja nadleznih organa.



Predlog DSL Obradiva¢ ¢e dostaviti ministarstvu nadleznom za odrzivi razvoj i turizam, kako
bi se u zakonskom postupku sprovela procedura donosenja ovog planskog dokumenta.

Po usvajanju plana, Obradjiva¢ ¢e ministarstvu nadleznom za odrzivi razvoj i turizam predati
konaénu verziju plana na crnogorskom i engleskom jeziku u adekvatnoj formi koja je
definisana Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterjjumima namjene
povrSina, elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima.
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Miniztarstve uredenjo prostorad

T zallite Zivotne sredines

Broj 04 — 81
Podgorica,18.01.2010. godine

Ministastvo uredenja prostcra i zastite Zivotne sredineg, rieSavajuci po zabtevu
,Planing" d.0.0 , na osnovu tlana 134 Zakena ¢ urcderju prostora  izgradnji
objekata {'Sluzheni list CG", br. 51/08) i {lana 196 Zakona o opstem upravnom
postupku ("Sluzbeni list CG”, br. 63/03) donosi

RJESENJE

+PLANING® d.o. iz Niksi¢a, IZDAJE SE LICENCA za obavljanje djelatnosti
izrade planskih dokunienata.

Licenra se izdaje za pericd od pet goding.

ObrazloZzenje

Zahtjevon od 11.01.2010 gcdine, JFlating® do.o. iz Niksica, traZio je
zdavanje licence 7a nbavljanje djelatnosti izrade planskih dokunrenata.

Planski dokument, kako je to predvideno odrechama ¢Elana 35 Zakona o
uredenju prostora i izgradnji ohjckata, moze da izraduje privredne drustvo koje je
upisano u Centralni registar Privrednog suda za obavljanje djclatnosti iz-ade
planskih dokumenata i koje 'spunjava uslove propisane tim Zakonom. S druge
strane. ¢lanom B Pravilnika o nadinu i postupku izdavanja i eduzimarja licence i
nadinu vodanja registra licenci (,Sluzbeni list CC*, broj 62/08) propisaro Je na
osnovu koje se dokumentacije izdaje licenca.

Ministarstvo uredenja prostora i zastite Zivotne sredine, razmotrilo je podnijeti
zahtjev i priinZenu dokumentaciju, pa je naslo da wPlaning" d.o.o. ispunjava
uslove za obavlienje dje'atnosti izrade planskih dokumenata — radi éega se tom
prvradnom drustvu, saglasno Zakonu i Pravilniku, izdaje traZzena ireca.

Ovo fjesenje je konano u upravnom postupku i protiv njega Zalba nije
dopudtera, vet se moie izjaviti tuzba Ugravnem sudu Crne Gore, u roku od 30
dana od dana prijema rfjefenja.

A MINISTAR:
| Branimir Gvozdenovic
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Republika Crna Gora

VLADA REPUBLIKE CRNE GORE
MINISTARSTVO ZASTITE ZIVOTNE
SREDINE I UREPENJA PROSTORA
Broj: 05-1692/06-2

Podgorica, 17.05.2006. godine

Ministarstvo zaStite Zivotne sredine i uredenja prostora, na zahtjev Nikolié Mirjane,
dipl.prostorni planer, iz Niksi¢a, za utvrdivanje ispunjenosti uslova za sticanje licence za
odgovornog planera za izradu planskih dokumenata (drZavnih planskih dokumenata i lokalnih
planskih dokumenata), na osnovu ¢lana 36,37 i 38 Zakona o planiranju i uredenju prostora
(Sluzbeni list RCG*®, br. 28/05) i ¢lana 196 tacka 1 Zakona o opStem upravnom postupku
(,,Sluzbeni list RCG*, br. 60/03), donosi

RJESENJE

Utvrduje se da Nikoli¢ Mirjana, dipl.prostorni planer, iz Niksi¢a, ispunjava
Zakonom propisane uslove za izdavanje licence za odgovornog planera za izradu planskih
dokumenata (drzavnih planskih dokumenata i lokalnih planskih dokumenata).

Po pravosnaZnosti ovog rjesenja imenovanoj ée se od strane ovog ministarstva
izdati licenca.

Obrazlozenje

Uvidom u zahtjev broj 05-1692/06-2 od 03.05.2006. godine i priloZenu
dokumentaciju, podnijetu od strane Nikoli¢ Mirjane, dipl.prostornog planera, iz Niksiéa, za
utvrdivanje ispunjenosti uslova za sticanje licence za odgovornog planera za izradu planskih
dokumenata, na osnovu ¢lana 37 Zakona o planiranju i uredenju prostora, utvrdeno je da
imenovana:

- posjeduje visoku struénu spremu-diplomirani prostorni planer,

- ima viSe od pet godina radnog iskustva u struci,

- posjeduje odgovarajuce strucne rezultate ostvarene na rukovodenju izradom vige
planskih dokumenata.

Na osnovu izloZenog, odlu¢eno je kao u dispozitivu rjeenja.

Protiv ovog rjeSenja moZe se izjaviti tuZzba Upravnom sudu Republike Crne Gore, u
roku od 30 dana od dana prijema rjeSenja.

723 po)
22y Ju

DOSTAVLIJENO:

* Nikolié Mirjani, \POMOCNIK MINISTRA
* Inspektoru za urbanizam, - Maja/Velimjrovié Petrovié
* a/a. ./ Z/ (
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DrzZavna studija lokacije”Dio sektora 58-turisticki kompleks Ponta”-RuZa Vjetrova

1.UVODNI DIO

1.1. Granica i povrSina

Podru¢je Drzavne studije lokacije ,,Dio sektora 58 — turisticki kompleks Ponta® — Ruza
Vjetrova obuhvata dio sektora u kome dominira neizgradena obala (stijene), u blizini
naseljske strukture kupalista Veliki pijesak. Planskim dokumentom je, osim turistickog
kopleksa sa kupaliStem, obuhvacen i dio stjenovite obale sjeverno od kompleksa.

,""-i)‘l\lla[a Gorana

PR e

3

b, &
b v, . Y ¢ "
- No\Velja Gorana

Polozaj podrucja DSL ,, Dio sektora 58 -Turisticki kompleks Ponta” - Ruza Vjetrova u sirem
okruzenju

Prema zahtjevu prispjelom u toku izrade, predlozeno je prosirenje planskog poducja na dio
sektrora 59 koji obuhvata stjenovitu obalu jugoisto¢no od lokacije, izmedu formirane
naseljske strukture i mora.

Granica lokalnog planskog dokumenta je precizno utvrdena koordinatama prelomnih tac¢aka,
prikazana u narednoj tabeli i grafickom prilogu br.1 Katastarsko geodetska podloga.

Povrsina prostora obrade na kopnu, bez progirenja iznosi 3ha, 71a 94,80 m?, a sa progirenjem
4ha, 29a 81,08m”,
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Drzavna studija lokacije”Dio sektora 58-turisticki kompleks Ponta”-RuZa Vjetrova

Koordinate prelomnih tacaka

granice plana na kopnu

Bra X Y Broj E ¥ Bro] X ¥

01 | 6595008.620 | 4654956868 | 31 | 6595002650 | 4654664380 | 61 | 6594917.660 | 4654620.350
02 | 6595022.960 | 4654947400 | 32 | 6594970470 | 4654668180 | 62 | 6594920160 | 4654619150

03 | 6595009570 | 4654926860 | 33 | 6594937790 | 4654671170 | &3 | 6594922790 | 4654617670
04 &390000560 | 4654908.640 | 34 6394900609 | 4654674204 | B4 | £594924.800 | 4654613930
05 | 6594993.940 | 4654889300 | 35 | 6594854.580 | 4654682500 | 65 | 6594927.490 | 4654613090
06 | 6594992960 | 4654886500 | 38 | 6594849180 | 4654677430 | 66 | 6594929.790 | 4654611670

07 | 6594993900 | 4654BR5850 | 37 E594B51.200 | 4654675630 | &7 €594931.710 | 4554611530

g | 65594991820 | 4654880530 | 38 | 6594BE2070 | 4654666000 | 6B | 6594934460 | 4654611780

09 | 6594989.940 | 4654B75.440 | 39 | 6594864.780 | 4654662630 | 69 | 6594936.450 | 4654611150

10 | 6594986.480 | 4654865.040 | 40 | 65948966.640 | 46546559.820 | 70 | 6594940.570 | 4654607.870
11 [ 6594984.850 | 4654833560 | 41 6594870680 | 4654652330 | 71 6394943.070 | 4654606670
12 | 6594985.380 | 4654843010 | 42 | 6594873280 | 4654648530 | 72 | 6594945830 | 4654605080
13 | 6594986.230 | 4654840130 | 43 | 6594B876.030 | 4654646.280 | 73 | 6594950.049 | 4654600846
14 | 6594988410 | 4654829.720 | 44 | 6594878680 | 4654644070 | 74 | 6594951438 | 4654599.415
15 | 6594988.680 | 4654827580 | 45 6394881110 | 4654643270 | 73 | 6594952962 | 4654398.120
16 | 6593034090 | 4654808250 | 46 | 6594882730 | 4654642210 | 7& | 6594957460 | 4654594280
17 | 6595032120 | 4654802170 | 47 | 6594885.460 | 4654639.400 | 77 | 6594960.410 | 4654590.230
18 | 6595043540 | 4654795170 | 48 | 6594887600 | 4654637950 | 78 | 6594963610 | 4654587.950
19 6395048710 | 4654791940 | 49 | 6594889840 | 4654637620 | 79 | 6594967200 | 4654586.860
20 | 6595052080 | 4654789970 | S0 | 6594892270 | 4654637870 | 80 | 6594970730 | 4654586.750
21 | 6595056.440 | 4654787820 | 51 | 6594893.730 | 4654637.620 | B1 | 6594975310 | 4654587.900
22 | 6595060610 | 4654785550 | S2 | 6594895518 | 4654636.609 | 82 | 6594976.400 | 4654587.560
23 | 65950716350 | 4654779630 | 53 | 6594897410 | 4654634450 | B3 | 6594978.960 | 4654585.790
24 | 6595060060 | 4654757710 | 54 | 6594898710 | 4654632750 | B4 | 6594982579 | 4654580456
25 | 6595053.450 | 4654744680 | 55 | 6594900.510 | 4654631740 | 85 | 6594985.440 | 4654576.280
26 | 6395045290 | 4654729230 | 58 | 6594906.220 | 4654629980 | B6 | 6594987550 | 4654577430
27 | 6595036890 | 4654713080 | S7 ES94908. 980 | 4654628430 | BT | 6594993082 | 4654576458
28 | 6595030250 | 4654700660 | 58 | 6594912158 | 4654625566 | BE | 6594997.244 | 4654574612
29 | 6595020.8B0 | 4654682520 | 59 | 6594911500 | 4654626320 | B89 | 6594997.984 | 4654574.100
30 | 6595011530 | 4654665240 | 60 | 6594915420 | 4654622060 | S0 | 6594983876 | 4654553.751

Koordinate prelomnih tacaka granice planskog dokumenta na kopnu
1.2. ObrazloZenje za izradu i planski period

Izradi Drzavne studije lokacije ,,Dio sektora 58 — turisticki kompleks Ponta® — Ruza Vjetrova
pristupilo se na osnovu Odluke Vlade Crne Gore. Sastavni dio Odluke o izradi Drzavne
studije lokacije ,,Dio sektora 58 — turisticki kompleks Ponta“ — Ruza Vjetrova je i Programski
zadatak kojim su definisana polazna opredjeljenja lokalnog planskog dokumenta.

Investitor izrade navedenog lokalnog planskog dokumenta je Budzet Crne Gore, sa pozicije

nosioca pripremnih poslova - Ministarstva odrzivog razvoja i turizma.
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Drzavna studija lokacije”Dio sektora 58-turisticki kompleks Ponta”-RuZa Vjetrova

1.3.  Pravni osnov

Drzavna studija lokacije ,,Dio sektora 58 — turisti¢ki kompleks Ponta“ — Ruza Vjetrova
raden je na osnovu:

- Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (“Sluzbeni list CG”, br. 51/08 i
34/11),

- Pravilnika o blizem sadrzaju 1 formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene
povrsina, elementima urbanisticke regulacije i1 jedinstvenim grafickim simbolima
(“Sluzbeni list CG”, broj 24/10),

- Prostornog plana podruc¢ja posebne namjene za morsko dobro;

- Generalnog urbanistickog plana Bara do 2020. godine,

- Odluke o izradi Drzavne studije lokacije ,,Dio sektora 58 — turisticki kompleks Ponta“
— Ruza Vjetrova (“Sluzbeni list CG”, broj 5/11).

1.4.  lzvod iz Programskog zadatka

Programskim zadatakom, kao sastavnim dijelom Odluke o izradi Drzavne studije lokacije
“Dio sektora 58 — turisti¢ki kompleks Ponta” — Ruza Vjetrova, odredena su polazna
opredjeljenja i sadrzaj planskog dokumenta.

Planirana namjena je, u skladu sa Prostornim planom podrucja posebne namjene za morsko
dobro: neizgradena obala (stijene) i turisti¢ki kompleks Ponta.

Turisticki kompleksi pored smjestajnih kapaciteta imaju 1 pripadajuce kupali$ne i rekreativne
sadrzaje, zelenilo i interne komunikacije.

PPPPN je definisana zona za izgradnju turistickih kapaciteta u sklopu $irih cjelina, dok su
granice date orjentaciono 1 podrazumijevaju kasniju diferencijaciju izgradenih i slobodnih
povrsSina. Predlozene granice obuhvataju i prostore do mora, kako bi se uredio i priobalni
prostor kome gravitiraju, kao i neizgradene zone pod zelenilom.

Za nove turisticke sadrzaje predvideno je uskladjivanje sa topografijom terena, postojecom
vegetacijom i stvorenim strukturama okolnih naselja, te naznakama njihovog daljeg Sirenja.

Za turisti¢ke zone obavezno je uredenje zelenih, slobodnih, sportskih i rekreativnih povrsina,
pjesackih ruta do najatraktivnijih lokacija i vidikovaca, povezivanje zona preko sistema
pristupnih i lokalnih puteva.

Na kupalistima je zabranjena svaka gradnja, osim prate¢ih sadrzaja za potrebe rekreacije,
zabave i usluga u vidu sezonskih objekata. Intervencije na njihovom okolnom prostoru su
dozvoljene u skladu sa slede¢im uslovima:

- prirodni pejzaz neizgradene otvorene obale treba Cuvati u najve¢oj mogucoj mjeri u
izvornom obliku;

- treba cuvati biljni fond i morfoloske karakteristike predjela kao autenti¢ni pejzaz;

- tamo gdje se interveniSe u pejzazu, primjenjivati autohtone materijale;

- za ozelenjavanje koristiti autohtoni biljni fond (primorski bor, roga¢, maslinu, bagrem,
akacije, Cemprese...).

Neizgradena obala uglavnom podrazumijeva visoku, klifovsku obalu, mahom ogoljelu ili
stjenovitu, nepristupac¢nu i nepogodnu za gradnju.
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Drzavna studija lokacije”Dio sektora 58-turisticki kompleks Ponta”-RuZa Vjetrova

Na planskom podruéju prioritet treba dati izgradnji novog objekta kategorije Cetiri ili
pet zvjezdica, koji bi poslovao 365 dana u godini. Obim, visina i arhitektura hotelskog
kompleksa treba da budu u harmoniji s okruzenjem.

Nuzno je predvidjeti niz prate¢ih sadrzaja i aktivnosti koje ¢e biti privlacne
posjetiocima tokom ¢itave godine (SPA centar, prodajni i poslovni prostori, restorani i
kafei, sportski sadrzaji...).

Ovako dimenzionisani kapaciteti trebaju omogudéiti neophodne standarde zelenih
povrsina po gostu ali i potrebne bruto razvijene gradevinske povrsine za standard hotela
sa Cetiri ili pet zvjezdica.

Buduéi hotel planirati na kat. parceli 3223/1 u juZnom dijelu lokacije. Depadans
planirati na poziciji iznad postojecih vila. Vile i prateée sadrzaje planirati na preostalom
prostoru vodeéi rac¢una o zadovoljenju zelenih i slobodnih povrsina za objekte ovog tipa.

Na postoje¢im apartmanima preispitati mogucnost eventualne nadgradnje uz prethodnu
sveobuhvatnu analizu prostora i prostorno-planske dokumentacije viseg reda.

Pri izradi DSL neophodno je ispostovati uslove za hotelske/turisticke komplekse date PPPPN
MD kao i one definisane Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta,
kriterijumima namjene povrsSina, elementima urbanisticke regulacije 1 jedinstvenim grafickim
simbolima.

Maksimalno optereéenje terena treba da bude do 150 leZzaja/ha za koncentrisane hotelske
komplekse, dok je minimalno 80 lezaja/ha za zone vila. Ovi normativi raCunaju se bruto,
odnosno sa svim pripadaju¢im sadrzajima u turistickoj ponudi (centri, usluge, sportski tereni,
uredene zelene povrsine...).

Dopustena spratnost za objekte vila je P+1, a za objekte hotela i vise. Ovako preporucene
kapacitete potrebno je prilagoditi moguénostima i ograni¢enjima postoje¢e lokacije 1
denivelisanog terena.

Preporuka plana je da se kapaciteti maksimalno prilagode konfiguraciji terena i ostvare
slobodne vizure ka moru. Objekte je potrebno uklapati u okolno izgradeno i prirodno
okruzenje. U arhitekturi turistickih objekata pozeljna su reSenja sa elementima tradicionalne
autohtone arhitekture, savremene reinterpretacije u formi i materijalima.

Planirana turisticka namjena iskazuje se kroz broj smjestajnih jedinica (“kljuceva”) i/ili broj
lezaja, strukturu postoje¢ih evidentiranih i planiranih turistickih smjestajnih kapaciteta,
prostorne pokazatelje (koeficijent izgradenosti, koeficijent iskori§¢enosti, gustina u broju
leZaja po hektaru, neizgradena povrsina, prirodan teren i dr.).

Broj postelja po smjestajnoj jedinici u hotelima obuhvata 2 lezaja, a u vilama 6 lezaja.

Prosjecena bruto gradevinska onvréina po jednom leZaju u hotelima (T1) je 100 m?® u

objektima sa 5 zvjezdica i 80 m“u objektima sa 4 zvjezdice.

Pripadajuc¢a zelena odnosno slobodna povrSina, u novoformiranim turistickim podrucjima
izvan naselja, po jednom leZaju je 100 m? u objektima sa 5 zvjezdica i 80 m? u objektima sa 4
zvjezdice.

U hotelima (T1) udio smjesStajnih kapaciteta mora biti najmanje 70% u osnovnom objektu, a
najvise 30% u “vilama” ili depadansima. Ukupna planirana povrSina prostora za osnovne
objekte hotela je najmanje 70%, a ukupna planirana povrsina za depadanse ili “vile” je najvise
30%.
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Maksimalni indeks zauzetosti pojedina¢ne urbanisticke parcele je 0,2, a indeks izgradenosti
0,8, a naymanje 40% povrsine svake parcele treba da bude uredeno ili prirodno zelenilo.

Pri izradi DSL neophodno je ispostovati i uslove za kupalista i SetaliSta date u PPPPN MD.

Uzimajuéi u obzir da je neizgradenih djelova obale veoma malo preporucuju se minimalne i
strogo kontrolisane intervencije u vidu pristupnih staza, SetaliSta 1 kupaliSta za turisticke
komplekse koji se nalaze u zaledu. Dakle, nije predvideno kontinualno $etaliste duz cijelog
sektora, ve¢ samo na djelovima gdje planirani turisticki sadrzaji imaju logic¢an izlaz na obalu.

Na dijelu stjenovite obale otvorenog mora neophodno je ostaviti i djelove bez intervencija
kako se ne bi u potpunosti poremetio prirodan i autenti¢ni izgled klifova, odnosno kontakt
mora i kopna.

Svu infrastrukturu reSavati u svemu postujuci reSenja iz planova viSeg reda i1 uz usaglaSavanje
sa uslovima koje propisu nadlezni organi, institucije i preduzeca.

U planskom dokumentu posebno treba sagledati ,,eksternu® i ,Jlokalnu“ infrastrukturu,
odnosno saobraéajne i tehnicke sisteme, do 1 unutar turistickog kompleksa.

Primarni saobracaj reSavati prema smjernicama Prostornog plana podruc¢ja posebne namjene
za morsko dobro i Generalnog urbanistickog plana Bara, uz maksimalno poStovanje postojece
saobracajne mreze, a Saobracaj unutar planskog zahvata reSavati §to racionalnije i povezati sa
postoje¢om saobracajnom mrezom. Kolski saobracaj je potrebno izmjestiti iz centra
kompleksa i zadrzati ga na obodima lokacije, gdje treba smjestiti i adekvatno parkiranje.
Kapacitet saobra¢aja u mirovanju dati adekvatno ponudenim urbanistiCkim reSenjima i
namjenama uz postovanje propisanih normativa.

Predvidjeti mogucnost upotrebe elektromobila za transport u granicama kompleksa, kao i
neophodne sadrZaje za njihovo ,,punjenje* i odrzavanje.

kontaktnog podrucja.

Planiranje potrebne tehnicke infrastrukture treba bazirati na prethodno provjerenim
mogucnostima postoje¢ih mreza i njithovog koriS¢enja za sadrzaje planirane ovom DSL,
vodeci rauna o uslovima zastite zivotne sredine.

Planirati propisno dimenzionisane elektro, hidrotehnicke 1 telekomunikacione instalacije, te
savremenu funkcionalnu mrezu, u skladu sa propisima.

Planirati funkcionalnu hidrantsku mrezu i protivpoZarni sistem, te javnu rasvjetu.

Uzimajuéi u obzir ekskluzivnost lokacije i buduée namjene, potrebno je da infrastruktura
zadovolji posebne standarde visoke turisticke ponude i savremena tehnoloska resenja.

Potrebno je stvoriti preduslove za vecu tj. intenzivniju valorizaciju obnovljivih izvora energije
odnosno povecati njihov udio (narocito solarne energije), kao i mjere za postizanje energetske
efikasnosti.

Prilikom planiranja zelenih povrSina izvrSiti podjelu po kategorijama zelenila. Slobodne,
zelene povrSine obogatiti biljnim vrstama karakteristiénim za predmetno podrucje i1 lokalne
klimatske uslove. Potrebno je uraditi pejzaznu taksaciju postojecih zasada.

Kroz DSL treba predvidjeti:

- maksimalno oCuvanje i uklapanje postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova
urbanisti¢ka reSenja;
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- karakteristicne elemente parterne arhitekture 1 mobilijara u skladu sa tradicionalnim
reSenjima;

- uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih povrSina;

- uskladivanje ukupne koli¢ine zelenih povrSina sa brojem korisnika;

- funkcionalno zoniranje slobodnih povrsina;

- povezivanje planiranih zelenih povrSina u jedinstven sistem sa posebnim odnosom prema
neposrednom okruzenju;

- linijsko zelenilo duz svih javnih komunikacija, u zonama trgova, skverova i pjaceta;

- uskladivanje kompozicionog reSenja sa namjenom (kategorijom) zelenih povrsina;

- potrebno je koristiti vrste otporne na ekoloske uslove sredine i uskladene sa
kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima.

Posebnom ekonomskom analizom treba:

- dati procjenu ekonomskih i trziSnih trendova koji su od posebnog znacaja za odabir
planiranog resenja;

- dati obrazlozenje odabira optimalnog (planom predvidenog) resenja;

- obezbijediti planersko dokazivanje ekonomske i trzisSne opravdanosti planskog

- resenja;

- dati rezime klju¢nih ekonomskih i socijalnih pitanja i uticaja koji proisti€u iz razli¢itih
scenarija izgradnje (uticaj na ekonomske pokazatelje — zaposlenost i direktne javne
prihode uzrokovane ovom investicijom);

- utvrditi potencijalna ogranienja za predlozenu izgradnju, potencijalna osjetljiva socio-
ekonomska pitanja i1 prilike koje se ukazuju, kao Sto je ocuvanje i/ili unapredenje
zaSti¢enih lokacija;

- procijeniti investicionu vrijednost objekata, narocito vrijednost infrastrukturnih resenja i
opremanja gradevinskog zemljiSta, te ekonomsko-finansijske implikacije 1 druStvenu
korisnost potencijala koji proizilaze iz predmetnog plana.

Izradom DSL potrebno je sagledati faze realizacije pri ¢emu narocito treba voditi racuna da se
na osnovu trzi$nih uslova cjeline mogu odvojeno realizovati, pa samim tim treba i da budu
regulaciono definisane i bazirane na ekonomskim pokazateljima.

Obim i nivo obrade DSL treba dati tako da se u potpunosti primijene odredbe Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata.

Paralelno sa izradom DSL predvidena je i izrada StrateSke procjene uticaja plana na zivotnu
sredinu u skladu sa Zakonom o strateskoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu, ¢ije elemente
treba ugraditi u plan.
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2. ANALITICKI DIO

2.1. Analiza prirodnih karakteristika

Podru¢je obuhvaceno granicama Drzavne studije lokacije ,,Dio sektora 58 — turistic¢ki
kompleks Ponta“ — Ruza Vjetrova nalazi se u juznom dijelu opstine Bar, u naselju Pecurice,
Mjesna zajednica Pecurice ,,Mrkojevi¢i, izmedu mora 1 turistiCkog naselja obuhvacenog
DUP-om ,,Veliki pijesak.*

2.1.1. Morfoloske karakteristike

Plansko podru¢je obuhvata dio Rta i uvale Meret, nize djelove istoimenog uzvisenja. Najvisa
tacka u obuhvatu je u isto¢nom dijelu, i iznosi 28mnv, odakle teren pada u pravcu sjevera i
zapada. Nadmorska visina kontinuirano se povecava prema istoku, dok se u pravcu juga
visina neznatno povecava i zatim pada prema moru.

Nagib terena je oko 17%, $to plansko podruéje svrstava u morfoloski povoljna za izgradnju.

Osuncanost planskog podrucja je najpovoljnija u sjevernom i juznom dijelu, koji su okrenuti
ka istoku i jugu. U ve¢em dijelu terena preovladuje manje povoljnija sjeverna espozicija, koja
je ublazena malim nagibom padine.

Zona turistickog kompleksa je ve¢im dijelom sjeverne orjentacije, zaklonjena od udara ovdje
najizrazitijin juznih vjetrova, $to je uticalo na formiranje pristana i izgradnju turisti¢kih
kapaciteta. Prirodna zaSticenost uvale doprinjela je razvoju bujne vegetacije, za razliku od
djelova koji su otvoreni prema jugu i stoga uglavnom ogoljeli.

Ka kontinentu od planskog podru¢ja na manje strmim terenima formirana su naselja, dok su
iznad naselja strme padine planinskog zaleda sa najvisim vrhom Rumije na 1595 mnv.

Ovakva konfiguracija terena utice na mijesanje kontinentalnih i maritimnih uticaja, a
vremenske prilike su znatno razli¢ite na pojedinim terenima iznad mora, zavisno od
nadmorske visine.

U konfiguraciji ovog dijela morske obale veci dio pripada kamenitim obalama, koje su krajnji
djelovi antiklinalnih masa koje zalaze u Jadransko more, koje nijesu nepogodne za sunéanje i
kupanje. Niz manjih rtova i uvala izmedu njih predstavljaju obalu karakteristi¢nu za ovaj dio
Crnogorskog primorja i Jadrana. Od uvala kao najpovoljnije su Veliki i Mali Pijesak i
Masline, ali i pod Crnjaku, pod Klac¢inu, pod Meret i Meret, Paljuska i Hladna uvala.

Juzno od Volujice nalazi se ¢itav niz manjih rtova i uvala. Svaka od uvala predstavlja i zonu
ulivanja povremenih kratkih vodenih tokova koji se spustaju ka moru. Duz obale javljaju se
raznovrsni oblici pribreznog reljefa, nastali radom morskih talasa — talasne podkapine, koje se
radom talasa pretvaraju u klifove. Svojim oblicima, veli¢inom, sastavom, strukturom slojeva,
bojom stijene, daju ovim predjelima posebnu estetsku vrednost, i ako bi se ucinili
pristupac¢nim, bili bi izuzetni vidikovci. Sa klifovima se naizmjeni¢no smjenjuju pribrezne
terase nastale radom talasa u otpornim stijenama i obi¢no pokrivene pijeskom i §ljunkom.
Plaze u kontaktu planskog podrucja su sli¢ne ostalim na crnogorskom promorju: po sastavu i
tipu pjeskovite, Sljunkovite i kamenite, dok je obala u cjelini razli¢itog oblika i pristupacnosti,
Sto je uslovljeno vrstom stijena, tektonikom terena, radom re¢ne erozije i morske abrazije.
Pjeskovite i sljunkovite plaze sa¢injavaju kvarcni pijesak i $ljunak, u ¢iji sastav ulaze jos i
glinovite Cestice i sastojci eruptivnih stijena (gabro, serpentin, peridotit, dijabaz i druge).
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2.1.2. Geoloske i inZenjersko-geoloske karakteristike

Po geoloskom sastavu teren Barskog podrucja izgraduju sedimenti jure, krede, paleogena i
kvartara. Sedimentne stijene predstavljaju krec¢njaci, dolomiti, flisevi i fliSoidne stijene,
konglomerati, brece te nevezani kvartarni sedimenti.

Plansko podruc¢je pripada Siroj zoni Lisinja i Konisera izgradenoj ve¢im dijelom od
slojevitih i bankovitih kre¢njaka i dolomita, ali i od slojevitih i plo¢astih kre¢njaka i roZznaca,
zatim od laporovitih i brecastih kre¢njaka, kao i od plocastih kre¢njaka, tufita i bantonita.

Padine prema Zaljevu, Dobroj Vodi, Veljem Selu i Dabezi¢ima izgradene su i od deluvijalnih
nanosa, a mjestimi¢no i od magmatskih spilita (Osojnica, Podi) i flisnih sedimenata
(Dabezi¢i, Dobra Voda, Veliki Mikuli¢i).

Sedimenti flisa donjetrijaske, srednjetrijaske, paleocensko—eocenske i gornjeeocenske starosti
predstavljeni su glincima, laporcima, pjes¢arima, konglomeratima i prelaznim varijetetima
ovih litoloskih c¢lanova; vulkanske stijene srednjetrijaske starosti predstavljene dacitima,
andezitima i spilitima; aluvijalne, proluvijalne i deluvijalne gline koje su ¢esce izmijesane sa
sitnom drobinom heterogenog sastava.

Vodonepropusnost je uslovljena preovladuju¢im uées¢em glina kod kvartarnih sedimenata i
glinovito—laporovite komponente kod flisnih sedimenata; na kontaktu flisa i kre¢njaka
pojavljuju se sva znacajnija karstna vrela; flisna serija koja pocinje od Susnja na zapadu
odakle se provlaci sjevernim i isto¢nim obodom Barskog polja prema Dobroj vodi i
Pecuricama.

Kre¢njacke, deluvijalne i proluvijalne bre¢e nalaze se na padinama, ispod karbonatnih
stijena, duz podnozja Sozine i Rumije — Lisinja. Obi¢no su odlozene preko fliseva ili
porfirita, po kojima su Cesto, transportovane u nize predjele. Na podru¢ju Dobre vode, brece
nastale iz trijasnih stijena Lisinja, nalaze se u kontaktu sa gornje krednim karbonatnim
stijenama u produzetku grebena Volujice. Transportovane preko eocenskog flisa u nize
predjele, po sastavu su pretezno karbonatne brece vezane takode karbonatnim i mjestimi¢no
glinenim vezivom, zbog ¢ega se, pored breca pojavljuju i brece sa drobinom. Po krupnoéi
zrna su vrlo heterogene, od blokova do sitne drobine.

Fizicko—mehanicke osobine ovih stijena su vrlo razlic¢ite, a u veéini su bliske ¢vrstim
stijenama. Cesto su ispucale i izlomljene, posebno u perifernim djelovima, sto je posledica
uglavnom gravitacionih pokretanja niz padinu. U prosjeku su dobre nosivosti, a stabilnost
terena i njegove seizmiCke Kkarakteristike zavise, osim od same brece, i od nagiba terena,
sastava padine 1 drugih prije svega hidrogeoloskih prilika. Poroznost je intergranularna i
pukotinska, a vodopropusnost dobra.

2.1.3 Seizmiéka aktivnost

Na osnovu podataka iz Studije prirodnih karakteristika Opstine Bar radene za potrebe izrade
GUP-a Bara, kao i seizmogeoloskih istrazivanja na kojima se ona zasniva, kao i prema
podacima o zemljotresima koji su praceni nekoliko stotina godina unazad, a u novije vrijeme i
na bazi detaljnih podataka o zemljotresu, mogu se uociti odredene Kkarakteristike ovog
podruc¢ja. Koncentracija epicentara uocava se na podruéju Petrovac — Bar — Ulcinj i dalje,
Skadar u Albaniji. Veliki broj epicentara i zabiljezenih potresa govori 0 izuzetnoj seizmickoj
aktivnosti i ugroZenosti teritorije opsStine Bar. Seizmogena podruc¢ja Skadra, s jedne strane i
Petrovca — Budve —Kotora, s druge strane, su na relativno malom rastojanju od teritorije
opstine Bar, zbog ¢ega se mogu tretirati kao bliska seizmogena zarista koja imaju znacajan
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uticaj na ukupnu seizmi¢ku opasnost ovog prostora. Ove (dvije) seizmogene zone mogu
izazvati zemljotrese sa magnitudama do 7,0 stepeni. Nesto su udaljenije seizmogene zone
Dubrovnika i Draca, koje mogu izazvati zemljotrese sa magnitudom i do 7,5 stepeni
(Rihterove skale). Podrucja Podgorice, Danilovgrada, Berana i Bilece su nesto udaljenija,
imaju nizi magnitudni nivo potencijalnih potresa i zato su to zone od sekundarnog znacaja za
ukupnu seizmicku ugrozenost teritorije opstine Bar. Osnovni stepen seizmic¢kog intenziteta na
teritoriji barske Opstine krece se izmedu 6° i 9° po MKS skali (Merkali — Kankani — Ziberg).

Na osnovu do sada zabiljezenih podataka o zemljotresima u zoni opstine Bar, najjaci
zemljotres na ovom prostoru je zabiljezen 15. aprila 1979. godine, sa intenzitetom od 9° MKS
skale. Prema navedenim istrazivanjima, vjerovatno¢a pojava zemljotresa za stogodisnji period
sa maksimalnim moguc¢im intenzitetom na ovom podru¢ju je 9° po MKS skali i sa
magnitudom od 7,4° (po Rihteru), za teritoriju planskog podrué¢ja opstine Bar iznosi 63%.
Analizom ucestalosti pojavljivanja maksimalnih ubrzanja tla, kod zemljotresa koji su do sada
zabiljezeni, moze Se ocekivati U slede¢ih 100 godina maksimalno ubrzanje (na osnovnoj
stijeni) od 0,177 g (ubrzanje sile zemljine teze), Sto odgovara intenzitetu zemljotresa od 8,3°
MM skale (Americka modifikovana Merkalijeva skala, 1931).

Analiziraju¢i seizmoloSke karakteristike teritorije opstine Bar, dolazi se do sledecih
konstatacija: a) Tereni sa najve¢om opasnosti od pojave jacih (oko 9° MKS skale) zemljotresa
nalaze se u zoni grada Bara — izmedu Rumije, Lisinja i Sutormana, od Susnja do Volujice.
Prakti¢no, najveca opasnost od jacih zemljotresa moze se ocekivati na prostoru Barskog polja
i obodnih padina pomenutih planina. Cijelo barsko primorje je ugrozeno pojavom zemljotresa
slicnog ocekivanog intenziteta i b) visi djelovi barske Opstine (planinski vijenci), ali i zona ka
Skadarskom jezeru, ugroZeni su pojavom zemljotresa jac¢ine do oko 8° MKS skale. Na osnovu
prethodnih konstatacija, neophodno je u gradevinarstvu, preduzimati antiseizmicke mjere
zastite, kako se ne bi ponovile negativne posledice zemljotresa iz 1979. godine, ne samo na
teritoriji planskog podrugja, vec i na teritoriji cijele opstine Bar.

Seizmicka mikrorejonizacija planskog podruéja

Za potrebe mikrorejonizacija urbanog podruéja koris¢eni su rezultati realizovanih
seizmogeoloskih istrazivanja I mikroseizmiCke rejonizacije terena na podruc¢ju GUP-a Bara,
jer se to podrucje smatra najugrozenijim. U okviru izvrSene mikrorejonizacije predlozene su i
preporuke za urbanisticko planiranje i projektovanje. Mikroseizmickim istrazivanjima
utvrdeno je i na karti seizmicke mikrorejonizacije izdvojeno vise seizmickih zona i podzona u
okviru VIIl-og i 1X-o0g stepena seizmickog intenziteta MKS skale sa koeficijentima
seizmi¢nosti kKs=0,04 do ks=0,14.

Prema podacima iz Generalnog urbanistickog plana, plansko podrucje pripada zoni 8a, sa
slede¢im karakteristikama:

Zona 8a (ks = 0,04) obuhvata terene izgradene od karbonatnih kristalastih i kriptokristalastih
stijena — manje vise ispucalih dolomita, dolomiti¢nih kreénjaka, terene izgradene od
kompleksa raspucalih karbonatnih i silikatnih stijena — kre¢njaka Sa roznacima i Cistih
roznaca, terene od kompleksa silicijskih masivnih stijena vulkanogenog porijekla — porfirita
sa kompaktnom stijenom na povrsini terena i terene izgradene od konglomerata.

Na osnovu geomehanickih istrazivanja utvrdice se pouzdano sastav osnovne stijene a time i
seizmoloske karakteristike tla na mikrolokacijama - lokalni seizmic¢ki uslovi.

Treba nastojati da se gustina izgradenosti, stanovanja i dr. usaglasi koliko je mogucée sa
oc¢ekivanim uticajima po pojedinim zonama u smislu smanjenja sa porastom tih uticaja, sto
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vazi i za zone urbane rekonstrukcije. Dimenzionisanje slobodnih i zelenih povrSina i
rekreativno — sportskih terena moze biti i ve¢e od uobicajenih urbanistickih normativa, a
njihov raspored treba uskladiti sa seizmickom mikrorejonizacijom.

Prosje¢na gustina izgradenosti, treba da je manja od one koja se predvida uobicajenim
urbanistiCkim normativima. PreporuCuje se primjena otvorenog sistema gradnje. Na
razmatranom podrucju, mogu se graditi objekti razlic¢ite spratnosti, uz pravilan (optimalan)
izbor konstruktivnih sistema i materijala i postovanje urbanistickih pokazatelja. Gabariti u
osnovi objekta treba da imaju, po moguénosti, pravilne geometrijske forme (najpovoljnije su
one simetri¢ne U odnosu na glavne ose objekta, kao Sto su pravougaona, kvadratna i sli¢no).
Kod objekata koji moraju da imaju slozene gabarite u osnovi a ¢iji pojedini djelovi imaju
razli¢ite spratnosti (npr. turisticki objekti tipa hotela sa restoranima i sli¢énim funkcijama)
treba seizmickim dilatacionim fugama gabarit objekta podijeliti tako da pojedini djelovi imaju
pravilne forme u osnovi i po visini i omoguce projektovanje zasebnih konstruktivnih jedinica.
Nacin projektovanja objekata prilagoditi zahtjevima da se manja povredljivost objekata i Stete
od zemljotresa minimiziraju. Kod nadgradnje i adaptacije izbjegavati one koje mijenjaju
konstruktivni sistem objekata.

Pri projektovanju vodova infrastrukture, a naro¢ito glavnih vodova, potrebno je posebnu
paznju posvetiti inzenjersko—geoloskim i seizmoloskim uslovima terena i tla. Za izradu
vodova infrastrukture treba koristiti fleksibilne konstrukcije, koje mogu da slijede deformacije
tla. Izbjegavati upotrebu krutih materijala (nearmiran beton, azbestno — cementne cijevi i
sli¢no) za izradu vodova infrastrukture. lzbjegavati nasipe, mocvarne i nestabilne terene za
uspostavljanje trasa glavnih vodova svih instalacija. Elektri¢ne instalacije treba snabdjeti sa
uredajima za brzo prikljuc¢ivanje elektriénih masina u slucaju potrebe. Podzemne elektri¢ne
instalacije obezbijediti sa uredajima za isklju¢ivanje pojedinih rejona.

Projektovanje i izgradnju obala uskladiti sa geoloskim, seizmoloskim, hidroloskim i drugim
uslovima i potrebama: primjenjivati sisteme grade koji obezbjeduju vecu sigurnost i trajnost
objekata.

Aseizmicko projektovanje objekata obavezno sprovoditi u skladu sa propisima o aseizmickoj
gradnji Sto znaci da se svi objekti moraju projektovati u skladu sa Pravilnikom o tehni¢kim
normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim podrucjima, svim vazeéim
pravilima i standardima i principima zemljotresnog inzenjerstva

Plansko podruéje ve¢im dijelom spada u terene pogodne za urbanizaciju uz manja ogranic¢enja
(1), gdje treba racunati na manje prethodne intervencije u tlu i na terenu. Zadovoljavaju
sledece osnovne kriterijume: nagib terena 5-10°, stabilan i uslovno stabilan teren sa manjim i
rijetkim pojavama nestabilnosti, nosivost 120-200 kPa, dubina do nivoa podzemne vode 1,5 —
4 m i koeficijenat seizmicnosti je ispod 0,14. Ova kategorija obuhvata ravnicarske i padinske
terene izgradene iz nevezanih, poluvezanih i vezanih (samo na padinama) stijena. U okviru
ove kategorije, po ogranicavaju¢im faktorima za urbanizaciju, izdvojene su podkategorije lla,
I1b i Ilc. Od njih su najprimjerniji za urbanizaciju tereni podkategorije lia.

Ogranicavajuc¢i faktori podkategorije lla u odnosu na kategoriju | obuhvaceni Su gornjim
kriterijumima medu kojima isticemo Vvisoku seizmi¢nost i visok nivo podzemne vode (za
predjele u ravnini), te nagib i nosivost (osim za vezane stijene) terena na padinama.

2.1.4. Klimatske karakteristike

Klimatske karakteristike planskog podrucja u okviru opStine Bar definisane su polozajem
ovog prostora u okviru umjerenog klimatskog pojasa, polozajem neposredno pored
Jadranskog mora i Skadarskog jezera i postojanjem i smjerom pruzanja planinskog vijenca sa
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visinom iznad 800 metara i najvisim vrhom od 1.595 metara (Rumija). Teritorija opStine Bar
zahvata prostor izmedu 41°51'48" 1 42°18'36" sjeverne geografske Sirine, sa otvorenos$¢u za
maritimne uticaje sa zapada i kontinentalne sa istoka i sjeveroistoka. Ovakav polozaj
uslovljava klimatske uticaje koji daju umjerenu, odnosno sredozemnu klimu.

Otvorenost prema istoku, sjeveroistoku i1 sjeveru ima za posledicu i1 odredeni nivo
kontinentalnog uticaja. Pruzanje planinskog vijenca uslovljava ublazavanje maritimnih, s
jedne, i kontinentalnih vazdus$nih uticaja, s druge strane.

Morfodinamika planinskog vijenca uti¢e na pojavljivanje relativno velikih razlika vremenskih
stanja na vrlo malom prostoru, pa se na relativno maloj udaljenosti javljaju znatne
temperaturne razlike, kao i razlike u koli¢ini padavina, vlaznosti i slicno. Ove razlike imaju
uticaj 1 na klimu u primorskoj najnizoj zoni, pogotovo kada se radi o padavinama i
vjetrovima.

Temperatura vazduha

Najvisu srednju godi$nju temperaturu vazduha, sa najmanjim temperaturnim amplitudama, u
okviru opstine Bar, imaju najnizi djelovi teritorije pored Jadranskog mora i Skadarskog
jezera. Ta temperatura na 1mnv kraj morske obale iznosi 16°C. U periodu 1960 — 74. godine
23.1.1963. zabiljezen je apsolutni minimum od —7,2°C za meteorolosku stanicu Bar. Najvise
srednje mjesene temperature su u julu i1 avgustu, (23,4° 1 23,1°C), a najniZe u januaru i
februaru (8,3° 1 8,9°C). Apsolutni maksimum za period 1960-1974. godine zabiljezen je 18.
VIl 1979. 1 iznosio je 36,8°C za meteorolosku stanicu Bar. Maksimalna amplituda iznosi
44°C (od —7,2°C do 36,8°C).

U priobalnim djelovima period sa srednjom dnevnom temperaturom vazduha viSom od 5°C
traje cijele godine, od 10°C oko 260 dana, a od 15°C oko 180 dana.

Vlaznost vazduha

Srednja godiSnja relativna vlaznost vazduha u uskom priobalju Jadranskog mora ima
vrijednost od oko 70%. Tokom januara srednja relativna vlaznost vazduha na prostorima do
oko 200 do 300 metara je neSto manja od 70%. U toku jula srednja relativna vlaznost vazduha
u primorju ima vrijednost od 65-70%.

Padavine

U prosjeku se u primorskom dijelu opstine do 200 metara apsolutne visine izlucuje do 1500
milimetara padavina godiSnje. U toplijem periodu godine (april - septembar) izluci se oko 400
do preko 800 mm padavina, a u hladnijem periodu (oktobar - mart) 1000 do 2000 mm
padavina. Padavine se uglavnom izlu€uju u vidu kiSe, a rijetko u vidu snijega (i to uglavnom
na planinskim terenima). Broj dana sa srednjom dnevnom koli¢inom padavina do 1,00 lit /m?
je od 80 do 120 dana u toku godine.

Na podruc¢ju Bara-Sutomora izlucuje se najmanja koli¢ina padavina u okviru opstine Bar.
Najvece koli¢ine padavina izlu¢e se u novembru i februaru, a najmanje u julu i avgustu.
Ekstremne vrijednosti zabiljezene su u avgustu 1951. i 1962. i u oktobru 1965. i 1969. kada
viSe od 30 dana nije pala ni kap kiSe, a u novembru se izlucilo ¢ak 433mm padavina.
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Osuncanost

Nalaze¢i se na krajnje juznim djelovima Jadranskog primorja neposredno uz more, opstina
Bar se odlikuje vrlo dugim trajanjem osuncavanja. Na ovo, osim toga, utice i postojeci reljef u
okviru opstine Bar i reljef Sirih prostora juznog dijela Crne Gore. Planinski vijenac Velja
Trojica-Vrsuta-Rumija-Medurjecka planina najveé¢im dijelom ima visinu od oko 1000 metara,
Sto znaci da su vazduS$na strujanja iznad ovih visina neometana prirodnim preprekama, Sto
ima za posledicu manju oblacnost i vece trajanje osuncanosti.

Ovakvi uslovi omoguéavaju da se trajanje osuncanosti kre¢e do preko 2500 casova godisnje,
ili prosje¢no dnevno oko 7 ¢asova.

Vjetrovitost

Primorski djelovi teritorije opS$tine izloZzeni su u vecoj mjeri Vjetrovima sa juga i sa
Jadranskog mora. U svim djelovima opstine osjecaju se vazdusna strujanja iz svih pravaca,
izmijenjena po pravcu i jacini postojecim prirodnim ograni¢enjima.

U primorskom dijelu opStine najvec¢u jacinu i Cestinu javljanja ima levant, vjetar iz
sjeveroistonog pravca. Znatno manju ¢estinu imaju Vvjetrovi iz ostalih pravaca: pulenat iz
pravca zapada, maestral iz pravca sjeverozapada, jugo iz pravca juga i jugoistoka i tramontana
(bura) iz pravca sjevera.

Grad Bar se odlikuje najve¢om Cestinom javljanja vjetra iz pravca sjeveroistoka i istok-
sjeveroistoka (39%), zapadnog i zapad—jugozapadnog vjetra (15%) i sjevernog i sjever—
sjeveroisto¢nog vijetra (14%), tiSina-bez vijetra (5,2%), dok su najredi vjetrovi iz pravca
sjeverozapad i sjever—sjeverozapad (1,3%).

Vjetrovi sa kopna prema moru ¢e$¢i su u zimskom periodu, a u suprotnom smjeru u ljetnjem
periodu.
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2.2. Analiza postojeceg stanja, namjena i kapaciteta podrucja

Na nivou podru¢ja DSL “Dio sektora 58-Turisticki kompleks Ponta“-Ruza vjetrova koje
obuhvata izgradeni i neizgradeni dio Hotela ,,Ruza vjetrova“ i kontaktni dio obale, mogu se
izdvojiti karakteristi¢cne mini zone ili prostorno - funkcionalne podcjeline u pogledu nacina
koris¢enja, izgradenosti i uredenosti, sadrzaja i aktivnosti u prostoru. Obuhvat podrucja
planskog dokumenta zauzima povrsinu od 42 981.08m?.

Karakteristi¢ne podcjeline

Prema preteznoj distribuciji namjene, izdvajaju se: P
- Podcjelina 1 - Zona hotela /0
- Podcjelina 2 - Uredena obala
- Podcjelina 3 - Stjenovita obala
- Podcjelina 4 - Neizgradeni dio

Stanje organizacije prostora

Podcjelina 1 — Hotel Ruza vjetrova, obuhvata prostor postojeceg hotela koji ¢ine: vile,
centralni objekat (restoran, kafe, internet klub), recepcija, sportski tereni, parking prostori,
pjesacke i uredene zelene povrsine. U skladu sa karakterom prostora, u okviru ove podcjeline,
koncentrisani su svi sadrzaji i aktivnosti, uslovljeni znacajem 1 stepenom atraktivnosti
prostora koju dopunski uvecava orjentisanost na uredeno kupaliste.

Prostor ima ujednacenu strukturu i formu, objekti su malih vertikalnih i horizontalnih
gabarita, sa dominacijom uredenog zelenila.
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Podcjelina 1- Zona hotela zauzima vise od tre¢ine povriine obuhvata i iznosi 15 324.87m?.
Povriina pod postoje¢im objektima za smjestaj (vilama) je 870.43m? pod ugostiteljskim
objektima je 432.15m? pod administrativnim objektima i pod objektima prate¢ih sadrzaja je
68.55m”. Povriine za sport i rekreaciju zauzimaju povrsinu od 1381.19m?. Povrina parkinga
je 2 628.45m*. Uredeno zelenilo u ovoj zoni obuhvata povrSinu od 7434.49m? a pjesacke
povrine 2 509.54m?.

Stanje izgradenosti zone hotela

Pokazatelj
Povrsina obuhvata 15325.30 m
Bruto gradevinska povrSina objekata 1587.20 m°
Indeks izgradenosti 0.10
Povrs$ina pod objektima 1371.20 m°
Indeks zauzetosti 0.09

Sa ukupnom povrsinom pod objektima od 1371.20m? i prisustvom ve¢ih uredenih i slobodnih
povrsina i otvorenih prostora zauzetost prostora je niska i iznosi 0.09. Pri tome je, kako su
objekti (osim dijela restorana) prizemni, i indeks izgradenosti neznatno visi - 0.10, $to govori
0 niskom stepenu iskori$¢enosti prostora u cjelini.

Podcjelina 2 — uredena obala - kupaliSte obuhvata podrué¢je izmedu izgradenih struktura i
mora, povrsine 7 859,16 m?, u okviru koje su kupaliste hotela i uredena obala prema plazi
Veliki pijesak sa saobracajnicom.

U sklopu hotelskog kupalista nalaze tri mini punkta: mala Sljunkovita plaza, i dvije betonske
plaZe sa otvorenim bazenima. U ovom dijelu uredene obale nalaze se dva pomo¢na objekta —
plaZzna bara, ¢ija je ukupna povrSina 158.82 m?. Sjeverno od hotelskog kupalista ureden je
uski pojas izmedu mora i saobraéajnice. Sirina pojasa je okvirno od 8m do 25m, a visinska
razlika od 0 do7 - 8mnwv.

U obradi ove podcjeline dominira kamen, kojim su gotovo u potpunosti poplocane Staze,
stepenista, povrSine uredenog kupaliSta, izgradene ograde i podzide. Komunikacije uz more
prate oblik terena. Na nekim djelovima prirodna stjenovita plaza nije u potpunosti pretvorena
u uredeno kupaliSte, ve¢ su zadrZzani djelovi stijena, tako da se ulazak u vodu ostvaruje preko
uredenog kupaliSta, a na manjim djelovima preko stjenovite prirodne plaze koja se nadovezuje
na uredeno kupaliste. Ovo zadrzavanje prirodne stjenovite obale daje dobar vizuelni utisak
cijelom kupalistu.

Podcjelina 3 — stjenovita obala, nalazi se jugoisto¢no od uredenog kupalista, ukupne
povrsine 7 513.05m?, ujednacene Sirine oko 40m, sa visinskom razlikom od 18m. Nalazi se
izmedu objekata u funkciji turizma, tipa vila, koje se grade po DUP-u "Veliki pijesak™ i mora.

Podcjelina 4 — neizgradeni dio, obuhvata juzni dio planskog podruc¢ja, izmedu parcele
sadasnjeg hotela i pristupne saobrac¢ajnice. Povriina neizgradenog dijela je 12 427.40 m?, a tlo
je pokriveno mediteranskom vegetacijom. U neizgradenoj zoni se nalazi rezervoar za vodu,
povrsine 65.80 m®
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Vlasnicka struktura

Plansko podruéje obuhvata nekoliko parcela ili djelova parcela, velikih po povrSini. Zemljiste
je ve¢im dijelom u svojini pravnog lica Ruza Vjetrova — Resort, Bar, dok je preostali dio u
svojini drzave — morsko dobro.

Zemljiste - struktura vlasnistva

Broj parcele | Vlasnik-nosilac prava povrsina

3222 Ruza Vjetrova — Resort 12 351 28.74
3223/1 Ruza Vjetrova — Resort 16 534 38.47
3571 (dio) Drzava Crna Gora 301 0.70
3575 (dio) Drzava Crna Gora 13795 32.09
Ukupno 42 981 100

2.3. Analiza postojecih fizickih struktura, objekata infra i suprastrukture

Postojece fizicke strukture na planskom podruc¢ju su gradene za potrebe obavljanja turisticke
djelatnosti. Objekti su uglavnom sagradeni prije pedesetak godina, kao sindikalno
odmaraliste, ali su nakon prodaje, rekonstruisani u postoje¢im gabaritima, kada je izvrSeno i
opsezno uredenje terena unutar parcele hotela, kao 1 uredenje kupaliSta u obuhvatu morskog

dobra.
Struktura objekata

Katastar % Geodetski %
m? snimak m?
Postojeci smjestajni objekti 844 | 68.79 870 55.92
Restoran 383 31.21 432 27.76
Recepcija 59 3.79
Prateci objekti 195 12.53
Ukupno 1227 | 100.00 1556 100.00

Podru¢je DSL, posmatrano u cjelini, spada u podrucja sa niskim indeksima izgradenosti 1
zauzetosti 1 malom iskori§¢enoscu.

Stanje izgradenosti

Pokazatelj
Povr$ina obuhvata m 42 981.08
Bruto gradevinska povriina objekata m” 1772.00
Indeks izgradenosti 0.042
Povrsina pod objektima m* 1 556.00
Indeks zauzetosti 0.036
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Saobracaj

Do planskog podrucja se dolazi sistemom jednosmjernih pristupnih saobracajnica uglavnom
neodgovarajuceg profila. Narocito je loSe stanje od skretanja sa saobracajnice Bar-Ulcinj, do
plaze Veliki pijesak, dok je izlazni dio, od hotela do navedene saobracajnice kra¢i i u boljem
stanju.

Ukupna povrsina saobracajne infrastrukture u obuhvatu planskog dokumenta je 5 111.61m?,
Sto predstavlja 11.99% planskog podrucja,

Stanje saobracajne infrastrukture

Saobraéajne povrSine u obuhvatu povrsina

Pjesacke staze 2610.93 42.23
Saobracajne i parking prostori 3571.79 57.77
Ukupno 6 182.72 100

2.4. Analiza deklarisanih razvojnih opredjeljenja i postojeée planske dokumentacije

Prema usvojenim strategijama razvoja i planskoj dokumentaciji, turizm spada u prioritetne
privredne grane, ¢iji razvoj treba da podstakne i razvoj ostalih djelatnosti i na taj nacin
doprinese smanjenju  nezaposlenosti, povecanju Zivotnog standarda stanovniStva,
ujednacenijem privrednom razvoju i opStem prosperitetu. Istovremeno, opredijeljenost za
odrzivi razvoj u cjelini, kao i u oblasti turizma, podrazumjeva da se do ekonomskog i
drustvenog napretka dode uz postovanje ekonomskih, ekoloskih i socijalnih nacela.

Nacionalna strategija odrzivog razvoja Crne Gore (NSOR CG) definiSe potrebu da se
ubrza ekonomski rast vodeéi racuna o ispunjavanju zahtjeva odrzivosti kroz integraciju
politike o zivotnoj sredini i ekonomske politike i kroz ublazavanje efekata ekonomskog rasta
na zivotnu sredinu.

Navedenom strategijom izdvojene su vizije razvoja (vizija ekonomskog razvoja, socijalna
vizija, vizija zastite Zivotne sredine, eticka vizija i vizija kulture), na osnovu kojih su
definisani osnovni ciljevi razvoja:

Ubrzan ekonomski rast i razvoj i smanjenje regionalnih razvojnih razlika;

- Smanjenje siromastva; osiguranje ravnopravnosti u pristupu uslugama i resursima;

- Osiguranje efikasne kontrole i smanjenja zagadenosti, kao 1 odrZivo upravljanje
prirodnim resursima;

- Unapredenje sistema upravljanja 1 uceS¢a javnosti; angazovanje svih aktera sa
izgradnjom kapaciteta na svim nivoima;

- Ocuvanje kulturne raznolikosti i identiteta

- Vizija Zivotne sredine, odnosno, neophodnost da se zastiti Zivotna sredina i
odrzivo upravljanje prirodnim resursima, stimuliSu¢i u isto vrijeme sadejstvo razvoja i
zastite zivotne sredine 1 imajuci na umu pravo buducih generacija na kvalitetan Zivot;

- unapredenje upravljanja/administracije kroz izgradnju kapaciteta medu svim akterima
(centralne vlasti, lokalne vlasti, privatni sektor i civilno drustvo) i prelaz sa
centralizovanog procesa donosenja odluka na saradnju, koordinirane aktivnosti i
decentralizaciju, kao i implementaciju principa solidarnosti, i poStovanja ljudskih
prava kroz reafirmaciju prava na razvoj u zdravom i pravednom okruzenju

- neophodnost da se zastite kulturne raznolikosti i identitet, uz istovremneno

jacanje kohezije cjelokupnog drustva.
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Prema NSOR CG turizam treba da bude pokretacka snaga ekonomije i novog razvojnog
ciklusa, na bazi resursa pogodnih za razvoj turizma i1 da generiSe razvoj drugih
komplementarnih djelatnosti, kao S§to su saobracaj, trgovina, bankarstvo, poljoprivreda,
gradevinarstvo i dr. Razvoj turizma treba da ima niz pozitivnin ekonomskih efekata,
ukljucuju¢i smanjenje nezaposlenosti, povecanje zivotnog standarda stanovniStva i
doprinos regionalnom razvoju.

Istovremeno, Nacionalnom strategijom odrzivog razvoja ukazuje se na postojanje brojnih
ograni¢enja koje otezavaju razvoj odrzivog turizma, kao S$to su nedovoljna i nekvalitetna
saobracajna infrastruktura, nerijeSeno pitanje tretmana otpadnih voda i ¢vrstog otpada,
problemi u snabdijevanju vodom i elektroenergijom, neravnomjeran razmjestaj turistickih
kapaciteta, izrazen pritisak investitora na obalu i najatrktivnije lokacije, kratka sezona, velike
oscilacije u broju ljudi koji borave u primorskom regionu u toku i van sezone, §to negativno
utice na kvalitet Zivota lokalnog stanovnistva.

Kao prioritni zadaci Nacionalne strategije odrzivog razvoja u turizmu su navedeni:

- stvaranje raznovrsnije turisticke ponude, produzenje sezone, kvalitetnija ponuda i
privlacenje klijentele vece platezne mocéi, povecéanje direktnih i indirektnih prihoda od
turizma

- integrisanje kriterijuma odrzivosti prilikom odobravanja razvojnih turistickih
projekata,

- obavezna kvalitetna procjena uticaja na zivotnu sredinu za pojedina¢ne projekte.

Radi ocuvanja kulturnog integriteta, postovanja osnovnih ekoloskih principa i zastite
bioloSkog diverziteta 1 pronalazenja najboljeg balansa izmezu ekonomskih, socijalnih 1
ekoloskih zahtjeva, prilikom izrade planskih dokumenata potrebno je pridrzavati se smjernica
koje su izvedene iz preporuka svjetske turisticke organizacije koje obuhvataju i procjenu i
upravljanje grani¢nim kapacitetom nosivosti podrucja 1 indikatore odrZivosti.

Generalna preporuka NSOR CG je da lociranje velikih razvojnih kapaciteta i projekata ne
smije biti u koliziji sa oCuvanjem integriteta zaSti¢enih podrucja prirode, posebno onih koja
imaju medunarodni znacaj. U tom pogledu treba imati u vidu i preporuke za poveéanje
nacionalno zastiCenih podrucja prirode, u skladu sa evropskom tipologizacijom stanista
znacajnih za zastitu (EMERALD, Natura 2000), na sve reprezentativne ekosisteme i
uspostavljanje zelenih koridora i mreze zasti¢enih oblasti.

Nacionalna strategija razvoja turizma Crne Gore turizam prepoznaje kao najvazniju
privrednu granu zemlje kroz koju se Crna Gora se u relativno kratkom vremenu moze
dokazati u odnosu na konkurentske destinacije u Sredozemlju, dosti¢i medunaodni nivo
kvaliteta usluga, cak premasiti ocekivanja kada je rije¢ o valorizaciji i zastiti prirodnog
bogatstva, odrzivosti 1 inovacijama.

U tom pravcu posebnu ulogu ima hotelijerstvo koje se nalazi na prekretnici u ubrzanom
podizanju nivoa kvaliteta usluga. Povecanje broja hotelskih kapaciteta visih kategorija
(7.000-9.000 lezaja) planirano je u Boka Kotorskom zalivu i u opstinama Budva, Bar, Ulcinj,
Kolasin i Rozaje do 2010. god. Istovremeno, vazan je i napredak u diverzifikaciji ponude:
otvaranje malih luksuznih hotela sa velnes i kongresnim sadrzajima i sl.

U turistickoj ponudi hotel—,,resort™ treba da ima karakteristike neponovljivosti, autenti¢nosti i
postojanosti u pogledu uklapanja u prirodni ambijent, vizuelno integrisanje okolnih predjela,
uredenje vrtova, udobnih enterijera i eksterijera i kvalitetnu uslugu iskazanu kroz vrijeme
posveceno gostu.

Planing doo 2012 17




Drzavna studija lokacije”Dio sektora 58-turisticki kompleks Ponta”-RuZa Vjetrova

Za uspesan razvoj turizma potrebno je kontinuirano uskladivanje ponude sa promjenama na
trziStu, prihvatanje razvojnih tendencija i stvaranje raznovrsne ponude, pri ¢emu svaka
destinacija treba da koristi sopstveni razvojni pravac. U Crnoj Gori potrebna je izgradnja
velikih objekata, tj. medunarodnih turisticko-kongresnih kompleksa radi usmjeravanja paznje
turista, ali i popunjavanje brojnim privatnim inicijativama mikro, male i srednje veli¢ine. Te
inicijative nijesu vezane samo za turistiCke aktivnosti (kao $to su obezbjedivanje smjestaja,
restorani, barovi, itd.) ve¢ i za druge djelatnosti koje su direktno ili indirektno povezani sa
turizmom.

Strategija razvoja turizma iskazana je kroz operativne ciljeve, od kojih je vodeéi stvaranje
potrebne turisticke i prate¢e infrastrukture, da bi izvanredne prirodne vrijednosti i uzbudljive
aktivnosti bile kombinovane sa kvalitetnom uslugama, da bi se preko visokokvalitetnog
turizma najbolje zastitile prirodne vrijednosti. Za to je potrebno poboljsanje dostupnosti Crne
Gore, unapredenje komunalne infrastrukture, razvoj novih visokokvalitetnih smjestajnih
kapaciteta, povecanje standarda postojec¢ih smjesStajnih kapaciteta, unapredenje kvaliteta
usluga u sektoru turizma, unapredenje harmonije arhitekture i okolnog prirodno-kulturnog

v

ambijenta (,,razvoj ambijenta®) i uspostavljanje ,,¢istog imidza‘“ Crne Gore.

Vazan operativni cilj u razvoju turizma je da Crna Gora postane ,,cjelogodi$nja“ turisti¢ka
destinacija, da bi se resio jedan od najkriti¢nijih aspekata sadasnjeg turizma - koncentracija na
kratak period godine.

Generalno gledano, primjenom principa i ciljeva odrzivog razvoja Crna Gora treba da
stvoriti jaku poziciju globalne visokokvalitetne turisticke destinacije, da bi turizam za
stanovni§tvo Crne Gore obezbijediti dovoljno radnih mjesta i rast zivotnog standarda, a
drzava ostvarivala prihode na stabilan i pouzdan nacin.

Planska dokumentacija relevantna za podru¢je DSL "Dio sektora 58 — Turisticki kompleks
Ponta® - Ruza vjetrova” su:

- Prostorni plan podrucja posebne namjene za morsko dobro,

- Generalni urbanisticki plan Bara,

- Planovi kontaktnih zona

Prostorni plan podrudja posebne namjene za morsko dobro daje smjernice za razvoj,
koriS¢enje 1 zaStitu podru¢ja Morskog dobra Crne Gore, uzimajuc¢i u obzir specifi¢nosti i
ograni¢enja na ovom prostoru, iimajuéi u vidu strateSke odrednice za razvoj Crne
Gore. Vode¢i se navedenim principima i karakteristikama Morskog dobra Crne Gore, a
imajué¢i u vidu i medunarodne standarde u oblasti upravljanja obalnim podruc¢jima, ovim
dokumentom se obezbjeduje racionalno koris¢enje prirodnih i stvorenih resursa u zoni
Morskog dobra, i obezbjeduje dugorocna zaSita i odrzivi razvoj. Cilj je da se primjenom
smjernica obezbijedi zastita i unapredenje Morskog dobra, kao podruc¢ja od posebnog znacaja
za Crnu Goru.

Prema navedenom planskom dokumentu razvoj odrzivog turizma treba da se bazira na
maksimalnom uvazavanju i afirmaciji prirodnih ekskluzivnosti Akvatorija i Priobalja i
formirati jedinstvenu ponudu crnogorskog turizma kombinujuéi sve vidove turizma i sve
turisticke prostore. Kombinovanjem vrijednih prirodnih potencijala, novi kvalitet stvorenih
potencijala i bogatu istoriju i tradiciju i etnoturizam primjerenih kapaciteta odrzivom razvoju
razviti novu strategiju ofanzivnog eko i etno turizma.

U ve¢ izgradenim prostorima Priobalja u svim vidovima turizma, rekonstrukcijom i
modernizacijom postoje¢ih objekata, te smanjenjem broja lezaja i maksimalnim povecanjem
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kvaliteta turisticke usluge, stvarati novi lik crnogorske turisticke destinacije, kvalitet koji ¢e
odgovarati izuzetnim prirodnim ljepotama, pri ¢emu je cilj posti¢i optimalnu strukturu
kvaliteta ponude u narednom duzem periodu.

Nacin novogradnje usmjeriti tako da se novoplanirani objekti i kapaciteti usmjeravaju od veé
izgradenih cjelina ka zaledu, uz izbjegavanje dosadasnje prakse “’betoniranja” neprimjerenom
prirodnim resursima.

Prosirenje 1 uredenje plaza prema moru i zaledu u dugoro¢nom smislu je neophodna razvojna
strategija crnogorskog turizma, posebno imajuéi u vidu da se preko 95% ukupnog turistickog
prometa usmjerava bas na ove sadrzaje;

Kongresni turizam je posebna moguénost kako zbog prirodnih i geostrateskih pogodnosti tako
1 dosadasnjih rezultata, te bi daljim otvaranjem Crne Gore i povezivanjem sa svijetom bilo
neophodno obezbijediti lociranje nekih evropskih, mediteranskih ili balkanskih institucija
koje ¢e se svakako nametati u slede¢im integracijama na ovim podruc¢jima;

Formiranje neophodnih prate¢ih kapaciteta sportsko - rekreativnih terena u znatno veéem
broju i raznovrsnijim sadrzajima, na otvorenom, a posebno u zatvorenom prostoru neposredno
u sastavu hotelskih kapaciteta, sa stru¢nim animatorima, ali i kao osoben vid sportskog
turizma, namijenjen profesionalnim klubovima i reprezentacijama, posebno za zimske
pripreme, upotpuniée sve prethodne vidove turizma izvanrednim moguénostima osvjezenja i
unapredenja zdravlja, obogacujuci osnovne ali i komplementarne kapacitete;

Postizanje cilja produZenja turisticke sezone i1 pune upotrebe kapaciteta zahtijeva
modernizaciju i podizanje nivoa postoje¢ih sadrzaja do medunarodnih standarda, i razvoj
jedinstvenih, kompetitivnih i visokokvalitetnih hotela - odmaralista. Ako bi se ukupna ponuda
proSirila dodatnim prate¢im aktivnostima, postojali bi uslovi za produZetak turisticke sezone,
a nizak nivo upotrebe bio bi podignut. To bi bio sintezni pokazatelj uspje$nosti ukupnih
razvojnih pravaca eko-etno i kulturnog turizma kao nosece privredne oblasti Primorskog
regiona;

Cilj produzenja ljetnje sezone je oko 165 dana stopostotne popunjenosti uz povecanje ucesca
nocenja U osnovnim kapacitetima na oko 60% u 2010-o0j i oko 80% u 2020-0j godini, uz
znaCajno smanjivanje uceS¢a nocenja u objektima dopunskog smjeStaja (kampovima,
odmaraliStima 1 ljetovaliStima).

Navedeni strateski vidovi ekoloski odrZivog ali 1 profitabilnog privredivanja pruZaju garancije
da ¢e se njihovom realizacijom stvoriti znatno povoljniji uslovi da se ekoturizam u strategiji
odrzivog razvoja nametne kao noseca privredna oblast Primorskog regiona i da sa ostalim
djelatnostima podigne kvalitet Zivota na zavidno visok nivo, blizak evropskim zemljama u
kona¢nom cilju.

Na prostoru priobalnog dijela opstine Bar predvida se izgradnja oko 5.000 novih lezaja, prije
svega na podruc¢ju Canja, Velikog pijeska i Maljevika, $to bi sa registrovanim i procijenjenim
kapacitetima iznosilo oko 65.000 lezaja.

Kao specificnost na vecem dijelu podruéja u granicama PPPPN MD predvida se izgradnja
staze uz more (lungo — mare) koja ¢e prvenstveno imati rekreativnu funciju, a na nekim
dijelovima i servisnu (tamo gdje nema drugog prilaza). Planira se da ova staza bude
namijenjena nemotorizovanim kretanjima (pjesaci i biciklisti), sa moguénoséu da na
dijelovima gdje je to opravdano sluzi i za kretanje specificnih sredstava prevoza
(turisticki vozi¢i 1 sli¢no).
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U pogledu vodosnabdijevanja, gradovi na Crnogorskom primorju se snabdijevaju
vodom sa lokalnih izvorista, sa neodgovaraju¢im vodozahvatima, koja nijesu dovoljnog
kapaciteta da podmire povecane potrebe tokom turistiCke sezone, i izrazena je pojava
redukcija vodosnabdijevanja u toku ljetne sezone. Mreze su zastarjele, gubici vode usled
procurivanja su preko 50%, izrazen je nedostatak rezervoarskog prostora sto sve doprinosi
povecéanju redukcija. Deficitarne koli¢ine vode, koje je potrebno obezbjediti iz regionalnog
vodovodnog sistema, predstavljaju razliku izmedu minimalnih koli¢ina, koje ljeti
obezbjeduju lokalni izvori i potreba, koje treba obezbjediti za lokalno stanovnistvo, turiste i
ostale potrosace.

Planirano je da se otpadne vode primorskih gradova sakupljaju sa jednim ili vise gradskih
kanalizacionih sistema i najbrzim putem uz prethodno precis¢avanje preko dubokih morskih
ispusta (preko 50 metara) upustaju u more daleko od obale. Nuzno je ovu oblast normativno
uskladiti sa odredbama konvencije i protokola o zastiti Mediterana (Barselona 1976, i Atina
1983) te direktivama Evropske Unije (91/271/EEC, 75/440/EEC i 86/278/EEC).

Sakupljanje i tretman ¢vrstog otpada treba da se vrSi na regionalnom nivou, kao i prerada
mulja sa uredaja za precis¢avanje otpadnih voda, ali ¢e broj i mikrolokacija biti detaljno
odredeni u daljoj fazi projektovanja. Na deponijama je potrebno uvesti deponovanje uz
primjenu savremenih tehnologija i redovno kontrolisanje kvaliteta vazduha i vode koja se
procjeduje iz deponija.

Turisticki objekti 1 kompleksi

Turisticki kompleksi obuhvataju djelove morskog dobra koji pored smjeStajnih kapaciteta
imaju 1 pripadajuce kupaliSne 1 rekreativne sadrZaje, zelenilo 1 interne komunikacije. Kod
planiranja turistickih sadrZaja koristi se normativ od 60 m? slobodnog i zelenog prostora po
lezaju u objektima sa 3*, 80 m? u objektu sa 4* i 100 m? u objektima sa 5*. U ovaj prostor
ulaze 1 kupalista.

Gradnju, osim na zateCenim gradskim lokacijama maksimalno povuci od mora, a taj prostor
treba adekvatno pejzazno urediti sa minimum intervencija. Prostor kapacitirati tako da se
gustine na mikrolokacijama okvirno kre¢u 80-150 lezaja/ha.

Kupalista

Kupalis$ta su sva pogodna mjesta, bilo da su prirodna ($ljunkovita, pjeskovita, kamenita,
stjenovita) ili vjeStacka (izgradeni prostori na i pored obale) na kojima se moZe rekreativno
kupati 1 suncati. KupaliSte moZe imati viSe kupaliSnih jedinica, organizovanih u zavisnosti od
namjene, a svaka je ponaosob opremljena kao cjelina. Po namjeni kupaliSta se dijele na
sljedece kategorije: javna, hotelska i specijalna.

Javno kupaliste je ono koje mogu koristiti svi pod jednakim uslovima. MozZe biti gradsko ili
izletni¢ko (van naselja) i potpuno ili djelimi¢no uredeno.

Gradsko kupaliste je frontalni dio naseljene zone i njegov kontakt sa morem. Pored
kupalis$nog karaktera moze da ima i funkciju zabave, sporta, rekreacije, javnih manifestacija

itd.

Hotelsko kupaliste predstavlja sastavni dio turistickog (hotelsko-smjestajnog) kompleksa.
Ono je dimenzionisano prema njegovom kapacitetu, jer je pristup gostima van hotela
uglavnom ogranic¢en. To su uredena kupalista po najviSim standardima, male gustine i velikog
komfora. Kupaliste moze biti produZeni lobi hotela i na njemu mogu biti organizovani bazeni,
sportski 1 rekreativni sadrZaji sa animatorskom sluzbom i ugostiteljskim uslugama.
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Kod kapacitiranja kupalista koristi se normativ od 4 do 8 m? po kupalistu, a kod hotelskih i
ekskluzivnih i vise.

Po stepenu uredenosti kupaliSta se dijele na: uredena, djelimi¢no uredena i prirodna —
zaSticena. Uredena kupaliSta su ona koja u potpunosti ispunjavaju organizaciono-tehnicke,
infrastrukturne, higijenske i bezbjednosne uslove, shodno vaze¢im propisima.

Djelimi¢no uredena kupalista su ona koja u potpunosti ispunajavaju organizacione i
higijenske uslove, a djelimi¢no infrastrukturne i bezbjednosne uslove.

Prirodna — zasti¢ena kupaliSta su ona koja imaju posebne prirodne vrijednosti ili su zasticena
kao prirodna dobra.

Smjernice za primjenu plana

Zona Dobre vode - Peéurice

broj sektora: 58 Ujtin Potok 2 Ponta

osnovne namjene neizgradjena obala (stijene) naseljska struktura Mali i
Veliki pijesak (stambeni, turisticki, usluzni sadrzaji)
sa kupalistima

turisticki kompleks Ponta

napomena u uvali Ujtin potok, landing point za opticki kabal Bar [
Krf
smjernice za kupaliSta javna 2 djelimi¢no uredena kupalista Mali i Veliki pijesak

prirodna kupaliSta na stjenovitoj obali

smjernice za zaStitu

smjernice za sprovodjenje DUP ili studija lokacije za naseljsku strukturu i turisti¢ki
kompleks

uslovi PPPPNMD za kupalista i SetaliSta (direktno
sprovodenje)

Generalni urbanisti¢ki plan Bara - Namjena podrucja Drzavne studije lokacije “Dio sektora
58 — turisticki kompleks Ponta® — Ruza Vjetrova predvidena Generalnim urbanistickim
planom Bara u skladu je sa namjenom povrsina PPPPN za Morsko dobro.

Podrucje Drzavne studije lokacije ,,Dio sektora 58 — turisticki kompleks Ponta* — Ruza
Vjetrova namijenjeno je izgradnji turistickog kompleksa, sa ciljem visokokvalitetne
valorizacije gradevinskog zemljiSta u zahvatu.

Turisticki kompleksi dominantno obuhvataju osnovne sadrzaje turistickog Smjestaja
izrazito komercijalnog karaktera i viseg standarda. Cine ih hoteli, garni-hoteli, apart-
hoteli i turisticka naselja. Pod hotelima se podrazumevaju objekti za pruzanje usluga
smjestaja i ishrane, sa min. 7 - 25 soba (mali hoteli), 26 - 99 soba (srednji hoteli) i preko 100
soba (veliki hoteli), sa restoranom, kuhinjom i drugim prate¢im prostorijama, zavisno od
kategorije. Ovi objekti bice pretezno tipa hotela za odmor i porodi¢nih hotela, uz manje
ucesce drugih tipova (kongresni, sportski, poslovni i dr.). Svi navedeni objekti u turistickim
kompleksima bi¢e najmanje u kategoriji 3*, s tim da se u planskom periodu postigne najmanje
30% lezaja u kategorijama 4* i vise. Indeks neto zauzetosti prostora u turistickim
kompleksima limitira se na 60%, a indeks neto izgradenosti na 2,0.
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Dozvoljena spratnost u turistickim kompleksima je do P+6, s tim da se u Baru i Sutomoru, u
okviru limitiranih gustina turistickih kompleksa, do 30% gradevinske povr$ine moze smjestiti
u objekte vece spratnosti, do najvise P+12. Svi objekti kompleksa imace saobracajne pristupe
(svi hoteli direktne kolske pristupe i sopstvene parkinge, a turisticka naselja zajednicke
parkinge u blizini objekata). Svi objekti bi¢e opremljeni instalacijama vodovoda i
kanalizacije, trofazne struje i savremenih telekomunikacija. Arhitektura objekata bice
primjerena podneblju i dobrim primjerima crnogorsko-mediteranske gradnje.

GRANICE ZELENILO ELEKTROINSTALACIJE
000000 GRANICA OBUHVATA DSL POLJOPRIVREDA Q I TS 35/10 KV
———=|  GRANICA OBUHVATA NA MORU MASLINJACI PLANIRANA MREZA
GRANICA MORSKOG DOBRA URBANO ZELENILO S A ZENNINGD 35k
NAMJENA I
STANOVANJE CENTRALNE FUNKCIJE 1 ::2:; ol s PODZEMNIVOD 35 kY
STANOVANJE VELIKIH GUSTINA — TELEKOMUNIKACIJE | PO STA (postojece stanje)
STANOVANJE SREDNJIH GUSTINA = SEKUNDARNIPUT R OPTICKI KABL
STANOVANJE MALIH GUSTINA — TERCLARNI PUT @ KOMUNIKACIONI ELEMET (telefonska centrala)
TURISTICKO STANOVANJE =3 UKRSTANJE VAN NIVOA A STALNA POSTA
TURISTICKI KOMPLEKS b= UKRSTANJE U NIVOU
KAMENITA OBALA & PRISTANISTE TELEKOMUNIKACIJE | POSTA (planirano stanje)
KUPALISTE O | BAZNA STANICA MOB. TEL. MONET
VODOVODNA MREZA (planirano stanje)
— CJEVOVOD
S CJEVOVOD REG. VODOVODA CG PRIMORJA
KANALIZACIONA MREZA (planirano stanje)
—— | KANALIZACIONA MREZA

Izvod iz Generalnog urbanistickog plana Bara
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Planski dokument kontaktnog podrucja je Detaljni urbanisticki plan ,,Veliki pijesak’ kojim
je po Generalnom urbanistickom planu Bara predvidena izgradnja objekata namjenski
gradenih za pruzanje turisti¢kih usluga ishrane i smjestaja odnosno motele, pansione, vile ili
objekte koji se povremeno koriste za ove namjene: odmaralista, hostele, ku¢e za odmor i sl. U
cilju postizanja kvalitetnijih parametara, kao prate¢a namjena se pojavljuju i turisticki
kompleksi i turisticka naselja na urbanistickim parcelama vecéih povr§ina i moguénoscu
udruzivanja manjih UP u cilju izgradnje ovakvih kompleksa i naselja. U okviru ovih zona,
osim pretezne namjene, planirane su i moguce i druge, komplementarne namjene: uredeno
(urbano) zelenilo, zastitno zelenilo, sport i rekreacija i djelatnosti kompatibilne planiranoj
namjeni (trgovina, usluge, ugostiteljstvo, servisi).

Detaljnim urbanisti¢kim planom "Veliki pijesak™ planirano je savremeno i racionalno
opremanje saobra¢ajnom, hidrotehnickom, elektroenergetskom 1 telekomunikacionom
infrastrukturom.

2.5. Analiza podrucja koja su zasti¢ena propisima o prirodnoj bastini

Po osnovu nacionalnog zakonodavstva u Crnoj Gori zasti¢eno je 106.655 ha, $to ¢ini 7,72%
drzavne teritorije. S druge strane, medunarodno zasticena podrucja prirode obuhvataju
237.899 ha ili 17,2% teritorije Crne Gore. Po oba osnova, zaSticena podrucja prirode
obuhvataju 19,92% drzavne teritorije.

Podru¢je Drzavne studije lokacije ,,Dio sektora 58 — turisticki kompleks Ponta*“ — Ruza
Vjetrova nalazi se u okviru izgradenog dijela Bara, u dijelu koji ne spada u podrucja koja su
zaSticena propisima o prirodnoj bastini.

2.6. Analiza obaveza preuzetih medunarodnim ugovorima

Obuhvat Drzavne studije lokacije ,,Dio sektora 58 — turisticki kompleks Ponta® — Ruza
Vjetrova ne nalazi se u okviru podrucja koja su zasticena prema medunarodnim ugovorima.

2.7. Ocjena iskazanih zahtjeva i potreba korisnika prostora

Zahtjevi vlasnika zemljista 1 korisnika prostora dostavljani su preko Ministarstva odrzivog
razvoja i turizma, u formi inicijativa za izradu lokalnog planskog dokumenta, prije donosenja
odluke o izradi plana, dok su drugi dostavljani u postupku izrade Predloga planskog
dokumenta.

Prispjelim zahtjevima je traZzeno da se planskim reSenjem predvidi: izgradnja novog objekta
hotela i depadansa, dogradnja postojecih vila i izgradnja pristupnih staza do mora u
jugoistocnom dijelu lokacije. Uredenje obale sjeverno od lokacije hotela zahtijevali su gradani
u razgovoru na terenu. Podnijetim zahtijevima na taj nacin obuhvaceno je cjelokupna povrsina
planskog dokumenta.
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2.8. Ekonomsko - demografska analiza

Podrucje planskog dokumenta predstavlja dio sektora 58 i manji dio sektora 59 podrucja
Morskog dobra, koji se nalazi u juznom dijelu opstine Bar, u okviru naselja Pecurice.

Prema podacima iz GUP-a Bara, naselja u okviru navedenog planskog dokumenta, u odnosu
na opstinu Bar u cjelini, biljeze znatno intezivniji populacioni rast. Tako se broj stanovnika na
podruc¢ju GUP-a u periodu od 1948-2003. godine povecao sa 8381 na 34818, odnosno za
26437 lica, sto predstavlja prosjecni porast od 481 lice godisnje, tj. po prosjecnoj godisnjoj
stopi rasta od 22,3%, dok se broj stanovnika u opstini povec¢avao po stopi od 11,0%.

Populacioni rast u gradskim naseljima, intezivniji je u odnosu na druga naselja u okviru GUP-
a. Tako se broj stanovnika u periodu 1948-2003. godina u gradskim naseljima povecao sa
2386 na 17410, po prosjecnoj godi$njoj stopi od 27,6%, a u ostalim naseljima sa 5995 na
17408, tj. po stopi od 17,7%. Gradska naselja Bar i Sutomore imala su pozitivna populaciona
kretanja u svim medupopisnim periodima.

Prosjeéni prirodni prirastaj 1991.godine u naseljima u okviru GUP-a Bara je takode bio veci
(10,6%0) u odnosu na prirodni prirastaj u opstini (6,3%o). Do poslednjeg popisa nastavljen je
trend smanjenja tako da je stanovniStvo i na podrucju opstine (2,8%o) i na podruc¢ju GUP-a
(3,8%0) uslo u fazu veoma niskog prirodnog prirastaja. Stopa nataliteta se od 1991. do
2003.godine smanjila sa 16,6%0 na 13,2%o, dok se stopa mortaliteta povecala sa 6,0%0 na
9,4%0. Tako se stanovniStvo u tom periodu po osnovi prirodnog priraStaja povecalo za 3014
lica.

Prostorna pokretljivost stanovnistva, koja je na podru¢ju opstine i na podruc¢ju GUP-a veoma
intezivna, bitno doprinosi demografskom rastu i razvoju. U periodu od 1991-2002. godine
doselilo se mnogo vise lica u odnosu na broj odseljenih (7364 : 3888), od Cega je najvise
doseljenih bilo u Baru, 40,1%, dok se u Sutomore doselilo 9,6%.

U svim starosnim grupama biljezi se porast broja stanovnika, najmanji u starosnoj grupi od 0-
19 godina, a najveci u starosnim grupama 40-59 i preko 60 godina. Mlado stanovni$tvo do 19
godina je zastupljeno sa 28,4%, mlade sredovje¢no (20-39) i starije sredovjecno stanovni$tvo
je zastupljeno u skoro istom iznosu, a stanovniStvo starije od 60 godina je Cinilo 15,8%
populacije.

U pogledu polne strukture, Zene su brojnije, i u Baru u€estvuju sa 52,7%, a u Sutomoru sa
51% u ukupnom stanovnistvu.

Djece predskolskog uzrasta (0-6) je 8,8% od ukupnog stanovniStva, a u osnovnoskolskom
uzrastu (7-14) 11,5% od ukupnog stanovniStva. U gradskim naseljima koncentracija djece u
predskolskom uzrastu je 47,7%, a osnovnoskolskog uzrasta 47,2%.

Radno sposobno stanovnistvo u 2003.godini je iznosilo 63,4% zenske populacije (15-59
godina), i 67,2% muske populacije (15-64 godine). Od ukupno radno sposobnog stanovniStva
51,6% je koncentrisano u gradskim naseljima, i to 52,9% zenskog i 50,4% muskog.

Broj Zenskog fertilnog stanovnistva (15-49 godina) na podruc¢ju GUP-a ¢ini 9224 (51,6%
ukupnog Zenskog stanovniStva). Vise Zena u fertilnom dobu bilo je u gradskim naseljima u
odnosu na ostala naselja (52,5% : 47,5%).

U ekonomskoj strukturi stanovnistva, 2003. godine najviSe je bilo aktivnih lica (43,6%), zatim
izdrzavanih lica (39,4%), dok su lica s licnim prihodom ucestvovala sa 16,6%. Koeficijent
iskori§¢enosti radnog kontingenta, za ukupno stanovnistvo, iznosio je 66,9%, kod muskaraca
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74% 1 kod Zena 59,7%. U gradskim naseljima je iskoriS¢enost radnog kontingenta za ukupno
stanovnistvo iznosila 68,1%, kod muskaraca 72,4%, a kod zena 64,0%. Ostala naselja su u
prosjeku imala manju iskori§¢enost radnog kontingenta za ukupno stanovnistvo (65,6%), s tim
Sto je kod muskaraca ona nesto veca (75,7%), a kod Zena su rezerve radne snage mnogo vecée
nego u gradskim naseljima (54,9%). Od ukupnog broja aktivnih lica (15196), djelatnost je
obavljalo 67,8% (10305 lica) i to iz oblasti primarnog sektora 1,6%, sekundarnog 13,4%,
tercijarno—kvartarnog 80,6%, a za 4,4% je nepoznata djelatnost. Od ukupnog broja zaposlenih
u preradivackoj industriji radi 6,9%, gradevinarstvu 4,1%, u djelatnostima u vezi sa
saobracajem, skladiStenjem i vezama 24,8% u trgovini i opravci motornih vozila i predmeta
za licnu upotrebu 18,0%, u drzavnoj upravi i odbrani i obaveznom socijalnom osiguranju
9,8% u hotelima i restoranima 6,9%, u zdravstvu i socijalnom osiguranju 6,0% i obrazovanju
5,3%, a ostale komunalne, drustvene i liéne usluzne aktivnosti obavlja 6,2%.

Uces¢e nepismenih u ukupnom broju stanovnika starijih od 15 godina je 1,3% na podrucju
GUP-a, a u ostalim naseljima 1,7%. Sa nezavrSenom osnovnom S$kolom je ukupno 9,5%
stanovniStva, sa osnovnim obrazovanjem 21,0%, srednjim obrazovanjem 51,5%, sa vi$im
7,7% 1 visokim 8,0%, S§to je iznad prosjeka za Crnu Goru.

Broj domacinstava se u periodu od 1948-2003. godine povecao pet puta, sa 2185 na 10833, od
¢ega se na podrucju GUP-a nalazi 87% svih domacinstava. Prosjecan broj clanova
domacdinstva smanjen je u istom periodu sa 3,8 na 3,2. Najbrojnija su cetvoroclana
domacinstva (24,1%) a najmanji broj je domacinstava preko 5 ¢lanova.

Plansko podrugje je u cjelini namijenjeno obavljanju turisticke djelatnosti, pa na njemu nema
stalnih stanovnika. Broj korisnika prostora izraCunat je na bazi broja i veli¢ine objekata,
odnosno broja lezaja i poslovnih prostora. Na planskom podruéju se nalazi 11 objekata za
smjestaj, sa po dvije smjestajne jedinice, sa ukupno 66 leZzaja odnosno turista. U okviru
planskog podrucja zaposleno je 20 lica.

Pretpostavljeni broj stanovnika i korisnika

Broj

Broj smjestajnih  LeZaja/ Broj
objekata jedinica jedinici leZaja Korisnici
Turisti 11 22 3 66 66
Zaposleni -- - 20
| Ukupno 86
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3. OPSTI I POSEBNI CILJEVI

3.1. Opéti ciljevi

Opsti prostorno - planski ciljevi razvoja definisani su u skladu sa prepoznatim ciljevima
razvoja usvojenim u relevantnim planskim i strateSkim dokumentima, koji se najSire moze
postaviti kao obezbjedenje odrzivog razvoja planskog podrucja, odnosno:
- racionalno koriS¢enje prirodnih vrijednosti i resursa podrucja,
- spreCavanje 1 otklanjanje mogucih Stetnih posledica, posebno sa aspekta
zagadenja mora, vazduha, vode i1 zemljista;
- ocuvanje, unapredenje i razvoj stvorenih vrijednosti
- utvrdivanje rezima koriS¢enja prostora u odnosu na pojedine aktivnosti
ljudi u tom podrucju.

3.2. Posebni ciljevi

Razvoj postojeceg hotela i afirmacija turistiCkih potencijala lokacije ustanovljen je kao
primarni cilj plana na osnovu koga su definisani pojedina¢ni ciljevi:

- Uvodenje raznovrsne, jedinstvene i visokokvalitetne turisti¢ke ponude;

- Uvodenje bogate pratece ponude iz domena usluga, kulture, zabave i sporta;
- Cjelogodisnje korisc¢enje;

- Ocuvanje i promovisanje primorske graditeljske tradicije;

- Uredenje priobalne zone i stvaranje boljih uslova za boravak uz more;

- Ocuvanje prirodnih i ambijentalnih vrijednosti;

- Ocuvanje kvaliteta Zivotne sredine;

- Podizanje standarda Zivota i rada lokalnog stanovnistva.
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4. PLANIRANO RESENJE
ORGANIZACIJE, UREDENJA I KORISCENJA PROSTORA

4.1. Koncept plana

Podrucje planskog dokumenta obuhvata tri razlicite cjeline: turisticki kompleks, dio uredene
obale i dio stjenovite obale. Novi sadrzaji predstavljaju nadogradnju i proSirenje definisanog
nacina korisc¢enja, uz oblikovno i funkcionalno povezivanje sa ve¢ formiranim strukturama.

Prostor turistickog kompleksa planiran je kao jedinstvena luksuzna hotelska cjelina u maloj
prirodnoj uvali, sa pripadaju¢im kupalistem, integrisane u prirodnu i stvorenu osnovu posebne
ambijentalnosti. Planirani sadrzaji obuhvataju smjestajne kapacitete razli¢itog tipa, pratece i
sportske sadrzaje.

Uredena obala obuhvata uski pojas uz more i saobrac¢ajnicu izmedu turistickog kompleksa i
plaze Veliki pijesak, koji je ve¢im dijelom ureden, izgradnjom kamenih podzida i platoa.

Stjenovita obala obuhvata dio juZno od turistickog kompleksa, izmedu novosagradenih vila i
mora.

Fizionomiju turistickog kompleksa karakterisaCe manji objekti, prizemni ili sa jednom
spratnom etazom, uklopljeni u zelenilo, na prostoru sadasnjeg hotela i veci ali ne i dominantni
objekat novog hotela u zaledu. Novi objekat, uvodenjem dopunskih adekvatnih namjena i
sadrzaja, izgradnjom fizickih struktura i oblikovanjem otvorenih prostora treba da doprinose
ekskluzivitetu prostora.

Pristup turistickom kompleksu rijeSen je na odgovarajuéi nacin kroz izradu DUP-a ,,Veliki
pijesak®, obezbjedenjem dva kolska prilaza sa planirane saobracajnice i pjeSackog pristupa
saobracajnicom pored mora. Stacionarni saobracaj je rijeSen kroz smjestaj vozila unutar
kompleksa, u okviru parking prostora, a po potrebi i u okviru objekta novog hotela.

Planiranim regulacionim 1 nivelacionim reSenjem tezilo se uspostavljanju jasnih regulacionih
parametara koji omogucavaju dobro funkcionisanje unutar izgradenog tkiva, dobru proto¢nost
prostora, formiranje prepoznatljivih mikroambijenata, sa jedne strane, dok je sa druge,
planiranim nivelacionim parametrima omoguceno, kako uklapanje u postojece fizi¢cke obrasce
gradenja, tako 1 formiranje novih akcentnih motiva i repera.

Na prostoru uz obalu predvideni su sadrZaji koji su vezani za aktivnosti na vodi: otvoreni
bazeni, manji akva park, dok su u zaledu planirani otvoreni sportski tereni. U okviru
turistickog kompleksa planirane su Setne staze kroz uredeno zelenilo, a veza sa plazom Veliki
pijesak ostvaruje se kolsko - pjeSackom saobracajnicom sa trotoarom. Staze do mora u dijelu
prirodne stjenovite obale nijesu striktno definisane, ve¢ se preporucuje formiranje pristupa
minimalnim intervencijama u prirodnom pejzazu ili alternativno ugradnja montaZzno
demontaznih stepenica od drveta.

Uredeno kupaliste - plaza zadrzava se u okviru turistickog kompleksa u izvedenom stanju,
kao i duz uredene obale prema Velikom pijesku, gdje su formirani mali platoi - niSe sa
ulazima u vodu. U okviru prirodne obale u juznom dijelu planskog dokumenta moguce je
formiranje manjih ponti uz vodu, uz minimalne intervencije neophodne za ugradnju
montazno-demontaznih elemenata.

Postojece pristani$te se zadrzava uz moguénost manjeg proSirenja za lokalni, izletnicki i
nauticki saobracaj.
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4. 2. Organizacija planskog podrucja

Na podrucju planskog dokumenta organizacija namjena, sadrzaja i aktivnosti izvrSena je na
nac¢in koji omogucéava nesmetano funkcionisanje, diferencijacijom prostora na funkcionalne
zone koje imaju zajednicke urbanisti¢ke karakteristike. Zone se prostorno nadovezuju, jasno
su razdvojene i istovremeno se mogu funkcionalno dopunjavati.

3 f ¢ t 4 t f 2 t ¥ b i ¢ + t b

Koncept organizacije planskog podrucja
Osnovne karakteristike urbanisticke zone odreduje namjena obuhvacenih povrSina. Unutar
namjene izdvajaju se karakteristicne cjeline prema poloZaju, nacinu izgradnje, prirodnim
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osobenostima okruZenja, morfoloskoj slici... Podru¢je obuhvata lokalnog planskog dokumenta
podijeljeno je na tri zone:

- zonu turistickog kompleksa
- zonu uredene obale
- zonu prirodne stjenovite obale.

Zona Povrgina (m°) %
1 | Turisticki kompleks 34 648.33 80.61
2 | Uredena obala 3051.01 7.10
3 | Prirodna stjenovita obala 5281.74 12.29
Plansko podrucje 42 981.08 100.00

U okviru turisticCkog kompleksa predvidene su slede¢e mini cjeline sa odgovaraju¢im
sadrzajima:

- Hotel - centralni objekat

- Depadansi hotela

- Ulazna cjelina sa infopunktom i restoranom

- Uredeno kupaliste

- Prirodna stjenovita obala sa akva parkom

- Djecje igraliste

- Sportski tereni

- Parking prostor.

Uredena obala obuhvata prostore uredene za boravak na otvorenom, za suncanje uz vodu,
terasaste platoe iznad vode i za komunikaciju. Djelovi ove zone su zadrzani kao neizgradena
obala, a dio je planiran za ozelenjavanje.

Terasasti platoi se mogu Koristiti kao otvorene terase ugostiteljskih objekata sa druge strane
saobracajnice.

Prirodna stjenovita obala se gotovo u cjelosti zadrzava u postoje¢em stanju. U nastavku
planiranih pjesackih prolaza (po DUP-u "Veliki pijesak™) predvideno je formiranje staza u
kamenu, sa neophodnim prilagodavanjem za savladavanje visinskih razlika, ili montaZom
drvenih stepenica. Nije predvidena izgradnja novih betonskih stepenista oblozenih kamenom,
kao ni staza uz obalu ili parcele. Ograde uz staze i stepenis$ta treba da su transparentne, od
drveta, konopaca i sl., a u funkcionalnom pogledu treba da osiguraju bezbjedno koris¢enje.
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4.3. Ekonomsko trzi$na projekcija

Podrucje planskog dokumenta se vec¢im dijelom koristi za obavljanje turisticke djelatnosti,
uglavnom u skladu sa planiranim namjenama, tako da realizacija reSenja Drzavne studije
lokacije nece izazvati promjene u organizaciji koriS¢enja prostora, ve¢ ¢e doci do proSirenja i
unapredenja postojecéih sadrzaja.

Planirane intervencije u skladu su sa relevantnim planskim 1 strateSkim dokumentima, kojima
su usvojena opredjeljenja optimalnog koriS¢enja resursa 1 potencijala, razvoja
visokokvalitetnog turizma, unapredenja hotelske ponude sa cjelogodisnjim koriS¢enjem,
povecanjem prihoda od turizma, uz o¢uvanje i unapredenje Zivotne sredine.

Ekonomski i trzi$ni trendovi

Opstina Bar ulaze znacajne napore da postane interesantna turisticka destinacija. Bar trenutno
raspolaze sa 4000 smjeStajnih jedinica u 30 hotela, oko 2000 leZaja u turistickim naseljima,
1000 u odmaralistima i oko 25000 lezajeva u privatnom smjestaju.

Po zvani¢nim podacima Turisti¢ke organizacije Bar, barsku rivijeru u toku godine posjeti vise
od sto hiljada turista koji ostvare izmedu devetsto hiljada i milion noc¢enja. U ukupnom
turistickom prometu u Crnoj Gori, Bar posjeti 10.79% od ukupnog broja turista a ostvari se
12,66% od ukupnog broja nocenja.

Najvise je turista iz Srbije i Bosne i Hercegovine odnosno Republike Srpske. U hotelima
uglavnom borave stranci sa zapada i iz Rusije. Ipak, u turistickoj ponudi Bara vecina
postojec¢ih objekata usmjereni su na trziste tzv. “masovnog turizma”.

Uporedujuci ostvarene rezultate u toku 2011. sa rezultatima iz 2010. godine, u toku ljetnje
sezone u Crnoj Gori, broj turisti¢kih posjeta je povecan za 8,8% i noc¢enja za 7,02%. MozZe se
konstatovati da su efekti ostvareni 2011. bili znacajno bolji u odnosu na iste iz prethodne
godine, kada je bilo zabiljezeno povecanje broja turista od 2,23%, dok je broj realizovanih
nocenja bio veci za 3,3% u odnosu na 2009. godinu.

Globalna finansijska kriza od 2008. godine, dovela je do stagnacije privrednog rasta i
smanjenja investicija. Do potpune normalizacije finansijskih tokova i obnove investicionih
ciklusa realizova¢e se manje investicionith projekata na trziStu kapitala 1 zadrzati manja
zainteresovanost privatnih investitora za ulaganja u nove projekte.

Popunjenost kapaciteta 1 izrazena interesovanja za boravak u postoje¢em hotelu ukazuju da na
ovoj lokaciji izrazite ambijentalnosti, sa uredenom plaZzom, izgradenim sportskim terenima 1
potrebnom infrastrukturom ima moguénosti za proSirenje kapaciteta, kojima bi se, osim
povecanja broja korisnika, prosirili i obogatili sadrzaji, a lokacija postala jos konkurentnija i
prepoznatljivija.

Ekonomski i trzi$ni uslovi, dominantni u regionu i §ire, ukazuju na potrebu stalnih ispitivanja
i opreznih ulaganja. Stoga je faznost realizacije i postepeno pro$irivanje i unapredivanje
kapaciteta voma poZzeljno i opravdano.

Pogodnosti i ograni¢enja

Za postojeci kapacitet hotela, u kontekstu okruzenja, obezbijedena je adekvatna infrastruktura,
koja je u dijelu hidrotehnike realizovana kao autonomna. U nedostatku vodovodne mreze,
vodosnabdijevanje je rijeSeno izgradnjom rezervoara, a odvodnja upotrebljenih voda
izgradnjom sistema sa uredajem za preciS¢avanje u okviru lokacije. Uklanjanje ¢vrstog otpada
je organizovano, obezbijedeno je i odgovarajuée snabdijevanje elektricnom energijom i
telekomunikacije.
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Postojeca infrastruktura omogucava znacajno prosirenje postojecih kapaciteta, dok realizacija
punih kapaciteta, odnosno izgradnja hotela prema vaze¢im standardima zahtijeva dodatna
ulaganja u infrastrukturu ili realizaciju planirane infrastrukture na Sirem podrucju.

Saobracajni pristup turistiCkom kompleksu planiran je saobrac¢ajnicom koja se na oko 500m
sjeverno ukrSta sa magistralom, S$to je znatno bolje od sadasnjeg pristupa jednosmjernim
ulicama neodgovarajucih karakteristika iz naselja Dobre VVode.

JADRANSKO MORE

Pristup do lokacije S

Ekonomsko-finansijske implikacije projekta

Planirana izgradnja moze dati doprinos razvoju na lokalnom 1 drzavnom nivou 1 uvecati BDP,
tako Sto ¢e omoguciti domace 1 strane direktne investicije. Nivo povecanja zavisi¢e od stepena
realizacije planiranih reSenja. Na lokalnom nivou se o¢ekuje da predloZena izgradnja poveca
zaposlenost i zaradu i doprinese poboljSanju socijalno-ekonomskih prilika.

Polaze¢i od usvojenih planskih dokumenata i strategija razvoja, na planskom podrucju se
predvideno formiranje turisticCkog kompleksa, Sto pored proSirenja smjeStajnih kapaciteta
podrazumjeva i obogacivanje hotelskih sadrzaja, izgradnju wellness i SPA centra, prodajnih i
poslovnih prostora, restorana, kafea i sportskih sadrzaja u funkciji turizma u okviru
turistickog kompleksa, kao i zavrSetak uredenja obale i obezbjedenje pristupa obali.

Planskim dokumentom razmatrana su dva moguca scenarija realizacije turistickog kompleksa:

- scenario 1 - realizacija kroz dvije faze, teko da se u prvoj fazi realizuje proSirenje
kapaciteta hotela dogradnjom postojecih objekata i izgradnjom novih sli¢nog
kapaciteta, na postoje¢oj infrastrukturnoj osnovi, a u drugoj fazi realizacija punih
kapaciteta,
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- scenario 2 - izgradnja novog objekta - hotela sa realizacijom svih planiranih sadrzaja i
uz izgradnju infrastrukture.

Imajuéi u vidu da realizacija planirane infrastrukture nije vremenski definisana, djelimi¢no
prosirenje postojecih kapaciteta prihvatljivo je kao prelazno resenje - prva faza realizacije na
postojecoj osnovi 1 sa izgradenim prate¢im objektima, dok realizacija druge faze predvida
kompletiranje ponude izgradnjom objekta hotela sa prate¢im sadrzajima.

Prva faza realizacije podrazumjeva izgradnju 5 novih smjeStajnih objekata, apartmanskog
tipa, 1 rekonstrukciju postojecih dogradnjom jedne spratne etaze, i obuhvata:

- Povrdina zahvata......................oeeeiiiiiiiiiceeesienn. 5 650 M°

- Ukupna povrsina pod objektima...........cccccvevveeiereenreeeennennn. 2 230m2

- Bruto gradevinska povrsina objekata ...........cccoeeveeeiieneennen. 5 080m?

- Ukupan broj leZajeva ........ccccoceveeneeiiniininiinicneeicnceene 107
Druga faza realizacije obuhvata:

- Povrina Zahvata..............cccceeeeeeeeeeeeeeioeeeeeeeesnnn. 14 438 m?

- Ukupna povrsina pod objektima...........ccceevueerieeciieneenieennen. 3370 m2

- Bruto gradevinska povrSina objekata ..........cccceecieniienennnn 20 000 m?

- Ukupan broj leZajeva ........ccccocevveneeiinieninnicnicnceiceeceee 250
Ukupni planirani kapapaciteti:

- PoVISina ZahVata.............cccoeeeeeeeeeeeeeeeieeeeeeeeeeeesnen. 28301 M?

- Ukupna povrSina pod objektima..........cccceeevueenieniieeniiiieennn. 5 600 m2

- Bruto gradevinska povrSina objekata ..........c.ccoeeeeniienennne 25 080 m?

- Ukupan broj [eZajeva .........cecceeviiiiiiiiiiieiieeieeeeeeee e 357

Procjena investicione vrijednosti planiranih reSenja

Procjena investicione vrijednosti izvrSena je za ukupni planirani kapacitet turistickog
kompleksa, kao i za planirane intervencije na obali.

Turisticki kompleks

Investiciona ulaganja ukupna %
ulaganja (€)
| | Investiciona ulaganja u infrastrukturno opremanje 461 041.00 1.25
Il | Investiciona ulaganja u objekte 36 289 060.00 98.75
Il | UKUPNO 36 750 101.00 | 100.00
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Struktura investicionih ulaganja u objekte

koli¢ina jedinica y e_c_l inicna ukupno €
mjere vrijednost
1 | Zemljiste 28 301 m° 500 14 150 500
2 | Komunalni doprinosi 25 080 m* 150 3762 000
3 | Projektno-tehni¢ka dokumenatacija 25 080 m° 25 501 600
4 | Revizija pausalno 18 000
5 | Nadzor Inves.vrij. € 2% 300 960
6 | lzgradnja i rekonstrukcija objekata 25 080 m° 600 15 048 000
7 | Nabavka opreme 25 080 m* 100 2 508 000
9 | Ukupno 36 289 060
Struktura investicionih ulaganja u infrastrukturno opremanje
koli¢ina jEd!nica ] e_@iniéna ukupno €
mjere vrijednost
1 | Saobracajne povrSine 1778 m° 50 88 900.00
2 | PjeSacke staze 1228 m* 45 55 260.00
Trotoari 495 m” 35 17 325.00
3 | Hidrotehnicke instalacije 41 790.00
4 | Elektroinstalacije 85 000.00
5 | Tkelekomunikacione instalacije 11 360.00
6 | Pejzazno uredenje 161406.00
9 | Ukupno 461041.00
Uredenje obale
koli¢ina jEd?nica y e_c_l iniéna ukupno €
mjere vrijednost
1 | Projektno-tehnicka dokumenatacija | 2 206.29 m° 2,5 5515.72
2 | Revizija pausalno 1 000.00
3 | Nadzor Inves.vrij. € 2% 2 206.29
4 | Izgradnja i uredenje 2 206.29 m° 50 110 314.50
6 | Ukupno 119036.51

Polazni osnov za ocjenu projekta

Za ocjenu turistickih projekata polozaj lokacije u Sirem okruzenju predstavlja znacajan faktor
koji odreduje vrstu i nivo planiranih resenja. U ovom slucaju, posebno valja ista¢i sledece

karakteristike podrucja na makro nivou:

- lzuzetno bogati
turizma,

prirodni i

kulturno-istorijski

resursi

kao osnov za

razvoj

- Dobra vazdusna dostupnost sa dva medunarodna aerodroma tokom cijele godine

(Podgorica i Dubrovnik,) a Carter letovima ljeti i preko aerodroma u Tivtu,

- Klimatske pogodnosti za razvoj turizma u proSirenoj sezoni,

- Smyjestaj lokacije u blizini drugih turistickih podrucja (Skadarsko jezero, planine i sl).
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Za ukupnu ocjenu planiranih reSenja analiziraju se i karakteristike mikrolokacije 1 uzeg
okruzenja, medu kojima su bitnije:

- Cista morska voda;

- Uredeno hotelsko kupaliste sa bazenima;

- Prirodna pje$cana plaza u neposrednoj blizini;

- Izgradeni kapaciteti u prepoznatljivom ambijentu uredenog zelenila;
- Sportski tereni i staze;

- Obezbijedeno parkiraliste;

- Primijenjene mjere zastite zivotne sredine.

Imajuéi u vidu navedene karakteristike, prostor je procijenjen kao pogodan za realizaciju
planiranih sadrzaja s tim da se ostvari:

- Faznost realizacije

- Rad u toku ¢itave godine

- Visoki kvalitet turisticke ponude,

- Konkurentan turisti¢ki proizvod za razliite ciljne grupe,

- Odrzivost projekta, Sto podrazumijeva realizaciju sadrzaja uz afirmaciju prirodnih i
stvorenih resursa, zastitu zivotne sredine, kulturnog identiteta i stvorenog ambijenta.

Planirani sadrzaji u skladu su sa svjetskim standardima planiranja turistickih resorta koji
podrazumijevaju disperzovane sadrzaje, kontrolu lokacije, nizak stepen izgradenosti i
prepoznatljivost lokacije. Tipi¢na gustina kod turistickih resorta varira od minimalno 10 do
maksimalno 150 osoba po hektaru, zavisno od prostornih determinanti i strategija vrijednosti
koja se primjenjuje u odredenom regionu.

Prema planiranoj gustini koja je manja od 100 korisnika po hektaru, planirana lokacija
turistickog kompleksa pripada kategoriji visoke ili vrlo visoke vrijednosti, a prema veli¢ini
lokacije ispunjava uslove za hotel sa 5* ili luksuzni hotel.

Ekonomska finansijska projekcija

Imajuci u vidu medunarodne i drzavne standarde prema kojima su planirani i dimenzionisani
sadrzaji turistickog kompleksa u planskom dokumentu, predmetni hotelsko turisticko
ugostiteljski kapaciteti sa ostalim projektovanim sadrzajima i njihova ponuda predstavljace
snazan ¢inioc turisticke ponude u regionu crnogorskog primorja.

Projekcija finansijskog rezultata bazirana na standardima u odgovarajucoj privrednoj grani,
polaze¢i od umjereno pesimistickog scenarija, uvazavajuéi trenutnu globalnu ekonomsku
krizu djelimi¢no je kontradiktorna sa usvojenim konceptom razvoja, zbog ambicije da se u
kontekstu loseg scenaria provjeri ekonomska samoodrzivost projekta.

U analizi se poslo od predpostavke da smjestajni kapaciteti mogu ostvariti skoro 100%-nu
popunjenost u glavnoj sezoni, dok se za podsezonu i predsezonu rac¢una sa popunjeno$cu od
oko 45-50%. U ostalim djelovima godine, moze se ostvariti zadovoljavaju¢a popunjenost
samo uz izuzetno dobar marketing i promociju i jake ugovore sa stranim turistickim
agencijama, kako bi se fiksni troSkovi odrzavanja hotela u jesenjim i zimskim mjesecima
mogli pokriti.
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Popunjenost od 65-70 % na godi$njem nivou, za hotel koji radi 365 dana u godini predstavlja
realano ocekivanje u narednom 5-godisnjem periodu, s tim §to bi se plan koris¢enja kapaciteta
dalje razvijao u pravcu podizanja iskoris¢enosti. Individualni elementi svih pojedina¢nih
operativnih i drugih troskova nijesu analizirani, ve¢ su primijeneni uobicajeni turisticki
troskovni standardi, obi¢no kao ukupni procenat na pojedinu prihodnu kategoriju za svaki
pojedinacni turisticki sadrzaj.

Cijene smjestaja, imajuci u vidu hotelsku kategoriju i tip ponude planirane su u intervalu od
20,00 do 40,00 eura po osobi. Za finansijsku projekciju u sadasnjim okolnostima, prosje¢na
predpostavljena cijena po lezaju za cijelu godinu je 25€ po osobi. Ako se uzme iskoris¢enost
kapaciteta od 50%, plan prihoda po osnovu prodatih lezaja je sledecéi:

Prihod po osnovu smjestaja

Broj lezaja Dana Koris¢enje Prodatih Cijena Prihod
% lezaja € €
Hotel 250 365 50 45 625 25 1140 625
Depadansi 107 365 30 11716 25 292 912
Ukupno 357 365 57 341 25 1433 537

Potro$nja po osnovu rada ugostiteljskih objekata koji pruzaju usluge hrane i pica i ostale
prodaje (welnes centar, plazni rekviziti...) izraCunat je na bazi procijenjene popunjenosti po
sezoni, odnosno po prosjecnoj potrosnji po osobi.

Popunjenost Broj gostiju Prosjec¢na Dana Ukupna
potro$nja/dan Potrosnja
€ €

Predsezona 60 214 15 30 96 300
Sezona 100 357 20 90 642 600
Podsezona 60 214 15 30 96 300
Vansezona 10 36 15 215 161 100
Ukupno 996 300

Odnos hrane 1 pi¢a u vansezoni je 20:80, predsezoni i podsezoni 35:65 i u sezoni 45:55, a
odnos nabavnih 1 prodajnih cijena je za hranu 1:2.50 1 pi¢e 1:3.2. Ukupan troSak za nabavku
hrane i pica je:

TroSak za nabavku pica

Ukupna Pice Prihod od Marza Trosak za
Potrosnja % pica € nabavku pica €
€
Predsezona 96 300 65 62 595.00 1:3.2 19 560.94
Sezona 642 600 45 289 170.00 1:3.2 90 365.63
Podsezona 96 300 65 62595.00 1:3.2 19 560.94
Vansezona 161 100 80 128 800.00 1:3.2 40 287.00
Ukupno 996 300 169 774.51
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TroSak za nabavku hrane

Ukupna Hrana Prihod od Marza TroSak za

Potro$nja % hrane € nabavku hrane
€ €

Predsezona 96 300 35 33705 1:2.5 13 482.00
Sezona 642 600 55 353 430 1:2.5 141 372.00
Podsezona 96 300 35 30 397.50 1:2.5 13 482.00
Vansezona 161 100 20 32220 1:2.5 12 888.00
Ukupno 996 300 181 224.00
Zbirni troSak za nabavku hrane i pi¢a 350 998.51

Procjena potrebnog broja zaposlenog osoblja usaglasena je sa procjenom popunjenosti

kapaciteta po sezonama, na osnovu ¢ega su planirane zarade zaposlenih.

Zarade zaposlenih

Broj Bruto plata € Broj mjeseci Ukupno €

zaposlenih
Stalno zaposleni 40 500 12 240 000
Sezonski zaposleni 50 600 5 150 000
Ukupno 390 000

Ostali tro§kovi uglavnom su procijenjeni u procentualnom odnosu na ukupan prihod, osim
amortizacije koja je utvrdena na nivou od 4% za gradevinske objekte i 12% za opremu. Porez

na dobit je utvrden na nivou od 9%.

Projektovani finansijski rezultat

Prihodi Iznos € %
Po osnovu smjestaja 1 433 537.00 55.26
Od ugostiteljstva 996 300.00 38.41
Ostali prihodi 164 200.00 6.33
Ukupni prihodi 2 594 037.00 100.00
Troskovi
Hrane i pi¢a 350 998.51 12.71
Zaposlenih 390 000.00 17.10
TroSkovi marketinga 77 821.11 3.00
Provizije turistickim organizacijama 155 642.22 6.00
Odrzavanje 114 032.00 5.00
Amortizacija i investiciono odrzavanje 570 528.00 25.02
Troskovi vode, struje i sl. 140 240.00 6.00
Ukupni troSkovi 1799 261.84 74.83
Bruto dobit 794 775.16 25.17
Porez na dobit 71 529.76 2.26
Neto dobit 723 245.40 22.91
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Drustvena Kkorisnost projekta

Izgradnja i funkcionisanje sadrzaja planiranih studijom lokacije, u podrucju kojem nedostaju
objekti sli¢ne sadrzine i atraktivnosti, imace znacajne direktne i indirektne uticaje na lokalnu
sredinu i Sire.

Realizacija planiranih reSenja investicionim ulaganjem i prihodima turistickog kompleksa
direktno ¢e doprinositi BDP-u, otvaranju novih radnih mjesta, ali i rastu zaposlenosti i prihoda
povezanih grana privrede (gradevinarstvo, saobracaj, poljoprivreda, prehrambena industrija,
ostala industrija, trgovina itd).

Podizanje nivoa turistickih usluga, stepena uredenosti i opremljenosti podruc¢ja, dovesce do
uvecanja cijena zemljiSta i nekretnina, kao i rasta cijena proizvoda i usluga.

Uvecanje priliva inostranih sredstava kroz turizam doprinosi uravnotezenju platnog bilansa
zemlje.

Investiciona ulaganja doprinose infrastrukturnom opremanju, izgradnji saobracajnica,
unapredenju ukupne uredenosti terena, Sto unapreduje opste uslove za zivot 1 privredivanje.
Uredenjem dijela obale povecae se atraktivnost i profitabilnost objekata u blizini, a
poboljsanjem dostupnosti u dijelu prirodne stjenovite obale unapredice se kvalitet zivota i
privredivanja kontaktnog podrudja.

Direktni prihodi realizacijom planskih reSenja realizovace se na lokalnom i drzavnom nivou.
Lokalni prihodi su:

- Doprinos za uredenje gradevinskog zemljista - komunalni doprinos koji se
ostvaruje kao jednokratni prihod, prilikom izgradnje objekata,

- Porez na nepokretnosti, koji se ostvaruje kao godiSnji prihod.
DrZavni prihodi su:

- Porez na dodatu vrijednost, koji se ostvaruje kao mjesecni prihod,

- Poreza na dobit, koji se ostvaruje kao godi$nji prihod,

- Porez na li¢na primanja, koji se ostvaruje kao mjese¢ni prihod.

Struktura drusStvenih prihoda

Vrsta prihoda Osnovica € Stopa Iznos € Korisnik
PDV na prihod od smjestaja 1433 537.00 7% 100 347.59 | Drzavni budzet
PDV na ostale prihode 991 300.00 17% 197 285.00 | Drzavni budzet
Porez na li¢na primanja 390 000.00 9% 35100.00 | Drzavni budzet
Porez na dobit 794 775.16 9% 71529.76 | Drzavni budzet
Porez na nepokretnosti 15 048 000.00 | 0,3% 45 144.00 | Lokalni budzet
Komunalni doprinos 25080 m* | 150€/m” | 3762 000.00 | Lokalni fond
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4.4, Namjena povrSina

Namjena povrsina je planskim dokumentom odredena svrha za koju se prostor moze urediti,
izgraditi ili koristiti na nacin njime propisan. Namjena povrSina odredena relevantnim
planskim dokumentom je neizgradena obala (stijene) i turisti¢cki kompleks, sto je kroz
razradu studijom lokacije sprovedeno i detaljno razradeno.

U okviru neizgradene obale koja po definiciji uglavhom podrazumijeva visoku, klifovsku
obalu, mahom ogoljelu ili stjenovitu, nepristupa¢nu i nepogodnu za gradnju, predvidene su
minimalne i jasno definisane intervencije, koje omogucéavaju i unapreduji funkcionisanje
kontaktnih zona u zaledu.

U okviru turistickog kompleksa formirano
je kupaliste koje sadrzi ulaze u vodu sa
potrebnim funkcionalnim poboljSanjima,
povrSine za boravak na plazi, otvorene
bazene, pjeSacke komunikacije uz obalu i
prema objektima, otvorene natkrivene
usluzne objekte sa sanitarnim prostorijama.
I u ovom dijelu gdje su planirani, i veéim
dijelom izvedeni, radovi na uredenju
kupaliSta, ostavljen je dio stjenovite obale
bez intervencija, i saCuvan u segmentima
autenti¢ni izgled, odnosno zadrzan prirodni

kontakt mora i kopna. Fotografski prikaz

Formiranje obalnog SetaliSta kao kontinuiranog pjeSackog poteza uz more na podrucju studije
lokacije nije predvideno, upravo zbog oCuvanja karakteristicnog prirodnog izgleda obale. Na
djelovima gdje planirani i formirani turisticki sadrzaji imaju izlaz na obalu, u juznom dijelu
planskog dokumenta, planirane su pjeSacke pristupne staze i ulazi u vodu, sa minimalnim
intervencijama na terenu koje obezbjeduju bezbjedno kretanje i boravak uz vodu.

Uz obalnu saobraéajnicu, uz koju je formirana naseljska struktura sa objektima u funkciji
turizma, planirano je uredenje uskog pojasa izmedu saobracajnice i mora. Uredenjem je
pracena konfiguracija obale, na mjestima mini uvala izmedu stijena nivo je spuSten tako da
omogucava ulaz u vodu, dok su izdignuti djelovu planirani za formiranje terasastih platoa na
razli¢itim visinama, za boravak uz more.

Za formiranje turistickog kompleksa planiran je dio planskog podru¢ja na kome vec
funkcioniSe Hotel resort Ruza vjetrova, gdje je predvideno proSirenje smjestajnih kapaciteta,
rekonstrukcijom postojecih i1 izgradnjom novih objekata, dovrSetak pripadaju¢eg uredenog
kupalista sa akva parkom u isto¢énom dijelu, o¢uvanje i proSirenje povrsina uredenog zelenila,
uredenje terena izgradnjom staza, niSa, pjaceta, izmjeStanje i proSirenje djecjeg igralista,
zadrzavanje postoje¢ih rekreativnih sadrzaja na otvorenom, zadrzavanje parking prostora uz
dopunjavanje kapaciteta u planiranom centralnom objektu hotela.

Na neizgradenom juznom dijelu lokacije predvidena je izgradnja novog centralnog objekta
hotela, kategorije cetiri ili pet zvjezdica, sa cjelogodisnjim poslovanjem. Hotel je
maksimalnog kapaciteta 250 leZaja, bruto gradevinske povriine izmedu 15 000 i 20 000m?,
visine Su+P+2 ili Po+P+3, odnosno ¢etiri nadzemne etaze, sa dijelom vece visine, u skladu sa
konceptom objekta, do maksimalne bruto gradevinske povrSine, sa savremenim
arhitektonskim resenjem.
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Planirano je da centralni objekat hotela, osim soba i apartmana, sadrzi i SPA centar, prodajne
I poslovne prostore, restorane i kafee, konferencijske sale i slicne prostore koji ¢e obezbjediti
funkcionisanje objekta tokom ¢itave godine.

Pejzaznim uredenjem slobodnih povrsina, ozelenjavanjem mediteranskim kulturnim biljnim
vrstama, ¢ijem razvoju pogoduju mikroklimatski uslovi veceg dijela lokacije kompleksa,
obezbjeduju se propisani standardi i proSiruju zone za veoma ugodan boravak na otvorenom.

Depadansi su planirani na poziciji iznad postoje¢ih objekata, apartmana i restorana koji nakon
rekonstrukcije sa novim depadansima treba da predstavlja jedinstvenu cjelinu.
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5. SMJERNICE ZA REALIZACIJU

5.1. Smjernice za dalju razradu

Arhitektonsko oblikovanje prostora treba da uvazava karakteristicni ambijent podrucja, te da
istovremeno doprinosi unapredenju slike uredenog turistickog kompleksa.

ReSenje gradevinskih struktura u oblikovnom i likovnom pogledu mora da odgovara
klimatskim karakteristikama podrucja.

Prostorno oblikovanje treba da bude u skladu sa namjenom i sadrzajem objekata, tako da
objekti imaju prepoznatljivost i arhitektonski izraz adekvatan funkciji, uz obavezu da se
ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog resenja, u skladu sa ve¢ formiranim
ambijentom.

U projektovanju objekata je moguce koristiti savremene 1 tradicionalne materijale, vodeci
racuna o usaglaSenosti likovnog izraza i ambijenta.

Spoljna obrada objekata-fasada, mora biti izvedena od odgovaraju¢ih materijala koji garantuju
adekvatnu zastitu enterijera objekata. Preporucuje se upotreba materijala koji daju moguénost
za originalna arhitektonska resenja, a istovremeno su dobra zastita objekata.

Zavisno od arhitektonskog resenja, od prirodanih materijala prednost dati kamenu i drvetu.

Krovove objekata predvidjeti kao kose, malih nagiba, sa pokriva¢em od crijepa, ili ravne, sa
svim potrebnim slojevima izolacije.

Kolorit objekata uskladiti sa projektovanom formom, ambijentom, klimatskim uslovima i
funkcijom, imajuci istovremeno u vidu hromatski tretman okolnih struktura. Za ograde, oluke,
okove 1 sli¢ne elemente koristiti nekorozivne materijale.

Posebnu paznju posvetiti uredenju otvorenih povr§ina, uz nastojanje da se nadgrade i afirmisu
osnovne Kkarakteristike lokacije. Uredenje otvorenih povrSina prilagoditi namjeni objekata,
ambijentu i klimatskim uslovima. Razli¢itom obradom izdiferencirati namjensku podjelu
partera, sa ciljem da se obezbijedi spontano koriS¢enje i prijatan dozivljaj u prostoru,
ostvarujucu, kroz uskladivanje elemenata parterne obrade, oblikovno, a po potrebi i
funkcionalno, povezivanje sa parternim cjelinama susjednih objekata.

Zastupljenost i obradu zelenih povrsina realizovati u skladu sa uslovima i smjernicama iz
odgovarajuceg priloga plana (pejzazna arhitektura).

Radi atraktivnosti i podizanja stepena prijatnosti ambijenta, zavisno od veli¢ine 1 vrste
objekata, predvidjeti gdje god je moguce manje ambijentalne cjeline (pjacete, male trgove,
platoe i sl.).

Kod obrade trotoara 1 pjeSackih staza ostvariti upotrebnu funkciju (odgovarajuce Sirine, ravne
povrsine, mali nagibi i sl.) 1 zadovoljiti estetske kriterijume primjenom materijala za zavr$nu
obradu (kamene ploce, behaton elementi, kamene kocke i drugo).

Pravilnim izborom urbane opreme (elemenata za sjedenje i odmor, korpi za otpatke,
zardinjera 1 drugo), likovnim intervencijama (skulpture, instalacije, vodeni efekti...),
elementima vizuelnih komunikacija (oglasne table, bilbordi, putokazi...) i cjelokupnim
urbanim dizajnom doprinijeti ambijentalnoj vrijednosti prostora.
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5.2. Smjernice za faznu realizacije plana

Realizacija planskog dokumenta nema imperativno odredenu etapnost realizacije, ali je
realizacija po fazama moguca. Planiranim modelom intervencija obuhvaceno je cjelokupno
podru¢je, na nacin koji omogucava racionalno koriS¢enja prostora i oObavezuje na
disciplinovano ponasanje u prostoru, u cilju funkcionalnog i estetskog uskladivanja i
povezivanja cjelina, realizovanih u razli¢itim etapama.

Realizacija uredenja obale na UP 2, uredenje ili montaza staza i platformi uz vodu na UP 3,
mogu se izvoditi nezavisno od preostalog dijela planskog dokumenta.

Realizacija turistickog kompleksa moze se odvijati fazno, u skladu sa postojecom
infrastrukturnom opremljenoséu, proSirenjem smjesStajnih kapaciteta. Izgradnja centralnog
objekta — hotela, podrazumjeva realizaciju planirane infrastrukture, prije svega vodovodne
mreze, dok bi se odvodnja upotrebljenih voda mogla reSavati i dodatnim uredajem za
precis¢avanje za potrebe hotela.

Prva faza realizacije

Investiciona ulaganja ukupna %
ulaganja (€)
| | Investiciona ulaganja u infrastrukturno opremanje 42 000 0.78

Il | Investiciona ulaganja u objekte turistickog smjestaja 5310400 | 99.28

Il | UKUPNO 5352 400 100
Struktura investicionih ulaganja u objekte turistickog smjestaja

koli¢ina Jed!mca Je.q fniena ukupno €
mjere vrijednost

1 | Komunalni doprinosi 2 740 m* 150 411 000

2 | Projektno-tehni¢ka dokumenatacija 4510 m° 20 90 200

3 | Revizija pausalno 5000

4 | Nadzor 1 820 000 € 2% 45100

5 | lzgradnja i rekonstrukcija objekata 2 740 500 2 255 000

6 | Nabavka opreme 2 740 m* 80 360 800

7 | Ukupno 3167 100
Struktura investicionih ulaganja u infrastrukturno opremanje lokacije

o jedinica | jedini¢na
koli¢ina mjere vrijednost ukupno €

1 | Pjesacke staze 440 m° 45 19 800

2 | Hidrotehnicke instalacije 6 000

3 | Elektroinstalacije 12 000

4 | Tkelekomunikacione instalacije 3200

5 | Pejzazno uredenje 2 400 m° 25 60 000

6 | Ukupno 42 000
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5.3. Smjernice za zastitu prirodnih i pejzaZznih vrijednosti i kulturne bastine

Planirane fizicke strukture realizovati na nacin kojim se stvara savremena estetska i
funkcionalna cjelina i unapreduje nacin koris¢enja i izgled podrucja.

Pri projektovanju objekata i uredenju terena voditi racuna o karakteristikama lokacije i
dosledno primjenjivati ekoloSke norme.

Kod resavanja gradevinskih struktura, pozeljno je koristiti odredene detalje iz kulturnog
nasleda koji se mogu stilizovati, i tako doprinijeti boljem uklapanju u okolnu sredinu.

Urbanisti¢ko 1 arhitektonsko oblikovanje prostora treba da uvazava karakteristi¢ni ambijent
podrugja, te da istovremeno doprinosi stvaranju slike uredenog turistickog mjesta.

Postojece zelenilo, posebno vitalna stabla drveé¢a, medu kojima su na neizgradenom dijelu od
posebnog znacaja primjerci nekoliko reprezentativnih stabala listopadnog hrasta medunca
(Quercus pubescens), treba “ukomponovati” u novo uredenje otvorenih povrsina.

Mjesta na kojima raste ciklama (Cyclamen hederifolium), zakonom zasti¢ena biljna vrsta kod
nas u obradi partera treba zastiti i obezbijedi od bilo kakvih negativnih uticaja, kao i mali
prostor iza poslednje grupacije postojecih vila, neposredno uz kamenu pjesacku stazu gdje
raste veoma mala populacija Gomoljaste sabljice (Hermodactylus tuberosus).

Takode, u procesu dalje izrade dokumentacije, neophodno je, u okviru pribavljanja uslova
javnih preduzeca, pribaviti i uslove Agencije za zastitu zivotne sredine.

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na nalaziste ili nalaze arheoloskog znacenja,
prema ¢lanu 87 i 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara (“Sluzbeni list CG”, broj 49/10), pravno
ili fizicko lice koje neposredno izvodi radove, duzno je da prekine radove, obezbijedi
nalazi$te, odnosno nalaze od eventualnog oSteCenja, uniStenja i od neovlaséenog pristupa
drugih lica, sacuva otkrivene predmete na mjestu nalaZzenja u stanju u kojem su nadeni do
dolaska ovlas¢enih lica, odmah prijavi nalaziSte, odnosno nalaz Upravi za zastitu kulturnih
dobara, najblizoj javnoj ustanovi za zaStitu kulturnih dobara, organu uprave nadleZnom
za poslove policije 1 saopsti sve relevantne podatke u vezi sa mjestom 1 polozajem
nalaza u vrijeme otkrivanja i o okolnostima pod kojim su otkriveni.

5.4. Smjernice za zaStitu Zivotne sredine

Koncept zastite, oCuvanja i unapredenja zivotne sSredine usmjeren je na uspostavljanje
odrzivog upravljanja prirodnim vrijednostima, prevenciji, smanjenju i kontroli svih oblika
zagadivanja. Teziste je na zastiti prirodnih i stvorenih vrijednosti, te razreSavanju mogucih faktora
naruSavanja zivotne sredine u svim sferama djelatnosti (izgradnji objekata, vodne, saobracajne i
komunalne infrastrukture), kao i sanaciji i revitalizaciji ugrozenih podrucja.

Osnovni prirodni elementi od znac¢aja za zastitu na planskom podrucju su: more i morska obala
sirine minimalno do 500m, prirodna vegetacija sa karakteristicnim floristickim sastavom i osnovne
karakteristike prirodnog reljefa. Osnovni stvoreni element od znacaja za zaStitu je postojece
uredeno zelenilo.

Predviden dinamican razvoj tercijarnog sektora (turizam, trgovina, ugostiteljstvo, saobracaj) morao
bi se usmjeriti na ve¢u ukljucenost kulturne bastine urbanog i ruralnog tipa i unapredenje prirode i
Zivotne sredine.
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Poboljsanje kvaliteta mora, vazduha i zemljista i zastita od zagadivanja prouzrokovanog i
nedostatkom adekvatne evakuacije otpadnih voda namec¢u obavezu iznalazenja i prelaznih resenja,
do izgradnje planiranih infrastrukturnih sistema.

Problem komunalnog otpada resavace se uz primjenu savremenih tehnologija sakupljanja,
separacije, reciklaze i odlaganja. Bogatstvo, raznovrsnost i o¢uvanost prirodnih dobara, u prvom
redu biljnog 1 zivotinjskog svijeta na kopnu i u vodi, namece kao jednu od prioritetnih obaveza
oCuvanje ekosistema i preduzimanje adekvatnin mjera njihove zastite, plansko i racionalno
koris¢enje prostora i njegove optimalne valorizacije, Sto je predlozenim planskim reSenjem
postignuto.

Prevencija zagadenja | ugroZavanja zivotne sredine na planskom podru¢ju podrazumjeva
adekvatno dimenzionisanje i oblikovanje fizickih struktura, izgradnju adekvatnih infrastrukturnih
sistema u koje su integrisana savremena reSenja iz oblasti zastite, oCuvanje prirodne obale,
oCuvanje 1 razvoj sistema zelenih povrSina.

Mijere koje se ticu, vodosnabdijevanja, zastite voda, zastite obala i tretmana otpadnih voda,
razradene su U odgovarajuéem dijelu ovog plana, a ovdje se apostrofiraju kao nedjeljivi ¢inioc
zivotne sredine, koji iz aspekta njene zastite i unapredenja ima prioritet.

Neophodno je striktno sprovodenje zakonskih odredbi za zastitu Zivotne sredine; pooStrena
primjena ekonomskog instrumenta "zagadivac placa”, za sve oblike ugrozavanja Zivotne sredine,
prema vaze¢im zakonima, uspostavljanje lokalnog monitoringa kontrole kvaliteta zivotne sredine
(ukljucujuci i pracenje efekata mjera za njeno poboljsanje i inspekcijski nadzor) i veca ukljucenost
i bolja organizovanost civilnog sektora u reSavanje problema zivotne sredine.

5.5. Smjernice za zastitu od interesa za odbranu zemlje

Podrucje planskog dokumenta prema povrsini 1 namjeni na spada u kategorije koje mogu imati
znacaja za zaStitu od interesa za odbranu zemlje.

5.6. Smjernice za sprecavanje i zaStitu od prirodnih katastrofa

Planom su utvrdene osnovne koncepcije, smjernice i reSenja za organizaciju, uredenje i
izgradnju prostora, kao preduslov za =zastitu stanovniStva, fizickih struktura, drugih
materijalnih dobara i prirodnih resursa, od ugrozavanja.

Organizacija i1 uredenje prostora je u domenu prostorno-planskih mjera i koncepcijski je
osmiSljena u cilju smanjenja povredivosti i ugrozenosti od elementarnih katastrofa. Smanjenje
povredivosti urbanistickih 1 gradevinskih sadrzaja zavisi od stepena disperzije sadrzaja,
decentralizacije funkcija u prostoru, zoniranja sadrzaja, gustine naseljenosti, odnosno inteziteta
koriS¢enja, primjena standarda 1 sli¢no.

Plansko podrucje prema pogodnosti terena za urbanizaciju spada u Ila kategoriju koju ¢ine tereni
pogodni za urbanizaciju uz manja ogranicenja.

Terene svrstane u drugu kategoriju pogodnosti za urbanizaciju karakteriSe nagib terena od 5
do 10°, stabilan i uslovno stabilan teren sa manjim i rijetkim pojavama nestabilnosti, nosivosti 120-
200kPa, nivoa do podzemne vode 1,5-4m i koeficijenta seizmicnosti ispod 0,14. Ova kategorija
obuhvata ravnicarske i padinske terene izgradene od nevezanih, poluvezanih i na padinama
vezanih stijena.

Terene lla kategorije na padinama izgraduju vezani i poluvezani sedimenti, gdje su glavni
otezavajuci faktori za urbanizaciju naklonski ugao i nosivost terena.

Izradi tehnicke dokumentacije, u skladu sa propisima, mora da prethodi detaljno
geomehanicko ispitivanje terena i izrada odgovarajuceg elaborata.
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Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi rezultatima geomehanickog elaborata, zahtjevima
sigurnosti, ekonomic¢nosti i funkcionalnosti objekata. Konstrukciju novih objekata oblikovati
na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez mijesanja sistema noSenja po spratovima, sa
jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmickom koncepcijom.

Planskim resenjem predvideno je:

sprecavanje zagadivanja tla, mora, vodotokova i podzemnih voda;
- kapacitet vodovodne mreze i hidranti prema potrebama protivpozarne zastite;
- odgovarajuci sistem vodosnabdijevanja pijacom i tehnickom vodom;

- zastita od povrSinskih voda preko kanalizacionog sistema, dimenzionisanog da
odgovara pojavi mjerodavne kise;

- izrada planova zastitnih mjera od elementarnih nepogoda i akcidentnih stanja za sve
vaznije hidrotehnicke i druge objekte;

- povecanje ucesca uredenih zelenih povrsina u cilju unapredenja estetskih vrijednosti
lokacije, zastite od svih oblika nestabilnosti i erodibilnosti zemljista, optimalnog
koris¢enja slobodnog zemljista, bioloske i ekoloske ravnoteze sredine;

- obezbjedivanje ujednacenog prostornog i funkcionalanog razvoja i usmjeravanje na
autonomnost pojedinih funkcionalnih cjelina;

- zauslove mikrolokacija, rastojanja objekata nesmiju biti manja od najnizih kriterijuma
za o¢ekivane efekte (rusenje, pozar);

5.7. Smjernice za povecanje energetske efikasnosti

Uvodenjem energetske komponente u urbanisticko planiranje obavezuju se investitori i1
projektanti da teZze postizanju optimalnih odnosa izmedu arhitekture i potrebne energije
objekta kroz pazljivo odredenje slede¢ih komponenti:

- orjentacija i dispozicija objekta,

- oblik objekta,

- nagib krovnih povrsSina,

- boje objekta,

- toplotna akumulativnost objekta,

- ekonomska debljina termoizolacije,

- razudenost fasadnih povrsina i td.
Na planu racionalizacije potros$nje energije na podrucju planskog dokumenta, predlaze se
racionalnost, u okviru koje je osnovna mjera, poboljSanje toplotne izolacije prostorija, tako da
se u zimskom periodu zadrzava toplota a u ljetnjem sprecava nepotrebno zagrijavanje, zatim
odgovarajuca orjentacija i1 veliina otvora, 1 koriS¢enje alternativnih, odnosno obnovljivih
izvora energije - sunceve energije, energije podzemne vode i tla.

5.8. Urbanisti¢ko - tehnic¢ki uslovi i smjernice za izgradnju objekata

Na lokaciji planiranog turistickog kompleksa planirana je izgradnja novog hotela - centralnog
objekta i depadansa i rekonstrukcija postoje¢ih apartmana, prilagodeno konfiguraciji terena,
sa slobodnim vizurama ka moru. Objekti su uklopljeni u okolno izgradeno i prirodno
(postojeca, zateCena vegetacija) okruzenje. Realizacijom planiranih kapaciteta maksimalno
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opterecenje terena na lokaciji turistickog kompleksa sa pripadaju¢im kupaliStem ¢e biti 92
lezaja/ha.

Planirani turisticki kompleks

Osnovam® | Bgp m° lezaja | bgp/lezaju | kategorija
Hotel - centralni objekat 3370 20 000 250 80 Fkkk
Vile rekonstruisane u
postoje¢em gabaritu 570 570 24 24 faloiokel
Vile rekonstruisane sa
nadgradnjom 300 600 18 33 Fkkk
Novi depadansi 850 2 500 65 38 folalell
Restoran 450 1350
Kancelarija - recepcija 60 60
Ukupno 5600 25 080 357 70 ookl

Prema broju postelja hotel ¢e imati maksimalno 125 smjestajnih jedinica, ako se obra¢unava
da smjestajna jedinica u hotelu obuhvata 2 lezaja, a depadansi ¢e imati po 3 leZaja u jednoj
smjestajnoj jedinici.

Prosjecena bruto gradevinska povrsina po jednom leZaju u hotelu (T1) je 80 m? u objektima sa
4 zvjezdice. Hotel moze imati i 5*, ako prilagodi broj lezaja povrsini hotela.

Pripadajuca zelena odnosno slobodna povrsina, u okviru turistickog kompleksa je 81.36m? po
lezaju, i po kriterijumima koji vaze za podrucjia izvan naselja, ispunjava uslove za hitele sa 4
zvjezdice.

Planirani turisticki kompleks zadovoljava 1 kriterjjume da u hotelima (T1) udio smjeStajnih
kapaciteta mora biti najmanje 70% u osnovnom objektu, a najvise 30% u “vilama” ili
depadansima.

Plan kompleks
Povrsina 42 981.04 34 648,33
Indeks zauzetosti 0.13 0.16
Indeks izgradenosti 0,58 0.72
Broj lezaja-korisnika 357 357
Korisnika /ha 83 102

Parcelacija

Podjela planskog podrucja izvrSena je na nivou zona koje su podijeljene na urbanisticke
parcele numeri¢ki oznacene. Urbanistickom parcelacijom posStovane su, koliko je to bilo
moguce, vlasnicke parcele. Ukoliko na postoje¢im granicama parcela dode do neslaganja
izmedu zvani¢nog katastra i plana, mjerodavan je zvani¢ni Katastar.

Urbanisticke parcele formirane su za turisticki komleks i djelove obale. Oblik i veli¢ina
parcela odredeni su tako da se na parceli moze graditi ili urediti prostor u skladu sa planom
utvrdenim uslovima.

Oblik i veli¢ina urbanisti¢kih parcela predstavljeni su u grafickom prilogu.
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Projektovanje i izgradnja objekata na urbanisti¢koj parceli mogu se definisati kroz vise faza,
koje se moraju uklopiti i definisati kroz urbanisticko-tehni¢ke uslove na nivou urbanisticke
parcele.

Gradevinska linija

Gradevinska linija je utvrdena ovim planom kao linija na, iznad i ispod povrSine zemlje,
definisana graficki, do koje je dozvoljeno gradenje.

Sve gradevinske linije zajedno (prednja, bo¢ne 1 zadnja) na nivou parcele definiSu mogucu
zonu u okviru koje se formira gabarit buduceg objekta prema indeksu zauzetosti, koji je
definisan za svaki objekat.

Grafickim prilogom plana definisana je jedna gradevinska linija, koja predstavljaja obodnu
granicu izgradnje na, ispod i iznad povrSine zemlje, 0sim za ojekat hotela za koji je definisana
I gradevinska linija nadstresnice.

Izvan definisane gradevinske linije mogu se graditi natstreSnice i rampe ulaznih partija i u
druge objekte.

Indeks zauzetosti

Indeks zauzetosti je koli¢nik izgradene povrSine objekta (objekata) na odredenoj parceli i
ukupne povrSine parcele izrazene u istim mjernim jedinicama. Izgradena povrSina je
definisana spoljasnjim mjerama finalno obradenih fasadnih zidova 1 stubova u nivou novog —
uredenog terena.

Indeks zauzetosti je definisan u skladu sa relevantnim podzakonskim propisom a maksimalno
je 0.20, kada je u pitanju postojeca vlasnicka parcela hotela, odnosno znatno ispod tog nivoa
kada se uzme u obzir pripadajuce kupaliSte 1 akva park.

Indeks izgradenosti

Indeks izgradenosti je koli¢nik ukupne bruto gradevinske povrsine objekata i povrsine parcele
izrazene u istim mjernim jedinicama. Bruto gradevinska povrsina objekta je zbir bruto
povrsina svih nadzemnih etaza objekta, a odredena je spoljasnjim mjerama finalno obradenih
zidova.

U obracun bruto gradevinske povrsine ne ulaze prilazi, parkinzi, bazeni, igralista (djecja,
sportska), otvorene terase i druge poplocane povrsine, ukopani i poluukopani tehnicki objekti
(rezervoari, uredaji za precis¢avanje upotrebljenih voda).

Planirani indeks izgradenosti je 0.72, kada se posmatra planirana urbanisticka parcela
turistickog kompleksa, odnosno ispod tog nivoa kada se uzme u obzir povrSina planskog
dokumenta.

Vertikalni gabarit

Vertikalni gabarit objekta je definisan brojem etaza. Vertikalni gabarit se definiSe 1 za
podzemne i za nadzemne etaze. EtaZe se definiSu nazivima koji proisticu iz njihovih poloZaja
u objektu.

Na nivou planskog dokumenta visina objekta je maksimalno:
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- hotel: S+P+2 ili Po+P+3, odnosno Cetiri nadzemne etaze (dio i vise);
- vile: rekonstruisane u postoje¢em stanju P onosno jedna nadzemna ctaza;

- rekonstruisani i nove depadansi u juznom dijelu: P+1 ili P+Pk odnosno dvije
nadzemne ctaze;

- novi depadans u sjevernom dijelu lokacije, Su+P+1+Pk, odnosno Su+P+2, odnosno
Cetiri nadzemne etaze;

- restoran P+1+PKk, odnosno tri nadzemne etaze;
- otvoreni Sankovi na plazi P i P+1
- P zaostale objekte — recepciju - infopunkt, suvenirnice i sl.

Suteren je planiran kao nadzemna etaza kod objekta na denivelisanom terenu i predstavlja
gabarit sa tri strane ugraden u teren, dok se na jednoj strani kota poda suterena poklapa ili
odstupa od kote terena maksimalno za 1.00 m.

Prizemlje je nadzemna etaza ¢ija je maksimalna visina, zavisno od namjene prostora, moze
biti izmedu 3,00 i 4,50m.

Sprat je svaka etaza iznad prizemlja, a ispod krova, visine izmedu 3,00 i 4,00m.
Visinska regulacija

Visinska regulacija definisana je spratno$¢u objektata gdje je visina etaza odredena prema
prethodno iznijetim vrijednostima.

Kota prizemlja odreduje se u onosu na kotu pristupnog puta, i to:

- za objekte na terenu sa nagibom od ulice nanize, kota prizemlja mozZe biti najvise
0,50m niza od kote nivelete pristupnog puta;

- za objekte koji u prizemlju imaju poslovnu namjenu kota prizemlja moze biti
maksimalno 0,20m visa od kote trotoara.

Parkiranje i garaZiranje

Parkiranje i garaziranje vozila je obezbijedeno u okviru urbanisticke parcele, prema
propisanim standardima u okviru:

- parkiralista

- suterenske ili podrumske garaze (po potrebi).

Uslovi za kupaliSte turistickog kompleksa

Uredenje i prosirenje postojecieg kupalista moze se odvijati nasipanjem autohtonim pijeskom
ili §ljunkom, izgradnjom ili montazom pontona ili mola te pazljivim modeliranjem postojeceg
stjenovitog ili kamenitog prostora i njihovim prilagodavanjem za kupace. Za intervencije u
terenu potrebno je primjenjivati autohtone materijale.

U rubnom dijelu kupalista planirani su ugostiteljski, zabavni, sanitarno - higijenski i ostali
neophodni sadrzaji, a na naj$irim djelovima odgovaraju¢e povrSine otvoreni bazeni.
Suncobrani i lezaljke mogu se postavljati u grupacijama oko bazena i na uedenim povrs§inama,
tako da su obezbjedeni slobodni prolazi za kretanje, ulazak i izlazak kupaca iz mora.

Planing doo 2012 47




Drzavna studija lokacije”Dio sektora 58-turisticki kompleks Ponta”-RuZa Vjetrova

Sa vodene strane kupaliSta, prostor uredenog i izgradenog kupaliSta mora biti vidno ograden
na udaljenosti od 100m bovama koje su medusobno povezane.

KupaliSte moZe organizovati pristaniSte za ¢amce i turistiCke brodi¢e do centralne ponte, na
odgovarajuci nacin obiljeZzeno, oznaceno i ogradeno, medusobno povezanim bovama, koje
formiraju lijevak od obale ka otvorenom moru.

Brzim ¢amcima (skuterima, gliserima, camcima koji vuku skije, banane 1 sl.) dozvoljena je
plovidba u prostorima koji su za tu namjenu odredeni i na odgovaraju¢i naéin obiljeZeni,
oznaceni i ogradeni uz saglasnost nadleznog ministarstva.

U istocnom dijelu kupaliSta, kao zasebna cjelina na stjenovitoj obali planirano je
organizovanje akva parka, izmedu dvije staze na obali povezane montazno - demontaznim
platformama plutajuce konstrukcije. Sastavni dio ovog pontona mogu biti i pocetne stanice ili
pristani$ta za pedaline, skutere, daske sa jedrom za surfovanje i sl. Ovi djelovi moraju biti
adekvatno obiljezeni bovama. Moguce je organizovati i skokove u vodu, igranje loptom,
terasu za suncanje. Sastavni dio akvaparka su bazen, tobogani, spustionice i tramboline
razli¢itog oblika i duzina.

Uslovi za uredenje obale

Uredenje dijela obale u okviru UP 2, sa formiranjem djelova za kupanje i boravak na
otvorenom, moze se izvesti pazljivim modeliranjem stjenovitog ili kamenitog prostora, i
njihovim prilagodavanjem za kupanje i boravak uz vodu, uz ocuvanje morfoloskih
karakteristika predjela kao autenticnog pejzaza, podgradivanjem i nasipanjem autohtonim
pijeskom ili §ljunkom, izgradnjom ili montaZom pontona.

Za intervencije u terenu treba primjenjivati autohtone materijale (kamen), nivelaciona reSenja
prilagoditi planskom reSenju, a denivelisane povrSine ograditi u funkciji zastite korisnika.
Zavr$nu obradu komunikacija potrebno je izvesti kamenom, a za ozelenjavanje Koristiti
autohtoni biljni fond.

Uslovi za intervencije na stjenovitoj obali

Prirodni pejzaZ neizgradene otvorene obale u okviru UP 3 ocuvati u najvecoj mogucoj mjeri u
izvornom obliku kao autenti¢ni pejzaz bez izmjena morfoloskih karakteristika prostora. U
ovom dijelu planirano je:

- staze do mora na oznaenim mjestima, u nastavku planiranih prolaza izmedu parcela:

- platforme za suncanje;

- pontoni za ulazak u vodu.

Staze su S$irine 1.30 dO 1,50m, treba ih izvesti u najvecoj mogucéoj mjeri prilagodeno
prirodnim uslovima, intervencijama u kamenu koje omogucavaju bezbjedno kretanje, uz
minimalno nalivanje betona, sa zavrSnom obradom kamenom bez pravilnog sloga, ili kao
montazno demontazna stepenista od drveta, ogradena transparentnim ogradama.

Platforme za suncanje su od montazno demontaznih elemenata, od drveta.

Pontoni za ulazak u vodu su montazno - demontazni, plutajuce konstrukcije.
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6. PEJZAZNA ARHITEKTURA

6.1. Osnovni ciljevi

Planiranje, izgradnja i rekonstrukcija povrSina pod zelenilom mora biti usmjerena ka razvoju
sistema zelenih povrSina koji proZzima ¢itavu strukturu i postaje njen neodvojivi dio. Sistem
zelenih povrSina predstavlja prirodu u izgradenim djelovimas, njen nastavak, koji vodi ka
humanizaciji prostora i poboljSanju uslova zivota. Razvoj sistema zelenih povrsina se temelji
na esnovnim principima pejzazne arhitekture:

- Koris¢enje postoje¢ih zelenih povrSina i pojedinacnih biljnih primjeraka
(izrazene vitalnosti 1 funkcionalnosti) u novim planskim i projektantskim
reSenjima;

- Ocuvanje autenti¢nih prirodnih pejzaza, kao dio izvorne prirode u neposrednoj
blizini urbane zone;

- Uskladivanje ukupne koli¢ine zelenila sa brojem korisnika, odnosno
priblizavanje usvojenim i predlozenim standardima (m? zelenila/ br.st.);

- Izbor biljnih vrsta i kompoziciono resenje prilagoditi ekoloskim uslovima
sredine i namjeni prostora;

- Planirati zelene pojaseve u funkciji zastite zivotne sredine od raznih negativnih
uticaja (saobracajnice, komunalni objekti) sa pozitivnim uticajem na cjelokupnu
sliku pejzaza;

- Postovanje estetskih principa pri izboru materijala, boja i oblika, sa ciljem
stvaranja Sto prijatnijih uslova za boravak ¢ovjeka na zelenim povrSinama;

- Mora se uzeti u obzir i vremenski faktor koji igra vaznu ulogu u moguénostima
uticaja zelenila, tj. treba da prode odredeni vremenski period da jedna
novopodignuta zelena povrSina dostigne svoju punu funkcionalnost.

6.2. Postojece stanje

Plansko podru¢je se nalazi u juznom dijelu opstine Bar, u naselju Pecurice i predstavljaja
vazan segment ukupne slike koju stvara Bar kao primorski turisticki centar.

U okviru DSL “Dio sektora 58-turisticki kompleks Ponta” - Ruza Vjetrova nailazimo na tri
cjeline, tri dijela pejzaza:

- Uredeni, odnosno izgradeni dio, predstavlja zona hotela i uredeno kupaliste.
Zelene povrsine u zoni hotela, iznad samog kupaliSta, predstavljaju dobar primjer kako se
poStovanjem osnovnih nacela pri projektovanju, izvodenju 1 odrzavanju u pejzaznoj
arhitekturi postizu dobri rezultati. U odnosu na koli¢inu zelenila i izbor biljnog materijala to
su dobro uredene povrSine. Od vrsta preovladavaju prije svega hrastovi, hrast crnika-
Quercus ilex, makedonski hrast-Quercus trojana i hrast medunac- Quercus pubescens, zatim
visoki Cetinari kao $to su alepski bor -Pinus halepensis i ¢empres-Cupressus sempervirens koji
ovom prostoru daju posebnu draz i uticu na njegovu mediteransku sliku. Od niskih lis¢ara i
Zbunja tu su masline-Olea europea, smokva-Ficus carica, oleander-Nerium oleander,
pitosporum-Pitosporum tobira, ruzmarin-Rusmarinus officinalis, Viburnum tinus, Agave
americana, Yucca. Za razliku od ovih povrSina zelenilo uz 1 iznad vila do neizgradenog
dijela, djeluje prilino zapusteno, bez ikakvog odrzavanja. Na odredenim mjestima imamo

Planing doo 2012 49




Drzavna studija lokacije”Dio sektora 58-turisticki kompleks Ponta”-RuZa Vjetrova

potpuno odsustvo zelenila i travnjaka. Dobra stvar u ovom dijelu je postojanje djecjeg
igraliSta 1 teniskih terena.

Uredeno kupaliste su dvije betonske plaze, jedna mala Sljunkovita plaza 1 dva otvorena
bazena. Citav prostor je od kamena, negdje u skladu a negdje u neskladu sa prirodnim
ambijentom. Vrste koje se ovdje nalaze su samo palme Butia capitata na kamenoj plaZi i nesto
nizih biljaka, kao §to su polegli ruzmarin i niski pitosporum.

- Druga cjelina, neizgradeni dio, je tipi¢na makija, ostaci niskih Suma, nastalih
od prirodnih Sumskih asocijacija koje su pripadale zajednici QUERCION ILICIS. Od
autohtonih vrsta ovdje postoje hrast crnika (Quercus ilex), komorika (Phillyrea latifolia),
mirta (Myrtus communis), nar (Punica granatum), Coronilla emerus, zuka (Spartium junceum
koja za vrijeme cvjetanja svojom Zutom bojom ostavlja izuzetan utisak).

- Tre¢i dio DSL predstavlja stjenovita obala, tipi¢an pejzaz crnogorskog
primorja, sa svim svojim vrlinama i manama.

Podrué¢je obuhvata DSL “Dio sektora 58-turisticki kompleks Ponta”- Ruza Vjetrova kao i
Citave opStine Bar vegetacijski se moze svrstati u okviru zajednice QUERCION ILICIS, a od
njih najéesce srecemo sledece fitocenoze: ORNO-QUERCETUM ILICIS MYRTETOSUM
H-IC 1963, Suma crnog jasena i primorskog hrasta, i MIRTUS COMUNIS - MIRTE kao
karakteristicne vrste u ovom tipu biogeoocenoze, kao i QUERCETO-CARPINETUM
ORIENTALIS- ACUCEATETOSUM JOV. 1965.

6.3.  Planirano stanje
6.3.1. Koncept

Koncept planiranog stanja zelenih povrsina uraden je u skladu sa: Prostornm planom podrucja
posebne namjene za morsko dobro, Generalnim urbanistickim planom Bara, planiranim
urbanisti¢kim razvojem i ve¢ navedenim osnovnim ciljevima pejzazne arhitekture.

Osnovna ideja planskog pristupa je stvaranje zelenih povrSina koji ¢e doprinijeti podizanju
kvaliteta turisticke usluge, sa jedne strane kroz povecanje sanitarno higijenskih uticaja, a sa
druge strane ¢e se koris¢enjem estetskih funkcija zelenila ¢itav prostor uciniti prepoznatljivim
1 atraktivnim. Zelene povrSine su Cesto presudan faktor za dobijanje odredenih ocjena koje
govore o kvalitetu turistickog dozivljaja, i kao takve moraju biti vrlo ozbiljno tretirane kad je
u pitanju njihova povrsina, volumen 1 oblikovno-estetske karakteristike. Sve ovo prakticno
znaci da povrSina 1 koli¢ina pod zelenilom bude §to veca, sa primjenom savremenih pejzaznih
I osnovnih principa estetike.

Planskim dokumentom predvideno je da pripadajuca zelena odnosno slobodna povrSina bude
81,36 m? po lezaju, Sto odgovara objektu sa 4 zvjezdica.

Planirano uredenje ovog prostora obuhvata jednu kategoriju zelenih povrSina u odnosu na
nacin njihovog koris¢enja i funkciju:

A/ Objekti pejzazne arhitekture ogranicenog nacina koriscenja.

U okviru ove kategorije zelenih povr§ina u konkretnom slucaju razlikujemo tri cjeline
predvidene urbanisti¢kim konceptom.

- Zelenilo turistickog kompleksa;

- Zona uredene obale;

- Zona prirodne stjenovite obale.

Planing doo 2012 50




Drzavna studija lokacije”Dio sektora 58-turisticki kompleks Ponta”-RuZa Vjetrova

Zona uredene obale

S obzirom na to da je obala ve¢, dosta dobro, uredena kao kupaliSte i da su promjene sa
stanovista pejzazne arhitekture veoma male, preporuke su samo u smislu koris¢enja Sto veceg
broja zardinjera sa razli¢itim oblicima niskih biljaka, prije svega cvjetnica, otpornih na
direktni uticaj mora.

Zelenilo turistickog kompleksa

Citav turisticki kompleks moZemo podijeliti na dva dijela: postoje¢i - izgradeni dio i
planirani hotel.

U okviru ve¢ izgradenog dijela, preporuka je da se prostor jo§ viSe oplemeni, odnosno da
volumen zelenila bude S§to veéi 1 bogatiji visokodekorativnim vrstama, prije svega
cvjetnicama koje ¢e prostoru dati zivost i atraktivnost. Treba re¢i da zelenilo bez redovnog i
pravilnog odrzavanja ne moze ostvariti svoju punu funkcionalnost, prije svega u estetskom
smislu.

S obzirom da se djecje igraliste premjesta na drugu lokaciju, predvidjeti neku vrstu zastite od
sunca, podlogu i sprave od bezbjednih materijala sa svim elementima zaStite djece od
povredivanja, modernog dizajna.

Zelenilo planiranog hotela

Za ovaj oblik zelenila moze se re¢i da ima veoma izrazenu estetsku funkciju, odnosno ova
funkcija nije niSta manje znacajna od sanitarno-higijenske, koja uglavnom predstavlja
primarnu funkciju zelenila.

Pri planiranju ovog tipa zelenih povrSina treba voditi raCuna o svim sadrzajima koji
doprinose njihovom reprezentativno-atraktivnom karakteru:

- Sve elemente kompozicije zelene povrSine, materijale, oblike 1 veli¢ine, uskladiti sa
objektom. Stil pejzaznog projektovanja kod ovog tipa zelenila moZe biti i
geometrijski;

- Postojeci biljni fond maksimalno zadrZati, vode¢i raCuna o svim vitalnim primjercima
1 njthovom uklapanju u buduce projektantsko resenje;

- Raspored staza rijesiti funkcionalno sa povezivanjem svih sadrzaja;

- Sve atraktivne vizure sacuvati a nove brizljivo isplanirati;

- Odabrani sadni materijal mora biti visoko kvalitetan, izrazene dekorativnosti, razli¢itih
boja i perioda cvjetanja. Ulaz u objekat naglasiti parternim uredenjem, cvjetnjacima i
lijepo odrzavanim travnjakom, eventualno alejnom sadnjom.

- QGustim zasadima 1 drvoredima, ako je potrebno, odvojiti Citavu povrSinu od
eventualnog saobracaja.

- Gdje je potrebno planirati vertikalno i krovno ozelenjavanje. U okviru ove DSL neku
vrstu krovnog vrta projektovati na rezervoaru za vodu, odnosno krovnim vrtom i
vertikalnim ozelenjavanjem sakriti ovaj objekat i uklopiti ga u okolni prostor. Krovni
vrt, kao jedna izrazito specifi¢na zelena povrsina, ovdje je planiran kao ekstenzivni.
Ekstenzivni krovni vrt podrazumijeva koriS¢enje niskog rastinja sa malim 1 plitkim
korjenovim sistemom, srednje tezak sastav zasada kao sto su razliite vrste perena,
trava 1 pokrivaca tla 1 zavisno od debljine zemljiSnog supstrata niskog Zbunja. Ova
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vrsta krovnih vrtova ne podrazumijeva intenzivno koriS¢enje, ve¢ im je osnovna
funkcija estetska.

- Sve sadrzaje aktivne 1 pasivne rekreacije planirati u odnosu na veliCinu otvorene
povrsine, ali nikako na racun zelenih povrsina;

- Obavezno projektovati sistem za zalivanje.

Treba reci da je na ¢itavom podrucju ove DSL planirano podizanje i obnavljanje postojecih
drvoreda, uz Setne staze, svuda gdje moguénosti dozvoljavaju.

Drvoredi predstavljaju zelenilo sa najve¢im sanitarno — higijenskim znacajem, jer u znacajnoj
mjeri uticu na smanjenje svih negativnih uticaja, a ovdje prije svega na smanjenje sunceve
radijacije 1 prijatnije kretanje kroz kompleks. Razmak izmedu stabala je od 5-10m, u
zavisnosti od projektovane vrste. Odabrane vrste moraju biti guste kro$nje sa velikom lisnom
masom.

Opsti predlog biljnog materijala

Naprijed navedeni sadni materijal predstavlja samo smjernice, dok je definitivan izbor na
projektantu uz postovanje ovih uslova.

Zimzeleno i lis¢arsko drvece Cetinarsko drveée:
Magnolia grandiflora Cupressus sp.
Quercus ilex Pinus pinea

Olea europaea Pinus halepensis
Platanus sp.. Cedrus sp
Albizzia julibrissin Juniperus sp
Prunus pissardi Thuja sp

Melia azedarach Ginkgo biloba
Betula verrucosa Auricaria excelsa
Liquidambar styraciflua Cedrus libani
Palme Puzavice
Phoenix canariensis Bougainvillea
Washingtonia filifera Bignonia

Butia capitata Buddleia
Chamaerops humilis Jasminum

Cycas revoluta Wisteria

Zbunje Sukulentne biljke
Nerium oleander Agava
Pitosporum tobira Opuntia
Rusmarinum officinalis Yucca

Tamarix Cordyline
Calistemon

Camelia

Hydrangea
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Urbana oprema

Urbani mobilijar predstavlja vazan prate¢i element u planiranju i projektovanju otvorenog
prostora, prilagoden mjestu i tipu objekta uz koji se nalazi, kao 1 savremenim dizajnerskim
kretanjima.

Na kraju treba re¢i da osnovu svakog uspjesnog planiranja slobodnog prostora namijenjenog
zelenim povrSinama, predstavlja poznavanje tehnike pejzaznog oblikovanja i principa
"Odrzivog razvoja” koji ima za cilj stvaranje dugotrajno kvalitetne i humane sredine za zivot
covjeka.

Predracun radova na uredenju zelenih povrsina

Br. Opis radova j.mj.| kol [jed.cijenajukupna cijena
€ €

NanoSenje i planiranje plodne humusne
1,1 [zemlje u sloju od 30 cm na novoformiranim| m? | 4967,00 15,00 74505,00
zelenim povrSinama. P= 4967.00

Nabavka i sadnja biljaka ( priblizno 100

1.2 stabala i 500 grmllja). Obracun po komadu.

kom| 600,00 20,00 12000,00

1,3 |Podizanje travnjaka. Obracun po m?. kom | 4967,00 3,00 14901,00

Rekonstrukcija dijela postojecih zelenih m2 | 2400,00 25,00 60000,00

14 povrsina ( P=2400.00 ).Obrac¢un po m?.

1 [UKUPNO 161406,00
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7. SAOBRACAJ

7.1. Postojece stanje

DSL ,.Dio sektora 58 - Turisticki kompleks Ponta“ —Ruza vjetrova nalazi se u juznom dijelu
opstine Bar, u naselju Pecurice, izmedu mora i turistickog naselja obuhvacenog DUP-om
,, Veliki pijesak®. Obuhvat podru¢ja planskog dokumenta zauzima povrsinu od 42981.08m?.

Pristup predmetnoj zoni odvija se saobracajnicom uz more do koje se stize mrezom
jednosmjernih, neuslovnih, saobrac¢ajnica. Narocito je loSe stanje od skretanja sa Magistrale
do plaze Veliki pijesak. Ulica uz more je sa asfaltnim zastorom, ali bez izgradenog trotoara.
Sa sjeveroistocne strane pristup je obezbjeden ulicama, koje su neuredene, sa Sljuncanim
zastorom i bez trotoara.

Parkiranje se odvija na uredenom parkiraliStu (unutar kompleksa). Prilazna saobracajnica do
parkinga je sa zastorom od asfalt betona, dok su parking mjesta od prefabrikovanih betonskih
elemenata.

Unutar same zone postoji razvijena mreza uredenih pjesackih staza. Dominira zastor od
kamenih ploc¢a, a u manjoj mjeri prisutan je beton i asfalt.

Saobraéajne i parking povriine zauzimaju 3 571.79m?, a pjesackih povrsina 2 610.93m? $to
predstavlja 14,33% planskog podrugja.

7.2. Planirano resenje

Saobrac¢ajna mreZa projektovana je da bude u funkciji planiranih namjena 1 prilagodena
karakteru prostora.

Kolski saobracaj je zadrzan na obodima lokacije uz maksimalno poStovanje postojece
saobracajne mreZe, kao 1 trasa i profila saobracajnica iz susjednog plana DUP-a n“Veliki
pijesak®.

Nijedna saobracajnica iz zone zahvata nije tretirana Generalnim urbanisti¢kim planom Bara,
Sto znaci da ne pripadaju primarnoj gradskoj mrezi, ve¢ su od znacaja samo za predmertnu
lokaciju. Saobracajnice kojima je obezbjeden pristup turisticCkom kompleksu, Ulica ,,6, Ulica
»11°1 Ulica ,,17* dio su sekundarne saobracajne mreze prema DUP-u ,,Veliki pijesak® . One
preko ostalih saobracajnica, iz zahvata DUP-a ,,Veliki pijesak®, imaju ishodiste na Jadransku
magistralu, kao okosnicu putne mreze ¢itavog primorja.

Sa Ulice ,,17 obezbjeden je prilaz novoplaniranom hotelu, a sa Ulice ,,11* prilaz postoje¢em
parkingu i novoplaniranom hotelu pjesacko - kolskom saobra¢ajnocom $irine 5.50m koja se
zavraSava okretnicom. Mjerodavno vozilo za dimenzionisanje okretnice je autobus.

Poprecni profil Ulice ,,6° ¢ine 2 saobracajne trake Sirine po 2.50m 1 jednostrani trotoar Sirine
2.00m, dok poprecne profile ulica ,,11° 1 ,,17 ¢ine 2 saobracajne trake Sirine po 2.75m i
obostrani trotoari Sirine po 1.50m.

Mrezu uredenih pjeSackih staza treba upotpuniti sa novim stazama, koje ¢e omoguciti
funkcionalno povezivanje cjelina (turisticki kompleks, dio uredene obale i dio stjenovite
obale) unutar obuhvata planskog dokumenta.
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Planirana je rekonstrukcija, u smislu prosirenja popre¢nog profila staza ,,a* i“b*, do Sirine od
3.50m, kako bi se omogucilo kretanje vatrogasnog vozila kroz kompleks, u slu¢aju potrebe. U
tu svrhu neophodno je prilikom projektovanja nivelaciono uskladiti pristupnu kolsko —
pjesacku saobracajnicu sa paralelnom pjesackom stazom kako bi se omogucio nesmetan
prelaz vozila sa jedne na drugu saobracajnicu i kretanje kroz kompleks. Prosirenje centralne
staze ,,c* ( do Sirine od 3.00m) je predvideno jer se radi o najkracoj vezi novog hotela sa
morem.

Pjesacka veza sa plazom Veliki pijesak ostvaruje se pjesacko - kolskom Ulicom ,,6%, na kojoj
prioritet imaju pjesaci.
Staze do more u dijelu prirodne stjenovite obale nijesu striktno definisane, ve¢ se preporucuje

formiranje pristupa minimalnim intervencijama u prirodnom pejzazu ili alternativno ugradnja
montazno demontaznih stepenica od drveta ili pvc materijala.

Parkiranje

Parkiranje putnickih vozila je obezbjedeno na urbanistickoj parceli, na postoje¢em
povrsinskom parkiralistu kapaciteta 109 PM.

Po potrebi je mogucée graditi garazu u podzemnim etazama hotela s obzirom na denivelaciju
terena kao povoljnost, a sve u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta / kriterijumima namjene povrSina / elementima urbanisticke regulacije i
jedinstvenim grafi€¢kim simbolima. Prilikom projektovanja garaza projektant je obavezan da
postuje 1 Pravilnik o tehni¢kim zahtjevima za zaStitu garaza za putni¢ke automobile od poZara
1 eksplozija (,,Sluzbeni list CG*, br.13/07 1 32/11).

Prema Pravilnikom o blizem sadrzaju 1 formi planskog dokumenta, za povrSinu planiranih
oblljekata od oko 21 300m2, pretpostavljeni stepen motorizacije od 300 PA/1000
stanovnika, minimalno je potrebno 64 parking mjesta. PostojeCe parkiraliSte sa 109 PM
zadovoljava minimalne potrebe za parkiranjem.

Uslovi za kretanje invalidnih lica

Pri projektovanju i gradenju saobracajnih povrSina potrebno je pridrzavati se standarda i
propisa koji karakteriSu ovu oblast (Pravilnik o blizim uslovima i na¢inu prilagodavanja
objekata za pristup 1 kretanje lica smanjene pokretljivosti “Sl. list CG br.10/09).

Na grafickom prilogu dati su analitiCko-geodetski elementi za obiljeZavanje kao §to su
koordinate presjeka osovina i tjemena krivina, radijusi krivina, radijusi na raskrsnicama,
elementi za iskolCavanje krivina i karakteristi¢ni poprecni profili.

Preporuka je da kolovozni zastor bude od asfalt- betona, a trotoari i pjeSacke staze od
kamena, prefabrikovanih betonskih elemenata ili betona.

Sve saobracajnice treba da su opremljene odgovarajuéom rasvjetom i1 saobracajnom
signalizacijom.

Kote saobracajnica su orjentacione. Tafne kote ¢e se odrediti prilikom izrade glavnih
projekata istih.
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7.3. Aproksimativni predracun

Orjentaciona cijena izgradnje i rekonstrukcije planiranih saaobracajnih povrSina unutar
obuhvata podrucja planskog dokumenta iznosi:

©  KOIOVOZ......cvveeivei e 1778x50 = 88 900.00€
®  SEAZC..eiiiiiiieieieeeeeee et —————————————— 1228x45 =55 260.00€
®  HTOTOAI . ueiiiiiisiiiiiiiiieeeeeeeieiieteeeeeeeesseiintteeeeeeeseaeannnnes 495x35 = 17 325.00€
UKUPIIO: ..ttt ettt e et e e rtae e et e e et eeesaeeenaeeessaeesnseeenns 161 485.00€

Postojeca infrastruktura omogucéava znacajno prosirenje postojecih kapaciteta, dok realizacija
punih kapaciteta, prema vaze¢im standardima, zahtjeva dodatna ulaganja u infrastrukturu i
kao optimalno, realizaciju planirane infrastrukture na Sirem podrucju.
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8. HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA

U blizini predmetne lokacije ne postoje izgradene mreze javnog vodovoda i kanalizacacije.
8.1. Vodosnabdijevanje

Za potrebe vodosnabdijevanja i zaStite postojecih objekata od pozara, na lokaciji je izgraden
rezervoar zapremine 150m?, u koji se voda doprema autocistijernama i vodovod profila DN
110 mm. U cilju urednog vodosnabdijevanja svih objekata 1 obezbjedivanja potrebnog pritiska
u hidrantskoj mrezi predvideno je potiskivanje vode pumpama iz rezervoara u planiranu
vodovodnu mrezu. Zapremina rezervoara je odgovaraju¢a imajuéi u vidu i potrebe prosirenja
kapaciteta hotela (prva faza), imajuci u vidu udaljenosti mjesta iz kojeg se moze dopremati
voda autocistijernama 1 da uvijek u rezervoaru mora biti potrebna koli¢ina vode za zastitu
objekata od pozara.

Ovakvo reSenje se smatra prelaznim, odnosno privremenim reSenjem, do izgradnje sistema za
vodosnabdjevanje planiranog DUP-om ,,Veliki pijesak”, na koji bi se priklju¢io i planirani
hotel u punom kapacitetu. Do lokacije dolaze dva cjevovoda, profila 160mm i 110mm, koji
mogu obezbjediti potrebnu koli¢inu vode za uredno snabdijevanje.

Za prorac¢un potrebnih koli¢ina vode izvrSena je analiza potrosnje :
- broj korisnika — turista i zaposlenih 357+60 = 417
- specificna potrosnja ( 1/kor.dan) 200
- koeficijent dnevne neravnomjernosti K dn,max = 1,50

- koeficijent ¢asovne neravnomjernosti K h,max = 1,90

Potro$nja vode :

broj korisnika specificna  potroSnja | max dnevna | max ¢asovna potro$nja
(I/kor.dan) potrosnja (I/sec) (I/sec)
417 200 1,32 2,51

Ukupne potrebe vode :

maksimalna dnevna potroS$nja iznosi ~ Q max,dn= 1,32 1/s
maksimalna ¢asovna potroSnja iznosi ~ Q max,h=2,51 /s
gasenje pozara

(jedan pozar u trajanju 2 h) Q =10 I/s

Polozaj planirane vodovodne mreze je obodom planiranih staza, kako je dato u grafickim
prilozima.
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Vodovodnu mrezu opremiti protivpozarnim hidrantima na propisanom rastojanju,
zatvaracima, ispustima i svim ostalim elementima neophodnim za njeno funkcionisanje.

Na osnovu potrebne koli¢ine vode izvrSiti preciznije dimenzionisanje sekundarne mreze
vodedi rauna o :

- mjestu i visinskom poloZaju potrosaca u odnosu na vodovod

- koli¢ini vode (maksimalne) koja se dostavlja potrosacu

- manometarskom pritisku na mjestu izliva (prikljucka).

8.2. Odvodenje otpadnih voda

Na predmetnoj lokaciji izgraden je autonomni kanalizacioni sistem sa uredajem za
precis¢avanje, na koji su prikljuc¢eni postojeci objekti. Planirano je da se na postojeci sistem
mogu prikljuciti 1 novoplanirani depadansi hotela. U slucaju da se centralni objekat novog
hotela gradi prije realizacije javne kanalizacione mreze, on ¢e se prikljuciti na drugi uredaj za
prec¢iS¢avanje otpadne vode. Prilikom izbora uredaja za preciS¢avanje potrebno je ispoStovati
zakonske regulative EU (91/271) i Drzavne regulative (45/08; 09/10 i 26/12). Dimenzije
uredaja moraju odgovarati maksimalnom broju korisnika. Tehnologija preciS¢avanja mora biti
potpuno bioloska, Sto znaci da se otpadna voda ne tretira hemijskim aditivima. Krajnji
proizvod recikliranja su: tehnicka voda koja se moze koristiti za navodnjavanje i ¢vrsti mulj
koji se moze koristiti kao biolosko dubrivo. Ovaj sistem recikliranja otpadnih voda je u skladu

sa najsavremenijim postoje¢im standardima za zastitu Zivotne sredine (Evropske norme EN
12566 ).

Realizacijom planiranih reSenja odvodnje upotrebljenih voda kontaktnog podrucja prema
DUP-u “Veliki pijesak”, predvideno je prikljucenje turistickog kompleksa na sistem javne
kanalizacije. Prema navedenim reSenjima, upotrebljene vode se pre¢iScavaju i ispustaju u
more podvodnim ispustom.

8.3. Odvodenje atmosferskih voda

Planirano je da se povrSinske vode sa krovova, kolovoza 1 ostalih povrSina u slivu odvedu
sistemom cjevovoda i slivnika koji ¢e biti izgradeni osovinom saobracajnica urbanisticke
jedinice, tako da atmosferske vode sa sliva predmetne urbanisticke jedinice ne¢e ugrozavati
objekte ili susjedne parcele. Na dijelu postojeeg parking, potrebno je u sistem atmosferske
kanalizacije ugraditi separator masti i ulja u obliku kontinualnih slivnih resetki, kako bi se
izvrSilo odmas¢ivanje atmosferskih voda prije njihovog daljeg oticaja. Sve atmosferske vode
ispustace se u more nakon njihovog odmas¢ivanja u postojecem centralnom separatoru masti i
ulja.
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8.4. Predracun radova

\Vodovod

Ukupna duZzina planirane vodovodne mreze iznosi 351 m, a predvidena jedini¢na
cijena za izgradnju planiranog vodovoda kojom su obuhvaceni potrebni objekti na
cjevovodu iznosi cca 30,00 €/m.

351x30,00=10 530.,00€

Ukupno vodovod: 10 050,00€

Atmosferska kanalizacija

Ukupna cijena planiranih cjevovoda sa slivnicima i revizionim oknima po jedini¢nim
cijenama iznosi

DN 315: L=210 m x 100 €/m =21 000, 00€

Ukupno atmosferska kanalizacija: 21000.00€

Ukupno radovi na hidrotehni¢kim instalacijama: 41 790,00 €
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9. ELEKTROENERGETIKA
9.1.Postojece stanje
Za konzumno podru¢je ED Bar napojna tacka je TS 110/35kV “Bar”. Ugradeni transformatori

(T1,T2) su po 40 MVA.

Od znacaja za DSL ,,Dio sektora 58 - Turisti¢ki kompleks Ponta“ —Ruza vjetrova ( Plan)
navode se postojei objekti primarne elektroenergetske infrastukture i to TS 35/10 kV,
nadzemni i podzemni vodovi 35 kV:

snaga MVA | jednovremeno
TS 35/10. kV | projekt| izvede | opterecenje

ovano| no (MVA)
Veliki pijesak 2x8 | 4+2,5 3,5
vodovi 35 kV opteret. I godina
od - do karakteristike | (A) (km ) fizgradnje
. Al Fe 3x150/25
TS 110/35 Bar - Stari Bar | 3%05/15 290 3,95 1984
Stari Bar - Veliki pijesak Al Fe 3x95/15 290 7,04 1984

U zoni obuhvata ove studije nalazi se jedna MBTS 10/0,4kV, 1x1000kVA »Ruza Vjetrovax.
Ova MBTS snabdijeva u potpunosti konzum u obuhvatu DSL. U blizni zone obuhvata (u
obuhvatu DUPa »Veliki Pijesak«) nalaze se dvije DTS 10/0,4kV:

- DTS 1x400kVA »Ponta« (planirano prosirenje na 1x630kVA)
- DTS 1x630kVA »Ponta 2«

Postojeca MBTS “Ruza Vjetrova” napaja se kablovski preko DTS 10/0,4kV 1x630kVA -
“Ponta 2” dok je ova kablovski spojena na TS 35/10kV “Veliki Pijesak™.

Podrudje karakterisu, tokom veéeg dijela kalendarske godine, dobre naponske prilike, dok u
toku turisticke sezone naponske prilike mogu da se opiSu kao dobre sa tendencijom
pogorSavanja.

Mreza niskog napona je podzemna, i ne povezuje susjedne TS. Objekti se prihvataju na mrezu
posredstvom KRO (kablovskih razvodnih ormara), zatim preko KPK (kablovskih priklju¢nih
kutija), po sistemu “ulaz-izlaz”, Kablovski vodovi su uglavnom PP0OO konstrukcije, razlicitog
materijala i presjeka.

Planovi viSeg reda, kontaktni planovi

Od planova S$irih teritorijalnih cjelina, koji su obavezujuéeg znacaja za zahvat DSL su
Prostorni plan Crne Gore i GUP Bar.

Za kontaktno podrucje vazeci plan je DUP »Veliki Pijesak«.

Za napajanje podruc¢ja Plana od znacaja predvidena rjesenja po GUP-u, se daju u citatu:
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... Za podrucje Plana, da bi se zadovoljile potrebe konzuma do 2020. godine. treba izraditi
nove i povecati snage jednog broja TS 35/10 kV. ..... Do 2010. godine.... au TS Veliki Pijesak
2,5 sa 4AMVA

... TS Veliki Pijesak urbanizacijom podrucja naci ¢e se u prostoru u kojem nec¢e moéi opstati
nadzemni vodovi 35 kV u dovodu i dijelom u odvodu. Ove vodove treba izmjestiti van
urbanizovane zone — iznad Magistralnog puta | reda. Ispod Magistralnog puta u predjelu
Pecurica izgraditi rasklopno postrojenje i ostvariti ulaz i izlaz nadzemnih vodova 35 kV.
Priklju¢ak TS Veliki Pijesak ostvariti po sistemu ulaz — izlaz, dvostrukim kablovkim
vodovima do rasklopnog postrojenja

.... Pojedinacno, kablovi, za priklju¢ak svih TS 35/10 kV treba da su presjeka adekvatni
prenosnoj moéi kabla sa bakarnim provodnicima presjeka 150mm? koji trajno podnose strujno
opterec¢enje od 310 A;

9.2. Potrebe za jednovremenom elektricnom snagom

Energetski bilans potrebne elektri€ne snage za podrucje uradi¢e se shodno strukturi korisnika,
na osnovu podataka o budu¢em sadrzaju naselja.

Procjena maksimalne jednovremene snage je vrsena za

» domacinstva - preko Rusck-ove formule, gdje je za ulazni parametar vr$na snaga
domacinstva, uzeta preko simulacije instalisane snage istog;

= ostalu potro$nju - pomocu usvojenog specificnog opterecenja po jedinici aktivne
povrsine objekta;

* javnu rasvjetu - obracun se vrsi procentualno u odnosu na cjelokupnu jednovremenu
snagu (1,5%).

Obzirom da se na cijeloj povrSini ove LSL radi o turistickim sadrZajima potroSnju ¢emo
raCunati na osnovu snage potrebne po jedinici aktivne povrsine objekta.

Obracun se vrsi direktnim postupkom, pomocu usvojenog specifiénog opterecenja po jedinici
aktivne povrSine objekta (izmjerenog na objektima istog tipa) odgovarajuce djelatnosti, a
pomocu izraza

P

jmos

=P

jmost © Sob '1073

gdje je
= P, - prognozirana maksimalna jednovremena snaga (kW);
= P

jmost

- specifi¢no optere¢enja za odredenu djelatnost (W/m?);
= S, — povriina objekta u kojoj se obavlja djelatnost (m?).

U tabeli je prikazano specificno opterecenje sektora “ostala potroSnja”

Planing doo 2012 61




Drzavna studija lokacije”Dio sektora 58-turisticki kompleks Ponta”-RuZa Vjetrova

2
djelatnost Pimost (W/m’)
od do
Prosvjeta 10 25
Zdravstvo 10 35
Sportski centri 10 50
Hoteli sa klima uredajima 30 [ 70
Hoteli bez klima uredaja 20 30
Male poslovne zgrade 15 30
Trgovine 25 60

Usvojena je prosjecna vrijednost specifi¢nog optereéenja za sadrzaje koji se nalaze u zoni
obuhvata:

50 W/m?
i iznosi
£
NRP s
: Zona ~ | 2 Pit
ID| Namjena (blok) NRP | (Pkm%) | & —~
£ (kw)
=
L Hotel P+2+Pk 18000 [ 0.05 [ 900.00
rekon._SmJes. 1740 | 0.05| 87.00
— turizam objek
L depandansi 1000 [ 0.05] 50.00
L restoran 800 0.10 | 80.00
kancelarija 60 0.05| 3.00
UKUPNO 21600 1120.00

Procjena maksimalne jednovremene snage za javnu rasvjetu

Obracun se vrsi procentualno, u odnosu na cjelokupnu jednovremenu snagu, i usvaja se:

1,5%
odnosno
P. .
Namjena PJ (kW) Jmjr
(kw)
Cijela zona LSL 1120.00 16.80
UKUPNO 16.80

Procjena jednovremene snage na nivou Plana
(za maksimalnu izgradenost)

Ukupna jednovremena snaga se dobija zbirom dobijenih jednovremenih snaga za turisticke
sadrzaje 1 javnu rasvjetu (faktor jednovremenosti izmedu pojedinih vrsta potroSaca ne uzima
se u obzir)

P=Pt+P

jmjr

(1120,00+16,80)

1 na nivou Plana pribliZzno iznosi:
P,~1.136, kW
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Pretpostavljajuéi gubitke u distributivnoj mrezi do 10%, neophodnu rezervu od 10%, kao i
faktor snage cose = 0,95,

. PV~G»R

onda je prividna jednovremena snaga na nivou zahvata S,
cos @

S,=1.447° kVA
ODNOSNO, PO NAPONSKIM NIVOIMA

naponski nivo S,
na 0,4 kVuTS 10/0,4 kV 1447
trasa kabla 10 kV za viSe TS 10/0,4 kV 1207
na TS 35/10 kV 1118
na TS 110/35 kV 1068

Potrebna maksimalna jednovremena snaga

(ZA PERIOD ZA KOJI SE DONOSI PLAN)

Obzirom da se Plan donosi za period od 10 godina, nije realno ocekivati njegov potpun
razvoj.

Kod ove procjene imali su se u vidu postojeci objekti, kao i moguénost fazne realizacije.

Ukupno u zahvatu Plana, trenutne potrebe su
S, =220, kVA

Postoje¢ca MBTS 10/0,4kV, 1x1000kVA zadovoljava ove potrebe u potpunosti i ima rezervu u
pogledu prihvata novih potrosaca.

Potreba za proSirenjem ove MBTS pojavice se u slucaju izgradnje najveceg planiranog
objekta (Hotel - P+2+Pk sa 4 ili 5 zvjezdica, ¢ija je planirana bruto povrsina 20000m?).

Vazno je napomenuti da je investitor obavezan prilikom projektovanja budu¢ih sadrzaja
pridrzavati se smjernica iz GUPa Bar u pogledu racionalizacije potros$nje elektri¢ne energije
(maksimalno kori$¢enje alternativnih izvora energije: grijanje tople vode solarnom energijom,
koriS¢enje plina i prirodnog gasa itd.)

9.3. Planirana elektrodistibutivna mreza

Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 110 i 35 kV

Planom razvoja energetike Crne Gore (master plan) je predvidena izgradnja TS 110/10 kV
Bar 2, 2x20 MVA, poslije 2020. do 2025. godine.
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TS 35/10 kV Veliki Pijesak

Planirana dinamika razvoja elektroenergetskih objekata (GUP) predvida prosirenje TS 35/10
Veliki Pijesak na 2x4MVA (ovo je trebalo biti zavrseno do 2010. god.) odnosno 2x8MVA do
2015. godine, kao preduslov za razvoj kako predmetnog Plana, tako i Sire. Rekonstrukcijom
iste postigla bi se visoka sigurnost napajanja elektricnom energijom Plana.

Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 10 kV

Planiranje elektrodistributivne mreze 10 kV je vrSeno na osnovu smjernica iz GUPa i
susjednog DUPa ,Veliki Pijesak®. Postoje¢i napojni 10kV vod do MBTS 10/0,4kV
1x1000kVA je u dobrom stanju 1 moze prihvatiti eventualno prosirenje na 2x1000kVA.

Trafostanice 10/0,4kV:

U slucaju maksimalne izgradenosti predvideno je prosirenje postojece MBTS 10/0,4kV,
1x1000kVA ,,Ruza Vjetrova‘, na 2x1000kVA.

PosSto postoje¢i potroSa¢ ima mjerenje na 10kV strani (mjerna celija 10kV u postojecoj
MBTYS) a zbog vece fleksibilnosti Plana, buducée prosirenje MBTS na 2x1000kVA se moze
izvesti 1 na nacin Sto ¢e se montirati jos jedna MBTS 1x1000kVA pored postojece ili negdje u
zoni obuhvata a prema planovima i zeljama investitora uz postovanje izbora lokacije za
MBTS prema TP1b Elektroprivrede Crne Gore. Ovo prvenstveno zbog moguénosti
pojavljivanja viSe investitora koji bi se registrovali kao posebni potrosaci kod EPCG.

Predvidena je urbanisticka parcela za MBTS 10/0,4, kao osnov za izuzimanje zemljiSta, a
time i stvaranja uslova za realizaciju Plana. Moguca su pomjeranja lokacije za MBTS u zoni
obuhvata a prema potrebama Investitora i to se ne¢e smatrati izmjenom Plana.

10 kV podzemna mreza

Planirana MBTS10/0,4kV je ukljuena u sistem napajanja radijalne mreze (veza sa
postoje¢om DTS »Ponta 2« i planirana veza sa budu¢om DTS »br. 5« (1x630kVA) po DUPu
Veliki Pijesak).

Planirano je kompletno zadrZavanje postojec¢ih kablovskih vodova, i izmjeStanje prilikom
izgradnje novih saobracajnica.

Napojne vodove iz TS 35/10 kV na glavnim pravcima izvjesti jednozilnim kablovima sa
izolacijom od umreZenog polietilena tipa 4 x ( XHE 49-A 240/25 mm?), 10 kV, dok ostalo sa
3 X (XHE 49-A 150/25 mm>).

Zbog opterecenosti postojeceg DV 10kV »Veliki Pijesak — Ponta NiSice« koji sluzi kao
rezervno napajanje namece se potreba za $to hitnijom izgradnjom novog 10kV rezervnog
napajanja. Rekonstrukcija pomenutog DV nije izvodljiva a posebno imaju¢i u vidu da je
planovima viSeg reda predvideno njegovo ukidanje 1 zamjena kablovskom SN mrezom.

Moguce je vrsiti prilagodenja u smislu trase 1 tipa podzemnih vodova 10 kV, a u skladu sa
stvorenim uslovima na terenu, sinhronizovano sa periodi¢nim i godi$njim programima lokalne
Uprave, kao i planovima Operatora distribucije. Ovakve izmjene se ne smatraju izmjenom
plana.
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Niskonaponska mrezZa

Kompletna niskonaponska mreza, ukljucujuéi spoljas$nje i unutrasnje kablovske prikljucke
mora biti kablovska (podzemna).

Trase kablovskih vodova niskonaponske mreze predvidjeti uz saobracajnice u zoni, i to tako
Sto ¢e se uz sve saobracajnice rezervisati koridor za polaganje kablova NN mreze. Koridor
predviden za elektroenergetske instalacije je Sirine 0.7 m, udaljen najmanje 1m od
saobracajnice. Preporucuje se da bude lociran ispod zelene povrSine pored trotoara —
pjesackih staza, udaljen najmanje 30 cm od ivice zgrada.

NN kablove po mogucénosti polagati u zajednickom rovu na propisanom odstojanju, uz
ispunjenje uslova dozvoljenenog strujnog opterec¢enja po pojedinim izvodima.

Broj niskonaponskih izvoda ¢e se definisati glavnim projektima trafostanica.

Shodno Tehnickim preporukama EPCG (TP — 2) predvidjeti razvoj niskonaponske mreze na
dva nacina:

- Kao zamkaste izvode (iz iste ili susjedne TS), koji su pogonski radijalni, na KRO
(kablovske razvodne ormare), a odatle prema ve¢im objektima posredstvom MRO
(mjerno razvodnog ormara) ili grupi objekata posredstvom SS-PMO (slobodno
stojeceg prikljuéno mjernog ormara);

- Kao zamkaste izvode prema objektima (iz iste ili susjedne TS), koji su u pogonu
radijalni, i koji dozvoljavaju promjene granice napajanja radi optimizacije rada
sistema. Mreza prihvata objekte po principu ulaz — izlaz posredstvom SS-PMO koyji se
postavlja na regulacionoj liniji.

9.4.  Uslovi za izgradnju elektroenergetskih objekata

Izgradnja trafostanica 10/0.4kv

Nova trafostanica mora biti u skladu sa vaze¢om tehni¢kom preporukom TP 1b, donesenom
od strane EPCG. Nove trafostanice su predvidene kao slobodnostojeci, tipski objekti.

Umjesto slobodnostojecih, moguce je izvodenje trafostanica u objektu, $to se, prema vaze¢im
preporukama, odobrava samo u izuzetnim sluc¢ajevima.

Kada je u pitanju smjeStaj u objekat, ne treba predvidati smjestaj u podrum, suteren i slicno.
Kada se trafostanica izvodi kao slobodnostoje¢i objekat, zahvaljuju¢i savremenom
kompaktnom dizajnu, spoljni izgled objekta moze biti u potpunosti prilagoden zahtjevima
urbanista, tako da zadovoljava urbanisticke 1 estetske uslove, odnosno da se potpuno uklapa
u okolni prostor.

Svim trafo stanicama, obezbijediti kamionski pristup, Sirine najmanje 3 m.

Izgradnja podzemne mreze 10 kV

Kablove polagati slobodno u kablovskom rovu, dubine 80 cm, a §irine na dnu 40 cm (za jedan
kablovski vod u rovu).

Na dionici trase kablova, ispod kolovoza saobracajnice - prilaza, kablovi se polozu kroz
kablovsku kanalizaciju. Kablovska kanalizacija se izraduje od PEHD cijevi pre¢nika
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@110mm, Mjesta prelaza saobracajnica su oznacena na prilogu Planirano stanje. Na svim
prelazima 10 kV kablovskih vodova, predvidjeti i odgovarajuc¢i broj PEHD cijevi istog
presjeka za prolaz niskonaponskih kablova. Broj cijevi se odreduje projektima trafostanica.

Zajedno sa kablom (na oko 40 cm dubine) u rov poloziti traku za uzemljenje, FeZn 25x4 mm,
te tako stvarati i poboljSavati zdruzeni uzemljivac.

Duz trasa kablova ugraditi standardne oznake koje oznacavaju kabl u rovu, promjenu pravca
trase, mjesta kablovskih spojnica, pocetak i1 kraj kablovske kanalizacije, ukrStanja,
priblizavanja ili paralelna vodenja kabla sa drugim kablovima i ostalim podzemnim
instalacijama.

Pri izvodenju radova preduzeti sve potrebne mjere zastte radnika, gradana i vozila, a zastitnim
mjerama omogucditi odvijanje pjesackog i motornog saobracaja.

Izgradnja podzemne mreZe 0,4 kV

Nove niskonaponske mreze i1 vodove izvesti kao kablovske (podzemne), uz koris¢enje
kablova tipa PP0OO (ili XP0O, zavisno od mjesta i na¢ina polaganja), odnosno po uslovima
Operatora distribucije.

Sto se ti¢e izvodenja niskonaponskih mreza i vodova, primjenjuju se uslovi navedeni pri
izgradnji kablovske 10 kV mreZze.

TEHNICKI USLOVI I MJERE KOJE TREBA DA SE PRIMIJENE PRI PROJEKTOVANJU |
IZGRADNJI PRIKLJUCKA OBJEKATA NA NISKONAPONSKI MREZU DEFINISANI SU
TEHNICKOM PREPORUKOM TP-2 EPCG.

Pri polaganju kablova voditi raCuna da sva eventualna ukrStanja, priblizavanja ili paralelna
vodenja kablova sa drugim podzemnim instalacijama budu izvedena u skladu sa vaze¢im
propisima i preporukama.

- Medusobni razmak energetskih kablova niskog napona ne smije biti manji od 7 cm,
pri paralelnom vodenju, odnosno 20 cm pri medusobnom ukrStanju.

- Kod paralelnog polaganja 10 kV kablova sa niskonaponskim kablovima, isti moraju
biti odvojeni opekama, a minimalni medusobni razmak mora iznositi 10 cm.

- Pri ukrStanju energetskih kablova istog ili razli¢itog naponskog nivoa razmak izmedu
energetskih kablova treba da iznosi najmanje 20 cm.

- Nije dozvoljeno paralelno vodenje kabla ispod ili iznad vodovodne ili kanalizacione
cijevi (osim pri ukrStanju). Horizontalni razmak izmedu kabla i vodovodne ili
kanalizacione cijevi treba da iznosi najmanje 0, 40 m.

- Pri ukrstanju kablovi mogu biti polozeni ispod ili iznad vodovodne ili kanalizacione
cijevi, uz rastojanje od 0, 3 m.

- Ukoliko ovi razmaci ne mogu biti postignuti, tada energetski kabl treba poloziti kroz
zastitnu cijev.

- Pri paralelnom vodenju kablovskog sa telekomunikacionim kablom najmanji
dozvoljeni horizontalni razmak iznosi 0, 5 m.

- UkrStanje energetskog i telekomunikacionog kabla izvesti uz medusobni razmak od 0,
50 m, s tim $to se energetski kabal polaze ispod telekomunikacionog kabla. Ugao
ukrstanja treba da bude blizi 90 °, ali ne manje od 45 °.

- Energetske kablove pored zidova i temelja zgrada treba polagati na rastojanju od
najmanje 30 cm. Ako pored zgrade postoji trotoar onda kabal mora da bude van
trotoara.

Planing doo 2012 66




Drzavna studija lokacije”Dio sektora 58-turisticki kompleks Ponta”-RuZa Vjetrova

Izgradnja javnog osvjetljenja

Izgradnjom novog javnog osvjetljenja otvorenog prostora i saobracajnica obezbjediti
fotometrijske parametre date medunarodnim preporukama.

Kao nosace svjetiljki koristiti metalne dvosegmentne i trosegmentne stubove, predvidene za
montazu na pripremljenim betonskim temeljima, tako da se po potrebi mogu demontirati, a
napajanje javnog osvjetljenja izvoditi kablovski (podzemno), uz primjenu standardnih
kablova (PP00 4x25mm?; 0,6/1 kV za uli¢no osvjetljenje i PP00 3(4)x16mm?; 0,6/1 kV za
osvjetljenje u sklopu uredenja terena). Pri projektovanju instalacija osvjetljenja u sklopu
uredenja terena oko planiranih objekata poseban znacaj dati i estetskom izgledu instalacije
osvjetljenja.

Sistem osvjetljenja treba da bude cjelonoéni. Pri izboru svjetiljki voditi raCuna o tipizaciji u
cilju jednostavnijeg odrzavanja.

Maksimalno dozvoljeni pad napona u instalaciji osvjetljenja, pri radnom rezimu, moze biti
5%. Kod izvedene instalacije moraju biti u potpunosti primjenjene mjere zaStite od
elektriénog udara (zastita od direktnog i indirektnog napona). U tom cilju, mora se izvesti
polaganje zajednickog uzemljivaca svih stubova instalacije osvjetljenja, polaganjem trake
FeZn 25x4 mm i njenim povezivanjem sa stubovima i uzemljenjem napojnih trafostanica.
Obezbjediti selektivnu zastitu kompletnog napojnog voda i pojedinih svjetiljki.

Obezbijediti mjerenje utrosene elektri¢ne energije. Komandovanje ukljucenjem i isklju¢enjem
javnog osvjetljenja obezbjediti preko uklopnog sata ili foto Celije.

Za polaganje napojnih vodova vaze isti uslovi kao i kod polaganja ostalih niskonaponskih
vodova.

Faze realizacije

Resenja planskog dokumenta u dijelu energetike podrzavaju planiranu realizaciju u dvije taze.
U prvoj fazi u kojoj je planirano proSirenje postojec¢ih smjesStajnih i1 ugostiteljskih kapaciteta
potrebu za energijom moze zadovoljiti postojeca MBTS 10/0,4kV, 1x1000kVA ,Ruza
Vjetrova“. U prvoj fazi realizacije od planiranih elektroenergetskih mreza realizovaée se
niskonaponski vodovi, preciznije definisani projektima uredenja.

U drugoj fazi realizacije koja podrazumjeva izgradnju hotela BGP 20 000m?, predvideno je
prosirenje postojece MBTS 10/0,4kV, 1x1000kVA ,,Ruza Vjetrova“. na 2x1000kVA, u
okviru postoje¢eg MB objekta ili po potrebi na drugoj lokaciji u okviru turistickog kompleksa
1izgradnja preostale niskonaponske mreze.

Predracun - elektroenergetika

Naziv Koli¢ina Cijena€ | Ukupno €
Rekonstrukcija - povecanje postojece MBTS
10/0,4kV sa 1x1000 na 2x1000kVA 1 40 000 40 000
NN mreZa u okviru turistickog kompleksa, NKRO
ormari i napojna mreza pausalno 45 000
Ukupno 85 000
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10. ELEKTRONSKA KOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA

10. 1. Postojece stanje

Podru¢je Drzavne studije lokacije ,,Dio sektora 58 — turisticki kompleks Ponta* — Ruza
Vjetrova obuhvata dio sektora u kome dominira neizgradena obala (stijene), u blizini
naseljske strukture kupalista Veliki pijesak. Planskim dokumentom je, osim turistickog
kompleksa sa kupalistem, obuhvacen i dio stjenovite obale sjeverno od kompleksa.

Povrsina prostora obrade na kopnu, bez prosirenja iznosi 3ha, 71a 94,80 m, a sa proSirenjem
4ha, 29a 81,08 m i mogu se izdvojiti karakteristiéne mini zone ili prostorno - funkcionalne
podcjeline:

- Podcjelina 1 - Zona hotela

- Podcjelina 2 - Uredena obala

- Podcjelina 3 - Stjenovita obala
- Podcjelina 4 - Neizgradeni dio

Posmatrana zona je od strane dominantnog operatera fiksne telefonije, Crnogorskog
Telekoma, prije desetak godina, telekomunikaciono povezana fiksnom telekomunikacionom
mrezom na postojeéi telekomunikacioni ¢vor IPS Dobre vode, koji je povezan optickim
kablom sa glavnim telekomunikacionim ¢vorom Bar.

Telekomunikacioni ¢vor RSS Dobre vode se nalazi u predmetnoj zoni, u odnosu na nove
standarde u pruzanju savremenih telekomunikacionih servisa, za sada relativno dobro
snadbijeva pretplatnike iz zone fiksnim telekomunikacionim servisima.

Kapacitet RSS Dobre vode je 583 pretpltnika sa moguénos§cu prosirenja.

Na podrucju plana prisutan je 1 mobilni signal sva tri mobilna operatera u Crnoj Gori:
Promonte, T=Mobile i M=Tel. Kvalitet signala mobilnih operatera je zadovoljavajuéi.

10.2. Planirano stanje

U okviru turistickog kompleksa predvidene su sledece mini cjeline sa odgovarajuéim
sadrzajima:

- Hotel - centralni objekat

- Depadansi hotela

- Ulazna cjelina sa infopunktom i restoranom
- Uredeno kupaliste

- Prirodna stjenovita obala sa akva parkom

- Djecje igraliste

- Sportski tereni

- Parking prostor.

Osnovna distribucija funkcija na nivou turisticCkog kompleksa je sledeca:
- turisticki smjesStaj — u okviru hotela i depadansa
- ugostiteljski sadrzaji — u okviru hotela, kao samostalni objekti
- poslovno - komercijalni sadrzaji — u okviru hotela
- zabavno — rekreativni sadrzaji — plaze, sportski tereni, hotel.
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Planom telekomunikacione infrastukture predmetne lokacije se predvida, izgradnja nove
telekomunikacione kanalizacije na odredenim djelovima zone na kojima se planira izgradnja
novih objekata, kako bi se i u tim djelovima zone stvorili preduslovi za prikljucenje na vise
operatora elektronskih komunikacija, povecanju broja servisa i njihovoj dostupnosti.

Planiranim reSenjima u dijelu telekomunikacione kanalizacije, ona se logi¢no povezuje
sa postojeCom telekomunikacionom kanalizacijom u okviru DUP-a Veliki Pijesak, tako
da objedinjene c¢ine cjelinu telekomunikacione kanalizacije u ovom naselju koja je
potpuno povezana sa postoje¢im telekomunikacionim ¢vorom RSS Veliki Pjesak.

U okviru predvidenih resenja u dijelu izgradnje tk kanalizacije i tk okana, ukupno se planira
izgradnja 11 tk okna sa lakim poklopcima sa ramom, 300 metara tk kanalizacije sa 2 x PE
cijevi pre¢nika 60 mm.

Kapacitet telekomunikacione kanalizacije je definisan na nacin $to je projektant morao voditi
kablovske televizije (KDS operateri), te potreba daljeg odrZzavanja svih navedenih sistema, pri
¢emu se strogo moralo voditi racuna o vaze¢im zakonskim propisima i preporukama planova
viSeg reda za oblast telekomunikacija.

Obaveza investitora svih planiranih objekata u planiranoj zoni jeste da, u skladu sa reSenjima
iz Plana i Tehnickim uslovima, od planiranih telekomunikacionih okana, projektima za
pojedinacne objekte u zoni obuhvata, definiSu plan i nacin prikljucenja svakog pojedina¢nog
objekta.

Prema postoje¢im zakonskim propisima u Crnoj Gori, vlasnik objekta (zgrade, kuce,
preduzeca i itd.) ujedno je i vlasnik kuénih telekomunikacionih instalacija. Isti je zaduZen za
planiranje, projektovanje, izgradnju 1 odrZavanje kroz domen vlasnistva.

Podrazumijeva se stvaranje kontinuiranonog telekomunikacionog kanalizacionog pristupa/
prilaza, odnosno telekomunikaciono kanalizaciono povezivanje mjesta koncentracije
unutrasnjih instalacija (GTO), u ulazu objekta, sa telekomunikacionom infrastrukturom t;.
telekomunikacionom kanaliazacijom sa pripadaju¢im tk oknima i tk razvodnim ormarima.

Kuéna/unutraSnja instalacija podrazumijeva razvod cijevi, kanalica, optickih 1 drugih kablova
od mjesta koncentracije (GTO-glavni telekomunikacioni ormar) do svakog stana (KTO-
korisnicki telekomunikacioni ormar) kao 1 postavljanje odgovaraju¢ih spratnih
telekomunikacionih ormara (STO).

Projektanti kuénih instalacija prilikom izrade projekata zavisno od veli¢ine objekata 1 broja
stanova/poslovnih prostora trebali bi voditi ratuna o potrebnim dimenzijama kako usponskih
kanala tj.vertikala tako i kanalizacionih instalacija za horizontalni razvod, kako bi se mogli
ugraditi svi potrebni kablovi strukturne mreze ukljucujuci i opticke kablove.

Na isti nadin treba izvesti 1 ormari¢e za koncentraciju instalacije za potrebe kablovske
distribucije TV signala.

Kuénu tk instalaciju u svim prostorijama izvoditi sa provodnikom UTP ili drugim kablovima
sliénih karakteristika i optickim kablovima i provladiti kroz PVC cijevi, sa ugradnjom
odgovarajuceg broja razvodnih kutija, s tim da u svakom poslovnom prostoru treba
predvidjeti minimalno po 4 tk instalacije.

U slucaju da se trasa tk kanalizacije poklapa sa trasom vodovodne kanalizacije 1 trasom
elektro instalacija, treba poStovati propisana rastojanja, a dinamiku izgradnje vremenski
uskladiti.
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Planiranje komunikacione infrastrukture, uskladiti u svemu sa vazefim propisima i
preporukama bivS§e ZJ PTT za ovu oblast, kao i sa vazefim propisima Crne Gore i
preporukama iz planova viseg reda 1 shodno Zakonu o elektronskim komunikacijama (SLCG
50/08) i1 Pravilniku o odredivanju elemenata elektronskih komunikacionih mreza i pripadajuce
infrastukture, Sirine zaStitnih zona i vrste radio-koridora u ¢ijoj zoni nije dopustena gradnja
drugih objekata (SLCG 83/09 i 61/11). Takode planove treba uskladiti i sa Strategijom
razvoja informacionog drustva 2012-2016, po kojoj se u narednom periodu prioritet daje
razvoju Sirokopojasnih pristupnih mreza (zi¢nih i1 bezi¢nih).

10.3. Predracun - telekomunikacije

NAZIV

JED.
MJERE

KOLICINA

CIJENA

UKUPNO

PE CEV @60 mm

600

6

3600.00

Upozoravajuéa PTT traka

300

0.2

60.00

Ram za telefonsko okno sa
poklopcem-laki

kom

11

150

1650.00

Obiljezavanje, trasiranje i iskop rova
dimenzija 0.40x0.60m u zemljiStu
I11i IVkategorije, polaganje pvc
110 mm cijevi, brtvi 1 drzaca
rastojanja, nasipanje posteljice od
sitnog pijeska,granulacije 0,15-3mm
d=10cm prije i d=10cm posle
polaganja cijevi , postavljanje
trake,zatrpavanje rova, odvoz visSka
materijala

300

13

3900.00

Izrada AB(Q257) okna unutrasnjih
dimenzija 60x60x60cm: rucni
iskop(I11/1V kategorija) rupe za
okno,odvoz Suta na deponiju,izrada
okna(d=15cm(zidova,donje i gornje
ploce)) sa ugradnjom lakog tk
poklopca sa ramom 1 Cetiri fiksne
konzole prema prilogu
(rad+materijal bez lakog tk
poklopca sa ramom)

kom

11

150

1650.00

Troskovi prevoza materijala i radne
snage

kom

500

500.00

UKUPNO:

11,360.00
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Izvjestaj o strateskoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu
DrZavne studije lokacije”Dio sektora 58-turisticki kompleks Ponta”-RuZa Vjetrova

uvoD

Imajuéi u vidu da se prije 20 godina Crna Gora opredijelila da pored gradanske i socijalne
bude i ckoloSka drzava to je bilo neophodno donijeti niz regulativnih dokumenata koji bi tu
politi¢ku odluku realizovali. Pravna podrSka tom opredjeljenju se ogledala, najprije, kroz
donosenje sistemskog Zakona o zastiti divotne sredine, a potom niza drugih podsistemskih
propisa koji implementiraju taj zakon. Donijetim Zakonom o zastiti Zivotne sredine definisani
su posebni zakonski okviri u odredenim oblastima zastite, a narocito su definisani upravljacki
mehanizmi u vidu dokumenata, koji su obavezni za specifi¢ne aktivnosti u prostoru. Ovdje se
izdvajaju podzakonski okviri za odredene aktivnosti u prostoru. To su:

1. Strateska procjena uticaja, gdje se zakonom definise izrada strateSke procjene uticaja
za projekte, programe i planove razvoja a medu njima i prostorne i urbanisticke
planove;

2. Procjena uticaja na zivotnu sredinu — postupak neophodan za projekte, objekte i
djelatnosti koji mogu imati znacajne uticaje na zivotnu sredinu;

3. Integrisano sprjecavanje i kontrola zagadivanja zivotne sredine U vidu monitoringa i
oditinga kvaliteta zivotne sredine.

Procjena uticaja je proces predvidanja i evaluacije akcija koje uti¢u na Zivotnu sredinu. To je
zakljucak koji treba da se koristi kao alat u donoSenju odluka. Ima za cilj da sprijeci
degradaciju Zivotne sredine, pruzajuci onima koji odlucuju bolje informacije o posljedicama
razvojnih akcija po Zivotnu sredinu. Ukratko, procjena uticaja ukljucuje pregled postojece
situacije zivotne sredine i1 karakteristike predloZene delatnosti, predvidanje buduceg stanja sa
ili bez djelatnosti, razmatranje metoda za smanjenje ili eliminaciju bilo kakvog negativnog
uticaja, zatim, pripremu izvjeStaja mogucih uticaja na zivotnu sredinu, a posle dono$enja
odluke da li akcija treba da se sprovede 1 moguc¢i monitoring aktuelnih uticaja djelatnosti.

Procjene uticaja najblize je povezana sa sistemom planiranja. Danas se prvenstveno sprovodi
za projekte, kao Sto su npr. energetske stanice, industrijske instalacije, veci privredni i
turisticki kompleksi i sl. Medutim, sada je vaznost uticaja politika, planova i programa na
zivotnu sredinu objedinjena i poznata kao Strateska procjena uticaja za koju je ponovo naraslo
interesovanje. StrateSka procjena uticaja je blisko povezanom sa konceptom odrZivosti,
Strateska procjena uticaja je mozda najdirektniji nacin rasudivanja o odrzivosti razvoja.

Aspekt zaStite 1 unapredenja Zivotne sredine u prostornom i urbanistickom planiranju, koji je i
ranije razmatran u postupku izrade planskih reSenja, znatno je unapreden nakon stupanja na
snagu Zakona o strate§koj procjeni uticaja na zivotnu sredinu 2005.godine. Zakon o strateSkoj
procjeni uticaja na zivotnu sredinu je uskladen sa Direktivom EU o uticaju odredenih planova
1 programa na zivotnu sredinu iz 2001. godine, sa teZznjom da se obezbijedi kvalitetan
postupak vrsenja StrateSke procjene, koji se primjenjuje u zemljama Evropske Unije.

Postupak neophodan za planove i programe, koji mogu imati znacajne uticaje na Zivotnu
sredinu (na taj nacin se obezbjeduje adekvatna zastita zivotne sredine i unaprjedenje odrzivog
razvoja), naziva se strateska procena uticaja — SEA." Strateska procena Zivotne sredine SEA je
proces predvidanja i evaluacije uticaja strateske aktivnosti na zivotnu sredinu, kao i koris¢enje
tih informacija u procesu donoSenja odluka. Mnogi drugi termini se koriste za aktivnosti tipa
SEA, kao $to su: procjena odrzivosti, ocjena kvaliteta zivotne sredine, programska procjena
uticaja zivotne sredine.

! Skraéenica je nastala izdvajanjem prvih slova iz engleske sintagme Strategic Impact Assessment.
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Prakti¢na primena Strateske procene naglo je porasla u proteklih nekoliko godina. Dok samo
nekoliko zemalja ima formalno usvojene SEA regulative, druge Zele da se upoznaju sa
smernicama o primeni SEA. Odjednom, SEA je pocela se primenjuje u velikom broju
zemalja. Nove SEA regulative i smjernice su formalno ponudene Sirom svijeta, ukljucujucéi i
SEA direktive i1 nacionalnu SEA legislativu u mnogim evropskim zemljama. Strateske
procjene se se ¢esto odnose i na:

1. Procene uticaja zivotne sredine velikih projekata, zato Sto su oni uglavnom bazirani na
jednoj specifi¢noj lokaciji i normalno obuhvataju samo jednu aktivnost, pa samim tim
to nije strateska procjena uticaja,

2. Dokumenata koji se odnose na integrisano sprjec¢avanje i kontrolu zagadivanja Zivotne
sredine (monitoring),

3. Revizorskih izvjestaja o stanju zivotne sredine, koji ne predvidaju buduce uticaje na
zivotnu sredinu (oditing),

4. Studija koje nemaju uticaja na proces odlucivanja (istrazivanja),

Mnogih procjena zivotne sredine, ekoloskih strategija i analiza, koje ne predvidaju
efekte odredenih procesa i ne uzimaju u obzir ¢itav niz ekoloskih komponenti i koje ne
rezultiraju pisanim izvestajem |

6. Raznih menadzment planova, koji se bave ekoloskim uticajem na specificne
ekosisteme i sl.

SEA je samo jedan od raznih termina koji se koriste da ukazu na procjenu zivotne sredine na
strateSkom nivou. Pojam strateSki u SEA ima razliita znacenja u nizu odluka, od Sirokih
vizija upravljanja do jako specifi¢nih programa za konkretne aktivnosti. Funkcija SEA i
terminologije koja je povezana sa ovim pojmom i dalje je tema opseznih debata. Svaka zemlja
bi trebalo da usvoji proces i1 terminologiju koja najviSe odgovara kontekstu SEA. Strateska
komponenta u SEA konceptu ukazuje na niz ciljeva, principa i politika koje daju oblik viziji i
razvoju osnovnih koncepata. StrateSka procena Se bavi konceptom, a ne odredenim
aktivnostima. Razlika izmedu politike/smernica, plana i programa nije najjasnija. Politika se
moze smatrati inspiracijom i vodiljom za odredenu akciju, plan se moze posmatrati kao set
koordiniranih 1 vremenski ograni€enih ciljeva za implementiranje politike, a program kao niz
projekata u odredenoj oblasti.

Nacela strateSke procene uticaja obuhvataju: nacelo integralnosti, nac¢elo odrzivog razvoja,
nacelo predostroZnosti, nacelo hijerarhije, nacelo koordinacije i nacelo javnosti.

Interesne grupe u strateskoj proceni. Ovdje su ukljucene 4 interesne grupe i to: vodeéi agent
aktivnosti, kompetentan autoritet, autoritet u oblasti zivotne sredine i javnost. Agent je
organizacija odgovorna za razvoj procesa. To mozZe biti privatna kompanija, javna agencija
kao $to je ministarstvo za energiju, ili lokalni autoritet ili, pak, konzorcijum privatnog i/ili
javnog sektora. Kompetentan autoritet je najcesc¢e vladina ili kvazivladina organizacija, npr.
Ministarstvo transporta moze predloziti politiku puteva, pripremiti procjenu i odluciti da li ¢e
se program nastaviti. Autoriteti u oblasti zivotne sredine takode ucestvuju u strateskoj proc-
jeni. To moze biti agencija za zastitu zivotne sredine, organizacije za regulisanje zagadenja,
istaknuti pojedinci i dr.

Potreba izrade strateSke procjene uticaja. Razlozi primjene StrateSke procjene uticaja su
sledeci:

1. Smanjuju se negativni efekti nekih slabih tacaka projekta.
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2. PromoviSe se odrzivi razvoj.

Smanjivanje negativnih efekata slabih tac¢aka projekata. lako je projekat ve¢ u Sirokoj upotrebi
i prihvacen je kao efikasno sredstvo u procesu donoSenja odluka, on uglavnom samo reaguje
na zahteve razvoja, umesto da ih pravovremeno predvida. To se deSava zato §to se projekat
primjenjuje nakon $to su mnoge strateSke odluke ve¢ donete, tako da tu postoji prostor samo
za ograniCen broj alternativa i mera redukcije nezeljenih efekata. Stepen uticaja projekta na
eventualno donosSenje odluka u vezi sa zaStitom Zivotne sredine nije najjasnije definisan.
Projekti su takode generalno ograniceni na direktne uticaje.

StrateSka procjena uticaja, kao upravljacki dokument, moze da se izbori sa veéinom ovih
problema, kao i da sustinski inkorporira ekoloske principe u projektno planiranje tako §to ¢e
uticati na kontekst u okviru kojeg se donose odluke u projektu. To obezbjeduje uvazavanje
alternativa koje idu i preko granica individualnih projekata. Ovaj koncept je takode dobar za
konsultovanje oko viSe strateskih pitanja.

Promovisanje odrzivog razvoja. StrateSka procjena moze da odigra znacajnu ulogu u
pospjeSivanju integrisanja principa zastite zivotne sredine u proces planiranja i donoSenja
odredenih politika i na taj nac¢in da pomogne implementaciji odrzivog razvoja. Integrisaniji
sistem planiranja podrazumeva da su kriterijumi odrzivosti i zastite zivotne sredine uvrSteni
tokom procesa planiranja, npr. identifikovanje odgovarajuéih ili neodgovarajuc¢ih lokacija za
razvoj. Generalni okvir procjene moze obezbijediti da princip odrzivosti bude primijenjen od
nivoa politike djelovanja do konkretnih projekata. Na ovaj nacin, moguce je identifikovati
referentne tacke odrzivosti i Zivotne sredine, na osnovu kojih efekti projekta mogu biti
testirani i na osnovu ¢ega moze biti izvrSena procjena 0 tome da li su moguci uticaji projekta
u saglasnosti sa ciljevima odrzivosti. U tom sluc¢aju, projekti se mogu razvijati u budu¢nosti, u
skladu sa principima odrzivosti. Strateska procjena i generalno integrisanje principa zivotne
sredine u proces kreiranja projekta jesu komplementarni i zajedno vode ka osnazivanju
aktivnosti koje, opet, zajedno vode ka odrzivom razvoju.

OgranicCenja. StrateSka procena ima tehnicka 1 proceduralna ogranicenja. Sa tehniCke strane,
ona pokriva veliku oblast — ponekad i veliki broj alternativa. Tako proces sakupljanja
podataka postaje jako slozen i kompleksan. StrateSka procjena je takode tema viSeg stepena
neizvjesnosti, u odnosu na Procjenu uticaja na zivotnu sredinu, a ta neizvjesnost vezana je za
buduce ekoloske, ekonomske i socijalne uslove. Strateska procjena vrlo Cesto mora da se
izbori sa ograni¢enim informacijama, kada su, na primer, podaci o zivotnoj sredini,
prikupljeni u razli¢itim uslovima i vremenima, neodgovaraju¢i ili ograniCeni. Strateska
procjena mora da se nosi sa informacijama drugacijeg nivoa. Ona mora da bude u stanju da se
bori sa dosta nejasnim procesima donoSenja odluka, sa nedefinisano$¢u i sa sekundarnim,
izazvanim uticajima. Tehnike koje se koriste u njenoj implementaciji predstavljaju
kombinaciju tradicionalnih tehnika za analizu politike poslovanja, kao i tehnike koje se
koriste u procjeni uticaja.

Kroz proces vrSenja StrateSke procjene uticaja, kao kompleksan postupak, opisuju se,
vrednuju 1 procjenjuju moguéi znacajniji uticaji, koje predlozeni plan ili program moZze imati
na zivotnu sredinu. Takav pristup treba da obezbijedi sagledavanje reSenja planskih
dokumenata sa aspekta zaStite Zivotne sredine i predloZzi mjere kojima ¢e zaStita biti
ostvarena, racionalno i optimalno, u skladu sa konkretnim uslovima. Cilj vrSenja Strateske
procjene uticaja na ovakav nacin je da ekoloski aspekat bude ukljucen, ravnopravno sa
ekonomskim i socijalnim, u najranijim fazama planiranja, pri izboru optimalnih planskih
reSenja.
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StrateSkom procjenom razmatraju se uticaji koje na zivotnu sredinu moze imati realizacija
reSenja predvidenih planskim dokumentom, sa ciljem da se u postupku odlucivanja sagledaju
sve Cinjenice bitne za usvajanje planskog dokumenta.

U dijelu Zakona o strateSkoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu kojim je definisana oblast
primjene, odredeno je da je izrada Strateske procjene uticaja na zivotnu sredinu obavezna i za
»planove urbanisti¢kog ili prostornog planiranja ili kori§¢enja zemljista“, u koje spada detaljni
urbanisticki plan, te da se o tom postupku podnosi izvjestaj u pisanoj formi.

Za izradu Strateske procjene uticaja na zivotnu sredinu posebno je vazno da cjelokupan
proces izrade planskog dokumenta i vrSenja strateske procjene uticaja bude dostupan javnosti,
kako bi se uslovi za izgradnju i planirane mjere zastite na pravi nacin prezentirale i razumjele.

Na osnovu Clana 23 i ¢lana 31 stav 1 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata
(»Sluzbeni list CG«, br. 51/08 i 34/11), Vlada Crne Gore, na sjednici od 15. septembra 2011.
godine, donijela je Odluku o izradi Drzavne studije lokacije ,,Dio sektora 58 - Turisticki
kompleks Ponta“ - Ruza Vjetrova (“Sl. List CG”, br. 5/11), kojim je zapocet postupak izrade
planskog dokumenta u zoni koja je Prostornim planom podrucja posebne namjene za Morsko
dobro namijenjena za turisti¢ki kompleks.

Clanom 3 iste odluke je predvideno da se za DSL radi strateika procjena uticaja na Zivotnu
sredinu u skladu sa Zakonom o strateskoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu (»Sluzbeni list
RCG«, broj 80/05).

Programskim zadatkom za izradu StrateSke procjene uticaja na zivotnu sredinu za Drzavnu
studiju lokacije "Dio sektora 58 — turisti¢ki kompleks Ponta" — Ruza vjetrova predvideno je
da ¢e se kroz predvideni postupak procijeniti potencijalni negativni i pozitivni uticaji na
zivotnu sredinu, odnosno zdravlje ljudi, stanovnistvo, biolosku raznovrsnost, faunu, floru,
zemljiste, vodu, vazduh, klimatske Cinioce, materijalne resurse, kulturno naslede, ukljucujuc¢i
arhitektonsko 1 arheolosko naslede, pejzaZ (predio) i medusobni odnos ovih faktora i pruziti
predlog adekvatnih mjera koje ¢e se preduzeti u cilju sprjeCavanja 1 smanjenja Stetnih 1
podsticanja pozitivnih uticaja i aktivnosti cCija realizacija je predvidena planskim
dokumentom.

Rezultati SPU integrisani u DSL treba da doprinesu odrzivom dono$enju odluka u procesu
planiranja.

UceS¢e javnosti u razmatranju IzvjeStaja o strateskoj procjeni, omoguéi¢e Ministarstvo
odrZivog razvoja 1 turizma u skladu sa programom kojim ¢e se utvrditi nacin i rok uvida u
Izvjestaj i nacin 1 rok javne rasprave.

Metodologija izrade izvjestaja o strateSkoj procjeni uskladena je sa evropskom Direktivom o
procjeni uticaja odredenih planova 1 programa na zivotnu sredinu, odnosno Zakonom o
strateskoj procjeni.

Participacija, transparentnost i primjena kvalitetnih informacija su klju¢ni principi koje je u
skladu sa programskim zadatkom obradiva¢ nastojao da primjeni prilikom sprovodenja
strateske procjene, odnosno izrade SPU izvjestaja.

U postupku izrade planskog dokumenta obradivac je uradio Nacrt Drzavne studije lokacije
,Dio sektora 58 -Turisticki kompleks Ponta* - Ruza Vjetrova. StrateSkom procjenom uticaja
na zivotnu sredinu DrZavna studija lokacije ,,Dio sektora 58 - Turisticki kompleks Ponta* -
Ruza Vjetrova analizirani su i procijenjeni moguci uticaji namjene, organizacije i koriS¢enja
prostora, u zahvatu navedenog planskog dokumenta na Zivotnu sredinu, o ¢emu je, od strane
strucnog tima, uraden Izvjestaj u skladu sa Zakonom.
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Izvjestaj o strateskoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu
DrZavne studije lokacije”Dio sektora 58-turisticki kompleks Ponta”-RuZa Vjetrova

Strateska procjena uticaja na zivotnu sredinu vrSena je paralelno sa formulisanjem planskog
reSenja, dok je IzvjeStaj o strateSkoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu, kao poseban
dokument, uraden nakon definisanja reSenja lokalnog planskog dokumenta, prije upuéivanja u
dalju proceduru.

Nakon dobijenih misljenja i primjedbi sa javne rasprave, sa planerskim timom su analizirana
planska resenjea i izvrSene mogucée korekcije, nakon cega je uraden predlog izvejestaja o
strateskoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu.

e
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Izvjestaj o strateskoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu
Drzavne studije lokacije”Dio sektora 58-turisticki kompleks Ponta”-RuZa Vjetrova

1.PREGLED RESENJA DRZAVNE STUDIJE LOKACLJE ..DIO SEKTORA 58 -
TURISTICKI KOMPLEKS PONTA“ - RUZA VJETROVA

Drzavnom studijom lokacije ,,Dio sektora 58 - Turisticki kompleks Ponta® - Ruza Vjetrova,
obuhvacen je sadasnji Hotel resort Ruza Vjetrova, uredeni dio hotelskog kupaliSta i djelovi
stjenovite obale u duzini oko 130m sjeverno i 180m juznood hotela, ukupne povrSine
42981.08m?. Navedeno podrugje se nalazi u juznom dijelu opitine Bar, na oko 11km od
centra Bara.

RUZA VIETROVA

b 3 ‘ 1 : No\Velja Gorana

Polozaj podrucja DSL ,, Dio sektora 58 -Turisticki kompleks Ponta” - Ruza Vjetrova u Sirem
okruzenju (Google 2012)

1.1 Kratak pregled sadrzaja DSL ..Dio sektora 58 -Turisticki kompleks Ponta“- Ruza
Vjetrova

Sadrzaj planskog dokumenta

Drzavna studija lokacije ,,Dio sektora 58 - Turisticki kompleks Ponta® - Ruza Vjetrova sastoji
se od tri dijela: Opste dokumentacije, Tekstualnog dijela i Grafickog dijela.

Opsta dokumentacija sadrzi: ReSenje Ministarstva za ekonomski razvoj, kojim je utvrdeno da
obradivac¢ plana ispunjava ulove za izdavanje licence za obavljanje poslova izrade drzavnih
planskih dokumenata i lokalnih planskih dokumenata, ReSenje Ministarstva za ekonomski
razvoj da odgovorni planer ispunjava zakonom propisane uslove za dobijanje licence za
odgovornog planera za izradu drzavnih i lokalnih planskih dokumenata, Odluku o pristupanju
izradi lokalne studije lokacije i Programski zadatak.
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Izvjestaj o strateskoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu
DrZavne studije lokacije”Dio sektora 58-turisticki kompleks Ponta”-RuZa Vjetrova

U tekstualnom dijelu lokalnog planskog dokumenta obradeno je postojece 1 planirano stanje
na prostoru obuhvata kroz: uvodni dio, analiticki dio, opSte i posebne ciljeve, planirano
reSenje organizacije, uredenja 1 koriS¢enja prostora, smjernice za realizaciju, pejzaznu
arhitekturu, saobracaj, hidrotehnicku infrastrukturu, elektroenergetiku i telekomunikacionu
infrastrukturu.

Lokalni planski dokument sadrzi Cetrnaest grafickih priloga i to: Topografsko-katastarski
plan, Izvod iz PPPN Morskog dobra, Izvod iz GUP-a Bar, lzvod iz plana kontaktnog
podrucja, Podobnost terena, Stanje organizacije i koriS¢enja prostora, Plan organizacije i
koriS¢enja prostora, Plan namjene povrSina, Plan parcelacije i regulacije, Plan zelenih i
slobodnih povrsina, Plan saobracajne infrastrukture, Stanje i plan hidrotehnicke infrastrukture,
Plan elektroenergetske infrastrukture, Stanje i plan telekomunikacione infrastrukture, 3D
prikazi.

Kocept planskog resenja

Podrucje planskog dokumenta obuhvata tri razlicite cjeline: turisticki kompleks, dio uredene
obale i dio stjenovite obale. Novi sadrzaji predstavljaju nadogradnju i proSirenje definisanog
nacina kori$c¢enja, uz oblikovno i funkcionalno povezivanje sa ve¢ formiranim strukturama.

Prostor turistickog kompleksa planiran je kao jedinstvena luksuzna hotelska cjelina u maloj
prirodnoj uvali, sa pripadaju¢im kupaliStem, integrisane u prirodnu i stvorenu osnovu posebne
ambijentalnosti. Planirani sadrZaji obuhvataju smjestajne kapacitete razliitog tipa, pratece i
sportske sadrzaje.

Uredena obala obuhvata uski pojas uz more 1 saobra¢ajnicu izmedu turistickog kompleksa 1
plaze Veliki pijesak, koji je ve¢im dijelom ureden, izgradnjom kamenih podzida 1 platoa.

Stjenovita obala obuhvata dio juZzno od turistickog kompleksa, izmedu novosagradenih vila i
mora.

Fizionomiju turistickog kompleksa karakterisate manji objekti, prizemni ili sa jednom
spratnom etazom, uklopljeni u zelenilo, na prostoru sadasnjeg hotela i veci, ali ne i
dominantni objekat novog hotela u zaledu. Novi objekat, uvodenjem dopunskih adekvatnih
namjena i sadrzaja, izgradnjom fizi¢kih struktura i oblikovanjem otvorenih prostora treba da
doprinose ekskluzivitetu prostora.

Pristup turistickom kompleksu rijeSen je na odgovarajuéi nacin kroz izradu DUP-a ,,Veliki
pijesak®, obezbjedenjem dva kolska prilaza sa planirane saobracajnice i1 pjeSackog pristupa
saobracajnicom pored mora. Stacionarni saobracaj je rijeSen kroz smjeStaj vozila unutar
kompleksa, u okviru parking prostora, a po potrebi i u okviru objekta novog hotela.

Planiranim regulacionim i nivelacionim reSenjem teZilo se uspostavljanju jasnih regulacionih
parametara koji omogucavaju dobro funkcionisanje unutar izgradenog tkiva, dobru protocnost
prostora, formiranje prepoznatljivin mikroambijenata, sa jedne strane, dok je sa druge,
planiranim nivelacionim parametrima omoguceno, kako uklapanje u postojece fizicke obrasce
gradenja, tako i formiranje novih akcentnih motiva i repera.

Na prostoru uz obalu predvideni su sadrzaji koji su vezani za aktivnosti na vodi: otvoreni
bazeni, manji akva park, dok su u zaledu planirani otvoreni sportski tereni. U okviru
turistickog kompleksa planirane su Setne staze kroz uredeno zelenilo, a veza sa plazom Veliki
pijesak ostvaruje se kolsko - pjeSackom saobracajnicom sa trotoarom. Staze do mora u dijelu
prirodne stjenovite obale nijesu striktno definisane, ve¢ se preporucuje formiranje pristupa
minimalnim intervencijama u prirodnom pejzazu ili alternativno ugradnja montaZzno
demontaznih stepenica od drveta.
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Izvjestaj o strateskoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu
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Uredeno kupaliSte - plaza zadrzava se u okviru turistickog kompleksa u izvedenom stanju,
kao 1 duz uredene obale prema Velikom pijesku, gdje su formirani mali platoi - nise sa
ulazima u vodu. U okviru prirodne obale u juznom dijelu planskog dokumenta moguce je
formiranje manjih ponti uz vodu, uz minimalne intervencije neophodne za ugradnju
montazno-demontaznih elemenata.

Koncept planskog resenja
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Izvjestaj o strateskoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu
DrZavne studije lokacije”Dio sektora 58-turisticki kompleks Ponta”-RuZa Vjetrova

Na podrucju planskog dokumenta organizacija namjena, sadrzaja i aktivnosti izvrSena je na
nacin koji omogucéava nesmetano funkcionisanje, diferencijacijom prostora na funkcionalne
zone koje imaju zajednicke urbanisti¢ke karakteristike. Zone se prostorno nadovezuju, jasno
su razdvojene i istovremeno se mogu funkcionalno dopunjavati.

Osnovne karakteristike urbanisticke zone odreduje namjena obuhvacenih povrSina. Unutar
namjene izdvajaju se karakteristicne cjeline prema poloZaju, nacinu izgradnje, prirodnim
osobenostima okruzenja, morfoloskoj slici... Podrucje obuhvata lokalnog planskog dokumenta
podijeljeno je na tri zone:

- zonu turisti¢kog kompleksa
- zonu uredene obale
- zonu prirodne stjenovite obale.

Zona Povrgina (m°) %
1 | Turisticki kompleks 34 648.33 80.61
2 | Uredena obala 3051.01 7.10
3 | Prirodna stjenovita obala 5281.74 12.29
Plansko podrucje 42 981.08 100.00

U okviru turistickog kompleksa predvideni su slede¢e mini cjeline sa odgovarajué¢im
sadrzajima:

- Hotel - centralni objekat

- Depadansi hotela

- Ulazna cjelina sa infopunktom i restoranom

- Uredeno kupaliste

- Prirodna stjenovita obala sa akva parkom

- Djecje igraliste

- Sportski tereni

- Parking prostor.

Uredena obala obuhvata prostore uredene za boravak na otvorenom, za suncanje uz vodu,
terasaste platoe iznad vode i uz komunikaciju. Djelovi ove zone su zadrzani kao neizgradena
obala, a dio je planiran za ozelenjavanje.

Terasasti platoi se mogu Koristiti kao otvorene terase ugostiteljskih objekata sa druge strane
saobracajnice.

Prirodna stjenovita obala se gotovo u celosti zadrzava u postoje¢em stanju. U nastavku
planiranih prolaza (po DUP-u "Veliki pijesak") predvideno je formiranje staza u kamenu, sa
neophodnim prilagodavanjem za savladavanje visinskih razlika, ili montaZzom drvenih ili pve
stepenica. Nije predvidena izgradnja novih betonskih stepenista oblozenih kamenom, kao ni
"monumentalnih" staza uz obalu ili parcele. Ograde uz staze 1 stepeniSta treba da su
transparentne, od drveta, konopaca i sl, a u funkcionalnom pogledu treba da osiguraju
bezbjedno koriséenje.

Namjena povrsina

Namjena povrsina je planskim dokumentom odredena svrha za koju se prostor moze urediti,
izgraditi ili koristiti na nacin njime propisan. Namjena povrSina odredena relevantnim
planskim dokumentom je neizgradena obala (stijene) i turisticki kompleks, $to je kroz
razradu studijom lokacije sprovedeno i detaljno razradeno.
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DrZavne studije lokacije”Dio sektora 58-turisticki kompleks Ponta”-RuZa Vjetrova

U okviru neizgradene obale koja po definiciji uglavnom podrazumijeva visoku, klifovsku
obalu, mahom ogoljelu ili stjenovitu, nepristupa¢nu i nepogodnu za gradnju, predvidene su
minimalne 1 jasno definisane intervencije, koje omogucavaju i unapreduji funkcionisanje
kontaktnih zona u zaledu.

U okviru turistickog kompleksa formirano
je kupaliste koje sadrzi ulaze u vodu sa
potrebnim funkcionalnim poboljSanjima,
povrSine za boravak na plazi, otvorene
bazene, pjesacke komunikacije uz obalu 1
prema objektima, otvorene natkrivene
usluzne objekte sa sanitarnim prostorijama.
I u ovom dijelu gdje su planirani, i veéim
dijelom izvedeni, radovi na uredenju < o ' ‘
kupalista, ostavljen je dio stjenovite obale P v

bez intervencija, i sacuvan u segmentima “ P
autenti¢ni izgled, odnosno zadrzan prirodni o B o
kontakt mora i kopna. Fotografski prikaz dijela obale

Formiranje obalnog Setalista kao kontinuiranog pjesackog poteza uz more na podrucju studije
lokacije nije predvideno, upravo zbog oCuvanja karakteristicnog prirodnog izgleda obale. Na
djelovima gdje planirani i formirani turisticki sadrzaji imaju izlaz na obalu, u juznom dijelu
planskog dokumenta, planirane su pjeSacke pristupne staze i ulazi u vodu, sa minimalnim
intervencijama na terenu koje obezbjeduju bezbjedno kretanje i boravak uz vodu.

Uz obalnu saobrac¢ajnicu, uz koju je formirana naseljska struktura sa objektima u funkciji
turizma, planirano je uredenje uskog pojasa izmedu saobracajnice i mora. Uredenjem je
pracena konfiguracija obale, na mjestima mini uvala izmedu stijena nivo platoa je spusten
tako da omogucava ulaz u vodu, dok su izdignuti djelovu planirani za formiranje terasastih
platoa na razli¢itim visinama, za boravak uz more.

Za formiranje turistickog kompleksa planiran je dio planskog podru¢ja na kome vec
funkcioniSe Hotel resort Ruza vjetrova, gdje je predvideno proSirenje smjestajnih kapaciteta,
rekonstrukcijom postojec¢ih i izgradnjom novih objekata, dovrSetak pripadajuceg uredenog
kupalista sa akva parkom u isto¢nom dijelu, oCuvanje i1 proSirenje povrsSina uredenog zelenila,
uredenje terena izgradnjom staza, niSa, pjaceta, izmjeStanje 1 proSirenje djecjeg igraliSta,
zadrzavanje postojecih rekreativnih sadrZaja na otvorenom, zadrZavanje parking prostora uz
eventualno dopunjavanje kapaciteta u objektu.

Na neizgradenom juznom dijelu lokacije predvidena je izgradnja novog centralnog objekta
hotela, kategorije cetiri ili pet zvjezdica, sa cjelogodisnjim poslovanjem. Hotel je
maksimalnog kapaciteta 250 leZaja, bruto gradevinske povriine izmedu 12 000 i 20 000m?,
visine Su+P+3 ili Su+P+2+Pk, dio i vise.

Planirano je da centralni objekat hotela, osim soba i apartmana, sadrzi i SPA centar, prodajne
I poslovne prostore, restorane i kafee, konferencijske sale i slicne prostore koji ¢e obezbjediti
funkcionisanje objekta tokom ¢itave godine.

PejzaZznim uredenjem slobodnih povrSina, ozelenjavanjem mediteranskim kulturnim biljnim
vrstama, ¢ijem razvoju pogoduju mikroklimatski uslovi veceg dijela lokacije kompleksa,
obezbjeduju se propisani standardi i1 proSiruju zone za veoma ugodan boravak na otvorenom.

Depadansi su planirani na poziciji iznad postoje¢ih apartmana, koji nakon rekonstrukcije sa
novim depadansima treba da predstavlja jedinstvenu cjelinu.
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Urbanisti¢ko - tehni¢ki uslovi i smjernice za izgradnju objekata

Na lokaciji planiranog turistickog kompleksa planirana je izgradnja novog hotela - centralnog
objekta i depadansa i rekonstrukcija postojecih apartmana, prilagodeno konfiguraciji terena, sa
slobodnim vizurama ka moru. Objekti su uklopljeni u okolno izgradeno i prirodno (postojeca,
zateCena vegetacija) okruzenje. Realizacijom planiranih kapaciteta maksimalno opterecenje
terena na lokaciji turisticCkog kompleksa sa pripadaju¢im kupaliStem ce biti 92 lezaja/ha.

Planirani turisticki kompleks

Osnovam® | Bgp m° lezaja | bgp/lezaju | kategorija
Hotel - centralni objekat 3370 20 000 250 80 inisolel
Vile rekonstruisane u
postojeéem gabaritu 570 570 24 24 falaieil
Vile rekonstruisane sa
nadgradnjom 300 600 18 33 ioieioled
Novi depadansi 850 2 500 65 38 folaloll
Restoran 450 1350
Kancelarija - recepcija 60 60
Ukupno 5600 25 080 357 70 ool

Prema broju postelja hotel ¢e imati maksimalno 125 smjestajnih jedinica, ako se obra¢unava
da smjestajna jedinica u hotelu obuhvata 2 leZaja, a depadansi ¢e imati po 3 leZaja u jednoj
smjestajnoj jedinici.

Prosjecena bruto gradevinska povrina po jednom lezaju u hotelu (T1) je 80 m? u objektima sa

4 zvjezdice. Hotel moze imati i 5*, ako prilagodi broj lezaja povrsini hotela.

Pripadajuca zelena odnosno slobodna povriina, u okviru turistickog kompleksa je 81.36m? po
lezaju, i po kriterijumima koji vaZze za podrucjia izvan naselja, ispunjava uslove za hitele sa 4
zvjezdice.

Planirani turisticki kompleks zadovoljava 1 kriterijume da u hotelima (T1) udio smjeStajnih
kapaciteta mora biti najmanje 70% u osnovnom objektu, a najvise 30% u “vilama” ili

depadansima.

Plan kompleks
Povr§ina 42 981.04 34 648,33
Indeks zauzetosti 0.13 0.16
Indeks izgradenosti 0,58 0.72
Broj lezaja-korisnika 357 357
Korisnika /ha 83 102

Parkiranje i garaZiranje

Parkiranje 1 garaZiranje vozila je obezbijedeno u okviru urbanisticke parcele, prema
standardima koji su propisani u okviru:

- parkiralista

- suterenske garaze (po potrebi).
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Uslovi za kupaliSte turistickog kompleksa

Uredenje i proSirenje postojecieg kupaliSta moze se odvijati uklanjanjem sadrzaja i objekata
koji nijesu neophodni i mogu se organizovati na drugim prostorima, nasipanjem autohtonim
pijeskom ili Sljunkom, izgradnjom ili montazom pontona ili mola te pazljivim modeliranjem
postojeceg stjenovitog ili kamenitog prostora i njihovim prilagodavanjem za kupace. Za
intervencije u terenu primjenjivati autohtone materijale.

U rubnom dijelu kupali$ta smjeSteni su ugostiteljski, zabavni, sanitarno - higijenski i ostali
neophodni sadrzaji, a na najSirim djelovima odgovaraju¢e povrSine otvoreni bazeni.
Suncobrani i lezaljke su postavljeni u grupacijama oko bazena i na platoima, tako da su
obezbjedeni slobodni prolazi za kretanje, ulazak i izlazak kupaca iz mora.

Sa vodene strane kupali$ta, prostor uredenog i izgradenog kupaliSta mora biti vidno ograden
na udaljenosti od 100m bovama koje su medusobno povezane.

Kupaliste moZe organizovati pristaniSte za ¢amce 1 turisticke brodi¢e do centralne ponte, na
odgovaraju¢i nacin obiljezeno, oznaceno i ogradeno, medusobno povezanim bovama, koje
formiraju lijevak od obale ka otvorenom moru.

Brzim ¢amcima (skuterima, gliserima, camcima koji vuku skije, banane i sl.) dozvoljena je
plovidba u prostorima koji su za tu namjenu odredeni i na odgovaraju¢i nacin obiljeZeni,
oznaceni i ogradeni uz saglasnost nadleznog ministarstva.

U isto€nom dijelu kupaliSta, kao zasebna cjelina na stjenovitoj obali planirano je
organizovanje akva parka, izmedu dvije staze na obali povezane montazno - demontaznim
platformama plutajuce konstrukcije. Sastavni dio ovog pontona mogu biti 1 pocetne stanice ili
pristaniSta za pedaline, skutere, daske sa jedrom za surfovanje i sl. Ovi djelovi moraju biti
adekvatno obiljeZeni bovama. Moguce je organizovati i skokove u vodu, igranje loptom,
terasu za suncanje. Sastavni dio akvaparka su tobogani, spustionice i tramboline razli¢itog
oblika i duzina.

Uslovi za uredenje obale

Uredenje dijela obale u zoni 2 sa formiranjem djelova za kupanje mozZe se izvesti pazljivim
modeliranjem stjenovitog ili kamenitog prostora, 1 njihovim prilagodavanjem za kupanje 1
boravak uz vodu, uz ocuvanje morfoloskih karakteristika predjela kao autenti¢ni pejzaz,
podgradivanjem i nasipanjem autohtonim pijeskom ili §ljunkom, izgradnjom ili montazom
pontona ili mola.

Za intervencije u terenu treba primjenjivati autohtone materijale (kamen), nivelaciona resenja
prilagoditi planskom reSenju, a denivelisane povrSine ograditi u funkciji zastite korisnika.
Zavrsnu obradu komunikacija potrebno je izvesti kamenim ploama, a za ozelenjavanje
koristiti autohtoni biljni fond.

Uslovi za intervencije na stjenovitoj obali

Prirodni pejzaz neizgradene otvorene obale u zoni 3 ocuvati u najvecoj mogucoj mjeri u
izvornom obliku kao autenti¢ni pejzaz bez izmjena morfoloskih karakteristika prostora. U
ovom dijelu planirano je:

- staze do mora na ozna¢enim mjestima, u nastavku planiranih prolaza izmedu parcela:

- platforme za suncanje;

- pontoni za ulazak u vodu.
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Staze su Sirine 1.30 dO 1,50m, treba ih izvesti u najveéoj mogucoj mjeri prilagodeno
prirodnim uslovima, intervencijama u kamenu koje omogucavaju bezbjedno kretanje, uz
minimalno nalivanje betona, sa zavrSnom obradom kamenom bez pravilnog sloga, ili kao
montazno demontazna stepenista od drveta, ogradena transparentnim ogradama.

Platforme za suncanje su od montazno demontaznih elemenata, od drveta.
Pontoni za ulazak u vodu su montazno - demontazni, plutajuce konstrukcije.
Smjernice za dalju razradu

Arhitektonsko oblikovanje prostora treba da uvazava karakteristicni ambijent podrucja, te da
istovremeno doprinosi stvaranju slike uredenog turistickog mjesta.

ResSenje gradevinskih struktura u oblikovhom 1 likovhom pogledu mora da odgovara
Klimatskim karakteristikama podrucja.

Prostorno oblikovanje treba da bude u skladu sa namjenom i sadrzajem objekata, tako da
objekti imaju prepoznatljivost i arhitektonski izraz adekvatan funkciji, uz obavezu da se
ostvari vizuelno jedinstvo cjelovitog prostornog reSenja, u skladu sa ve¢ formiranim
ambijentom.

U projektovanju objekata je moguce koristiti savremene 1 tradicionalne materijale, vodeci
racuna o usaglasenosti likovnog izraza i ambijenta.

Spoljna obrada objekata-fasada, mora biti izvedena od odgovarajuéih materijala koji garantuju
adekvatnu zastitu enterijera objekata. Preporucuje se upotreba savremenih materijala koji daju
mogucénost za originalna arhitektonska reSenja, a istovremeno su dobra zaStita objekata.

Zavisno od arhitektonskog reSenja, od prirodanih materijala prednost dati kamenu i drvetu.

Krovove objekata predvidjeti kao kose, malih nagiba, sa pokrivac¢em od crijepa, ili ravne, sa
svim potrebnim slojevima izolacije.

Kolorit objekata uskladiti sa projektovanom formom, ambijentom, klimatskim uslovima i
funkcijom, imajuci istovremeno u vidu hromatski tretman okolnih struktura. Za ograde, oluke,
okove 1 sli¢ne elemente koristiti nekorozivne materijale.

Posebnu paznju posvetiti uredenju otvorenih povrsina, uz nastojanje da se nadgrade 1 afirmisu
osnovne karakteristike lokacije. Uredenje otvorenih povrSina prilagoditi namjeni objekata,
ambijentu 1 klimatskim uslovima. Razli¢itom obradom izdiferencirati namjensku podjelu
partera, sa ciljem da se obezbijedi spontano koriS¢enje i prijatan dozivljaj u prostoru,
ostvarujucu, kroz uskladivanje elemenata parterne obrade, oblikovno, a po potrebi i
funkcionalno, povezivanje sa parternim cjelinama susjednih objekata.

Zastupljenost 1 obradu zelenih povrSina realizovati u skladu sa uslovima 1 smjernicama iz
odgovarajuceg priloga plana (pejzazna arhitektura).

Radi atraktivnosti 1 podizanja stepena prijatnosti ambijenta, zavisno od veli¢ine 1 vrste
objekata, predvidjeti, gdje god je moguce, manje ambijentalne cjeline (pjacete, male trgove,
platoe i sl.).

Kod obrade trotoara i pjesackih staza ostvariti upotrebnu funkciju (odgovarajuce Sirine, ravne
povrsine, mali nagibi 1 sl.) 1 zadovoljiti estetske kriterijjume primjenom materijala za zavrSnu
obradu (kamene ploce, behaton elementi, kamene kocke i1 drugo).

Pravilnim izborom urbane opreme (elemenata za sjedenje i odmor, korpi za otpatke, zardinjera
i drugo), likovnim intervencijama (skulpture, instalacije, vodeni efekti...), elementima
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vizuelnih komunikacija (oglasne table, bilbordi, putokazi...) i cjelokupnim urbanim dizajnom
doprinijeti ambijentalnoj vrijednosti prostora.

Smjernice za faznu realizacije plana

Realizacija planskog dokumenta nema imperativno odredenu etapnost realizacije, ali je
realizacija po fazama moguca. Planiranim modelom intervencija obuhvaceno je cjelokupno
podru¢je, na nacin koji omogucava racionalno koriS§¢enja prostora i Obavezuje na
disciplinovano ponasanje u prostoru, u cilju funkcionalnog i estetskog uskladivanja i
povezivanja cjelina, realizovanih u razli¢itim etapama.

Realizacija uredenja obale na UP 2, uredenje ili montaza staza i platformi uz vodu na UP 3,
mogu se izvoditi nezavisno od preostalog dijela planskog dokumenta.

Realizacija turistickog kompleksa moze se odvijati fazno, u skladu sa postojeCom
infrastrukturnom opremljenos¢u, proSirenjem smjeStajnih kapaciteta. Izgradnja centralnog
objekta — hotela, podrazumjeva realizaciju planirane infrastrukture, prije svega vodovodne
mreze, dok bi se odvodnja upotrebljenih voda mogla reSavati i dodatnim uredajem za
precis¢avanje za potrebe hotela.

Prva faza realizacije

Investiciona ulaganja ukupna %
ulaganja (€)
| | Investiciona ulaganja u infrastrukturno opremanje 42 000 0.78
Il | Investiciona ulaganja u objekte turistickog smjestaja 5310400 | 99.28
Il | UKUPNO 5352 400 100
Struktura investicionih ulaganja u objekte turistickog smjestaja
koli¢ina Jed!mca Je.c_l tniena ukupno €
mjere vrijednost
1 | Komunalni doprinosi 2 740 m° 150 411 000
2 | Projektno-tehnicka dokumenatacija 4510 m° 20 90 200
3 | Revizija pausalno 5000
4 | Nadzor 1820 000 € 2% 45100
5 | lzgradnja i rekonstrukcija objekata 2 740 500 2 255 000
6 | Nabavka opreme 2 740 m° 80 360 800
7 | Ukupno 3167 100
Struktura investicionih ulaganja u infrastrukturno opremanje lokacije
Kolicina jedinica | jedini¢na ukupno €
mjere vrijednost
1 | Pjesacke staze 440 m° 45 19 800
2 | Hidrotehnicke instalacije 6 000
3 | Elektroinstalacije 12 000
4 | Tkelekomunikacione instalacije 3200
5 | Pejzazno uredenje 2 400 m° 25 60 000
6 | Ukupno 42 000
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Smjernice za zastitu prirodnih i pejzaZnih vrijednosti i kulturne baStine

Planirane fizicke strukture realizovati na nadin kojim se stvara savremena estetska i
funkcionalna cjelina 1 unapreduje nacin koriS¢enja i izgled podrucja.

Pri projektovanju objekata i uredenju terena voditi ra¢una o karakteristikama lokacije i
dosledno primjenjivati ekoloske norme.

Kod reSavanja gradevinskih struktura, pozeljno je koristiti odredene detalje iz kulturnog
nasleda koji se mogu stilizovati, i tako doprinijeti boljem uklapanju u okolnu sredinu.

Urbanisticko 1 arhitektonsko oblikovanje prostora treba da uvazava karakteristicni ambijent
podrugja, te da istovremeno doprinosi stvaranju slike uredenog turistickog mjesta.

Postojece zelenilo, posebno vitalna stabla drvec¢a, medu kojima su na neizgradenom dijelu od
posebnog znacaja primjerci nekoliko reprezentativnih stabala listopadnog hrasta medunca
(Quercus pubescens), treba “ukomponovati” u novo uredenje otvorenih povrSina. Prilikom
ozelenjavanja 1 hortikulturnih zahvata u najve¢em obimu koristiti autohtone forme zelenila 1
adekvatne kamene elemente u oblikovanju pejzaza.

Mjesta na kojima raste ciklama (Cyclamen hederifolium), zakonom zasti¢ena biljna vrsta kod
nas u obradi partera treba zastiti i obezbijedi od bilo kakvih negativnih uticaja, kao i mali
prostor iza poslednje grupacije postojecih vila, neposredno uz kamenu pjesacku stazu gdje
raste veoma mala populacija Gomoljaste sabljice (Hermodactylus tuberosus).

Takode, u procesu dalje izrade dokumentacije, neophodno je, u okviru pribavljanja uslova
javnih preduzeca, pribaviti i uslove Republickog zavoda za zastitu prirode Crne Gore.

Prilikom zvodenja radova voditi racuna i obezbijediti adekvatne mjere za ocuvanje i
izucavanje arheoloSkog 1 kulturno istorijskog nasljeda. Ukoliko se prilikom izvodenja radova
naide na nalaziSte ili nalaze za koje postoji sumnja da mogu imati arheolo$ko znacéenje, prema
¢lanu 87 1 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara (S1. list CG, br. 49/10), pravno ili fizicko lice
koje neposredno izvodi radove, duzno je da prekine radove, obezbijedi nalaziSte, odnosno
nalaze od eventualnog osStec¢enja, uniStenja i od neovlaS¢enog pristupa drugih lica, sacuva
otkrivene predmete na mjestu nalazenja u stanju u kojem su nadeni do dolaska ovlas¢enih lica,
odmah prijavi nalaziSte, odnosno nalaz Upravi za zastitu kulturnih dobara, najblizoj
javnoj ustanovi za zaStitu kulturnih dobara, organu uprave nadleznom za poslove
policije 1 saopSti sve relevantne podatke u vezi sa mjestom 1 poloZzajem nalaza u
vrijeme otkrivanja i o okolnostima pod kojim su otkriveni.

Smjernice za zaStitu Zivotne sredine

Koncept zastite, oCuvanja 1 unapredenja zivotne sredine usmjeren je na uspostavljanje
odrzivog upravljanja prirodnim vrijednostima, prevenciji, smanjenju i kontroli svih oblika
zagadivanja. TeZiSte je na zaStiti prirodnih 1 stvorenih vrijednosti, te razreSavanju mogucih faktora
narusavanja zivotne sredine u svim sferama djelatnosti (izgradnji objekata, vodne, saobracajne i
komunalne infrastrukture), kao 1 sanaciji 1 revitalizaciji ugrozenih podrucja.

Osnovni prirodni elementi od znacaja za zaStitu na planskom podrucju su: more i morska obala
Sirine minimalno do 500m, prirodna vegetacija sa karakteristicnim floristiCkim sastavom 1 osnovne
karakteristike prirodnog reljefa. Osnovni stvoreni element od znacaja za zaStitu je postojece
uredeno zelenilo.
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Obezbijediti maksimalnu energetsku efikasnost ugostiteljskih objekata a u cilju eliminisanja
upotrebe agregata i drugih uredaja koji zagaduju bukom i pilutantima zivotnu sredinu. Obezbijediti
maksimalno kori$¢enje solarne energije.

Predviden dinamican razvoj tercijarnog sektora (turizam, trgovina, ugostiteljstvo, saobra¢aj) morao
bi se usmijeriti na ve¢u ukljucenost kulturne bastine urbanog i ruralnog tipa i unapredenje prirode i
Zivotne sredine.

Poboljsanje kvaliteta mora, vazduha i zemljiSta 1 zaStita od zagadivanja prouzrokovanog i
nedostatkom adekvatne evakuacije otpadnih voda namec¢u obavezu iznalazenja i prelaznih resenja,
do izgradnje planiranih infrastrukturnih sistema. Obezbijediti da se obavlja ne samo evakuacija ve¢
1 preCis¢avanje otpadnih voda. Obezbijediti ugradnju stanica za predtretman a potom i za zajednicki
tretman otpadnih voda iz kompleksa.

Problem komunalnog otpada reSavaée se uz primjenu savremenih tehnologija sakupljanja,
separacije, reciklaze i odlaganja. Otpatke prikupljati u zatvorenim kontejnerima kako ne bi bilo
rasipanja plastike, papira i lakih materijala vjetrom. Otpadne materije evakuisati u skladu sa
opstinskom 1 regionalnom plolitikom reciklaze i drugog tretmana otpada. Obezbijediti da
evakuacija otpada bude takva da se eliminiSu neprijatni mirisi 1 Sirenje patopgenih
mikroorganizama. Eventualni opasni otpad reSavati prema direktivama Evropske agencije za
zastitu zivorne sredine.

Obezbijediti da se koliko je moguée kompleks zastiti od saobracajne buke, ali i od buke iz
ugostiteljskih objekata. Kada to nije moguce na samom objektu predvideti zaStitne zone 1 ekrane
(fitogene i ili fizicke) za zastitu od buke.

Obezbijediti zastitu od jonizujuceg i1 nejonizujuceg zracenja (trafostanice, dalekovodi, repetitori
mobilne telefonije 1 TV) 1 sa tim uskladiti projektna reSenja.

Bogatstvo, raznovrsnost i ocuvanost prirodnih dobara, u prvom redu biljnog 1 zivotinjskog svijeta
na kopnu 1 u vodi, namece kao jednu od prioritetnih obaveza o¢uvanje ekosistema i preduzimanje
adekvatnih mjera njihove zaStite, plansko i racionalno koriS¢enje prostora i njegove optimalne
valorizacije, §to je predlozenim planskim reSenjem postignuto.

Prevencija zagadenja 1 ugroZavanja Zivotne sredine na planskom podru€ju podrazumjeva
adekvatno dimenzionisanje 1 oblikovanje fiziCkih struktura, izgradnju adekvatnih infrastrukturnih
sistema u koje su integrisana savremena reSenja iz oblasti zaStite, oCuvanje prirodne obale,
ocuvanje 1 razvoj sistema zelenih povrsina.

Mjere koje se ti€u, vodosnabdijevanja, zaStite voda, zaStite obala i tretmana otpadnih voda,
razradene su u odgovaraju¢em dijelu ovog plana, a ovdje se apostrofiraju kao nedjeljivi ¢inioc
zZivotne sredine, koji iz aspekta njene zastite i unapredenja ima prioritet.

Neophodno je striktno sprovodenje zakonskih odredbi za zaStitu zivotne sredine; pooStrena
primjena ekonomskog instrumenta "zagadivac placa", za sve oblike ugrozavanja Zivotne sredine,
prema vaZecim zakonima, uspostavljanje lokalnog monitoringa kontrole kvaliteta Zivotne sredine
(ukljucujudi 1 pracenje efekata mjera za njeno poboljSanje i inspekcijski nadzor) i ve¢a ukljucenost i
bolja organizovanost civilnog sektora u reSavanje problema zivotne sredine. U tom smislu treba
razraditi Program monitoringa i oditinga elemenata zivotne sredine, a u skladu sa zakonom,
Monitoring obavljati 5 godina po izgradnji kompleksa, pa ako se pokaze da ne postoje znacajniji
uticaju na kvalitet vazduha, vode, zemljista, buke i1 zracenja, prekinuti ga i sprovoditi epizodnu
provjeru u vidu Oditinga. Monitoring ne treba samo da bude hemojsko-analiticki vec i
biomonitoring.
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Smjernice za zaStitu od interesa za odbranu zemlje

Podrucje planskog dokumenta prema povrsini 1 namjeni na spada u kategorije koje mogu imati
znacaja od interesa za zastitu i odbranu zemlje. Medutim posSto se ova teritorija nalazi na
otvorenom moru, a u prekomorskim zemljama se javljaju razni oblici terorizma, neophodno je da u
ovom kompleksu bude uraden program zastite od eventualnih incidenata koji mogu ugroziti zivote
1 materijalna dobra u okviru turistickog kompleksa.

Smjernice za sprecavanje i zaStitu od prirodnih katastrofa

Imajuéi u vidu ¢injenicu da je epicentralna oblast katastrofalnog zemljotresa u Crnogorskom
primorju iz 1979 godine bila nedaleko od ovog podrucja, to glavnu paznju zastite treba
usmjeriti na problematiku vezanu za trusnost teritorije. U tom smisu nepohodno je sledece:

1. Obezbijediti punocu aseizmic¢ke gradnje svih objekata i visoko i nisko gradnje kao i
infrastrukturnih objekata.

2. Razraditi program hitnog dijelovanja u slucaju trusne opasnosti, a u skladu sa
zakonom.

Planom su utvrdene osnovne koncepcije, smjernice i reSenja za organizaciju, uredenje i
izgradnju prostora, kao preduslov za =zastitu stanovniStva, fizickih struktura, drugih
materijalnih dobara i prirodnih resursa, od ugrozavanja.

Organizacija i uredenje prostora je u domenu prostorno-planskih mjera i koncepcijski je
osmisljena u cilju smanjenja povredivosti i ugrozenosti od elementarnih katastrofa. Smanjenje
povredivosti urbanistickih 1 gradevinskih sadrzaja zavisi od stepena disperzije sadrzaja,
decentralizacije funkcija u prostoru, zoniranja sadrzaja, gustine naseljenosti, odnosno inteziteta
kori$¢enja, primjena standarda 1 sli¢no.

Plansko podru¢je prema pogodnosti terena za urbanizaciju spada u Ila kategoriju koju ¢ine tereni
pogodni za urbanizaciju uz manja ogranicenja.

Terene svrstane u drugu kategoriju pogodnosti za urbanizaciju karakteri$e nagib terena od 5
do 10°, stabilan i uslovno stabilan teren sa manjim i rijetkim pojavama nestabilnosti, nosivosti 120-
200kPa, nivoa do podzemne vode 1,5-4m i koeficijenta seizmi¢nosti ispod 0,14. Ova kategorija
obuhvata ravnicarske i padinske terene izgradene od nevezanih, poluvezanih i na padinama vezanih
stijena.

Terene Ila kategorije na padinama izgraduju vezani i poluvezani sedimenti, gdje su glavni
otezavajuci faktori za urbanizaciju naklonski ugao i nosivost terena.

Izradi tehnicke dokumentacije, u skladu sa propisima, mora da prethodi detaljno
geomehanicko ispitivanje terena i izrada odgovarajuceg elaborata.

Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi rezultatima geomehani¢kog elaborata, zahtjevima
sigurnosti, ekonomicnosti i funkcionalnosti objekata. Konstrukciju novih objekata oblikovati
na savremen nacin sa krutim tavanicama, bez mijeSanja sistema noSenja po spratovima, sa
jednostavnim osnovama i sa jasnom seizmickom koncepcijom.

Planskim reSenjem predvideno je:
- sprecavanje zagadivanja tla, mora, vodotokova i podzemnih voda;
- kapacitet vodovodne mreze i hidranti prema potrebama protivpozarne zastite;

- odgovarajuci sistem vodosnabdijevanja pija¢om i tehnickom vodom;
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- zaStita od povrsinskih voda preko kanalizacionog sistema, dimenzionisanog da
odgovara pojavi mjerodavne kiSe;

- izrada planova zastitnih mjera od elementarnih nepogoda i akcidentnih stanja za sve
vaznije hidrotehnicke i druge objekte;

- povecéanje uceSca uredenih zelenih povrSina u cilju unapredenja estetskih vrijednosti
lokacije, zastite od svih oblika nestabilnosti i erodibilnosti zemljista, optimalnog
koriS¢enja slobodnog zemljista, bioloske i ekoloske ravnoteze sredine;

- obezbjedivanje ujednacenog prostornog i funkcionalanog razvoja i usmjeravanje na
autonomnost pojedinih funkcionalnih cjelina;

- za uslove mikrolokacija, rastojanja objekata nesmiju biti manja od najnizih kriterijuma
za ocekivane efekte (rusenje, pozar);

Smjernice za povecanje energetske efikasnosti

Uvodenjem energetske komponente u urbanisticko planiranje obavezuju se investitori i
projektanti da teze postizanju optimalnih odnosa izmedu arhitekture i potrebne energije
objekta kroz pazljivo odredenje slede¢ih komponenti:

- orjentacija i dispozicija objekta,

- oblik objekta,

- nagib krovnih povrsina,

- boje objekta,

- toplotna akumulativnost objekta,

- ekonomska debljina termoizolacije,

- razudenost fasadnih povrSina i td.
Na planu racionalizacije potroSnje energije na podrucju planskog dokumenta, predlaze se
racionalnost, u okviru koje je osnovna mjera, poboljanje toplotne izolacije prostorija, tako da
se u zimskom periodu zadrzava toplota a u ljetnjem sprecava nepotrebno zagrijavanje, zatim
odgovarajuca orjentacija i veliina otvora, i koriS¢enje alternativnih, odnosno obnovljivih
izvora energije - sunceve energije, energije podzemne vode i tla.

Pejzazna arhitektura

Planiranje, izgradnja 1 rekonstrukcija povrsSina pod zelenilom mora biti usmjerena ka razvoju
sistema zelenih povrsina koji prozima Citavu strukturu i postaje njen neodvojivi dio. Sistem
zelenih povrsina predstavlja prirodu u izgradenim djelovima, njen nastavak, koji vodi ka
humanizaciji prostora i poboljSanju uslova Zivota.

Koncept planiranog stanja zelenih povrSina je stvaranje zelenih povrSina koji ¢e doprinijeti
podizanju kvaliteta turisticke usluge, sa jedne strane kroz povecanje sanitarno higijenskih
uticaja, a sa druge strane ¢e se koriS¢enjem estetskih funkcija zelenila Citav prostor uciniti
prepoznatljivim i atraktivnim.

Zona uredene obale je dosta dobro uredena kao kupaliSte i da su promjene sa stanovista
pejzazne arhitekture veoma male, preporuke su samo u smislu koriS¢enja Sto veceg broja
zardinjera sa razliitim oblicima niskih biljaka, prije svega cvjetnica, otpornih na direktni
uticaj mora.

Zelenilo turistickog kompleksa se moze podijeliti na dva dijela: postoje¢i - izgradeni dio 1
planirani hotel. U okviru ve¢ izgradenog dijela, preporuka je da se prostor jo§ vise oplemeni,
odnosno da volumen zelenila bude §to veci 1 bogatiji visokodekorativnim vrstama, prije svega
cvjetnicama koje ¢e prostoru dati zivost i1 atraktivnost. S obzirom da se djecje igraliSte
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premjesta na drugu lokaciju, predvidjeti neku vrstu zastite od sunca, podlogu i1 sprave od
bezbjednih materijala sa svim elementima zastite djece od povredivanja, modernog dizajna.

Zelenilo planiranog hotela ima veoma izrazenu estetsku funkciju, odnosno ova funkcija nije
niSta manje znacajna od sanitarno-higijenske, koja uglavnom predstavlja primarnu funkciju
zelenila.

Pri planiranju ovog tipa zelenih povrsina treba voditi ratuna o svim sadrzajima koji doprinose
njihovom reprezentativno-atraktivnom karakteru:

- Sve elemente kompozicije zelene povrSine, materijale, oblike i veliCine, uskladiti sa
objektom. Stil pejzaznog projektovanja kod ovog tipa zelenila moze biti i geometrijski;

- Postojeci biljni fond maksimalno zadrZati, vode¢i racuna o svim vitalnim primjercima
i njihovom uklapanju u buduée projektantsko resenje;

- Raspored staza rijeSiti funkcionalno sa povezivanjem svih sadrzaja;

- Sve atraktivne vizure sacuvati a nove brizljivo isplanirati;

- Odabrani sadni materijal mora biti visoko kvalitetan, izrazene dekorativnosti, razli¢itih
boja i perioda cvjetanja. Ulaz u objekat naglasiti parternim uredenjem, cvjetnjacima i
lijepo odrzavanim travnjakom, eventualno alejnom sadnjom.

- Gustim zasadima i drvoredima, ako je potrebno, odvojiti ¢itavu povrSinu od
eventualnog saobracaja.

- Gdje je potrebno planirati vertikalno i krovno ozelenjavanje. U okviru ove DSL neku
vrstu krovnog vrta projektovati na rezervoaru za vodu, odnosno krovnim vrtom i
vertikalnim ozelenjavanjem sakriti ovaj objekat i uklopiti ga u okolni prostor. Krovni
vrt, kao jedna izrazito specificna zelena povrSina, ovdje je planiran kao ekstenzivni.
Ekstenzivni krovni vrt podrazumijeva koris¢enje niskog rastinja sa malim i plitkim
korjenovim sistemom, srednje teZak sastav zasada kao sto su razli€ite vrste perena,
trava 1 pokrivaca tla 1 zavisno od debljine zemljiSnog supstrata niskog Zbunja. Ova
vrsta krovnih vrtova ne podrazumijeva intenzivno koriS¢enje, ve¢ im je osnovna
funkcija estetska.

- Sve sadrzaje aktivne i pasivne rekreacije planirati u odnosu na veliinu otvorene
povrsine, ali nikako na racun zelenih povrSina;

- Obavezno projektovati sistem za zalivanje.

Na ¢itavom planskom podrucju planirano je podizanje i obnavljanje postoje¢ih drvoreda, uz
Setne staze, svuda gdje to mogucénosti dozvoljavaju, jer u znacajnoj mjeri uti¢u na smanjenje
svih negativnih uticaja, a ovdje prije svega na smanjenje sunceve radijacije i prijatnije kretanje
kroz kompleks. Razmak izmedu stabala je od 5-10m, u zavisnosti od projektovane vrste.
Odabrane vrste moraju biti guste krosnje sa velikom lisnom masom.

Saobracajna infrastruktura

Saobrac¢ajna mreZa projektovana je da bude u funkciji planiranih namjena 1 prilagodena
karakteru prostora.

Kolski saobrac¢aj je zadrzan na obodima lokacije uz maksimalno poStovanje postojece
saobracajne mreze, kao i trasa i profila saobracajnica iz susjednog plana DUP-a “Veliki
pijesak®.

Saobracajnice kojima je obezbijeden pristup turistickom kompleksu, Ulica ,,6%, Ulica ,,11* i
Ulica ,,17%, dio su sekundarne saobracajne mreze prema DUP-u ,,Veliki pijesak. One preko
ostalih saobracajnica, iz zahvata DUP-a ,,Veliki pijesak®, imaju ishodiSte na Jadransku
magistralu, kao okosnicu putne mreze ¢itavog primorja.
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Mrezu uredenih pjeSackih staza treba upotpuniti sa novim stazama, koje ¢e omoguditi
funkcionalno povezivanje cjelina (turisticki kompleks, dio uredene obale 1 dio stjenovite
obale) unutar obuhvata planskog dokumenta.

Planirana je rekonstrukcija, u smislu prosirenja popre¢nog profila staza ,,a* i “b*, do Sirine od
3.50m, sa okretnicom na kraju staze “b“, kako bi se omogucilo kretanje vatrogasnog vozila
kroz kompleks, u slucaju potrebe. ProSirenje centralne staze ,,c* (do Sirine od 3.00m) je
predvideno jer se radi o najkracoj vezi novog hotela i mora. PjeSacka veza sa plazom Veliki
pijesak ostvaruje se pjesacko - kolskom Ulicom ,,6%, na kojoj prioritet imaju pjesaci.

Pri projektovanju i gradenju saobracajnih povrSina potrebno je pridrzavati se standarda i
propisa koji karakteriSsu ovu oblast (Pravilnik o blizim uslovima i na¢inu prilagodavanja
objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti “Sl. list CG br.10/09).

Hidrotehnicka infrastruktura

U blizini predmetne lokacije ne postoje izgradene mreze javnog vodovoda i kanalizacacije.
Vodosnabdijevanje

Za potrebe vodosnabdijevanja i zaStite postoje¢ih objekata od poZzara, na lokaciji je izgraden
rezervoar zapremine 150m°, u koji se voda doprema autocistijernama i vodovod profila DN
110 mm. U cilju urednog vodosnabdijevanja svih objekata i obezbjedivanja potrebnog pritiska
u hidrantskoj mrezi predvideno je potiskivanje vode pumpama iz rezervoara u planiranu
vodovodnu mreZu. Zapremina rezervoara je odgovaraju¢a imajuci u vidu i potrebe proSirenja
kapaciteta hotela (prva faza), imaju¢i u vidu udaljenosti mjesta iz kojeg se moze dopremati
voda autocistijernama i da uvijek u rezervoaru mora biti potrebna koli¢ina vode za zaStitu
objekata od pozara.

Ovakvo reSenje se smatra prelaznim, odnosno privremenim resSenjem, do izgradnje sistema za
vodosnabdjevanje planiranog DUP-om ,,Veliki pijesak”, na koji bi se priklju¢io i planirani
hotel u punom kapacitetu. Do lokacije dolaze dva cjevovoda, profila 160mm i 110mm, koji
mogu obezbjediti potrebnu koli¢inu vode za uredno snabdijevanje.

Za proracun potrebnih koli¢ina vode izvrSena je analiza potrosnje :
- broj korisnika — turista i zaposlenih 321+60 = 381
- specificna potrosnja ( 1/kor.dan) 200
- koeficijent dnevne neravnomjernosti K dn,max = 1,50
- koeficijent ¢asovne neravnomjernosti K h,max = 1,90

Potro$nja vode :

broj korisnika specificna  potro$nja | max dnevna | max casovna potro$nja
(I/kor.dan) potrosnja (I/sec) (I/sec)
417 200 1,32 2,51

Ukupne potrebe vode :
- maksimalna dnevna potroS$nja iznosi ~ Q max,dn= 1,32 1/s
- maksimalna ¢asovna potrosnja iznosi Q max,h =2,51 I/s

- gaSenje pozara
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(jedan pozar u trajanju 2 h) Q =10 I/s

Polozaj planirane vodovodne mreze je obodom planiranih staza, kako je dato u grafickim
prilozima.

Vodovodnu mrezu opremiti protivpozarnim hidrantima na propisanom rastojanju,
zatvaraCima, ispustima i svim ostalim elementima neophodnim za njeno funkcionisanje.

Na osnovu potrebne koli¢ine vode izvrSiti preciznije dimenzionisanje sekundarne mreze
vodeci rauna o :

- mjestu i visinskom poloZaju potrosac¢a u odnosu na vodovod

- koli¢ini vode (maksimalne) koja se dostavlja potrosacu

- manometarskom pritisku na mjestu izliva (prikljucka).
Na predmetnoj lokaciji izgraden je autonomni kanalizacioni sistem sa uredajem za
precis¢avanje, na koji su prikljuceni postojeci objekti. Kapacitet uredaja je dovoljan da se na
njega mogu prikljuciti i novoplanirani depadansi hotela. U slu¢aju da se centralni objekat
novog hotela gradi prije realizacije javne kanalizacione mreze, on ¢e se prikljuciti na drugi
uredaj za preciS€avanje otpadne vode. Prilikom izbora uredaja za preciS¢avanje potrebno je
ispostovati zakonske regulative EU (91/271) i Drzavne regulative (10/97). Dimenzije uredaja
moraju odgovarati maksimalnom broju korisnika. Tehnologija pre¢is¢avanja mora biti
potpuno bioloska, Sto zna¢i da se otpadna voda ne tretira hemijskim aditivima. Krajnji
proizvod recikliranja su: tehni¢ka voda koja se moze koristiti za navodnjavanje i ¢vrsti mulj
koji se moze koristiti kao biolosko dubrivo. Ovaj sistem recikliranja otpadnih voda je u skladu

sa najsavremenijim postoje¢im standardima za zaStitu Zivotne sredine (Evropske norme EN
12566 ).

Realizacijom planiranih reSenja odvodnje upotrebljenih voda kontaktnog podrucja prema
DUP-u “Veliki pijesak”, predvideno je prikljuc¢enje turistickog kompleksa na sistem javne
kanalizacije. Prema navedenim reSenjima, upotrebljene vode se preciS¢avaju i ispustaju u
more podvodnim ispustom.

Planirano je da se povrSinske vode sa krovova, kolovoza i ostalih povrSina u slivu odvedu
sistemom cjevovoda 1 slivnika koji ¢e biti izgradeni osovinom saobracajnica urbanistiCke
jedinice, tako da atmosferske vode sa sliva predmetne urbanisti¢ke jedinice ne¢e ugrozavati
objekte ili susjedne parcele. Na dijelu postojeceg parking, potrebno je u sistem atmosferske
kanalizacije ugraditi separator masti 1 ulja u obliku kontinualnih slivnih resetki, kako bi se
izvrSilo odmasc¢ivanje atmosferskih voda prije njihovog daljeg oticaja. Sve atmosferske vode
ispustace se u more nakon njihovog odmas¢ivanja u postoje¢em centralnom separatoru masti i
ulja.

Elektroenergetska infrastruktura

Snabdjevanje konzuma planskog podrucja vrsi se iz MBTS 10/0,4kV, 1x1000kVA »Ruza
Vjetrova« koja se nalazi u obuhvatu DSL. Postojeca MBTS “Ruza Vjetrova” napaja se
kablovski preko DTS 10/0,4kV 1x630kVA - “Ponta 2”, koja je kablovski spojena na TS
35/10kV “Veliki Pijesak”.

Energetski bilans potrebne elektri¢ne snage za podrucje uraden je shodno strukturi korisnika,
na osnovu podataka o budu¢em sadrzaju naselja. Ukupne trenutne potrebe u zahvatu Plana od
Sv = 220,00 kVA zadovoljava u potpunosti postojeca MBTS 10/0,4kV, 1x1000kVA, uz
postojanje rezerve za prihvat novih potrosaca). Potreba za proSirenjem trafostanice na
2x1000kVA pojavice se u slucaju izgradnje najveéeg planiranog objekta (Hotel spratnosti
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P+2+Pk sa 4 ili 5 zvjezdica, bruto povrine 18000m?). Postojeéi napojni 10kV vod do MBTS
10/0,4kV  1x1000kVA je u dobrom stanju i moze prihvatiti proSirenje. Planirana
MBTS10/0,4kV je ukljucena u sistem napajanja radijalne mreze (veza sa postojeCcom DTS
»Ponta 2« 1 planirana veza sa budu¢om DTS »br. 5« (1x630kVA) po DUPu Veliki Pijesak).

Prilikom projektovanja buducih sadrzaja moraju se postovati smjernice GUP-a Bar u pogledu
racionalizacije potrosnje elektricne energije (maksimalno koriS¢enje alternativnih izvora
energije: grijanje tople vode solarnom energijom, koriS¢enje plina i prirodnog gasa itd.).

Elektronska komunikaciona infrastruktura

Posmatrana zona je, prije desetak godina, telekomunikaciono povezana fiksnom
telekomunikacionom mreZom na postojeci telekomunikacioni ¢vor IPS Dobre vode, koji je
povezan optickim kablom sa glavnim telekomunikacionim ¢vorom Bar. Telekomunikacioni
¢vor RSS Dobre vode se nalazi u predmetnoj zoni, u odnosu na nove standarde u pruZanju
savremenih telekomunikacionih servisa, za sada relativno dobro snadbijeva pretplatnike iz
zone fiksnim telekomunikacionim servisima.

Planom telekomunikacione infrastukture na planskom podru¢ju se predvida, izgradnja nove
telekomunikacione kanalizacije na odredenim djelovima zone na kojima se planira izgradnja
novih objekata, kako bi se i u tim djelovima zone stvorili preduslovi za prikljucenje na vise
operatora elektronskih komunikacija, povecanje broja servisa i njithove dostupnosti.

1.2. Odnos prema deklarisanim razvojnim opredjeljenjima i drugim planovima

Prema usvojenim strategijama razvoja i planskoj dokumentaciji, turizm spada u prioritetne
privredne grane, Ciji razvoj treba da podstakne 1 razvoj ostalih djelatnosti 1 na taj nacin
doprinese smanjenju nezaposlenosti, povecanju Zivotnog standarda stanovniStva,
ujednacenijem privrednom razvoju i opStem prosperitetu. Istovremeno, opredijeljenost za
odrZivi razvoj u cjelini, kao 1 u oblasti turizma, podrazumjeva da se do ekonomskog i
drustvenog napretka dode uz posStovanje ekonomskih, ekoloskih 1 socijalnih nacela.

Nacionalna strategija odrZivog razvoja Crne Gore (NSOR CG) definiSe potrebu da se
ubrza ekonomski rast vode¢i raCuna o ispunjavanju zahtjeva odrzivosti kroz integraciju
politike o Zivotnoj sredini 1 ekonomske politike 1 kroz ublazavanje efekata ekonomskog rasta
na Zivotnu sredinu.

Navedenom strategijom izdvojene su vizije razvoja (vizija ekonomskog razvoja, socijalna
vizija, vizija zaStite zivotne sredine, etiCka vizija i1 vizija kulture), na osnovu kojih su
definisani osnovni ciljevi razvoja:

Ubrzan ekonomski rast i razvoj i smanjenje regionalnih razvojnih razlika;

- Smanjenje siromastva; osiguranje ravnopravnosti u pristupu uslugama i resursima;

- Osiguranje efikasne kontrole i smanjenja zagadenosti, kao 1 odrZivo upravljanje
prirodnim resursima;

- Unapredenje sistema upravljanja i uceSc¢a javnosti; angazovanje svih aktera sa
izgradnjom kapaciteta na svim nivoima;

- Ocuvanje kulturne raznolikosti i identiteta

- Vizija Zivotne sredine, odnosno, neophodnost da se zastiti Zivotna sredina i
odrzivo upravljanje prirodnim resursima, stimuliSuci u isto vrijeme sadejstvo razvoja i
zaStite zivotne sredine i imajuci na umu pravo buducih generacija na kvalitetan Zivot;

- unapredenje upravljanja/administracije kroz izgradnju kapaciteta medu svim akterima

(centralne vlasti, lokalne vlasti, privatni sektor i civilno drustvo) i prelaz sa
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centralizovanog procesa donosenja odluka na saradnju, koordinirane aktivnosti i
decentralizaciju, kao 1 implementaciju principa solidarnosti, i poStovanja ljudskih
prava kroz reafirmaciju prava na razvoj u zdravom i pravednom okruzenju

- neophodnost da se zastite kulturne raznolikosti 1 identitet, uz istovremneno
jacanje kohezije cjelokupnog drustva.

Prema NSOR CG turizam treba da bude pokretacka snaga ekonomije i novog razvojnog
ciklusa, na bazi resursa pogodnih za razvoj turizma 1 da generiSe razvoj drugih
komplementarnih djelatnosti, kao Sto su saobracaj, trgovina, bankarstvo, poljoprivreda,
gradevinarstvo 1 dr. Razvoj turizma treba da ima niz pozitivnih ekonomskih efekata,
ukljucuju¢i smanjenje nezaposlenosti, povecanje Zzivotnog standarda stanovniStva i
doprinos regionalnom razvoju.

Istovremeno, Nacionalnom strategijom odrzivog razvoja ukazuje se na postojanje brojnih
ograni¢enja koje otezavaju razvoj odrzivog turizma, kao §to su nedovoljna i nekvalitetna
saobracajna infrastruktura, nerijeSeno pitanje tretmana otpadnih voda i cvrstog otpada,
problemi u snabdijevanju vodom 1 elektroenergijom, neravnomjeran razmjestaj turistickih
kapaciteta, izrazen pritisak investitora na obalu i najatrktivnije lokacije, kratka sezona, velike
oscilacije u broju ljudi koji borave u primorskom regionu u toku i van sezone, §to negativho
utice na kvalitet Zivota lokalnog stanovnistva.

Kao prioritni zadaci Nacionalne strategije odrzivog razvoja U turizmu su navedeni:

- Stvaranje raznovrsnije turisticke ponude, produzenje sezone, kvalitetnija ponuda i
privlacenje klijentele vece plateZzne moci, povecanje direktnih i indirektnih prihoda od
turizma

- integrisanje kriterijuma odrzivosti prilikom odobravanja razvojnih turisti¢kih
projekata,

- obavezna kvalitetna procjena uticaja na Zivotnu sredinu za pojedinacne projekte.

Radi ocuvanja kulturnog integriteta, poStovanja osnovnih ekoloskih principa 1 zaStite
bioloSkog diverziteta i pronalaZzenja najboljeg balansa izmezu ekonomskih, socijalnih i
ekoloskih zahtjeva, prilikom izrade planskih dokumenata potrebno je pridrzavati se smjernica
koje su izvedene iz preporuka svjetske turisticke organizacije koje obuhvataju i procjenu 1
upravljanje grani¢nim kapacitetom nosivosti podrucja i indikatore odrZivosti.

Generalna preporuka NSOR CG je da lociranje velikih razvojnih kapaciteta i projekata ne
smije biti u koliziji sa o€uvanjem integriteta zasticenih podrucja prirode, posebno onih koja
imaju medunarodni znacaj. U tom pogledu treba imati u vidu i1 preporuke za povecanje
nacionalno zasSti¢enih podrucja prirode, u skladu sa evropskom tipologizacijom staniSta
znaCajnih za zaStitu (EMERALD, Natura 2000), na sve reprezentativne ekosisteme i
uspostavljanje zelenih koridora i mreZe zasti¢enih oblasti.

Nacionalna strategija razvoja turizma Crne Gore turizam prepoznaje kao najvazniju
privrednu granu zemlje kroz koju se Crna Gora se u relativno kratkom vremenu moZe
dokazati u odnosu na konkurentske destinacije u Sredozemlju, dosti¢i medunaodni nivo
kvaliteta usluga, cak premasiti ocekivanja kada je rije¢ o valorizaciji i zastiti prirodnog
bogatstva, odrzivosti 1 inovacijama.

U tom pravcu posebnu ulogu ima hotelijerstvo koje se nalazi na prekretnici u ubrzanom

podizanju nivoa kvaliteta usluga. Povecanje broja hotelskih kapaciteta visih kategorija (7.000—
9.000 lezaja) planirano je u Boka Kotorskom zalivu i u opstinama Budva, Bar, Ulcinj, KolaSin
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i1 Rozaje do 2010. god. Istovremeno, vazan je i napredak u diverzifikaciji ponude: otvaranje
malih luksuznih hotela sa velnes i kongresnim sadrzajima i sl.

U turistickoj ponudi hotel—,resort™ treba da ima karakteristike neponovljivosti, autenti¢nosti i
postojanosti u pogledu uklapanja u prirodni ambijent, vizuelno integrisanje okolnih predjela,
uredenje vrtova, udobnih enterijera i eksterijera i kvalitetnu uslugu iskazanu kroz vrijeme
posveceno gostu.

Za uspesan razvoj turizma potrebno je kontinuirano uskladivanje ponude sa promjenama na
trziStu, prihvatanje razvojnih tendencija i stvaranje raznovrsne ponude, pri ¢emu svaka
destinacija treba da koristi sopstveni razvojni pravac. U Crnoj Gori potrebna je izgradnja
velikih objekata, tj. medunarodnih turisticko-kongresnih kompleksa radi usmjeravanja paznje
turista, ali i popunjavanje brojnim privatnim inicijativama mikro, male i srednje veli¢ine. Te
inicijative nijesu vezane samo za turisticke aktivnosti (kao Sto su obezbjedivanje smjestaja,
restorani, barovi, itd.) ve¢ 1 za druge djelatnosti koje su direktno ili indirektno povezani sa
turizmom.

Strategija razvoja turizma iskazana je kroz operativne ciljeve, od kojih je vodeéi stvaranje
potrebne turisticke i pratece infrastrukture, da bi izvanredne prirodne vrijednosti 1 uzbudljive
aktivnosti bile kombinovane sa kvalitethom uslugama, da bi se preko visokokvalitetnog
turizma najbolje zastitile prirodne vrijednosti. Za to je potrebno poboljSanje dostupnosti Crne
Gore, unapredenje komunalne infrastrukture, razvoj novih visokokvalitetnih smjestajnih
kapaciteta, povecanje standarda postoje¢ih smjeStajnih kapaciteta, unapredenje kvaliteta
usluga u sektoru turizma, unapredenje harmonije arhitekture i okolnog prirodno-kulturnog
ambijenta (,,razvoj ambijenta®) i uspostavljanje ,,Cistog imidza“ Crne Gore.

Vazan operativni cilj u razvoju turizma je da Crna Gora postane ,,cjelogodisSnja“ turisticka
destinacija, da bi se resio jedan od najkriti¢nijih aspekata sadasnjeg turizma - koncentracija na
kratak period godine.

Generalno gledano, primjenom principa 1 ciljeva odrZzivog razvoja Crna Gora treba da
stvoriti jaku poziciju globalne visokokvalitetne turisticke destinacije, da bi turizam za
stanovni$tvo Crne Gore obezbijediti dovoljno radnih mjesta i rast zivotnog standarda, a
drzava ostvarivala prihode na stabilan i pouzdan nacin.

Planska dokumentacija relevantna za podruc¢je DSL "Dio sektora 58 — Turisti¢ki kompleks
Ponta® - Ruza vjetrova” su:

- Prostorni plan podrucja posebne namjene za morsko dobro,

- Generalni urbanisticki plan Bara,

- Planovi kontaktnih zona

Prostorni plan podrucja posebne namjene za Morsko dobro daje smjernice za razvoj,
koris¢enje 1 zaStitu podru¢ja Morskog dobra Crne Gore, uzimajuci u obzir specifi¢nosti 1
ogranicenja na ovom prostoru, iimaju¢i u vidu strateSke odrednice za razvoj Republike
Crne Gore. Vodeci se navedenim principima i karakteristikama Morskog dobra Crne Gore, a
imajuéi u vidu i medunarodne standarde u oblasti upravljanja obalnim podrucjima, ovim
dokumentom se obezbjeduje racionalno koriS¢enje prirodnih i stvorenih resursa u zoni
Morskog dobra, i obezbjeduje dugoro¢na zaSita i odrzivi razvoj. Cilj je da se primjenom
smjernica obezbijedi zastita i unapredenje Morskog dobra, kao podrucja od posebnog znacaja
za Crnu Goru.
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Prema navedenom planskom dokumentu razvoj odrzivog turizma treba da se bazira na
maksimalnom uvazavanju i afirmaciji prirodnih ekskluzivnosti Akvatorija i Priobalja i
formirati jedinstvenu ponudu crnogorskog turizma kombinujuéi sve vidove turizma i sve
turisticke prostore. Kombinovanjem vrijednih prirodnih potencijala, novi kvalitet stvorenih
potencijala i bogatu istoriju i tradiciju i etnoturizam primjerenih kapaciteta odrzivom razvoju
razviti novu strategiju ofanzivnog eko i etno turizma.

U ve¢ izgradenim prostorima Priobalja u svim vidovima turizma, rekonstrukcijom i
modernizacijom postojecih objekata, te smanjenjem broja leZzaja 1 maksimalnim povecanjem
kvaliteta turisticke usluge, stvarati novi lik crnogorske turisticke destinacije, kvalitet koji ¢e
odgovarati izuzetnim prirodnim ljepotama, pri ¢emu je cilj posti¢i optimalnu strukturu
kvaliteta ponude u narednom duzem periodu.

Nacin novogradnje usmjeriti tako da se novoplanirani objekti 1 kapaciteti usmjeravaju od veé
izgradenih cjelina ka zaledu, uz izbjegavanje dosadasnje prakse “betoniranja” neprimjerenom
prirodnim resursima.

ProSirenje i uredenje plaza prema moru i zaledu u dugoro¢nom smislu je neophodna razvojna
strategija crnogorskog turizma, posebno imajuci u vidu da se preko 95% ukupnog turistickog
prometa usmjerava bas na ove sadrzaje;

Kongresni turizam je posebna moguénost kako zbog prirodnih i geostrateskih pogodnosti tako
i dosadasnjih rezultata, te bi daljim otvaranjem Crne Gore i povezivanjem sa svijetom bilo
neophodno obezbijediti lociranje nekih evropskih, mediteranskih ili balkanskih institucija koje
¢e se svakako nametati u slede¢im integracijama na ovim podruc¢jima;

Formiranje neophodnih prate¢ih kapaciteta sportsko - rekreativnih terena u znatno vecem
broju 1 raznovrsnijim sadrZajima, na otvorenom, a posebno u zatvorenom prostoru neposredno
u sastavu hotelskih kapaciteta, sa stru¢nim animatorima, ali i kao osoben vid sportskog
turizma, namijenjen profesionalnim klubovima i reprezentacijama, posebno za zimske
pripreme, upotpunice sve prethodne vidove turizma izvanrednim moguénostima osvjeZenja i
unapredenja zdravlja, obogacujuéi osnovne ali i komplementarne kapacitete;

Postizanje cilja produZenja turisticke sezone 1 pune upotrebe kapaciteta zahtijeva
modernizaciju 1 podizanje nivoa postoje¢ih sadrZzaja do medunarodnih standarda, i razvoj
jedinstvenih, kompetitivnih i visokokvalitetnih hotela - odmaralista. Ako bi se ukupna ponuda
prosirila dodatnim prate¢im aktivnostima, postojali bi uslovi za produzetak turisticke sezone, a
nizak nivo upotrebe bio bi podignut. To bi bio sintezni pokazatelj uspjeSnosti ukupnih
razvojnih pravaca eko-etno i kulturnog turizma kao noseée privredne oblasti Primorskog
regiona,

Cilj produzenja ljetnje sezone je oko 165 dana stopostotne popunjenosti uz povecanje ucesca
nocenja u osnovnim kapacitetima na oko 60% u 2010-0j i oko 80% u 2020-0j godini, uz
znaCajno smanjivanje uceS¢a nocenja u objektima dopunskog smjeStaja (kampovima,
odmaraliStima 1 ljetovaliStima).

Navedeni strateski vidovi ekoloski odrzivog ali 1 profitabilnog privredivanja pruzaju garancije
da ¢e se njihovom realizacijom stvoriti znatno povoljniji uslovi da se ekoturizam u strategiji
odrzivog razvoja nametne kao noseca privredna oblast Primorskog regiona i da sa ostalim
djelatnostima podigne kvalitet Zivota na zavidno visok nivo, blizak evropskim zemljama u
kona¢nom cilju.
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Na prostoru priobalnog dijela opstine Bar predvida se izgradnja oko 5.000 novih leZaja, prije
svega na podrucju Canja, Velikog pijeska 1 Maljevika, §to bi sa registrovanim i procijenjenim
kapacitetima iznosilo oko 65.000 lezaja.

Kao specificnost na vecem dijelu podru¢ja u granicama PPPPN MD predvida se izgradnja
staze uz more (lungo — mare) koja ¢e prvenstveno imati rekreativnu funciju, a na nekim
dijelovima i servisnu (tamo gdje nema drugog prilaza). Planira se da ova staza bude
namijenjena nemotorizovanim kretanjima (pjeSaci i biciklisti), sa moguénoséu da na
djelovima gdje je to opravdano sluzi i za kretanje specifi¢nih sredstava prevoza (turisticki
vozici i sli¢no).

U pogledu vodosnabdijevanja, gradovi na Crnogorskom primorju se snabdijevaju vodom sa
lokalnih izvoriSta, sa neodgovaraju¢im vodozahvatima, koja nijesu dovoljnog kapaciteta da
podmire povecane potrebe tokom turisticke sezone, i1 izraZzena je pojava redukcija
vodosnabdijevanja u toku ljetne sezone. Mreze su zastarjele, gubici vode usled procurivanja
su preko 50%, izrazen je nedostatak rezervoarskog prostora Sto sve doprinosi povecanju
redukcija. Deficitarne koli¢ine vode, koje je potrebno obezbjediti iz regionalnog vodovodnog
sistema, predstavljaju razliku izmedu minimalnih koli¢ina, koje ljeti obezbjeduju lokalni
izvori i potreba, koje treba obezbjediti za lokalno stanovni$tvo, turiste i ostale potrosace.

Planirano je da se otpadne vode primorskih gradova sakupljaju sa jednim ili viSe gradskih
kanalizacionih sistema i najbrzim putem uz prethodno precis¢avanje preko dubokih morskih
ispusta (preko 50 metara) upustaju u more daleko od obale. Nuzno je ovu oblast normativno
uskladiti sa odredbama konvencije i protokola o zastiti Mediterana (Barselona 1976, i Atina
1983) te direktivama Evropske Unije (91/271/EEC, 75/440/EEC i 86/278/EEC).

Sakupljanje 1 tretman ¢vrstog otpada treba da se vrSi na regionalnom nivou, kao 1 prerada
mulja sa uredaja za preciS€avanje otpadnih voda, ali ¢e broj i mikrolokacija biti detaljno
odredeni u daljoj fazi projektovanja. Na deponijama je potrebno uvesti deponovanje uz
primjenu savremenih tehnologija i redovno kontrolisanje kvaliteta vazduha i vode koja se
procjeduje iz deponija.

Turisticki objekti 1 kompleksi

Turisti€¢ki kompleksi obuhvataju djelove morskog dobra koji pored smjesStajnih kapaciteta
imaju i pripadajuce kupali$ne i rekreativne sadrzaje, zelenilo i interne komunikacije. Kod
planiranja turisti¢kih sadrzaja koristi se normativ od 60 m? slobodnog i zelenog prostora po
leZaju u objektima sa 3*, 80 m? u objektu sa 4* i 100 m? u objektima sa 5*. U ovaj prostor
ulaze 1 kupalista.

Gradnju, osim na zateCenim gradskim lokacijama maksimalno povuéi od mora, a taj prostor
treba adekvatno pejzazno urediti sa minimum intervencija. Prostor kapacitirati tako da se
gustine na mikrolokacijama okvirno kre¢u 80-150 lezaja/ha.

Kupalista

Kupalista su sva pogodna mjesta, bilo da su prirodna (Sljunkovita, pjeskovita, kamenita,
stjenovita) ili vjestacka (izgradeni prostori na i pored obale) na kojima se moze rekreativno
kupati 1 suncati. KupaliSte moZe imati viSe kupali$nih jedinica, organizovanih u zavisnosti od
namjene, a svaka je ponaosob opremljena kao cjelina. Po namjeni kupaliSta se dijele na
sledecée kategorije: javna, hotelska i specijalna.

Javno kupaliste je ono koje mogu koristiti svi pod jednakim uslovima. Moze biti gradsko ili
izletni¢ko (van naselja) i potpuno ili djelimi¢no uredeno.
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Gradsko kupaliste je frontalni dio naseljene zone i njegov kontakt sa morem. Pored
kupalisnog karaktera moze da ima i funkciju zabave, sporta, rekreacije, javnih manifestacija
itd.

Hotelsko kupaliste predstavlja sastavni dio turistickog (hotelsko-smjestajnog) kompleksa. Ono
je dimenzionisano prema njegovom kapacitetu, jer je pristup gostima van hotela uglavnom
ogranicen. To su uredena kupali$ta po najviSim standardima, male gustine i velikog komfora.

KupaliSte moze biti produzeni lobi hotela i na njemu mogu biti organizovani bazeni, sportski i
rekreativni sadrzaji sa animatorskom sluzbom 1 ugostiteljskim uslugama.

Kod kapacitiranja kupali§ta koristi se normativ od 4 do 8 m? po kupalistu, a kod hotelskih i
ekskluzivnih 1 viSe.

Po stepenu uredenosti kupalista se dijele na: uredena, djelimi¢no uredena i prirodna —
zaSticena. Uredena kupaliSta su ona koja u potpunosti ispunjavaju organizaciono-tehnicke,
infrastrukturne, higijenske i bezbjednosne uslove, shodno vaze¢im propisima.

Djelimi¢no uredena kupaliSta su ona koja u potpunosti ispunajavaju organizacione i higijenske
uslove, a djelimi¢no infrastrukturne i bezbjednosne uslove.

Prirodna — zasti¢ena kupali$ta su ona koja imaju posebne prirodne vrijednosti ili su zasticena
kao prirodna dobra.

Smjernice za primjenu plana

Zona Dobre vode - Pecurice

broj sektora: 58 Ujtin Potok 2 Ponta

osnovne namjene neizgradjena obala (stijene) naseljska struktura Mali i
Veliki pijesak (stambeni, turisti¢ki, usluzni sadrzaji) sa
kupaliStima
turisti¢ki kompleks Ponta

napomena u uvali Ujtin potok, landing point za opticki kabal Bar -
Krf

smjernice za kupaliSta javna 2 djelimi¢no uredena kupaliSta Mali i1 Veliki pijesak

prirodna kupaliSta na stjenovitoj obali

smjernice za zastitu

smjernice za sprovodenje DUP ili studija lokacije za naseljsku strukturu i turisticki
kompleks

uslovi PPPPNMD za kupalista 1 SetaliSta (direktno
sprovodenje)

Generalni urbanisti¢ki plan Bara - Namjena podru¢ja Drzavne studije lokacije “Dio sektora
58 — turisticki kompleks Ponta® — Ruza Vjetrova predvidena Generalnim urbanisti¢kim
planom Bara u skladu je sa namjenom povrSina PPPPN za Morsko dobro.

Podru¢je Drzavne studije lokacije ,,Dio sektora 58 — turisticki kompleks Ponta® — Ruza
Vjetrova namijenjeno je izgradnji turistickog kompleksa, sa ciljem visokokvalitetne
valorizacije gradevinskog zemljiSta u zahvatu.

Turisticki kompleksi dominantno obuhvataju osnovne sadrzaje turistiCkog smjestaja izrazito
komercijalnog karaktera i vieg standarda. Cine ih hoteli, garni-hoteli, apart-hoteli i turisti¢ka
naselja. Pod hotelima se podrazumijevaju objekti za pruzanje usluga smjestaja i ishrane, sa
min. 7 - 25 soba (mali hoteli), 26 - 99 soba (srednji hoteli) i preko 100 soba (veliki hoteli), sa
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restoranom, kuhinjom 1 drugim prate¢im prostorijama, zavisno od kategorije. Ovi objekti bice
pretezno tipa hotela za odmor 1 porodi¢nih hotela, uz manje uc¢esée drugih tipova (kongresni,
sportski, poslovni i dr.). Svi navedeni objekti u turistickim kompleksima bi¢e najmanje u
kategoriji 3%, s tim da se u planskom periodu postigne najmanje 30% leZaja u kategorijama 4*
1 viSe. Indeks neto zauzetosti prostora u turistickim kompleksima limitira se na 60%, a
indeks neto izgradenosti na 2,0.
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Dozvoljena spratnost u turistickim kompleksima je do P+6, s tim da se u Baru i Sutomoru, u
okviru limitiranih gustina turistickih kompleksa, do 30% gradevinske povr§ine moze smjestiti
u objekte vece spratnosti, do najvise P+12. Svi objekti kompleksa imaée saobracajne pristupe
(svi hoteli direktne kolske pristupe i1 sopstvene parkinge, a turistiCka naselja zajednicke
parkinge u blizini objekata). Svi objekti bi¢e opremljeni instalacijama vodovoda i kanalizacije,
trofazne struje i savremenih telekomunikacija. Arhitektura objekata bic¢e primjerena podneblju
I dobrim primjerima crnogorsko-mediteranske gradnje.

Planski dokument kontaktnog podrucéja je Detaljni urbanisti¢ki plan ,,Veliki pijesak” kojim
je po Generalnom urbanistickom planu Bara predvidena izgradnja objekata namjenski
gradenih za pruzanje turistickih usluga ishrane i smjestaja odnosno motele, pansione, vile ili
objekte koji se povremeno koriste za ove namjene: odmaralista, hostele, ku¢e za odmor i sl. U
cilju postizanja kvalitetnijih parametara, kao prateCa namjena se pojavljuju i turisticki
kompleksi i turisticka naselja na urbanistickim parcelama vecih povrSina i moguénoscu
udruzivanja manjih UP u cilju izgradnje ovakvih kompleksa 1 naselja. U okviru ovih zona,
osim pretezne namjene, planirane su 1 moguée i druge, komplementarne namjene: uredeno
(urbano) zelenilo, zastitno zelenilo, sport i rekreacija i djelatnosti kompatibilne planiranoj
namjeni (trgovina, usluge, ugostiteljstvo, servisi).

Detaljnim urbanistickim planom "Veliki pijesak" planirano je savremeno 1 racionalno
opremanje saobracajnom, hidrotehnickom, elektroenergetskom 1 telekomunikacionom
infrastrukturom.

1.3. Ciljevi DSL “Dio sektora 58 — turisti¢ki kompleks Ponta* — Ruza Vjetrova

Opsti ciljevi

Opsti prostorno - planski ciljevi razvoja definisani su u skladu sa prepoznatim ciljevima
razvoja usvojenim u relevantnim planskim 1 strateSkim dokumentima, koji se najSire moze
postaviti kao obezbjedenje odrzivog razvoja planskog podrucja, odnosno:
- racionalno kori§¢enje prirodnih vrijednosti i1 resursa podrucja,
- spreavanje 1 otklanjanje mogucih Stetnih posledica, posebno sa aspekta
zagadenja mora, vazduha, vode 1 zemljista;
- ocuvanje, unapredenje i razvoj stvorenih vrijednosti
- utvrdivanje rezima koriS¢enja prostora u odnosu na pojedine aktivnosti
ljudi u tom podrucju.

Posebni ciljevi

Razvoj postojeceg hotela i afirmacija turistickih potencijala lokacije ustanovljen je kao
primarni cilj plana na osnovu koga su definisani pojedinacni ciljevi:

- Uvodenje raznovrsne, jedinstvene i visokokvalitetne turisticke ponude;

- Uvodenje bogate pratece ponude iz domena usluga, kulture, zabave i sporta;
- (Cjelogodis$nje koris¢enje;

- Ocuvanje 1 promovisanje primorske graditeljske tradicije;

- Uredenje priobalne zone i stvaranje boljih uslova za boravak uz more;

- Ocuvanje prirodnih i ambijentalnih vrijednosti;

- Ocuvanje kvaliteta zivotne sredine;

- Podizanje standarda Zivota i rada lokalnog stanovnistva.
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1.4. Prethodne konsultacije sa zainteresovanim korisnicima prostora

U toku izrade Drzavne studije lokacije ,,Dio sektora 58 — turisti¢ki kompleks Ponta“ — Ruza
Vjetrova, bilo je neophodno konsultovati korisnike prostora, nadlezne institucije i privredne
subjekte, organe i organizacije koje su zainteresovane za izradu i realizaciju, kako planskog
dokumenta u cjelosti, tako i po odredenim segmentima znacajnim za razvojne programe. U
skladu sa tim, bilo je neophodno uvaziti realne zahtjeve i potrebe kojima se nece narusiti
prirodni kapacitet prostora, njegova vrijednost i ugroziti zivotna sredina, kao ni definisana
prava gradana.

U vezi moguc¢nosti prikljucenja na infrastrukturne objekte, prije svega na vodovodnu i
kanalizacionu mrezu, kao i elektroenergetsku i telekomunikacionu infrastrukturu, saradnja je
ostvarena sa nadleznim preduze¢ima u Baru.

Planska resenja su usaglasena i nadovezuju se na planove razvoja infrastrukturnih sistema
kontaktnog podrucja.

Zahtjevi vlasnika zemljiSta 1 korisnika prostora dostavljani su preko Ministarstva odrzivog
razvoja i turizma, u formi inicijativa za izradu lokalnog planskog dokumenta, prije donosenja
odluke o izradi plana, dok su drugi dostavljani u postupku izrade Nacrta planskog dokumenta.

Prispjelim zahtjevima je trazeno da se planskim reSenjem predvidi: izgradnja novog objekta
hotela i depadansa, dogradnja postoje¢ih vila i izgradnja pristupnih staza do mora u
jugoistocnom dijelu lokacije. Uredenje obale sjeverno od lokacije hotela zahtijevali su gradani
u razgovoru na terenu. Zahtjev da se izgrade pristupne staze do mora u juznom dijelu
planskog podrué¢ja podnijeli su vlasnici zemljista koje je u kontaktu sa podru¢jem morskog
dobra. Podnijetim zahtjevima na taj naCin obuhvacena je cjelokupna povrsina planskog
dokumenta.

U toku javne rasprave dostavljene su primjedbe i zahtjevi krisnika prostora, uprave Hotel
resorta ,,Ruza vjetrova*

Fotografije sa podrucja DSL“Dio sektora 58 — turisti¢ki kompleks Ponta“ — Ruza Vjetrova
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2. OPIS POSTOJECEG STANJA ZIVOTNE SREDINE

2.1. Prirodne karakteristike

Podrucje obuhvaéeno granicama Drzavne studije lokacije ,,Dio sektora 58 — turisticki
kompleks Ponta* — Ruza Vjetrova nalazi se u juznom dijelu opstine Bar, u naselju Pecurice,
Mjesna zajednica Pecurice ,,Mrkojevi¢i®, izmedu mora i turistickog naselja obuhvacenog
DUP-om ,,Veliki pijesak.*

Morfoloske karakteristike

Plansko podrucje obuhvata dio Rta i uvale Meret, nize djelove istoimenog uzvisenja. Najvisa
tacka u obuhvatu je u isto¢nom dijelu, i iznosi 28mnv, odakle teren pada u pravcu sjevera i
zapada. Nadmorska visina kontinuirano se poveéava prema istoku, dok se u pravcu juga visina
neznatno povecava i zatim pada prema moru.

Nagib terena je oko 17%, $to plansko podruéje svrstava u morfoloski povoljna za izgradnju.

Osuncanost planskog podrucja je najpovoljnija u sjevernom i juznom dijelu, koji su okrenuti
ka istoku i jugu. U vecem dijelu terena preovladuje manje povoljnija sjeverna ekspozicija,
koja je ublazena malim nagibom padine.

Zona turistiCkog kompleksa je vecim dijelom sjeverne orjentacije, zaklonjena od udara ovdje
najizrazitijih juznih vjetrova, §to je uticalo na formiranje pristana i izgradnju turistickih
kapaciteta. Prirodna zastienost uvale doprinjela je razvoju bujne vegetacije, za razliku od
djelova koji su otvoreni prema jugu i stoga uglavnom ogoljeli.

Ka kontinentu od planskog podrucja na manje strmim terenima formirana su naselja, dok su
iznad naselja strme padine planinskog zaleda sa najvi§im vrhom Rumije na 1595 mnv.

Ovakva konfiguracija terena uti¢e na mijeSanje kontinentalnih 1 maritimnih uticaja, a
vremenske prilike su znatno razli¢ite na pojedinim terenima iznad mora, zavisno od
nadmorske visine.

U konfiguraciji ovog dijela morske obale ve¢i dio pripada kamenitim obalama, koje su krajnji
djelovi antiklinalnih masa koje zalaze u Jadransko more, koje nijesu nepogodne za suncanje 1
kupanje. Niz manjih rtova 1 uvala izmedu njih predstavljaju obalu karakteristi¢nu za ovaj dio
Crnogorskog primorja i Jadrana. Od uvala kao najpovoljnije su Veliki i Mali Pijesak i
Masline, ali i Pod Crnjaku, Pod Kla¢inu, Pod Meret i Meret, Paljuska i Hladna uvala.

Juzno od Volujice nalazi se ¢itav niz manjih rtova i uvala. Svaka od uvala predstavlja i zonu
ulivanja povremenih kratkih vodenih tokova koji se spustaju ka moru. Duz obale javljaju se
raznovrsni oblici pribreznog reljefa, nastali radom morskih talasa — talasne podkapine, koje se
radom talasa pretvaraju u klifove. Svojim oblicima, veli¢inom, sastavom, strukturom slojeva,
bojom stijene, daju ovim predjelima posebnu estetsku vrednost, i ako bi se ucinili
pristupacnim, bili bi izuzetni vidikovci. Sa klifovima se naizmjeni¢no smjenjuju pribrezne
terase nastale radom talasa u otpornim stijenama i obi¢no pokrivene pijeskom i §ljunkom.
Plaze u kontaktu planskog podrucja su sli¢ne ostalim na crnogorskom promorju: po sastavu 1
tipu pjeskovite, Sljunkovite i kamenite, dok je obala u cjelini razli¢itog oblika i pristupacnosti,
Sto je uslovljeno vrstom stijena, tektonikom terena, radom re¢ne erozije i morske abrazije.
Pjeskovite i Sljunkovite plaze sacinjavaju kvarcni pijesak i1 §ljunak, u ¢iji sastav ulaze jo§ i
glinovite Cestice 1 sastojci eruptivnih stijena (gabro, serpentin, peridotit, dijabaz 1 druge).
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Geoloske i inZenjersko-geoloske karakteristike

Po geoloskom sastavu teren Barskog podrucja izgraduju sedimenti jure, krede, paleogena i
kvartara. Sedimentne stijene predstavljaju kre¢njaci, dolomiti, fliSevi i fliSoidne stijene,
konglomerati, brece i nevezani kvartarni sedimenti.

Plansko podrucje pripada $iroj zoni Lisinja i Konisera izgradenoj ve¢im dijelom od slojevitih i
bankovitih kre¢njaka 1 dolomita, ali 1 od slojevitih i plocastih krecnjaka i roznaca, zatim od
laporovitih i brecastih kre¢njaka, kao i od plocastih kre¢njaka, tufita i bantonita.

Padine prema Zaljevu, Dobroj Vodi, Veljem Selu i Dabezi¢ima izgradene su i od deluvijalnih
nanosa, a mjestimicno 1 od magmatskih spilita (Osojnica, Podi) i fliSnih sedimenata
(Dabezi¢i, Dobra Voda, Veliki Mikuli¢i).

Sedimenti flisa donjetrijaske, srednjetrijaske, paleocensko—eocenske i gornje eocenske starosti
predstavljeni su glincima, laporcima, pjeS¢arima, konglomeratima i prelaznim varijetetima
ovih litoloskih ¢lanova; vulkanske stijene srednjetrijaske starosti predstavljene dacitima,
andezitima i spilitima; aluvijalne, proluvijalne i deluvijalne gline koje su ¢esc¢e izmijeSane sa
sitnom drobinom heterogenog sastava.

Vodonepropusnost je uslovljena preovladuju¢im uces¢em glina kod kvartarnih sedimenata i
glinovito—laporovite komponente kod flisnih sedimenata; na kontaktu flisa i kre¢njaka
pojavljuju se sva znadajnija karstna vrela; fli$na serija koja po¢inje od Su$nja na zapadu
odakle se provlac¢i sjevernim i istocnim obodom Barskog polja prema Dobroj vodi i
Pecuricama; sedimenti fliSa gornje eocenske starosti izgraduju uglavnom osnovno gorje u
Barskom polju, odnosno ¢ine podlogu aluvijalnim sedimentima kvartarne starosti; fliSnih
sedimenata srednjetrijaske starosti pretstavljena takode peScarima, laporcima i glincima
po¢inje od Misi¢a preko Vrela Brce kod Sutomora, SuSanja i nastavlja se dalje prema
Sustasima 1 Starom Baru;

Kre¢njacke, deluvijalne i proluvijalne bre¢e nalaze se na padinama, ispod karbonatnih
stijena, duz podnoZzja Sozine i Rumije — Lisinja. Obi¢no su odlozene preko fliseva ili porfirita,
po kojima su, ¢esto, transportovane u nize predjele. Na podru¢ju Dobre vode, brece nastale iz
trijasnih stijena Lisinja, nalaze se u kontaktu sa gornje krednim karbonatnim stijenama u
produzetku grebena Volujice. Transportovane preko eocenskog fliSa u nize predjele, po
sastavu su pretezno karbonatne breCe vezane takode karbonatnim 1 mjestimi¢no glinenim
vezivom, zbog ¢ega se, pored breca pojavljuju i brece sa drobinom. Po krupno¢i zrna su vrlo
heterogene, od blokova do sitne drobine.

Fizicko—-mehani¢ke osobine ovih stijena su vrlo razli¢ite, a u vecini su bliske Cvrstim
stijenama. Cesto su ispucale i izlomljene, posebno u perifernim djelovima, $to je posledica
uglavnom gravitacionih pokretanja niz padinu. U prosjeku su dobre nosivosti, a stabilnost
terena 1 njegove seizmiCke karakteristike zavise, osim od same brece, 1 od nagiba terena,
sastava padine i drugih prije svega hidrogeoloSkih prilika. Poroznost je intergranularna i
pukotinska, a vodopropusnost dobra.

Seizmicka aktivnost
Na osnovu podataka iz Studije prirodnih karakteristika Opstine Bar radene za potrebe izrade

GUP-a Bara, kao i seizmogeoloskih istrazivanja na kojima se ona zasniva, kao i prema
podacima o zemljotresima koji su praéeni nekoliko stotina godina unazad, a u novije vrijeme i
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na bazi detaljnih podataka o zemljotresu iz 1979.9. , mogu se uociti odredene karakteristike
ovog podrucja. Koncentracija epicentara uo¢ava se na podrucju Petrovac — Bar — Ulcinj i
dalje, Skadar u Albaniji. Veliki broj epicentara i zabiljezenih potresa govori o izuzetnoj
seizmiCkoj aktivnosti 1 ugroZenosti teritorije opStine Bar. Seizmogena podrucja Skadra, s
jedne strane i Petrovca — Budve — Kotora, s druge strane, su na relativno malom rastojanju od
teritorije opStine Bar, zbog Cega se mogu tretirati kao bliska seizmogena ZariSta koja imaju
znacajan uticaj na ukupnu seizmi¢ku opasnost ovog prostora. Ove (dvije) seizmogene zone
mogu izazvati zemljotrese sa magnitudama do 7,0 stepeni. Nes§to su udaljenije seizmogene
zone Dubrovnika i Draca, koje mogu izazvati zemljotrese sa magnitudom i do 7,5 stepeni
(Rihterove skale). Podru¢ja Podgorice, Danilovgrada, Berana i Bile¢e su neSto udaljenija,
imaju nizi magnitudni nivo potencijalnih potresa i zato su to zone od sekundarnog znacaja za
ukupnu seizmic¢ku ugroZenost teritorije opStine Bar. Osnovni stepen seizmickog intenziteta na
teritoriji barske Opstine krece se izmedu 6° 1 9° po MKS skali (Merkali — Kankani — Ziberg).

Na osnovu do sada zabiljeZzenih podataka o zemljotresima u zoni opStine Bar, najjaci
zemljotres na ovom prostoru je zabiljezen 15. aprila 1979. godine, sa intenzitetom od 9° MKS
skale. Prema navedenim istraZivanjima, vjerovatnoca pojava zemljotresa za stogodisnji period
sa maksimalnim moguéim intenzitetom na ovom podrucju je 9° po MKS skali i sa
magnitudom od 7,4° (po Rihteru), za teritoriju planskog podrucja opstine Bar iznosi 63%.
Analizom ucestalosti pojavljivanja maksimalnih ubrzanja tla, kod zemljotresa koji su do sada
zabiljezeni, moze se ocekivati u slede¢ih 100 godina maksimalno ubrzanje (na osnovnoj
stijeni) od 0,177 g (ubrzanje sile zemljine teze), §to odgovara intenzitetu zemljotresa od 8,3°
MM skale (Ameri¢ka modifikovana Merkalijeva skala, 1931).

Analiziraju¢i seizmoloSke karakteristike teritorije opStine Bar, dolazi se do slede¢ih
konstatacija: a) Tereni sa najve¢om opasnosti od pojave jacih (oko 9° MKS skale) zemljotresa
nalaze se u zoni grada Bara — izmedu Rumije, Lisinja i Sutormana, od Susnja do Volujice.
Prakti¢no, najveca opasnost od jacih zemljotresa moZze se ocekivati na prostoru Barskog polja
1 obodnih padina pomenutih planina. Cijelo barsko primorje je ugrozeno pojavom zemljotresa
slicnog ocekivanog intenziteta i b) visi djelovi barske Opstine (planinski vijenci), ali i zona ka
Skadarskom jezeru, ugroZeni su pojavom zemljotresa jacine do oko 8° MKS skale. Na osnovu
prethodnih konstatacija, neophodno je u gradevinarstvu, preduzimati antiseizmicke mjere
zaStite, kako se ne bi ponovile negativne posledice zemljotresa iz 1979. godine, ne samo na
teritoriji planskog podrucja, ve¢ i na teritoriji cijele opStine Bar.

Za potrebe mikrorejonizacije urbanog podrucja koriS¢eni su rezultati realizovanih
seizmogeoloskih istraZivanja 1 mikroseizmicke rejonizacije terena na podruc¢ju GUP—a Bara,
jer se to podrucje smatra najugrozenijim. U okviru izvrSene mikrorejonizacije predlozene su 1
preporuke za urbanisticko planiranje i projektovanje. Mikroseizmi¢kim istraZivanjima
utvrdeno je 1 na karti seizmicke mikrorejonizacije izdvojeno vise seizmickih zona i podzona u
okviru VIll-og i IX-og stepena seizmickog intenziteta MKS skale sa koeficijentima
seizmic¢nosti ks=0,04 do ks=0,14.

Prema podacima iz Generalnog urbanistickog plana, plansko podrucje pripada zoni 8a, sa
slede¢im karakteristikama:

Zona 8a (ks = 0,04) obuhvata terene izgradene od karbonatnih kristalastih i kriptokristalastih
stijena — manje viSe ispucalih dolomita, dolomiti¢nih kre¢njaka, terene izgradene od
kompleksa raspucalih karbonatnih i silikatnih stijena — kre¢njaka sa roznacima i ¢istih
roznaca, terene od kompleksa silicijskih masivnih stijena vulkanogenog porijekla — porfirita
sa kompaktnom stijenom na povrsini terena i terene izgradene od konglomerata.
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Na osnovu geomehanickih istrazivanja utvrdice se pouzdano sastav osnovne stijene a time i
seizmoloske karakteristike tla na mikrolokacijama - lokalni seizmicki uslovi.

Treba nastojati da se gustina izgradenosti, stanovanja i dr. usaglasi koliko je moguce sa
o¢ekivanim uticajima po pojedinim zonama u smislu smanjenja sa porastom tih uticaja, $to
vazi 1 za zone urbane rekonstrukcije. Dimenzionisanje slobodnih i1 zelenih povrSina 1
rekreativno — sportskih terena moze biti i vece od uobicajenih urbanistickih normativa, a
njihov raspored treba uskladiti sa seizmi¢kom mikrorejonizacijom.

Prosjecna gustina izgradenosti, treba da je manja od one koja se predvida uobicajenim
urbanistickim normativima. Preporucuje se primjena otvorenog sistema gradnje. Na
razmatranom podrucju, mogu se graditi objekti razlicite spratnosti, uz pravilan (optimalan)
izbor konstruktivnih sistema i materijala 1 poStovanje urbanistickih pokazatelja. Gabariti u
osnovi objekta treba da imaju, po moguénosti, pravilne geometrijske forme (najpovoljnije su
one simetri¢ne u odnosu na glavne ose objekta, kao Sto su pravougaona, kvadratna i sli¢no).
Kod objekata koji moraju da imaju sloZzene gabarite u osnovi a ¢iji pojedini djelovi imaju
razlicite spratnosti (npr. turisticki objekti tipa hotela sa restoranima i slicnim funkcijama) treba
seizmi¢kim dilatacionim fugama gabarit objekta podijeliti tako da pojedini djelovi imaju
pravilne forme u osnovi i1 po visini i omoguce projektovanje zasebnih konstruktivnih jedinica.
Nacin projektovanja objekata prilagoditi zahtjevima da se manja povredljivost objekata i Stete
od zemljotresa minimiziraju. Kod nadgradnje i adaptacije izbjegavati one koje mijenjaju
konstruktivni sistem objekata.

Pri projektovanju vodova infrastrukture, a narocito glavnih vodova, potrebno je posebnu
paznju posvetiti inZenjersko—geoloskim i seizmoloskim uslovima terena i tla. Za izradu
vodova infrastrukture treba koristiti fleksibilne konstrukcije, koje mogu da slijede deformacije
tla. Izbjegavati upotrebu krutih materijala (nearmiran beton, azbestno — cementne cijevi i
sli¢no) za izradu vodova infrastrukture. Izbjegavati nasipe, mocvarne i nestabilne terene za
uspostavljanje trasa glavnih vodova svih instalacija. Elektricne instalacije treba snabdjeti sa
uredajima za brzo prikljucivanje elektri¢énih maSina u slucaju potrebe. Podzemne elektri¢ne
instalacije obezbijediti sa uredajima za iskljuéivanje pojedinih rejona.

Projektovanje i izgradnju obala uskladiti sa geoloskim, seizmoloSkim, hidroloskim i drugim
uslovima 1 potrebama: primjenjivati sisteme grade koji obezbjeduju vecu sigurnost i trajnost
objekata.

Aseizmicko projektovanje objekata obavezno sprovoditi u skladu sa propisima o aseizmickoj
gradnji Sto znaci da se svi objekti moraju projektovati u skladu sa Pravilnikom o tehnickim
normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmickim podrucjima, svim vazeéim
pravilima i standardima i principima zemljotresnog inZenjerstva

Plansko podrucje ve¢im dijelom spada u terene pogodne za urbanizaciju uz manja ograni¢enja
(M), gdje treba racunati na manje prethodne intervencije u tlu i na terenu. Ovi tereni
zadovoljavaju slede¢e osnovne kriterijume: nagib terena 5-10°, stabilan i uslovno stabilan
teren sa manjim i rijetkim pojavama nestabilnosti, nosivost 120-200 kPa, dubina do nivoa
podzemne vode 1,5 — 4 m i koeficijenat seizmicnosti je ispod 0,14. Ova kategorija obuhvata
ravnicarske 1 padinske terene izgradene iz nevezanih, poluvezanih i1 vezanih (samo na
padinama) stijena. U okviru ove kategorije, po ograni¢avaju¢im faktorima za urbanizaciju,
izdvojene su podkategorije Ila, 1lb i llc. Od njih su najprimjerniji za urbanizaciju tereni
podkategorije lla.
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Ogranicavajuci faktori podkategorije Ila u odnosu na kategoriju I obuhvaceni su gornjim
kriterijumima medu kojima isticemo visoku seizmicnost i visok nivo podzemne vode (za
predjele u ravnini), te nagib i nosivost (0sim za vezane stijene) terena na padinama.

Klimatske karakteristike

Klimatske karakteristike planskog podru¢ja u okviru opstine Bar definisane su polozajem
ovog prostora u okviru umjerenog klimatskog pojasa, polozajem neposredno pored
Jadranskog mora i Skadarskog jezera i postojanjem i smjerom pruzanja planinskog vijenca sa
visinom iznad 800 metara i najvisim vrhom od 1.595 metara (Rumija). Teritorija opstine Bar
zahvata prostor izmedu 41°51'48" i 42°18'36" sjeverne geografske Sirine, sa otvorenoscu za
maritimne uticaje sa zapada i kontinentalne sa istoka i sjeveroistoka. Ovakav polozaj
uslovljava klimatske uticaje koji daju umjerenu, odnosno sredozemnu Klimu.

Otvorenost prema istoku, sjeveroistoku i sjeveru ima za posledicu i odredeni nivo
kontinentalnog uticaja. Pruzanje planinskog vijenca uslovljava ublazavanje maritimnih, s
jedne, i kontinentalnih vazdusnih uticaja, s druge strane.

Morfodinamika planinskog vijenca utice na pojavljivanje relativno velikih razlika vremenskih
stanja na vrlo malom prostoru, pa se na relativno maloj udaljenosti javljaju znatne
temperaturne razlike, kao i razlike u koli¢ini padavina, vlaznosti i slicno. Ove razlike imaju
uticaj i na klimu u primorskoj najnizoj zoni, pogotovo kada se radi o padavinama i vjetrovima.

Temperatura vazduha

Najvisu srednju godiSnju temperaturu vazduha, sa najmanjim temperaturnim amplitudama, u
okviru opstine Bar, imaju najnizi djelovi teritorije pored Jadranskog mora i Skadarskog jezera.
Ta temperatura na 1mnv kraj morske obale iznosi 16°C. U periodu 1960 — 74. godine
23.1.1963. zabiljezen je apsolutni minimum od —7,2°C za meteorolosku stanicu Bar. Najvise
srednje mjesecne temperature su u julu i avgustu, (23,4° 1 23,1°C), a najniZze u januaru i
februaru (8,3° i 8,9°C). Apsolutni maksimum za period 1960-1974. godine zabiljezen je 18.
7.1979. 1 iznosio je 36,8°C za meteorolosku stanicu Bar. Maksimalna amplituda iznosi 44°C
(od —7,2°C do 36,8°C).

U priobalnim djelovima period sa srednjom dnevnom temperaturom vazduha viSom od 5°C
traje cijele godine, sa temperaturom od 10°C oko 260 dana, a od 15°C oko 180 dana.

Vlaznost vazduha

Srednja godiSnja relativna vlaZznost vazduha u uskom priobalju Jadranskog mora ima
vrijednost od oko 70%. Tokom januara srednja relativna vlaZznost vazduha na prostorima do
oko 200 do 300 metara je ne$to manja od 70%. U toku jula srednja relativna vlaznost vazduha
u primorju ima vrijednost od 65-70%.

Padavine

U prosjeku se u primorskom dijelu opstine do 200 metara apsolutne visine izlucuje do 1500
milimetara padavina godisnje. U toplijem periodu godine (april - septembar) izluéi se oko 400
do preko 800 mm padavina, a u hladnijem periodu (oktobar - mart) 1000 do 2000 mm
padavina. Padavine se uglavnom izlucuju u vidu kiSe , a rijetko u vidu snijega (i to uglavnom
na planinskim terenima). Broj dana sa srednjom dnevnom koli¢inom padavina do 1,00 lit /m?
je od 80 do 120 dana u toku godine.
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Na podrucju Bara-Sutomora izluc¢uje se najmanja koli¢ina padavina u okviru opstine Bar.
Najvece koli¢ine padavina izlu¢e se u novembru i februaru, a najmanje u julu i avgustu.
Ekstremne vrijednosti zabiljezene su u avgustu 1951. 1 1962. i u oktobru 1965. i 1969. kada
vise od 30 dana nije pala ni kap kiSe, a u novembru se izlucilo ¢ak 433mm padavina.

Prema najnovijim podacima Hidrometeoroloskog zavoda u Baru je na godisnjem nivou doslo
do povecanja ukupne koli¢ine padavina.
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Poredenje ukupne visine padavina u 2009. i prosjecne godisnje sume (1961/90) na pojedinim stanicama

Osuncanost

Nalaze¢i se na krajnje juznim djelovima Jadranskog primorja neposredno uz more, opstina
Bar se odlikuje vrlo dugim trajanjem osuncavanja. Na ovo, osim toga, utice 1 postojeci reljef u
okviru opstine Bar i reljef Sirth prostora juznog dijela Crne Gore. Planinski vijenac Velja
Trojica-Vrsuta-Rumija-Medurjecka planina najveéim dijelom ima visinu od oko 1000 metara,
Sto znaci da su vazdu$na strujanja iznad ovih visina neometana prirodnim preprekama, §to ima
za posledicu manju oblacnost 1 vece trajanje osuncanosti.

Ovakvi uslovi omogucavaju da se trajanje osuncanosti krece do preko 2500 casova godisnje,
ili prosje€no dnevno oko 7 ¢asova.

Vjetrovitost

Primorski djelovi teritorije opstine izlozeni su u vecoj mjeri vjetrovima sa juga i sa Jadranskog
mora. U svim djelovima opstine osje¢aju se vazdus$na strujanja iz svih pravaca, izmijenjena po
pravcu i ja¢ini postoje¢im prirodnim ogranicenjima.

U primorskom dijelu opStine najve¢u jac¢inu i Cestinu javljanja ima levant, vjetar iz
sjeveroistocnog pravca. Znatno manju Cestinu imaju vjetrovi iz ostalih pravaca: pulenat iz
pravca zapada, maestral iz pravca sjeverozapada, jugo iz pravca juga i jugoistoka i tramontana
(bura) iz pravca sjevera.

Grad Bar se odlikuje najve¢om cestinom javljanja vjetra iz pravca sjeveroistoka i istok-
sjeveroistoka (39%), zapadnog i zapad-jugozapadnog vijetra (15%) i sjevernog i sjever—
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sjeveroistocnog vjetra (14%), tiSina-bez vjetra (5,2%), dok su najredi vjetrovi iz pravca
sjeverozapad i sjever—sjeverozapad (1,3%).

Vjetrovi sa kopna prema moru ¢es¢i su u zimskom periodu, a u suprotnom smjeru u ljetnjem
periodu.

e M@X DIZiNa —a—~88tina U% —e— sr.brz

Klimatoloska ruza vjetrova
Pedoloske Kkarakteristike

Aluvijalno-deluvijalno zemljiSe se javlja kao nastavak aluvijalnog zemljista te na
lokalitetima duz niske obale gdje, poc¢inju¢i od pjeskovito-sljunkovitih platoa, ispunjava ravne
ili blago nagnute terene, kao 1 velike povrSine ravnih terena u zaledu. Ovo je tlo uglavnom
ilovastog ili ilovasto—glinovitog sastava.

Smede zemljiSte je zastupljeno na blagoj i umjereno strmoj obali, na fliSu i mijeSanim
silikatno-karbonatnim stijenama, te rijetko eruptivnim stijenama i kre¢njacima. Strmiji teren
pod fliSom obi¢no je jace erodiran i obrastao rijetkim rastinjem, dok su blage padine terasirane
1 pretvorene u obradivo zemljiSte. Dubina ovog tla je razli¢ita i zavisi od nagiba, erozije,
geoloske podloge i sl. Na fliSnoj podlozi je glinovitije nego na roZnacima i eruptivima, te ga
karakteriSe vece prisustvo skeletala, koji je posebno zastupljen na terenima s jako izrazenom
erozijom (ogoljeli flisSni bregovi, grebeni i strmine od kre¢njaka, roznaca i1 drugih silikatnih
sastojaka).
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Crvenica nastaje na Cistim ili jedrim kre¢njacima, u uslovima tople mediteranske klime. Na
terasastom zemljiStu raspon u kvalitetu zemljista je veci (III — VI klase), dok je strmiji i
krSeviti teren najlosijeg boniteta (V11 i VIII Klase).

Zivi svijet planskog podrudja
Kopneni ekosistemi

Razmatrana lokacija nalazi se na samoj obali mora, u neposrednoj blizini naseljenog mjesta
Dobre vode, Opstina Bar.

Primorski dio Crne Gore pripada Mediteranskom biogeografskom regionu koji se nalazi pod
uticajem mediteranske klime. Klimu ovog podruéja karakteri$u relativno visoke temperature i
neravnomjerna distribucija padavina. Visoke temperature i male koli¢ine padavina u toku ljeta
uslovljavaju pojavu izrazenog susnog perioda koji traje visSe od mjesec dana (ponekad i dva
mjeseca). Pedolosku podlogu ¢ini klimatogeni zonalni tip kisjelih zemljista. Ovakvi ekoloski
uslovi “veliki su krivci” za razvoj vrlo specificne termofilne zimzelene vegetacije tipa makije.

Vegetacija makije predstavlja prvi stupanj degradacije zimzelenih tvrdolisnih Suma koje su
gospodarile ¢itavim sredozemljem. Makija se javlja kao posledica antropogenog uticaja na
Sume crnike (Quercus ilex) koje se smjenjuju grmolikim zajednicama u vidu niskih Suma i
Sikara. Makiju obrazuju zimzeleni zZbunovi, kao i pojedinac¢no nisko drvece (u zavisnosti od
uslova, razvijaju se razli¢iti tipovi makije sa dominacijom jednih ili drugih vrsta). Ukoliko je
degradacija snaznije izrazena, makija prelazi u pseudomakiju (dalji degradacioni oblik makije
koji je zastupljen u vidu niske zimzelne zajednice Sikara, grmova i1 polugrmova) ili druge
degradirane tipove vegetacije kao §to su vegetacija u pukotinama stijena i na tocilima,
vegetacija korova, ruderalna i livadska, potom vegetacija pasnjackih kamenjara i gariga.

U uskom priobalnim dijelu Crnogorskog primorja od obale mora do 300-400 m nadmorske
visine razvijene su takve tvrdolisne, vje¢nozelene Sumske i zbunaste formacije. Medutim, ove
formacije su u tipi¢nom obliku razvijene samo na djelovima obale koje su direktno okrenute
moru na plitkom tlu na tvrdim kre¢njacima, dok se na staniStima sa silikatnom ili mekanom
karbonatnom podlogom i dubljim zemljistima javlja listopadna termofilna vegetacija.

Zalede predmetne lokacije 1 predmetna lokacija pripadaju podrucju na kojem je dominantna
vegetacija makije. U S§iroj okolini zaleda, makiju ¢ine zimzelene vrste Zbunova poput
komorike (Phillyrea latifolia) i smreke (Juniperus oxycedrus). Uz njih se javljaju pojedinac¢na
stabla makije (Arbutus unedo) i mirte (Myrtus communis), kao i prutoliki grmovi zukve
(Spartium junceum). Od listopadnih vrsta u vidu pojedinacih Zbunova javlja se makedonski
hrast (Quercus trojana). U prizemnom spratu, na siromasnom zemlji$tu, uz kamenjare raste
pelim (Salvia officinalis), kostrika (Ruscus aculeatus), pepeljusa (Teucrium polium), ka¢unak
(Romulea bulbocodium), businac iz roda Cistus sp., kao i povijusa Smilax aspera. Na ve¢im
nadmorskim visinama listopadne vrste poput makedoskog hrasta postaju brojnije, a javlja se i
draca (Paliurus spina christii).

Obilaskom terena utvrdili smo da na dijelu lokacije Hotela “Ruza Vjetrova” koji je ograden i
moze se smatrati kultivisanom povrsinom, raste preko 20-tak drvenastih biljaka, visine preko
4 m, a pojedina stabla su starosti preko 10 godina. Radi se o stablima hrasta crnike (Quercus
ilex), makedonskog hrasta (Quercus trojana), kao i listopadnog hrasta medunca (Quercus
pubescens).

U ovom uredenom dijelu rastu jos$ i palme, alepski bor (Pinus halepensis), cempres (Cupressus
sempervirens), lemprika (Viburnum tinus), maslina (Olea europaea), kedar (Cedrus sp.),
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somina (Juniperus phoenicea), oleandar (Nerium oleander), smokva (Ficus carica) (Foto 1).
Evidentno je da se o radi na odrZzavanju ovih drvenastih biljaka, kao i lijepo uredenih, manjih
zelenih povrSina koje su zasadene ruzmarinom (Rusmarinus officinalis), pitosporom
(Pittosporum tobira) i dr. (Foto 2).

Na dijelu koji nije kultivisan (male livade izmedu bungalova), rastu razne trave, mljeCika
(Euphorbia sp.), djetelina (Trifolium sp.), ljuti¢c (Ranunculus sp.), maslac¢ak (Taraxacum
officinalis), bijela rada (Bellis perennis), kozlac (Arum sp.), Sanguisorba minor, lucerka
(Medicago sp.), zdravac (Geranium sp.), bokvica (Plantago sp.), Fumaria officinalis, Capsella
bursa pastoris, Ornithogalum sp., nekoliko vrsta familije Asteraceae, povijusa (Smilax sp.) i
drugo.

Van ogradenog 1 kultivisanog dijela, na povrsini od oko 12 000m? prisutna je tipi¢na makija.
Cini je nisko drveée i Zbunaste biljke, kao i zeljaste biljke prizemnog sprata, mahovine i
lisajevi.

Od drvenastih biljaka ovdje su prisutni: hrast crnika (Quercus ilex), komorika (Phillyrea
latifolia), mirta (Myrtus communis), rjede nar (Punica granatum), zukva (Spartium junceum),
Coronilla emerus (Foto 3). Uz njih najcesce rastu povijusa Smilax aspera i br§ljan (Hedera
helix), kao i sparozina (Asparagus acutifolius).

U prizemnom spratu, na veoma siromasnom tlu rastu trave, bokvica (Plantago sp.), maslacak
(Taraxacum officinalis), mlje¢ika (Euphorbia sp.), ljuti¢ (Ranunculus sp.),... U kamenjaru
raste Asphodeline lutea (Foto 4).
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Coronilla emerus, listopadni, oko 1-2 Asphodeline lutea, raste na nekoliko
(-3) m visok grm, uspravnih i tankih grana. mjesta na predmetnoj lokaciji.

Na nekoliko mjesta, uz pjeSacku stazu koja vodi ka obali mora, raste ciklama (Cyclamen
hederifolium), zakonom zasti¢ena biljna vrsta kod nas. Ova vrsta cvjeta krajem ljeta i u jesen;
nismo uspjeli da je fotografiSemo u cvijetu jer smo teren obisli krajem marta (Foto 5).
Stanovnik je svijetlih Suma i Sikara mediteranskih i submediteranskih krajeva.

Na predmetnom lokalitetu, konkretno - na dijelu koji se nalazi iznad poslednje ku¢ice, prema
moru, neposredno uz kamenu pjesacku stazu raste veoma mala populacija Gomoljaste sabljice
(Hermodactylus tuberosus). U pitanju je 6-7 jedinki ove biljne vrste koja je zakonom
zasti¢ena u Crnoj Gori (Foto 6). Ukoliko se na ovom dijelu planiraju bilo kakve aktivnosti,
preporuka bi bila da se ova mala populacija zastiti i obezbijedi od bilo kakvih negativnih
uticaja.

Ciklama Gomoljasta sabljica
Cyclamen hederifolium Hermodactylus tuberosus,
zakonom su zasti¢ene u Crnoj Gori.
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Obala predmetne lokacije je stjenovita i kamenita, siromaSna biljnim vrstama. Rijetko, u
pukotinama stijena raste zukva, veoma granat, visok grm (Spartium junceum) (Foto 7), kao i
travulja ili mrezica (Limonium angustifolium) — zakonom zasti¢ena u Crnoj Gori.

G ke - .. e ._
Pogled na kamenitu i strmu obalu koja je siromasna biljkama.
Na ovakvim mjestima moze da raste Zukva koja nema velikih zahtjeva u

pogledu kvaliteta zemljista. Raste obalom Sredozemlja i Jadrana.

Prirodna stanista koja su prisutna na predmetnoj lokaciji nijesu na listi stanista prioritetnih za
zaStitu propisanih Direktivom o zastiti prirodnih stanista i divije faune i flore (Council
Directive 92/43/EEC).

U blizoj i Siroj okolini predmetne lokacije dominantan tip zelenila predstavljaju dvoriSta
objekata individualnog stanovanja (baste, vinogradi). Izvjestan broj dvoriSta predstavljaju
uredenu kategoriju zelenila, gdje dominiraju zive ograde, grupa ili pojedinacna stabla smokve
(Ficus carica), limuna (Citrus sp.), masline (Olea europea), nara (Punica granatum), vinove
loze (Vitis vinifera), kivija (Actinidia deliciosa), oraha (Juglans regia), magnolije (Magnolia
sp.) 1 sli¢no.

PREPORUKA: Prilikom planiranja izgradnje na dijelu koji se nalazi u neposrednoj blizini
parkinga, strogo voditi racuna o nekoliko reprezentativnih stabala listopadnog hrasta medunca

(Quercus pubescens), koje treba “ukomponovati” u novi izgled tog, za sada, neizgradenog
dijela (Foto 8).
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Pogled na jedno od stabala hrasta medunca, koji uglavnom raste pojedinacnoili u rastrkanim
grupama. Stabla mogu narasti u visinu do oko 15 (-20) m i imati promjer preko 1 m.

Najkarakteristi¢nije Zivotinje koje naseljavaju mediteransku makiju jesu gmizavci i ptice. U
Sirem podrucju detektovani su 1 krupniji sisari dok od sitnijih ovdje sreCemo pripadnike
Insektivora i Rodentia. Gmizavci koji naseljavaju makije i prdstavljaju njeno stalno
zivotinjsko naselje su sledece vrste: Sumska kornjaca (Testudo hermanni), primorski smuk
(Coluber gemonensis), prugasti smuk (Elaphe quatuorelineata), poskok (Vipera ammaodites),
zidni guster (Podarcis muralis), kraski guster (Podarcis melisellensis), blavor (Ophisaurus
apodus) i balkanski zelembac¢ (Lacerta trilineata).

Od ptica, Sire podru¢je naseljavaju: ptice grmusSe, odnosno vrste iz roda Sylvia sp., sjenice,
odnosno vrste iz roda Parus sp., crnoglavka (Emberiza melanocephala), tresnjar
(Coccothraustes coccothraustes), kos (Turdus merrula), brgljaz kamenjar (Sitta neumayer) i
crvenda¢ (Erithacus rubecula). Od grabljivica mogu se sresti, ali samo u preletu, kratkoprsti
kobac (Accipiter brevipes) i morski soko (Falco eleonorae), i mozemo ih svrstati u slucajne
stanovnike.

Kako je ovo podruéje bez stalnih vodotokova, ili bara, fauna vodozemaca je veoma siromasna
pa se samo povremeno ovdje mogu sresti gatalinka (Hyla arborea) i obi¢na krastaca (Bufo
bufo).

Od krupnih sisara u ovakvim staniStima se tokom zimskih mjeseci mogu sresti Sakal (Canis
aureus) i lisica (Vulpes vulpes), jer se spustaju sa obliznjeg planinskog masiva Rumije u
potrazi za hranom. Zbog toga ih moZemo svrstati u povremene, odnosno slucajne, stanovnike
makije. Od manjih sisara u makiji su stano prisutni jez (Erinaceus concolor) i neke vrste
miSeva iz roda Apodemus. Tokom ljetnjih mjeseci iznad makije, u preletu, se mogu vidjeti i
slijepi miSevi (Chiroptera).
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Vodeni ekosistemi

Infralitoral obuhvata zonu od najnize plime pa do dubine do kojih se pruzaju fotofilne alge.
Infralitoralana stepenica litorala u ovom podrucju karakteriSe ¢vrsta podloga. Ovu zonu gradi
hridinasto-kamenito dno koje je veoma pogodno za razvoj biocenoza fotofilnih algi. Od
fotofilnih algi najprisutije su vrste iz rodova Cystoseira, Padina, Ulva i Halimeda. Od
morskih cvjetnica u ovoj litoralnoj stepenici na pijeskovima izmedju stijena javaljaju se
Posidonia oceanica, zatim vrste iz roda Cymodocea i dosta rjede i na ve¢im dubinama vrste iz
roda Zostera. Karakteristi¢ne zivotinje ove zone su rak - Acanthomyx sp., skoljke — vrste iz
rodova Cardita, Gibbula, Rissoa, Lithophaga zatim jezevi — vrste iz rodova Paracentrotus i
Echninaster kao i brojno naselje najrazlicitijih riba iz familija Labrida, Sparidae, Serranidae,
Gobidae i Blennidae (njih preko 50 vrsta). Na ovom podru¢ju karakterst¢an je i fotofilni
sunder — Verongia aerofoba. Od puZeva za ovu zonu najkarakteristi¢niji je puz gola¢ Aplysia
depilans.

Mediolitoralna zona obuhvata stepenicu litorala od zone najvisocije plime do zone najnize
osjeke pa su organizmi koji Zive u ovoj zoni izloZeni periodi¢nim emerzijama i imerzijama. U
ovoj zoni talasi (bilo da su plimski ili oni generisani vjetrom) obezbjeduju visoku koli¢inu
nutrijenata, kiseonika i planktona koji je hrana za filtratore. Obi¢no jako intezivan porast
zelenih, mrkih i crvenih algi obezbjeduje hranu za mnoge herbivore. U ovoj zoni, mali i
vodom ispunjeni baseni u obalnom stijenju obezbjeduju Zivotnu sredinu za rakove, puzeve,
morske sase i par vrsta rba koje su otporne na udare talasa (uglavnom vrste iz familija
Gobidae i Belnnidae). Dominantne vrste ove zone su Skoljke — Mytilus, ciripedni rakovi iz
roda Balanus, razne vrste hitona, morske sase (Actinia sp.) i priljepaka (Patellasp.) kao i
nekoliko vrsta mrkih algi a iz rodova Fucus i Pelvetia. Sve navedene Zivotinje su dobro
pricvrséene za podlogu 1 niskih profila kako bi ublazili udare talasa.

Supralitoralna stepenica litorala obuhvata prostor od gornje granice najvisocije plime pa sve
do gornje granice kvaSenja talasa. Ove zjednice se najbujnije razvijaju na hridinastim obalama
predstavnici su puz Littorina neritoides 1 ciripedni raci¢ Chtalamulus depressus koji naseljava
pukotine ovih stijena odnsno prostore kroz koje se sliva voda nakon udara talasa. Svi ovi
organizmi prilagodeni su dugotrajnim intervalima Zivota u atmosferskim uslovima ali su ipak
viSe ili manje vezane za more i morsku vodu u kojima im se razvijaju larve ali i zbog kvasenja
koje im je neophodno. Producenti u ovim zajednicama su brojne jednocelijske i litofitske
modrozlene i zelene alge kao i lisaj Varucaria adriatica.

Od pobrojanih vrsta koje naseljavaju morski ekosistem zakonom je zaSti¢ena Skoljka prstac
(Lithophaga lithophaga), a nacionalnim zakonodavstvom su zastiCene sve pobrojane vrste
ptica, gmizavaca i vodozemaca. Od sisara zaSti¢ene su sve vrste slijepih miSeva (Chiroptera).
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2.2. Stvorene karakteristike

Na nivou podru¢ja DSL “Dio sektora 58-Turisticki kompleks Ponta“-Ruza vjetrova koje
obuhvata izgradeni i neizgradeni dio Hotela ,,Ruza vjetrova“ i kontaktni dio obale, mogu se
izdvojiti karakteristicne mini zone ili prostorno - funkcionalne podcjeline u pogledu nacina
koriSéenja, izgradenosti i uredenosti, sadrzaja i aktivnosti u prostoru. Obuhvat podrucja
planskog dokumenta zauzima povrsinu od 42 981.08m?.

Karakteristicne podcjeline

Prema preteznoj distribuciji namjene, izdvajaju se: "
Podcjelina 1 - Zona hotela P4

- Podcjelina 2 - Uredena obala

- Podcjelina 3 - Stjenovita obala

- Podcjelina 4 - Neizgradeni dio

Stanje organizacije prostora

Podcjelina 1 — Hotel Ruza vjetrova, obuhvata prostor postojeCeg hotela koji Cine: vile,
centralni objekat (restoran, kafe, internet klub), recepcija, sportski tereni, parking prostori,
pjesacke i uredene zelene povrsine. U skladu sa karakterom prostora, u okviru ove podcjeline,
koncentrisani su svi sadrzaji 1 aktivnosti, uslovljeni znacajem i stepenom atraktivnosti prostora
koju dopunski uvecava orjentisanost na uredeno kupaliste.

Prostor ima ujednacéenu strukturu i formu, objekti su malih vertikalnih i horizontalnih gabarita,
sa dominacijom uredenog zelenila.
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Podcjelina 1- Zona hotela zauzima vise od tre¢ine povriine obuhvata i iznosi 15 324.87m’,
Povriina pod postoje¢im objektima za smjestaj (vilama) je 870.43m?% pod ugostiteljskim
objektima je 432.15m?, pod administrativnim objektima i pod objektima prate¢ih sadrzaja je
68.55m?. Povrsine za sport 1 rekreaciju zauzimaju povrsinu od 1381.19m?. Povrsina parkinga
je 2 628.45m?. Uredeno zelenilo u ovoj zoni obuhvata povriinu od 7434.49m?, a pjesacke
povrine 2 509.54m>.

Stanje izgradenosti zone hotela

Pokazatelj

PovrSina obuhvata 15325.30 m
Bruto gradevinska povrSina objekata 1587.20 m°
Indeks izgradenosti 0.10
Povrs$ina pod objektima 1371.20 m°
Indeks zauzetosti 0.09

Sa ukupnom povrsinom pod objektima od 1371.20m?i prisustvom vecih uredenih i slobodnih
povrsina i otvorenih prostora zauzetost prostora je niska i iznosi 0.09. Pri tome je, kako su
objekti (osim dijela restorana) prizemni, i indeks izgradenosti neznatno visi - 0.10, $to govori
o niskom stepenu iskoriS¢enosti prostora u cjelini.

Podcjelina 2 — uredena obala - kupali§te obuhvata podru¢je izmedu izgradenih struktura i
mora, povriine 7 859,16 m? u okviru koje su kupaliste hotela i uredena obala prema plazi
Veliki pijesak sa saobracajnicom.

U sklopu hotelskog kupalista nalaze tri mini punkta: mala Sljunkovita plaza, i dvije betonske
plaze sa otvorenim bazenima. U ovom dijelu uredene obale nalaze se dva pomoc¢na objekta —
plazna bara, ¢ija je ukupna povrsina 158.82 m?. Sjeverno od hotelskog kupalista ureden je uski
pojas izmedu mora i saobracajnice. Sirina pojasa je okvirno od 8m do 25m, a visinska razlika
od 0 do7 - 8mnv.

U obradi ove podcjeline dominira kamen, kojim su gotovo u potpunosti poplo¢ane staze,
stepenista, povrsine uredenog kupaliSta, izgradene ograde i podzide. Komunikacije uz more
prate oblik terena. Na nekim djelovima prirodna stjenovita plaza nije u potpunosti pretvorena
u uredeno kupaliste, ve¢ su zadrzani djelovi stijena, tako da se ulazak u vodu ostvaruje preko
uredenog kupaliSta, a na manjim djelovima preko stjenovite prirodne plaZze koja se nadovezuje
na uredeno kupaliSte. Ovo zadrZavanje prirodne stjenovite obale daje dobar vizuelni utisak
cijelom kupaliStu.

Podcjelina 3 — stjenovita obala, nalazi se jugoistotno od uredenog kupalista, ukupne
povrsine 7 513.05m?, ujednacene Sirine oko 40m, sa visinskom razlikom od 18m. Nalazi se
izmedu objekata u funkciji turizma, tipa vila, koje se grade po DUP-u "Veliki pijesak™ i mora.

Podcjelina 4 — neizgradeni dio, obuhvata juzni dio planskog podrucja, izmedu parcele
sadasnjeg hotela i pristupne saobracajnice. Povrsina neizgradenog dijela je 12 427.40 m?, a tlo
je pokriveno mediteranskom vegetacijom. U neizgradenoj zoni se nalazi rezervoar za vodu,
povrsine 65.80 m?
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Vlasni¢ka struktura

Plansko podrucje obuhvata nekoliko parcela ili djelova parcela, velikih po povrSini. Zemljiste
je ve¢im dijelom u svojini pravnog lica Ruza Vjetrova — Resort, Bar, dok je preostali dio u
svojini drzave — morsko dobro.

Zemljiste - struktura vlasniStva

Broj parcele Vlasnik-nosilac prava povrsina

3222 Ruza Vjetrova — Resort 12 351 28.74
3223/1 Ruza Vjetrova — Resort 16 534 38.47
3571 (dio) Drzava Crna Gora 301 0.70
3575 (dio) Drzava Crna Gora 13795 32.09
Ukupno 42 981 100

Analiza postojedih fizi¢kih struktura, objekata infra i suprastrukture

Postojece fizicke strukture na planskom podrucju su gradene za potrebe obavljanja turisticke
djelatnosti. Objekti su uglavnom sagradeni prije pedesetak godina, kao sindikalno odmaraliste,
ali su nakon prodaje, rekonstruisani u postoje¢im gabaritima, kada je izvrSeno i opsezno
uredenje terena unutar parcele hotela, kao i uredenje kupalista u obuhvatu morskog dobra.

Struktura objekata

Katastar % Geodetski %
m? snimak m?
Postojeci smjestajni objekti 844 | 68.79 870 55.92
Restoran 383 31.21 432 27.76
Recepcija 59 3.79
Prateci objekti 195 12.53
Ukupno 1227 | 100.00 1556 100.00

Podru¢je DSL, posmatrano u cjelini, spada u podru¢ja sa niskim indeksima izgradenosti i
zauzetosti 1 malom iskoris¢enoScu.

Stanje izgradenosti

Pokazatelj
Povr$ina obuhvata m 42 981.08
Bruto gradevinska povriina objekata m” 1772.00
Indeks izgradenosti 0.042
Povrsina pod objektima m® 1 556.00
Indeks zauzetosti 0.036

Saobracaj

Do planskog podrucja se dolazi sistemom jednosmjernih pristupnih saobracajnica uglavnom
neodgovarajuéeg profila. Narocito je loSe stanje od skretanja sa saobracajnice Bar-Ulcinj, do
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plaze Veliki pijesak, dok je izlazni dio, od hotela do navedene saobracajnice kra¢i i u boljem
stanju.

Ukupna povrina saobraéajne infrastrukture u obuhvatu planskog dokumenta je 5 111.61m?,
Sto predstavlja 11.99% planskog podrugja,

Stanje saobracajne infrastrukture

Saobracajne povrsine u obuhvatu povrsina

Pjesacke staze 2 610.93 42.23
Saobracajne 1 parking prostori 3571.79 57.77
Ukupno 6 182.72 100
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2.3. Stanje elemenata Zivotne sredine

Kontaktno podru¢je razmatrane lokacije moze se smatrati relativno oCuvanom sredinom,
prema nekim parametrima pojedinih elemenata zivotne sredine (kvalitet vazduha), kao i
prilicno devastiran antropogenim dejstvom (zagadenje povrSinskih vodotokova, devastacija
“divljom” gradnjom, unistavanje zelenih povrsina).

Kvalitet vazduha i padavina
Kao opsti zagadivaci vazduha pojavljuju se stacionarni izvori (lozi$ta, industrija) i saobracaj.

Prema podacima iz Informacije o stanju Zivotne sredine za 2010.godinu Agencije za zaStitu
zivotne sredine Crne Gore, na stacionarnoj stanici u Baru vrSeno je mjerenje sumpor dioksda
(SO2), azot monoksida (NO), azot dioksida (NO2), ukupnih azotnih oksida (NOXx), prizemnog
ozona (O3 ), PM1o cCestica, sadrzaj teskih metala, benzo(a)pirena, relevantnih predstavnika
PAH-s (markera benzo(a)pirena) i ukupnihPAH-s u PMio Cesticama.

Kontinuirano su praceni i meteoroloski parametri: temperatura vazduha, brzina i smjer vjetra
i relativna vlaznost vazduha.

Na grafikonu prikazane su koncentracije SO2 u vazduhu (maksimalne dnevne srednje
vrijednosti) izmjerene tokom 2010. godine.
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Koncentracija SOz u vazduhu

Sve izmjerene vrijednosti sumpor dioksida posmatrane u odnosu na grani¢ne vrijednosti
(jednocasovne srednje vrijednosti i dnevne srednje vrijednosti) za zaStitu zdravlja ljudi bile
su znacajno ispod propisanih grani¢nih vrijednost od 300 pg/m® odnosno 110pg/m®.

Na grafikonu prikazane su koncentracije NO2 u vazduhu (maksimalne jednocasovne
srednje vrijednosti) izmjerene tokom 2010. godine.
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Sve jednocasovne srednje vrijednosti i srednja godi$nja vrijednost azot dioksida tokom
svih mjerenja (358 dana mjerenja) bile su ispod propisanih normi.

Na grafikonu prikazane su koncentracije O3 u vazduhu (maksimalne dnevne osmocasovne
srednje vrijednosti) izmjerene tokom 2010. godine.
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Maksimalne dnevne osmocasovne srednje vrijednosti ozona su dva puta prelazile ciljnu
vrijednost, a tolerantni nivo je 25 prekoracenja tokom kalendarske godine, uzimajuci
trogodisnji prosjek.

Na grafikonu su prikazane koncentracije PMio u vazduhu (maksimalne dnevne srednje
vrijednosti) izmjerene tokom 2010. godine.
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Koncentracija PMio u vazduhu

Srednje dnevne vrijednosti PMzio Cestica su 6 puta, tokom 358 dana validnih mjerenja,
prelazile Uredbom propisanu normu, $to je u okviru dozvoljenog broja prekoracenja (35).
Srednja vrijednost na godiSnjem nivou nije prelazila grani¢nu vrijednost.

Sve maksimalne osmocasovne srednje vrijednosti ugljen monoksida su bile znac¢ajno ispod
propisanih grani¢nih vrijednosti od 10 mg/m3.

PM 10 cestice su analizirane na sadrzaj teSkih metala, benzo(a)pirena, imisija za koje su
propisani standardi kvaliteta vazduha na godisnjem nivou i drugih relevantnih policikli¢nih
aromati¢nih ugljovodonika: benzo(a)antracena, benzo(b)fluoroantena, benzo(j)fluoroantena,
benzo(k)fluoroantena, ideno(a,2,3-cd)pirena i dibenzo(a,h)antracena i ostalih PAH-ova za
koje nijesu propisani standardi kvaliteta vazduha ve¢ samo mjere kontrole.

Srednja godis$nja koncentracija olova, raunato kao srednja vrijednost nedjeljnih uzoraka, je
bila znacajno ispod grani¢ne vrijednosti.

Rezultati analize PMz1o Cestica na sadrzaj kadmijuma, arsena, nikla i zive pokazuju da je
koncentracija ovih metala bila ispod ciljnih vrijednosti propisanih sa ciljem zaStite
zdravlja ljudi i rokom postizanja do 2015.godine.

Sadrzaj benzo(a)pirena, kao srednja godi$nja vrijednost nedjeljnih uzoraka je bio ispod
propisane ciljne vrijednosti sa ciljem zastite zdravlja ljudi i rokom postizanja do 2015.godine.
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Imajuéi u vidu da je na razmatranom podrucju, i u njegovoj blizini znatno manji broj izvora
zagadenja vazduha u odnosu na lokaciju mjernog mjesta u Baru, realno se moze zakljuciti da
je kvalitet vazduha na razmatranom podruc¢ju veoma dobar.

Kvalitet voda

Zagadenje morskih voda poti¢e od otpadnih voda koje se u more unose vodotocima, putem
komunalnih i industrijskih ispusta. Najozbiljnija promjena, koja nastaje u moru zbog
neadekvatnog tretmana otpadnih voda, je pojava eutrofikacije, koja za rezultat ima povecanje
organske produkcije, promjene u sastavu 1 odnosima medu vrstama, kao i u planktonu 1
bentsu, smanjivanje providnosti, promjenu boje mora, opadanje sadrzaja kiseonika na
dubinama oko trideset metara 1 pojavu ucestalog cvjetanja mora.

Program monitoringa voda za kupanje obuhvata kontinuirano utvrdivanje osnovnih
meteoroloskih uslova, vizuelni pregled mora (boja, prozirnost, vidljive plivaju¢e supstance).
Na mjestu uzorkovanja bilo je neophodno mjeriti temperature mora i pH vrijednost, salinitet,
zasi¢enost kiseonikom. Mikrobioloski parametri se uzimaju kao znacajni pokazatelji kvaliteta,
kada je u pitanju voda za kupanje. Broj Intestinalnih enterokoka i Escherichia coli mjere se u
100 ml morske vode i dozvoljene vrijednosti za klasu K1 su, redom 100 i 200, a za klasu K2
250 i 500.

U obalno more u Sirem podrucju otpadne vode se ispustaju neprecisene, ali je kvalitet mora
na javnim plazama u opstini Bar tokom 2007. godine u potpunosti zadovoljavao sanitarne
kriterijume. More je bilo | klase, i Il klase, koje su pogodne za kupanje i rekreacju na moru.

Voda za pice

Vodovodni sistem opstine Bar $irio se postupno, prate¢i razvoj grada. Po konfiguraciji
sistema, obuhvacenoj povrSini, razudenosti mreze, broju objekata, kao 1 po razlicitim
rezimima rada u ljetnjim 1 zimskim uslovima, vodovod postaje jedan od najsloZnenijih
vodovodnih sistema u Crnoj Gori. Na njegov razvoj su bitno uticale slede¢e osobenosti:

- Velike oscilacije kapaciteta postojecih izvoriSta u prosje¢nim i malovodnim periodima,
sa dosta malim raspoloZivim koli¢inama vode u periodima najvece potroSnje

- Povremena pogorSanja kvaliteta vode na nekim izvoriStima

- Nedovoljna sanitarna zastita, zbog ¢ega moraju biti isklju¢ena u nekim periodima
godine

- Konfiguracija terena sa naseljima koja se kre¢u od 0 do preko 200 mnv

- Neadekvatno rijeSeno visinsko zoniranje, zbog ¢ega neki djelovi grada imaju male
pritiske, a neki prevelike, $to izazuva hidrauli¢nu nestabilnost sistema 1 smanjuje
pouzdanost funkcionisanja

- Velika neravnomjernost potro$nje tokom godine i tokom dana, karakteristicna za
turisticke regije
- Neravnomjernost potrosnje 1 sezonske fluktuacije kapaciteta izvorista

- Dosta haoti¢na urbanizacija, posebno po rubnim zonama grada, uzrokovala je
realizaciju palijativnih reSenja, sa hidroforskim stanicama, §to smanjuje pouzdanost
snabdijevanja

- Veliki nesklad izmedu isporuke vode sistemu (oko 350-400L/s) i registrovane
potrosnje (oko 140-150I/s), sa gubicima koji se penju na preko 60%
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- Veliki broj nelegalnih priklju¢aka, koji u gubicima vode ucestvuju sa preko 50%
- Pausalno naplacivanje, neispravni ili nebazdareni vodomjeri

- Uska grla, jer je vodovod samo formalno hidrauli¢ki jedinstven sistem, posto se zbog
nuznosti stalnog preusmjeravanja vode, prema stanju u sistemu, u funkcionalnom
smislu radi o viSe podsistema, sa dosta niskim pouzdanostima isporuke vode
potrosa¢ima

Trenutno vodovod ima 35.000 registrovanih potrosaca (ocigledno, radi se o dijelu stvarnih
potrosaca) koji se snabdijevaju iz vodovodnog sistema, Sto se vidi iz specifi¢ne potrosnje, koja
se penje na preko 860 litara dnevno po stanovniku, $to je jedan od najnepovoljnijih specifi¢nih
pokazatelja na podru¢ju Balkana. Zbog klimatskih uslova i velikog udjela turizma visoki su
koeficijenti neravnomjernosti potrosnje.

Vodosnabdjevanje objekata na planskom podru¢ju rijeSeno je autonomnim sistemom, iz
rezervoara koji se puni autocistjernama. Kontaktno podru¢je nema izgradenu vodovodnu
mrezu.

Kanalisanje i sanitacija naselja

Razvoj kanalizacionih sistema znatno kasni za razvojem vodovodne infrastrukture, §to se
nepovoljno odrazava na stanje sanitacije naselja, a dovodenje vode u nova naselja, bez
realizacije kanalizacije, naglo povecava ekoloski pritisak na okruZenje i pogorSava sanitaciju
naselja. Kanalizacija se razvija najprije u manjim izolovanim sistemima, sa ispustima u
obliznje manje vodotokove, $to dovodi do njihove ekoloSke destrukcije. Pri spajanju
izolovanih u vece sisteme postoji problem nedovoljnih kapaciteta kolektora na magistralnim
odvodnim pravcima.

Kanalizacija za atmosferske vode jos vise kasni u razvoju u odnosu na kanalizaciju za otpadne
vode. Zbog uvodenja kiSnih voda, sa krovova i saobracajnih povrSina, u kolektore otpadnih
voda dolazi do zagus$enja kanalizacionih sistema u uslovima intezivnih padavina i do izlivanja
otpadnih voda na gradske povrSine.

Na planskom podrucju izgraden je sistem za prikupljanje 1 preciS¢avanje upotrebljenih voda,
kao i kanalizacija za atmosferske vode. U kontaktnom podruéju ne postoji javna kanalizaciona
mreza.

W

Cvrsti otpad
Cvrsti otpad se odlaZe u metalne kontejnere, i odvozi na gradsku deponiju.
Buka

Nivo akustickog zagadenja 1 stepen izlozenosti predstavljaju ozbiljnu smetnju poboljSanju
kvaliteta Zivljenja i turistickoj atraktivnosti prostora (uticaj na zdravlje, kvalitet stanovanja,
uslove rada i kvalitet odmora i rekreacije). Saobracaj kao izvor akusticnog zagadenja Koji je
narocito izrazen tokom ljetnih mjeseci, nema bitniji uticaj na plansko podrugje, jer je
ogranicen na perifernu zonu u kojoj se nalazi parking prostor.

Obala i plaza

Klju¢na osobenost plaza Sireg podrucja je njihova razliitost, oCuvanost ambijenta i vizuelna
prepoznatljivost. Najveéim dijelom su sa oCuvanim prirodnim zaledem (vegetacija, strme
obale) $to im daje individualnost koju treba ocuvati. Neke spadaju u kategoriju masovnih
plaza. Kvalitet priobalnog mora i plaza ugrozava ¢vrsti otpad, koji se na nekim plazama
nedovoljno redovno i pazlivo sakuplja, kao i fekalne vode, koje dospijevaju u more preko
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neadekvatnih kanalizacionih izliva. Poseban problem predstavlja preterano ,,zazidivanje®,
odnosno prizgradenost plaza, tako da na pojedinim djelovima obala na taj nacin gubi
autenti¢ne prirodne karakteristike.

Plaze planskog podrucja su znacajnim dijelom uredene, odnosno djelimi¢no izgradene, uz
ocuvanje stjenovite obale i u izgradenim zonama.

Juzni dio planskog podrucja predstavlja stjenovita obala, koja je u potpunosti o¢uvana.

Fotografije djelimicno uredene i stjenovite obale
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3. IDENTIFIKACIJA PODRUCJA MOGUCIH UTICAJA

Podrucja uticaja mogu se definisati kao podrucja na koja ¢e izvjesno uticati planirane
intervencije u prostoru i podruc¢ja koja mogu trpjeti uticaje ukoliko se na efikasan nacin ne
sprovode planirane mjere. Takode, uticaji mogu biti izazvani posebnim faktorima rizika
(zemljotresi, ekstremne padavine izazvane klimatskim promjenama i sl).

Podrucje na koje ¢e izvjesno uticati reSenja iz planskog dokumenta su lokacije predvidene za
izgradnju objekata i1 parcele sa kojima se plansko podrucje grani¢i. Ukupna povrSina obuhvata
planskog dokumenta je 4,30ha, sa maksimalnim planiranim indeksom zauzetosti na nivou
lokacije od 0,20, $to na nivou turistickog kompleksa, u koji ulazi i uredeno kupaliste, iznosi
0,16. Slobodne i otvorene povrsine zauzimaju 84,00% turistickog kompleksa, od cega
povriine planiranog zelenila zauzimaju 13746,11m?, ili 33,91% povrsine, ne ratunajuéi djedje
igraliSte, koje je u osnovi takode zelena povrsSina.

Podrucja na koja ¢e u izvjesnoj mjeri uticati realizacija planskog dokumenta su kontaktna
podrucja, prije svega, priobalno more, djelovi naselja uz plansko podrucje, ali i bliza naselja u
cjelini i podru¢je morskog dobra.

Na navedenim podrucjima, potrebno je sagledati moguéi uticaj planiranih reSenja na
stanovnistvo, biljni 1 Zivotinjski svijet, zemljiSte, vode, vazduh, biodiverzitet, materijalna
dobra, kulturno-istorijsku bastinu.

Uticaji na stanovniStvo

Realizacija planskih reSenja, izgradnja novih objekata, kao i infrastrukturno opremanje i
uredenje terena u vecoj mjeri Ce uticati na korisnike planskog podrucja, znacajno u
neposrednom ali 1 §irem okruZenju planskog podrucja.

U toku izgradnje i funkcionisanja planiranih objekata doé¢i ¢e do promjene u broju i strukturi
korisnika u ovoj zoni. Do povecanja broja stanovnika neée doci, jer se planskim reSenjima ne
predvida izgradnja stambenih objekata, niti se ocekuje da e realizacija planiranih sadrzaja
dovesti do povecanja broja stanovnika u kontaktnom podru¢ju, zbog povecanog broja
zaposlenih u okviru buducéeg hotela. Broj korisnika (turista i zaposlenih) ¢e se poveéati, kada
je u pitanju turisticki kompleks, kao 1 broj korisnika uredene 1 stjenovite obale.

Izgradnja i funkcionisanje objekata nece izazvati migracije stanovnistva iz drugih mjesta, ve¢
se ocekuje da ¢e potreban broj zaposlenih odgovarajucih kvalifikacija biti angaZovan iz
susjednih naselja.

Emisije zagadujuc¢ih materija realizacijom planiranih sadrzaja ¢e se neznatno povecati, jer ¢e
broj korisnika koji do lokacije dolaze motornim vozilima biti povecan.

Do privremeno povecane emisije zagadujuc¢ih materija do¢i ¢e u toku izvodenja radova zbog
rada gradevinskih masina i tehnologije gradenja (izduvni gasovi, prasina) i povecanja nivoa
buke. Pojava praSine bi mogla privremeno da zagadi vazduh u neposrednoj blizini izvora
zagadenja, odnosno u zoni rada, ali ne i Sire, Sto vazi 1 za izduvne gasove iz motora sa
unutra$njim sagorijevanjem. Povecanje buke je takode ograni¢enog trajanja i dometa i nestaje
sa prestankom rada masSina. Karakteristicno je za sve negativne uticaje da su privremeni —
izrazeni tokom gradnje 1 da ne mogu prouzrokovati trajne negativne posledice po kvalitet
zivotne sredine na ovom podrucju.

Broj ljudi koji mogu trpjeti uticaje izvodenja radova je neznatan, s ozirom da ¢e se radovi
izvoditi van sezone, na podrucju sa veoma malim brojem stalno naseljenih stanovnika.
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Uticaj na biljni i Zivotinjski svijet

Prije nego udemo u analizu negativnih uticaja moramo istaci ¢injenicu da ne postoji zahvat
niti intervencija u prostoru, barem kada su u pitanju objekti koji kao svoju primarnu funkciju
imaju generisanje profita, koji nemaju negativne posledice po zivi svijet, makar posmatrano
usko lokalno. Nadalje, cilj ove analize je da ukaZze na moguce negativne posledice 1 da
predlozi mjere koje bi sa jedne strane imale za cilj da se te posledice minimalizuju kako bi
buduci objekti 1 postrojenja imali §to manji uticaj na Zivotnu sredinu (u ovom slicaju po zivi
svijet ovog podrucja) dok bi sa druge strane omogucile ekonomski razvoj ali i profit budu¢em
investitoru. Jedino na ovakav nafin omugucuje se odrzivi razvoj $to predstavlja osnovnu
premisu, ako se uzme u obzir crnogorski Ustav i agende razvoja naSeg drustva i ekonomije u
cjelini.

Najnegativniji uticaj, usled izgradnje kupalista i uredenja dijela stjenovite obale, pretrpjece
naselja supra 1 mediolitorala. Ove posledice ¢e biti strogo lokalnog krarktera i za ocekivati je
da ¢e se nakon izgradnje ponti i podzida ova neselja ponovo uspostaviti ali sa nesto manjom
abondancom pobrojanih vrsta.

Infralitoralna stepenica morskog ekosistema ¢e u manjoj mjeri pretrpjeti negativne uticaje i to
u nekoliko prvih metara udaljenosti od obale (10-15 metara) usled gradevinskih radova koji ¢e
se odvijati unutar projektne zone. Tokom igzradnje ovog turistiCkog kompleksa doci ¢e do
djelimi¢nog obrusavanja i spiranja gradeviskog Suta u more Sto ¢e imati negativne posledice
po stanovnike ove zone. Za ocekivati je da ¢e posle godinu-dvije dana, usled djelovanja talasa
(naro€ito onih najvecih generisanih juznim i jugo-zapadnim vjetrovima) do¢i do disperzije
ovog materijala i da ¢e se u ovih prvih nekoliko metara ove zajdnice u potpunosti povratiti.
Ono $§to predstavlja potencijalnu prijetnju jeste ispusStanje procesirane vode i ¢vrste faze
kanalizacionih otpadnih voda (nakon tretmana u kolektoru), ali ukoliko se sve precizno
dimenzionira ovo ne bi trebalo da ima negativnog uticaja po infralitoral ovoga podrucja.
Takode postoji i opasnost od zagadenja u slucaju kvara postrojenja za precis¢avanje. Nakon
prikljuenja kompleksa na planiranu kanalizacionu mreZzu ova potencijalna opasnost ¢e u
potpunosti biti iskljucena.

Najdrasti¢nije promjene i negativni uticiji na kopnu desi¢e se usled izgradnje hotela u
neizgradenoj zoni u Kkojoj postoji relativno ocuvan originalni biljni pokriva¢. Veliki dio
originalne vegeticaije (koja je 1 graditelj 1 osnova svakog staniSta za kopnene Zivotinje) bice
uklonjen $to ¢e najviSe pogoditi stalne stanovnike makija, u prvom redu gmizavce i ptice kao |
dvije vrste sisara, jeza (Erinaceus concolor) i neke vrste misSeva iz roda Apodemus. Planom je
predvideno ozelenjavanje ove zone 1 vracanje dijela sektora u predasnje stanje. Medutim ovdje
moramo da naglasimo da se radi o ekoloskom prostoru koji je izuzetno fragmentiran. U
planskom zahvatu ve¢ postoji turisti¢ki objekat a zona zahvata je okruzena brojnim objektima
za stanovanje (naselje Dobre Vode) tako da je, Sire gledano, cijeli ovaj prostor ve¢ u velikoj
mjeri devastiran i u ekoloskom smislu. MoZemo slobodno rec¢i da je neizgradeni dio planskog
podru¢ja izolovano ostrvo u cijelom ovom naselju i da nije za ocekivati da se tu mogu sresti
neke brojnije populacije pomenutih Zivotinja. Bez sumnje je da su one tu prisutne (stalno ili
povremeno), ali je takode bez sumnje da on za njih ne predstavlja mjesto gdje one nesmetano
zive. Povrsina ove zone je 1,23 ha, $to u ekoloskom smislu ne predstavlja prostor koji bi za
njih bio od velikog znacaja narocito ako se ima u vidu okruZenje 1 organizmi koji se mogu tu
sresti. Naime, sve pobrojane vrste su veoma pokretljive i za svoj Zivot koriste mnogo vece
porstore od ovoga tako da je za ocekivati da ¢e se one koje su tu ve¢ nastanjene pomjeriti 1
prona¢i nova odgovarajuca staniSta. Nakon zavrSetka radova i ozelenjavanja povrSina za
ocekivati je da ¢e se neke od ovih vrsta, u prvom redu ptice, gusteri i vodozemci ponovo
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naseliti. Sto se ti¢e povremenih ili slu¢janih stanovnika makije oni ée se nakon zavrietka
radova takode pojavljivati, samo §to ¢e to neke vrste Ciniti manje ucestalo, dok ¢e drugi (u
prvom redu slijepi miSevi i ptice grabljivice) to €initi na isti na¢in kao i prije izvodenja radova,
jer nijesu direktno vezani za ovo podrucje. Na kraju moramo istaci da je vec¢ina od pobrojanih
vrsta, koje se mogu sresti na podrucjima obraslim makijom (izuzev $akala i lisice), U velikoj
mjeri prilagodena zivotu u blizini covjeka kao i na mjestima koja su pod snaznim
antropogenim uticajem, tako da planirani zahvat ne¢e u znacajnijoj mjeri dovesti do opadanja
brojnosti ovih organizama.

Tokom izvodenja gradevinskih radova, buka koju porizvode gradevinske masine i sami proces
izgradnje, imace negativan uticaj po faunu ovoga prostora. Ovo se narocito odnosi na ptice
(najosjetljivije na buku su tokom gnijezdenja) i gmizavce koji su osjetljivi na sve vidove
vibracija. Nakon zavrSetka radova za ocekivati je da ¢e ovaj negativni uticaj u poptunosti
prestati i da ¢e se ptice nesmetano gnijezditi u samoj projektnoj zoni ili njenoj okolini kao i
prije izvodenja radova. Isto vazi i za gmizavce koji ¢e se ponovo naseliti u i izvan projektne
zone nakon prestanka dejstva buke.

Uticaj na pejzaz

Izgradnja planiranih sadrzaja ne¢e negativno uticati na pejzaz, jer je prostor na kojem je
planirana izgradnja objekata, kao i okolni prostor, antropogenim djelovanjem odavno izgubio
karakteristike autenticnog prirodnog pejzaza. Stvoreni antropogeni pejzaz, ¢esto je narusen
neadekvatnim izgradnjom i neprimjerenim oblikovanjem objekata.

Stvaranjem planskih preduslova da se u zoni obuhvata izgrade objekti primjereni lokaciji,
znacCajne vrijednosti 1 istovremeno osmisljenog savremenog arhitektonskog koncepta, ocekuje
se da ¢e, na jednom dijelu lokacije, do¢i do unapredenja postojeeg antropogenog pejzaza.

Planirane izgradene povrSine u zoni razmatranja ne treba da predstavljaju dominantnu
kategoriju u ukupnom uredenju ovog prostora, §to se mora imati u vidu kod odobravanja
projekata i izbora materijala za izgradnju objekata i uredenje terena. Kvalitet zelenih povrsina
na ovom podruc¢ju je evidentan, u skladu sa karakterom i namjenom zone, te treba teziti da
nove povrSine uredenog zelenila budu izrazite dekorativnosti, sa odgovarajuim vrstama
sadnog materijala, zavisno od funkcije prostora i planiranog nacina koriS¢enja. PovrSine
namijenjene za zelenilo bi¢e opremljene mrezom za zalivanje, $to ¢e osigurati efikasnost
podizanja planiranog zelenila.

Uticaj na zemljiste

Realizacija planskog dokumenta, u dijelu koji je predviden za izgradnju objekata i
saobracajnih povrsina, doves¢e do gubitka prirodnih karakteristika zemljista. Medutim,
izgradnja nece uticati na gubitak produktivnog poljoprivrednog zemljista, jer na planskom
podrucju nema poljoprivrednih povrSina. U toku izgradnje ne¢e do¢i do promjene lokalne
topografije.

Neadekvatno odlaganje otpada (gradevinski Sut i materijal iz otkopa) moze dovesti do
devastacije prostora prilikom izgradnje objekata. Takode, ukoliko se na lokaciji vr$i zamjena
ulja 1 punjenje rezervoara kamiona 1 gradevinskih maSina gorivom, do zagadenja zemljiSta
moze do¢i usled prosipanja ulja ili goriva. Ovi moguc¢i uticaji su ograni¢enog vremenskog
trajanja, odnosno do momenta zavrSetka projekta, i izvodaci radova su duzni da ih sprijece
dobrom organizacijom posla.

U toku funkcionisanja, uz realizaciju planiranih reSenja, uticaja na zemljiSte nece biti.
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Uticaj na vazduh

U toku izvodenja radova do¢i ¢e privremeno do povecane emisije zagadujuéih materija zbog
rada gradevinskih masina i tehnologije gradenja (izduvni gasovi, prasina). Pojava prasine bi
mogla privremeno da zagadi vazduh u neposrednoj blizini izvora zagadenja, odnosno u zoni
rada, ali ne i Sire, Sto vazi 1 za izduvne gasove iz motora sa unutrasnjim sagorijevanjem.
Karakteristi¢no je za sve negativne uticaje da su privremeni — izrazeni tokom gradnje i da ne
mogu prouzrokovati trajne negativne posledice po kvalitet Zivotne sredine na ovom podrucju.

U toku funkcionisanja, poveéaée se broj korisnika planskog podrucja, $to ¢e dovesti i do
povecanja broja motornih vozila, §to ¢e povecati uticaj na vazduh.

Uticaj na vode

U cilju zastite povrSinskih, podzemnih i voda priobalnog mora, razmatranim planskim
dokumentom, predvidene su mjere kojima ¢e se upotrebljene vode prikupiti 1 precistiti, U
skladu sa zakonskom regulativom EU (91/271) i Drzavnom regulativom: Zakon o vodama
("Sl. list CG", br. 27/07), Pravilnik o kvalitetu i sanitarno-tehnic¢kim uslovima za ispustanje
otpadnih voda u recipijent i javnu kanalizaciju, nac¢inu i postupku ispitivanja kvaliteta
otpadnih voda, minimalnom broju ispitivanja i sadrzaju izvjeStaja o utvrdenom kvalitetu
otpadnih voda(,,S1. list CG*, br. 45/08).

Kvalitet otpadnih voda, koje se ispustaju u recipijent, treba da bude takav da ne prouzrokuje
pogorSanje Kkvaliteta recipijenta propisanog Uredbom o klasifikaciji i kategorizaciji
povrsinskih 1 podzemnih voda (,,Sluzbeni list CG*, broj 2/07), na mjestu ispustanja.

U toku izvodenja radova kvalitet voda na i oko lokacije moze ugroziti ispustanje ulja, maziva i
goriva iz mehanizacije u toku redovnih servisa koji se obavljaju u fazi izvodenja radova. Na
kvalitet voda u toku izvodenja radova mogu uticati boje i rastvaraci koji se koriste kod
finalnog uredenja enterijera i eksterijera objekata. Pomenuti uticaji su privremenog karaktera,
prestaju nakon izgradnje objekata 1 izvodaci radova su duzni da ih sprijeCe dobrom
organizacijom posla.

Biodiverzitet

Mada biolosku raznolikost smanjuju skoro sve ljudske djelatnosti, u koje spadaju i aktivnosti
predvidene konkretnim planskim dokumentom, prije svega izgradnja objekata visokogradnje i
saobracajnica, procijenjeno je da realizacija planiranih sadrzaja nece uticati na biodiverzitet.
Razlozi su u maloj povrsini na kojoj se predvida izvodenje radova, koja je istovremeno
udaljena od svih registrovanih stanista u kojima postoji opasnost od nestajanja bioloske
raznolikosti.

Lokalitet Gomoljaste sabljice (Hermodactylus tuberosus), koja je Zakonom zasti¢ena,
identifikovan na planskom podrucju, nije predviden za bilo kakve aktivnosti, ve¢ je zadrZan u
zoni zelenila, u postoje¢em stanju.

Realizacija mjera zastite, koje su planskim dokumentom predvidene, smanjice ili eliminisati
mogucnost zagadenja zivotne sredine, sto mora biti obaveza kod realizacija svih promjena u
prostoru, ¢ime se, bez obzira na obim radova, doprinosi ocuvanju bioloske raznovrsnosti.

Uticaj na materijalna dobra i ocjena odrzivosti

Implementacijom planskog dokumenta do¢i ¢e do valorizacije gradevinskog zemljista
organizovanjem planiranih sadrzaja, adekvatnim koris¢enjem raspolozivih resursa u skladu sa
karakteristikama lokacije.
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Izgradnjom objekata i uvodenjem novih komplementarnih sadrzaja obogatice se i unaprijediti
turisticka ponuda postojeceg hotela, sto ¢e dovesti do afirmacije prirodnih i stvorenih resursa,
te do povecanja vrijednosti nekretnina na lokaciji i u okruZenju.

Za potrebe funkionisanja planiranih sadrzaja Kkoristice se voda iz vodovodne mreze cije
korisc¢enje, kao obnovljivog resursa, nec¢e imati znacajne posledice.

Objekti se prikljucuju na elektro mrezu u skladu sa uslovima koje propise nadlezna
elektrodistribucija, bez posebnog uticaja na zivotnu sredinu.

Otpadne vode koje se javljaju u toku funkcionisanja projekta (upotrebljene i atmosferske
vode) odvode se posebno, uz odgovarajuci tretman, kako je ve¢ opisano, S$to smanjuje
moguénost zagadenja i negativnog uticaja na prirodnu sredinu i materijalna dobra.

Prilikom funkcionisanja projekta stvarace se komunalni otpad, koji ¢e se separatno odlagati u
kontejnere i odatle se dalje odvoziti od strane komunalnog preduzeca na gradsku deponiju.
Imajuéi u vidu iznijeta zapazanja, planska reSenja se mogu ocijeniti kao pozitivna u pogledu
odrZivosti i uticaja na materijalna dobra.

Uticaji na kulturno-istorijsku bastinu
U zoni lokacije nema zasticenih objekata prirode ili kulturnih dobara, tako da realizacija

projekta nece imati uticaja na njih i njihovu okolinu. Na lokalitetu predvidenom za izgradnju,
prema raspolozivim podacima, nema arheoloskih nalazista.
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4, KLJUCNI PROBLEMI

4.1. Kljuéni problemi u pogledu zastite Zivotne sredine

Resenjima planskog dokumenta obuhvaceno je podrucje namijenjeno za turizam, dijelom
izgradeno objektima za turisti¢ki smjeStaj I ugostiteljstvo sa uredenim kupaliStem, zatim, dio
neizgradenog i neuredenog gradevinskog zemljiSta sa namjenom turisticki kompleks, kao i
djelovi stjenovite obale u sjevernom i juznom dijelu lokacije.

Nedostatak javne hidrotehnic¢ke infrastrukture u okruzenju, kljuéni je problem u vezi sa
analiziranim podru¢jem. Snabdijevanje vodom je individualno, iz razli¢itih tipova rezervoara,
a odvodnja upotrebljenih voda uglavnom putem septickih jama. Takode, razvijenost i kvalitet
mreze saobracajnica Sireg podruja nije na nivou koji u ljetnjim mjesecima moze na
zadovoljavajuci na¢in da obezbijedi pristup do plaza i brojnih izgradenih objekata. Stanje u
odvijanju saobracaja otezava 1 nedostatak parking prostora i trotoara, zbog ¢ega protocnost
smanjuju vozila parkirana uz saobrac¢ajnice i pjesaci koji se kre¢u kolovozima.

Podruc¢je planskog dokumenta infrastrukturno je opremljeno autonomnim hidrotehnickim
sistemima, a u okviru turistickog kompleksa izgradeni su i uredeni parking prostori i mreza
pjesSackih komunikacija.

Podrué¢je morskog dobra i plaze, kao posebno vazni prostori u okviru navedenog podrudja,
predstavljaju prostor na kojima se ispoljavaju uticaji reSenja planskog dokumenta. Optimalno
koriS¢enje 1 adekvatna valorizacija resursa predstavljaju obavezu koja treba da bude
realizovana kroz planska reSenja, predvidenu izgradnju smjeStajnih kapaciteta, pratecih
sadrzaja, uredenje terena, omogucavanje pristupa i boravka uz more, i istovremeno ocuvanje
prirodnih karakteristika mora i morske obale.

4.2. Kljucni problemi vezani za staniSta biljnog i Zivotinjskog svijeta

Uvidom u plansku dokumentaciju “Dio sektora 58-Turisticki kompleks Ponta“- Ruza Vjetrova
odnosno uvidom u predlozenena tehnicko-tehnoloska resenja a kroz analizu mogucih
negativnih efekata utvrdili smo da ¢e najveée posledice trpiti zivi svijet (u ovom slucaju
kopnene Zivotinje) koje su tipi¢ni stanovnici eumediteranske klimatske zone kao i morski
organizmi koji naseljavaju supra, medio i infralitoralnu zonu morskog litorala. Prema tome na
koji su nacin Zivotinje iz ovog podrucja vezane za projektni prostor, mozemo ih podijeliti u
nekoliko grupa:

- alge 1 Zivotinje koje naseljavaju morsku sredinu 1 to samo supra ili mediolitoralnu
stepenicu litorala

- alge, biljke i zivotinje koje naseljavaju morsku sredinu odnosno stanovnici infralitorala
- zivotinje koje su stalni stanovnici mediteranSke makije (niske Zbunovite formacije)

- Zivotinje koje su povremeni stanovnici mediteranske makije (niske Zbunovite
formacije)

- zivotinje koje su slucajni posjetioci mediteranske makije (niske Zbunovite formacije).

Prema planskoj dokumentaciji, najve¢i negativni uticaj pretrpje¢e stanovnici supra i
mediolitorala, i to u dijelu kamenite obale koja je predvidena za uredivanje u kupalista. Naime
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stanovnici ovih kontaktnih zona mora i kopna su izrazito uski specijalisti koji su prilagodeni
za zivot u sredini koja trpi ekstremne promjene u toku samo jednog dana i svojom evolucijom
su se prilagodili zivotu i van ali i u morskoj vodi. Pravljenjem ponti i podzida njihov zivotni
prostor ¢e se drasti¢no smanjiti i izgubice svoju raznovrstnost u mikro-habitatima.

U dijelu obale gdje je planiran akva-park, projekat predvida oCuvanje prirodne stjenovite
obale i samo manje intervencije u cilju savladivanja visinskih razlika (drvene stepenice i
platforme) tako da ovaj dio nefe imati negativnih uticaja po ovaj segment morskog
ekosistema. Projektom je planiran otvoreni bazen i kako ¢e on, najvjerovatnije, biti sa slatkom
vodom (a moze biti i sa morskom vodom) sa svojim autonomnim sistemom za preci§¢avanje
bazenske vode (pumpa, filteri) njegova izgradanja nece imati negativnih uticaja po Zivotinjski
svijet.

Sto se ti¢e stanovnika infraltiorala po njih izgradnja kupali$nih povrsina nece u nekoj velikoj
mjeri imati negativnog uticaja jer ¢e do manjih promjena dolaziti samo u prvih nekoliko
metara ove zone 1 to uglavnom tokom gradevinskih radova. Ono §to moZe imati negativan
uticaj su ispusti fekalne kanalizacije koji mogu da dovedu do eutrofikacije ove zone.
Projektnom dokumentacijom je predvideno da cijeli kompleks bude prikljucen na lokalnu ili
regionalnu kanalizacionu mrezu, medutim kako ona trenutno ne postoji predvida se instalacija
uredaja za preciS€avanje otpadnih kanalizacionih voda. Na ovaj nacin jedino u slucaju kvara
ili pogresnog odabira zapreminskih gabarita postrojenja moze do¢i do nezeljenih negativnih
posledica. Ovdje se podrazumijeva da se ¢vrsta faza koja se dobija nakon tretmana fekalne
kanalizacije ne odlaze u more.

Kako su na odvodima atmosferskih voda sa parking prostora predvideni uljni kolektori to u
morski ekosistem nece dospijevati ulja 1 maziva 1 nece biti negativnog uticaja od kanalizacije
za atmosferske vode.

Izgradanja smjestajnih kapaciteta odnosno hotelskog dijela ovog turistickog kompleksa
podrazumijeva da se izgled prostora koji je neiskoriS¢en, a koji je zahvacen ovim planom, u
potpunosti izmijeni Sto ¢e imati odredenih negativnih posledica po stalne, povremene i
slucajne stanovnike makije (prostor je obrastao niskim mediteranskim zZbunastim biljkama).

Zakljuéci u vezi uticaja na Zivi svijet

a) Planiranim zahvatom i radovima nece biti ugrozene neke od endemicnih ili
subendemicnih zivotnjiskih vrsta.

b) Uredenje kupalista dovesce do smanjenja Zivotnog prostora U naselju supra i
mediolitorala, ali je za ocekivati da se oni tu ponovo nasele. Kako je skoro polovina
obale koja je obuhvacena zahvatom ve¢ preuredena u kupalista dodatni radovi na obali
necée u velikoj mjeri izazvati negativne posledice, a ovo tim prije jer se jedan dio obale
ostavlja u netaknutom prirodnom stanju.

¢) Tokom radova mora se voditi ra¢una da §to manje Suta i zemljiSta bude odronjeno ili
saprano u morski ekosistem kako bi se ove negativne posledice minimizirale ili u
potpunosti preduprijedile.
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d) Prilikom odabira postrojenja za preci$¢avanje otpadnih voda, koje ¢e funkcionisati do
momenta prikljucenja turistickog kompleksa na buduc¢u kanalizacionu mrezu, mora se
voditi racuna o zapreminskim gabaritima, kako ne bi doslo do prelivanja ili
nedovoljnog procesiranja ovih otpadnih voda.

e) Do momenta priklju¢enja kompleksa na kanalizacionu mrezu preporucljivo je da se
makar jednom godisnje vrsi inspekcijski nadzor postrojenja za precisS¢avanje kako ne
bi doslo do kvara i izlivanja nepreradene kalalizacije u more.

f) Ispust za tehnicku vodu (nakon prerade u kolektoru) mora biti makar 50 m udaljen od
obale, ukoliko se projektant odluci da ovu vodu ne koristi u neke druge svrhe

g) U cilju uspostavljanja odrzivosti cijelog kompleksa tehni¢ka voda koja se dobije nakon
prerade fekalnih otpadnih voda trebala bi se koristiti za navodnjavanje zasadenih i
zatravljenih povrsina turistickog kompleksa.

h) Cvrsti mulj kao jedan od proizvoda prerade fekalnih otpadnih voda ne smije se
ispustati ili odlagati u morski ekosistem.

i) U slucaju da se za otvoreni bazen odlu¢i da on bude punjen slatkom vodom ona ¢ée se
zasigurno tretirati hlorom ali i raznim bakterocidnim, fungicidnim i algocidnim
sredstvima. Kada se ova voda bude mijenjala ona se ne smije ispustati u more jer moze
izazvati lokalni pomor Zivog svijeta.

j) Prilikom izgradnje hotela u sekotru 4 mora se voditi racuna da se trenutno prisutna
makija devastira u §to manjoj mjeri, a da se tamo gdje to nije moguce nakon zavrsSetka
gradevinskih radova sade iste ili sli¢ne biljne vrste kako se ovaj prostor ne bi zna¢ajno
mijenjao u ekoloSkom smislu i kako bi se negativine posledice po ovo podrucje svele
na najmanju mogucu mjeru.
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5. OPSTI I POSEBNI CILJEVI ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

5.1. Opéti ciljevi

Clanom 2 Zakona o strateskoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu propisano je pet osnovnih
ciljeva strateske procjene:

1. obezbjedivanje da pitanja zivotne sredine i1 zdravlja ljudi budu potpuno uzeta u obzir
prilikom izrade planova

uspostavljanje jasnih, transparentnih 1 efikasnih postupaka za stratesku procjenu
obezbjedivanje uc¢esca javnosti

obezbjedivanje odrzivog razvoja

o M N

unapredivanje nivoa zastite zdravlja ljudi i zivotne sredine

Kao opsti ciljevi zastite Zivotne sredine u vezi sa konkretnom namjenom planskog dokumenta,
proizasli iz relevantnih planova i programa na drzavnom i lokalnom nivou, definisani su:

- Unapredenje kvaliteta turistickih usluga
- Ocuvanje kvaliteta priobalnog mora

- Valorizacija stjenovite obale

- Zastita flore i faune

-  ZaStita zemljiSta

- Zastita vazduha

- Ocuvanje biodiverziteta

- Unapredenje sistema upravljanja zastitom Zivotne sredine.

5.2. Posebni ciljevi

Na osnovu navedenih opstih ciljeva strateSke procjene, proizilaze posebni ciljevi zastite
zivotne sredine u vezi sa konkretnom namjenom planskog dokumenta. Oni ¢e predstavljati
osnov za procjenu strateSkih uticaja planskog dokumenta na Zivotnu sredinu. Izabrani
indikatori su uskladeni sa planiranim aktivnostima na planskom podrucju i njihovim moguéim
uticajima na kvalitet elemenata Zivotne sredine.

Planing doo 2012 61




Izvjestaj o strateskoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu
Drzavne studije lokacije”Dio sektora 58-turisti¢ki kompleks Ponta”-RuZza Vjetrova

Ciljevi strateske procjene

OPSTI CILJEVI POSEBNI CILJEVI

Unapredenje kvaliteta turistickih Unapredenje kvaliteta turisticke ponude
1 | Usluga

Omogucenje cjelogodisSnjeg funkcionisanja

Sprijeciti zagadivanje priobalnog mora
otpadnim vodama

Sprijeciti zagadivanje priobalnog mora
neodgovaraju¢im intervencijama

Ocuvati prirodne karakteristike stjenovite

3 | Adekvatna valorizacija stjenovite obale

obale Omoguciti pristup do mora i kori¢enje
stjenovite obale

Ocuvanje stani$ta biljnog i Zivotinjskog svijeta
na kopnu

Ocuvanje stanis$ta biljnog 1 Zivotinjskog svijeta
u moru

Sprijeciti kontaminaciju zemljiSta u toku
izvodenja radova i upotrebe objekata

Smanjiti povrsinu zemljista izlozenog uticaju
izgradnje

2 Ocuvanje kvaliteta priobalnog mora

4 | Zastita biljnih i Zivotinjskih vrsta

S | Zaitita zemljista

6 | Zastita vazduha Smanjiti zagadenje vazduha

Zastita zakonom zasSti¢enih vrsta

7 | Ocuvanje biodiverziteta
SpreCavanje zagadenja Zivotne sredine

g | Otuvanje i unapredenje stvorenih Ocuvanje i unapredenje materijalnih dobara

vrijednosti

Ocuvanje kulturno istorijske bastine

Unapredenje sistema upravljanja Investicije u zastitu zZivotne sredine
9 | zastitom Zivotne sredine

Monitoring
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6. PROCJENA MOGUCIH ZNACAJNIH UTICAJA

Procjena uticaja Drzavne studije lokacije ,,Dio sektora 58-turisticki kompleks ponta“-Ruza
Vjetrova na zivotnu sredinu vrsena je na slede¢i nacin:

- pri procjeni uticaja na zivotnu sredinu ukljuceni su slede¢i ¢inioci: stanovnistvo i zdravlje,
biljni i Zivotinjski svijet, zemljiste, voda, vazduh, biodiverzitet, materijalna dobra,
kulturno-istorijska bastina, infrastrukturni, privredni i drugi objekti, druge stvorene
vrijednosti;

- pri procjeni uticaja na Zivotnu sredinu uzete su u obzir slede¢e karakteristike uticaja:
vjerovatnoCa, intenzitet, sloZenost, reverzibilnost, vremenska dimenzija (trajanje,
ucestalost, ponavljanje), prostorna dimenzija (lokacija, geografska oblast, broj izlozenih
stanovnika), kumulativna i sinergijska priroda uticaja.

6.1. Karakteristike moguéih uticaja

Stepen vjerovatnoc¢e da ¢e se neki procijenjeni uticaj dogoditi predstavlja vazan kriterijum za
donosenje odluka u toku izrade i donosenja planskog dokumenta. Uticaj se definise kao
izvjestan ako se vjerovatno¢a dogadanja ne dovodi u pitanje, dok je uticaj mogu¢ ako je
vjerovatnoca njegovog dogadanja polovi¢na. Da uticaj nije vjerovatan smatra se u situacijama
kada se ne oc¢ekuje da ¢e do uticaja doci.

Intezitet uticaja je ocjenjivan kao veliki ako se ocekuje znacajan uticaj na zivotnu sredinu,
odnosno srednji ako uticaju nijesu ni veliki ni mali. Mali uticaji su u slu¢ajevima ako uticaji
postoje, ali da njihov intezitet nece biti znacajan.

Uticaji su definisu kao slozeni ako se na oc¢ekuje jednoznacnost uticaja, vec¢ se istovremeno
mogu javljati i pozitivni i negativni uticaji.

Reverzibilnost moze da karakterise dugotrajne uticaje i u odnosu na parametre uticaji mogu
biti reverzibilni ili irevirzibilni.

Vremenska dimenzija uticaja na zivotnu sredinu se definise prema vremenu trajanja uticaja
odnosno posledica. U tom smislu mogu se definisati kratkotrajni i dugotrajni efekii.

Prostorna dimenzija se definiSe na slede¢i nacin: lokalni uticaji - kada se razmatra podrucje
planskog dokumenta, uticaji u neposrednom okruzenju planskog dokumenta - kada se
razmatra podrucje susjednih parcela i uticaji na Sirem nivou - kada se razmatra podrucje
opstine Bar.

Kumulativni efekti nastaju kada pojedinacna planska reSenja nemaju znaajan uticaj, ali
nekoliko individualnih efekata zajedno mogu da imaju znacajan kumulativni efekat.

Sinergijski efekti nastaju u interakciji pojedinacnih uticaja, koji proizvode ukupni efekat koji
je veci od prostog zbira pojedinacnih uticaja. Sinergijski efekti se naj¢es¢e manifestuju kod
ljudskih zajednica i prirodnih stanista.
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Izvjestaj o strateskoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu

Analiza mogucih uticaja

kriterijumi
Parametri . , o y - vremenska | prostorna | kumulativna | sinergijska pretezno
vjerovatnoca | intezitet slozenost |reverzibilnost| .. " . " . . .
dimenzija | dimenzija | priroda ut. priroda ut. +ili -
Stanovnistvo izvjestan srednji slozen revirzibilan | dugotrajan | u okruzenju da da pozitivan
Biljni i zivotinjski| ._ . . . S . .
svijet izvjestan mali slozen irevirzibilan | dugotrajan | na lokaciji da ne negativan
Priobalno . : . - . na lokaciji .
izvjestan mali slozen reverzibilan | dugotrajan Y da ne pozitivan
more u okruzenju
Stjenovitu o : . . - . .
Jobalu izvjestan mali slozen ireverzibilan | dugotrajan | na lokaciji da ne pozitivan
Zemljiste izvjestan mali slozen irevirzibilan | dugotrajan | na lokaciji da ne negativan
. . . o . na lokaciji .
Vode izvjestan mali slozen revirzibilan | dugotrajan alo Va cl da ne pozitivan
u okruzenju
Vazduh izvjestan mali slozen revirzibilan | dugotrajan | na lokaciji ne ne negativan
- . nij
Biodiverzitet _ e nema
vjerovatan
Materijalna o L 5 S . .
dobjr 3 izvjestan veliki slozen irevirzibilan | dugotrajan | na lokaciji da da pozitivan
Kulturno- , . . . S . .
o o mogué mali jednoznacan | irevirzibilan | dugotrajan | na lokaciji ne ne pozitivan
istorijska bastina
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Na osnovu analize uticaja prikazanih u prethodnom prilogu, zaklju¢uje se da ce
implementacija planskog dokumenta pretezno pozitivno uticati na zivotnu sredinu. Uticaji ¢e
biti izvjesni, osim kada je u pitanju kulturno-istorijska bastina, gdje je procijenjeno da su
uticaji mogudi, i biodiverzitet, gdje uticaj nije vjerovatan.

Uticaji su prema intezitetu preovladujuce mali i dugotrajni, izrazeni na lokaciji i kao pratece u
oruzenju, osim uticaja na stanovnistvo koji su ocjenjeni kao srednji i izrazeni u okruzenju.,
dok uticaj na biodiverzitet i kulturno-istorijsku bastinu nije vjerovatan. Uticaje ¢e uglavnhom
odlikovati kumulativnost, ali ne i sinergija.

Realizacija planskih resenja ¢e najveci uticaj imati na materijalna dobra, kako na postojec¢a na
lokaciji i na stvaranje novih dobara, tako i na vrijednost materijalnih dobara u okruzenju, kroz
kumuliranu atraktivnost podrugja.
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7.

MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

U cilju sprecavanja, smanjenja ili otklanjanja, u najveéoj mogucoj mjeri, Stetnih uticaja na
zdravlje ljudi 1 zivotnu sredinu do kojeg bi moglo do¢i realizacijom lokalnog planskog
dokumenta, predlazu se sledece mjere:

Dosledna i pazljiva primjena i dalja razrada planskog dokumenta, kroz izradu
projektne dokumentacije za izgradnju objekata visokogradnje i uredenja terena, kao i
pejzazno oblikovanje, u skladu s odredbama lokanog planskog dokumenta.

Izrada Elaborata o geotehni¢kim uslovima lokacije, kojim se precizno utvrduju uslovi
mikrolokacije, kao osnov za izradu tehnicke dokumentacije u konstruktivnom dijelu u
skladu sa propisima.

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na nalaziSte ili nalaze arheoloskog
znacenja, prema Zakonu o zastiti kulturnih dobara (,,SI. list CG*, br. 49/10), pravno ili
fizicko lice koje neposredno izvodi radove, duzno je prekinuti radove i o nalazu, bez
odgadanja, obavijestiti nadlezno tijelo radi utvrdivanja daljeg postupka.

Redovno pracenje postupka gradenja objekata visokogradnje i infrastrukturnih
objekata, da bi se osiguralo da se objekti 1 pratea infrastruktura grade u skladu sa
vaze¢im propisima, usvojenim planskim reSenjima i uradenom i odobrenom
projektnom dokumentacijom.

Uredbom o projektima za koje se vrSi procjena uticaja na zivotnu sredinu (,,Sl.list
RCG* br.20/07) utvrdena je vrsta intervencija za koje je obavezna izrada Elaborata
procjene uticaja na zivotnu sredinu, postupak izrade i sadrZaj elaborata. Za objekte na
planskom podru¢ju koji spadaju u kategoriju objekata za koje je potrebno uraditi
ovakvu procjenu, koja je po zakonu dio tehni¢ke dokumentacije, te je treba raditi u fazi
izrade projekta.

U okviru izrade projekata iz oblasti saobracaja potrebno je poStovati uslove iz
planskog dokumenta. U okviru uredenja lokacije treba uraditi projekte hidrotehnic¢kih
instalacija, vodovoda, fekalne i atmosferske kanalizacije, radi obezbjedenja
vodosnabdjevanja, pre¢is¢avanja fekalnih voda i odvodnje sa krovova, saobracajnih i
drugih uredenih povrsina.

Tehnologija gradenja i upotreba mehanizacije, moraju biti prilagodene komunalnim
odlukama koje propisuju uslove za planirane objekte, ocuvanje sredine i sanitarno-
higijenske mjere za oCuvanje prostora.

Izvjestaj o strateskoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu predvidenih planskih reSenja moze
konstatovati da su pripremljenom dokumentacijom planirane mjere koje imaju za cilj zaStitu
zivotne sredine, tako da su pored ostalog predvidena sledeca reSenja:

Snabdijevanje vodom za pi¢e i druge potrebe u dvije varijante, autonomno iz
rezervoara na lokaciji i sa planiranog vodovodnog sistema sireg podrucja;

Upotrebljene vode iz objekata prikupljace se i odvoditi u precista¢ na lokaciji, gdje ¢e
se nakon tretmana preciS¢ena voda koristiti kao tehnicka voda. U drugoj fazi planirano
je odvodenje upotrebljenih voda u planiranu javnu kanalizacionu mrezu, sa sistemom
za preCiS¢avanje voda, ispuStanjem preciS¢enih voda podvodnim ispustom i
odlaganjem mulja iz procesa preciS¢avanja na deponiju u skladu sa propisima;
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- Za otpadne vode Pravilnikom o kvalitetu i sanitarno-tehni¢kim uslovima za ispustanje
otpadnih voda u recipijent i javnu kanalizaciju, na€inu i postupku ispitivanja kvaliteta
otpadnih voda, minimalnom broju ispitivanja i1 sadrzaju izvjestaja o utvrdenom
kvalitetu otpadnih voda (,,S1. List CG“br. 45/08), precizno je definisano koji kvalitet
otpadnih voda mora da ima da se moze nakon odredenog tretmana ispustati u prirodni
recipijent ili javnu kanalizacionu mrezu.

Ostale mjere zastite zivotne sredine:

- Svi objekti moraju biti snabdjeveni posudama za prikupljanje ¢vrstog otpada u okviru
lokacije. Nosilac projekta je obavezan da sklopljenim ugovorom sa ovlas¢enim
preduzecem regulise odnoSenje otpada na za to predvideno mjesto;

- Obaveza isporucioca opreme, odnosno izvodaca, prema nosiocu projekta kod izgradnje
objekata je dostavljanje kompletne dokumentacije o izvedenom stanju, atesta za
opremu, kao i izvjestaja o ispitivanjima.

|
Planing doo 2012 68




Izvjestaj o strateskoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu
Drzavne studije lokacije”Dio sektora 58-turisti¢ki kompleks Ponta”-RuZza Vjetrova

8. OPIS RAZMATRANIH ALTERNATIVA

8.1 Prikaz uticaja varijantnih reSenja

Proces strateske procjene uticaja na zivotnu sredinu reSenja Drzavne studije lokacije ,,Dio
sektora 58-turisticki kompleks Ponta“- Ruza Vjetrova zapocet je u najranijim fazama pripreme
1 izrade planskog dokumenta, pri ¢emu su razmatrana sva reSenja po fazama planskog
dokumenta. Varijantna reSenja planskog dokumenta su razmatrana sa aspekta cfekata
realizacije planskog dokumenta na podrucja uticaja, kroz razmatranje moguénosti i inteziteta
koriS¢enja odredenog prostora za specificne namjene i aktivnosti, odnosno razmatranje
mogucénosti koriS¢enja razli¢itih prostora za realizaciju konkretne aktivnosti koja se planira.
Pored toga, analizirane su i varijante realizacije planskog dokumenta u cjelini i po fazama.

Kao nepovoljna varijanta je ocjenjeno resenje da se predvidi uredenje stjenovite obale juzno
od turistickog kompleksa, jer bi to narusilo karakteristi¢ni prirodni ambijent i bilo bi u
suprotnosti sa planskim dokumentom viSeg reda.

U juznom dijelu lokacije je razmatrana mogucnost izgradnje pristanista, ali je zbog prirodnih
pogodnosti zadrzano ve¢ izgradeno pristaniste za manje brodice.

Takode su razmatrani svi zahtjevi korisnika prostora vezani za dimenzije i kapacitete
planiranih objekata, kao i varijantna reSenja prikljucenja na infrastrukturne mreze.

Ukupni efekti planiranih reSenja planskog dokumenta, pa i uticaji na Zzivotnu sredinu,
analizirani su poredenjem sa postoje¢im stanjem, imajuci u vidu ciljeve postavljene u toku
izrade planskog dokumenta i vrSenja strateske procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

Pri definisanju ukupnih efekata uticaja na Zivotnu sredinu ukljuéene su analize slede¢ih

......

zemljiste, voda, vazduh, biodiverzitet, materijalna dobra i kulturna dobra.

Da bi se uticaji planiranih sadrzaja na zivotnu sredinu odredili kao ukupno pozitivni ili
negativni, uzete su u obzir sve analizirane karakteristike uticaja prema njihovoj vjerovatnoci,
oc¢ekivanom intenzitetu, slozenosti i reverzibilnosti, kao i vremenska dimenzija o¢ekivanih i
mogucih uticaja prema trajanju, uCestalosti 1 ponavljanju. Prostorna dimenzija uticaja na
zivotnu sredinu sagledana je na nivou lokacije, ¢ija je razrada vrSena kroz izradu planskog
dokumenta, na nivou neposrednog i Sireg okruzenja, kroz sagledavanje broja stanovnika
izloZzenih potencijalnim uticajima. Kumulativna i sinergijska priroda uticaja sagledavana je
imaju¢i u vidu sadrzaje svih planiranih objekata, kao i1 postoje¢ih objekata u neposrednom
kontaktnom podrucju, te objekata infrastrukture.

Izbor povoljnije varijante vrSen je na osnovu procjene uticaja varijantnih reSenja na Zivotnu
sredinu, prema prethodno izdvojenim ciljevima strateSke procjene, pri ¢emu su sumirani
rezultati iskazani tabelarno:
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Procjena varijanti u odnosu na ciljeve strateske procjene

ako se plan
sprovede

ako Se plan ne
POSEBNI CILJEVI sprovede

1 | Unapredenje kvaliteta turisticke ponude

Omogucenje cjelogodiSnjeg funkcionisanja

2 | Sprijeciti zagadivanje priobalnog mora otpadnim
vodama

Sprijeciti devastaciju priobalnog mora
neodgovaraju¢im intervencijama

Ocuvati prirodne karakteristike stjenovite obale

Omoguciti pristup do mora 1 kori$¢enje stjenovite
obale

4 | Ocuvanje stani$ta biljnog i Zivotinjskog svijeta na
kopnu

Ocuvanje stani$ta biljnog i zivotinjskog svijeta u
moru

5 | Sprijeciti kontaminaciju zemljista u toku izvodenja
radova i upotrebe objekata

Smanjiti povrsinu zemljista izlozenog uticaju
izgradnje

6 | Smanjiti zagadenje vazduha 0 i
7 | Zastita zakonom zasti¢enih vrsta 5
Sprecavanje zagadenja zZivotne sredine 5
8 | Ocuvanje i unapredenje materijalnih dobara i
Ocuvanje kulturno istorijske bastine i
9 | Investicije u zaStitu Zivotne sredine _
Monitoring i
LEGENDA:
l pozitivan uticaj; -- negativan uticaj; ? nejasan uticaj; 0 nema direktnog uticaja;
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8.2. Izbor povoljnijeg varijantnog reSenja

Izbor najpovoljnije varijante vrSi se na osnovu procjene uticaja varijantnih reSenja na zivotnu
sredinu, prema prethodno izdvojenim ciljevima strateSke procjene. Moguéi pozitivni i
negativni efekti razmatranih varijanti planskog dokumenta pokazuju sledece:

Varijanta ako se Plan ne sprovede je nepovoljnija sa aspekta zastite Zivotne sredine, posto je
za nes$to veci broj pitanja uticaj negativan nego pozitivan, zatim nema uticaja, ili su uticaji
nejasni.

Najveci broj negativnih uticaja proizilazi iz ¢injenice da nesprovodenjem reSenja planskog
dokumenta ne bi doslo do valorizacije gradevinskog zemljista u okviru planskog podrucja, te
ni do unapredenja turisticke ponude. Takode se ne bi stvorili uslovi za spre¢avanje devastacije
priobalnog mora i stjenovite obale neodgovarajué¢im intervencijama.

Na osnovu postojeceg nacina kori§¢enja i stepena opremljenosti, u slu¢aju da se planski
dokument ne realizuje, to ne bi uticalo na koris¢enje stjenovite obale na kvalitet vazduha.
Uticaji na biodiverzitet su defiisani kao nejasni, jer se ne zna kako bi se koristilo podrucje na
kojem su u postupku izrade planskog dokumenta evidentirane zakonom zasticene biljne vrste.

Pozitivni uticaji u sluc¢aju da ne dode do realizacije planiranih reSenja bi bili u ocuvanju
staniSta biljnog 1 Zivotinjskig svijeta, kao 1 §to ne bi bilo zauzimanja novog zemljista
objektima.

Varijanta ako se Plan sprovede je znatno povoljnija, kad je rije¢ o stanovniStvu i
materijalnim dobrima. Izgradnjom i rekonstrukcijom postojecih objekata do¢i ¢e do pune
valorizacije vrijednosti gradevinskog zemljiSta 1 unapredenja turisti¢ke ponude 1 privredivanja.

Ekonomski aspekt strateske procjene uticaja na zivotnu sredinu je povoljan, jer se mogu
ocekivati pozitivni efekti u oblasti koriS¢enja materijalnih dobara, stvaranjem novih
vrijednosti, izgradnjom novih turistickih objekata i otvaranjem radnih mjesta.

Realizacija planskih resenja neznatno ¢e negativno uticati na zivotnu sredinu, floru i faunu, s
obzirom na postojeée karakteristike zone. Takode, izgradnja objekata, bazena, uredenje
prostora poplocavanjem, asfaltiranjem, betoniranjem i sli¢nim intervencijama na ovom (il
bilo kojem drugom) prostoru ima negativan uticaj na prirodne karakteristike tla, odnosno
dovodi do gubitka tih karakteristika. Ovaj uticaj na konkretnoj lokaciji takode nije znacajan,
jer je predvideni indeks zauzetosti nizak (maksimalno 20%), dok je zastupljenost kultivisanih
povrsSina sa poboljSanim karakteristikama zemljiSta znacajan (preko 30%).

Planski dokument, u izvjesnoj mjeri, predstavlja oblik investiranja u zastitu zivotne sredine po
svojoj sustini, a od planskih reSenja zaStiti zivotne sredine direktno doprinosi precizno
dimenzionisano koriS¢enje 1 uredenje stjenovite obale, tako da se ocuvaju prirodne
karakteristike priobalnog dijela kopna i mora, kao i planirana reSenja fekalne i atmosferske
kanalizacije. Monitoring Zivotne sredine bi¢e intezivniji u vrijeme realizacije planskih resenja,
kroz sprovodenje propisima predvidenog nadzora izgradnje objekata, dok na monitoring
elemenata Zivotne sredine nakon realizacije implementacija planskog dokumenta nece uticati.
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9. PRIKAZ MOGUCIH ZNACAJINIJIH PREKOGRANICNIH UTICAJA

Analizom identifikovanih mogucih uticaja Drzavne studije lokacije ,,Dio sektora 58-turisticki
kompleks Ponta“- Ruza Vijetrova na zivotnu sredinu i utvrdivanjem njihove veli¢ine i

znacajnosti, kao i dometa, utvrdeno je da njihov uticaj nece prelaziti drzavne granice. Stoga
nema ni potrebe sprovesti konsultacije sa susjednim drzavama.

|
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10. PROGRAM PRACENJA STANJA ZIVOTNE SREDINE (MONITORING)

Zastita zivotne sredine podrazumijeva trajnu zastitu prirodnih i stvorenih vrijednosti, u cilju
odrzavanja 1 poboljSanja kvaliteta zivotne sredine, dijela teritorije na kojoj se planira
izvodenje radova i Sireg okruzenja. Uslove za zaStitu Zivotne sredine treba ispuniti na tri
nivoa: u fazi planiranja i projektovanja, u fazi izgradnje i u fazi koris¢enja.

Posebnu ulogu u sprovodenju trajnog monitoringa u prostoru, kako u vrijeme izvodenja
radova tako 1 kasnije, u toku eksploatacije, pored nadleznih organa, treba da dobije sektor
civilnog drustva.

Svaka aktivnost u prostoru treba da, u okviru planiranih djelatnosti, ima svoje konkretne
programe za pracenje i korekciju kvaliteta zivotne sredine, jer je neophodno da ovi programi
pocnu da se realizuju ve¢ u toku izrade investiciono-tehnicke dokumentacije i izvodenja
planiranih radova. Treba naglasiti, da je za uspje$no reSavanje zastite zivotne sredine, jedan od
vaznih zadataka uspjeSno reSavanje zaStite u radnoj sredini tokom realizacije planiranih
radova.

Kompleksnost problematike zastite Zivotne sredine planiranjem izgradnje razliitih sadrzaja u
jednom kompleksu, gdje su pored raznorodnih objekata u okruzenju predvideni novi sadrzaji
intezivnog kori$¢enja, namece 1 multidisciplinarni pristup, kako u analizi 1 reSavanju, tako i u
projektovanju i primjeni mjera zastite zivotne sredine.

Na operativhom planu, projektom objekta je neophodno definisati termine za provjeru koji bi
omogucili da se iskoriste informacije vezane za zivotnu sredinu i utvrdi uskladenost
predvidenih reSenja sa ekoloSkim zahtjevima.

Odgovornost upravljanja Zzivotnom sredinom za svaki pojedinacni objekat ima nosilac
projekta. Uspostavljanje lokalnog monitoringa kontrole kvaliteta Zivotne sredine ukljucujuéi i
pracenje efekata mjera za njeno poboljSanje 1 inspekcijski nadzor je obaveza uprave, ¢ije bi
ostvarenje dodatno doprinjelo ocuvanju kvaliteta zivotne sredine uopste, kao i u slucaju
izgradnje i funkcionisanja svakog konkretnog projekta.

Kako je dugo najve¢i uzroénik postojecih problema u Zzivotnoj sredini na cijelom
Crnogorskom primorju bila neplanirana i bespravna izgradnja koja prekomjerno opterecuje
postojecu infrastrukturu, unistava zelene povrSine, narusava pejzaz, doprinosi zagadenju mora,
itd, 1 pored postignutog napretka u spre¢avanju bespravne izgradnje, potrebno je uspostaviti
efikasan sistem upravljanja prostorom koji ¢e takvu pojavu u potpunosti eliminisati.
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11. ZAKLJUCCI STRATESKE PROCJENE UTICAJA NA ZIVOTNU SREDINU

Zakljucci o izvrSenoj strateSkoj procjeni uticaja planiranih reSenja, koji se prezentiraju u
Izvjestaju o strateskoj procjeni, prema Zakonu o strateSkoj procjeni uticaja na zZivotnu sredinu
i EU Direktivi 2001/42/EC, treba da, na nacin razumljiv javnosti, prezentiraju najvaznije
informacije 1 stavove do kojih se doslo, u cilju donosenja odgovarajucih odluka.

11.1. Opsti dio

Predmet Strateske procjene uticaja na zZivotnu sredinu bila su reSenja predlozena Drzavnom
studijom lokacije ,,Dio sektora 58-turisticki kompleks Ponta“- Ruza Vjetrova, kojom se
planira izgradnja turistickog kompleksa kao proSirenje definisanog nacina koriséenja,
uredenje djelova stjenovite obale.

Izgradnja planiranih sadrzaja u skladu je sa relevantnim planskim dokumentima, Prostornim
planom podrucja posebne namjene za Morsko dobro, kojim je prostor Drzavne studije lokacije
,Dio sektora S58-turisticki kompleks Ponta“-Ruza Vjetrova po namjeni definisan kao
»heizgradena obala (stijene) i turisticki kompleks Ponta“. Planska reSenja su u skladu i sa
Generalnim urbanistickim planom Bara, u dijelu namjene povrSina i u pogledu resenja
infrastrukturnih sistema.

11.2. Rezime stanja Zivotne sredine

Drzavna studija lokacije ,,Dio sektora 58-turisti¢ki kompleks Ponta®“- Ruza Vjetrova obuhvata
podru¢je koje se nalazi u juznom dijelu opstine Bar, na kojem je, na povrsini od 4,30ha,
predvidena rekonstrukcija i izgradnja objekata turistickog kompleksa, uredenje kupalista,
povrsina uredenog zelenila, izgradnja i rekonstrukcija saobracajnih (uglavnom pjeSackih)
povrsina 1 komunalnih instalacija.

Podruc¢je planskog dokumenta obuhvata izgradeni i neizgradeni dio Hotela ,,Ruza vjetrova® i
kontaktni dio obale sjeverno i juzno. Prema katastarskoj evidenciji, skoro 70% obuhvata ¢ine
parcele u vlasniStvu pravnog lica, dok je preostali dio vlasni$tvo drzave.

U obuhvatu planskog dokumenta, nalaze se objekti za vrSenje turisticke djelatnosti, Hotel
Resort Ruza Vjetrova.

Neizgradene povrsine na planskom podrucju se ne koriste u svrhu poljoprivredne proizvodnje.
Prirodno zelenilo je djelimi¢no izmijenjeno antropogenim djelovanjem, izgradnjom i
funkcionisanjem objekata, izgradnjom saobracajnica 1 pjeSackih povrSina i uredenjem terena.

Plansko podrucje je opremljeno tehni¢kom infrastrukturom, koju je potrebno rekonstruisati u
skladu sa planiranim reSenjima. U Sirem podruc¢ju ne postoji javni vodovod ni kanalizacija,
dok je u obuhvatu turistickog kompleksa izgraden autonomni sistem hidrotehnickih
instalacija.

Podaci o kvalitetu vazduha koji su praceni na mjestima mjerenja koja se nalaze izvan
planskog podrucja (u centru Bara) ukazuju da je vazduh u Baru, ocjenjivan sa aspekta
globalnog pokazatelja sumpor dioksida (SO2) veoma dobrog kvaliteta, dok je za sadrzaj
Cestica 1 prizemnog ozona uocen trend povecanja. Sa obzirom na nizak intezitet saobracaja i
odsustvo lozista, objektivno je ocekivati da je kvalitet vazduha na razmatranoj lokaciji bolji od
onog koji karakteriSe podrucje centra grada. Imaju¢i u vidu udaljenosti od grada Bara, ne
ocekuje se da zagadenja vazduha iz grada dospijevaju i na ovu teritoriju.

Planing doo 2012 74




Izvjestaj o strateskoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu
Drzavne studije lokacije”Dio sektora 58-turisti¢ki kompleks Ponta”-RuZza Vjetrova

Zagazivanje podzemnih voda nije ocekivano jer se hidrogeoloski akfiveri nalaze izvan
mogucih linija zagadenja. Morska voda na potezu otvorenog mora kod planske lokacije nije
zagadena. Eventualna zagadenja (u manjem obimu) mogu dospijevati od grada Ulcinja
(fekalne vode) ali su ta zagadenja ocekivano mala pa je morska voda kvaliteta I klase.

Akusti¢no zagadivanje je prisutno u neposrednom okruzenju magistralnog puta (bafer 25-50
m), a dalje se mogu ocekivati zagadenja bukom iz sredstava lokalnog saobracaja i1
ugostiteljskih objekata (muzika). Akusticno zagadenje (buka) je prisutno pri gradevinskim
radovima (rad gradevinskih masina 1 sl).

Elektromagnetna zagadenja (nejonizujuéa zraCenja koja nisu mjerena se javljaju u zoni
dalekovoda, trafostanica i repetitora mobilne telefonije i TV.

Otpaci koji se javljaju u vrijeme izgradnje se vezuju za gradevinski otpad (Sut, malter, kamena
drobina i sl) se javljaju uglavnom u zoni objekata u izgradnji. Komunalni otpaci mogu biti
deponovani (kontejneri) ili rasuti koje stanovni$tvo i turisti nekontrolisano bacaju.

Sire podruéje obuhvata ima obiljezja mediteranske klime koju karakterisu dugotrajna topla
ljeta, blage zime, jeseni prijatne, duge i toplije od proljeca. U toku 300 dana godisnje srednje
mjesecne temperature su iznad 10°C, a u toku 6 mjeseci, temperature su vise od 15°C.

Pra¢enje klimatskih promjena ukazuje da je od deset godina sa najviSom temperaturom
vazduha u Baru, devet pripadalo periodu izmedu 2000 i 2010.godine. U Baru su u zadnjih 15
godina zabiljezena najveca ljetnja odstupanja srednjih godisnjih temperatura vazduha u
odnosu na temperaturnu normalu (1961.-1990.godina) i to do 1.9 °C, a 2010.godina je bila sa
najve¢om zabiljeZenom koli¢inom padavina.

Plansko podrucje pripada Sirem pojasu u kome je dominantna vegetacija makije, koja je
zastupljena na nekultivisanom dijelu lokacije. Na kultivisanom dijelu zastupljene su razlicite
vrste drvenastih biljaka (crnika, makedonski hrast, hrast medunac, palma, alepski bor,
¢empres, lemprika, maslina, kedar, somina, oleandar, smokva...), kao i lijepo uredene zelene
povrSine zasadene ruzmarinom, pitosporom, dok na prostoru izmedu objekata rastu razne
trave.

Na nekoliko mjesta u okviru planskog podrucja raste ciklama (Cyclamen hederifolium) a na
jenom gomoljasta sabljica (Hermodactylus tuberosus), zakonom zasti¢ene biljne vrste.

Izgradnja objekata infrastrukture i suprastrukture za sobom povlaci degradaciju pejzaza i
devastaciju zemljista 1 biljnog pokrivaca.

U okviru planskog podrucja nema zastiCenih objekata prirode, ni kulturnih dobara. To ne
znaci da prilikom radova ne mogu da se nadu arheoloski objekti 1 artefakti, o ¢emu treba
posebno voditi racuna.

11.3. Rezime resSenja planskog dokumenta

Drzavnom studijom lokacije ,,.Dio sektora 58-turisticki kompleks Ponta“- Ruza Vjetrova se
predvida izgradnja i rekonstrukcija objekata i infrastrukture u okviru turistickog kompleksa,
uredenje kupaliSta 1 dijela obale i pejzazno uredenje. PovrSina podru¢ja obuhvacenog
planskim dokumentom u cjelini je 4,30ha.

Opredjeljenje za resenja koja su prezentirana U ovom Izvjestaju, proizaslo je iz nastojanja da
se stvore preduslovi za odrzivu rekonstrukciju i izgradnju turistiCkog kompleksa, u cilju
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podizanja nivoa i standarda turistickih usluga sa funkcionisanjem u toku ¢itave godine, Kao i
da se omoguci adekvatno koriS¢enje uredene i stjenovite obale.

Planirani sadrzaji su prilagodeni konfiguraciji terena, izgradenom i prirodnom okruzenju, a
smjernicama za projektovanje predvideno je da u arhitektonskom oblikovanju objekata treba
koristiti elemente tradicionalne autohtone arhitekture i poStovati ekoloske norme.

Pejzazno oblikovanje i uredenje terena, shodno klimatskim uslovima i ambijentalnim
vrijednostima prostora, prilagodeno je namjeni prostora i objekata.

Saobracajne povrSine su planirane tako da budu u funkciji planiranih objekata u okviru
planskog podru¢ja. Planirana nivelacija terena postavljena je u odnosu na nivelaciju
realizovanih povrsina u okviru planskog dokumenta.

Parkiranje u granicama plana predvideno je u funkciji namjena planiranih povrsina, u okviru
urbanisti¢kih parcela, na slobodnim povrSinama parcela ili u podzemnim garazama, prema
normativima koji su uskladeni sa propisima.

Pjesackim kretanjima data je prednost na nivou planskog dokumenta, pa je pjeSackim stazama
omogucen pristup do svih sadrzaja.

Vodosnabdijevanje i zastita planiranih objekata od pozara na planskom podrucju rijeSeni su
kroz dvije faze, iz rezervoara i priklju¢enjem na javni vodovod.

Upotrebljene vode se u prvoj fazi preciS¢avaju u okviru lokacije 1 koriste kao tehnicka voda, a
u drugoj odvode se u javnu kanalizaciju, a povrSinske vode sa kolovoza i ostalih povrSina
odvode se planiranom atmosferskom kanalizacijom.

Elektoenergetika je planirana da zadovoljava potrebe buduéih korisnika, niskonaponska mreza
je planirana kao kablovska — podzemna, dok ¢e se spoljasnje osvjetljenje izvesti prema
glavnim projektima uredenja terena.

TK infrastruktura je planirana kao kablovska kanalizacija kapaciteta u skladu sa brojem
buducih korisnika.

11.4. Zakljudci strateske procjene uticaja

Realizacija reSenja planiranih Drzavnom studijom lokacije ,,Dio sektora 58-turisticki
kompleks Ponta*- Ruza Vjetrova pozitivno ¢e uticati na lokaciji i u okruzenju na socio-
ekonomska pitanja. Intezitet pozitivnih uticaja je ocjenjen uglavnom kao srednji, dok su
negativni uticaji mali i privremeni, izrazeni na lokaciji. Pozitivni uticaji se uglavhom odnose
na ekonomiju i socijalne odnose u blizoj okolini. Ekonomska poboljSanja podrazumijevaju
uvecanje dohotka lokalnoj upravi i draZavi u cjelosti. To se prije svega odnosi na turisticki
dohodak kroz promet roba i usluga, turisti¢ke takse i vanpasionsku potros$nju.

Realizacija planskih reSenja ¢e najveci uticaj imati na materijalna dobra, kako na postoje¢a na
lokaciji 1 na stvaranje novih dobara, tako 1 na vrijednost materijalnih dobara u okruzenju, kroz
kumuliranu atraktivnost podrucja.

Socijalni dobitak podrazumijeva povecano zapoSljavanje lokalnog stanovniStva redovne i
sezonske radne snage, nove komunikacije sa turistima Sto uvecava kulturno uzdizanje
povecanu demokratizaciju 1 opStu 1 posebnu informisanost lokalnog stanovniStva Sirenje
kontakata sa gostima i dobitak u smislu povracaja usluga i pomoc¢i.
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Na planskom podruc¢ju do¢i ¢e do promjene u broju i strukturi korisnika, kroz poveéanje broja
turista i zaposlenih, uz umjereno povecanje koncentracije korisnika.

Vizuelni uticaji bi¢e povoljni, jer ¢e, osim u vrijeme izvodenja radova, biti realizovano
osmisljeno i zaokruzeno arhitektonsko i pejzaznio oblikovanje podrucja.

Uticaj povecane emisije zagadujucih materija zbog povecanog inteziteta saobracaja na
lokaciji, bi¢e neznatan, obzirom na polozaj lokacije uz prometnu saobracajnicu.

Izgradnja planiranih sadrzaja imace negativan uticaj na biljni i Zivotinjski svijet u zoni
izvodenja radova, na samoj lokaciji, zbog gubitka dijelova staniSta. Medutim, unos vode i
odrzavanje hortikulturnih sadrzaja moze i poboljsati biogeografsku situaciju jer kultivacija
podrazumijeva donoSenje zemljiSta, unos fertilnih materija Sto pogoduje razvoju flore i1
vegetacije. NajznaCajniji uticaj ¢e biti na faunu lokacije, ali ona je ve¢ izmijenjena
dosadasnjim aktivnostima i radovima tako da se ne ofekuje znacajan uticaj na faunu Sireg
podrucja. Ocekuje se povecan uticaj na marinsku floru i faunu lokacije, ali ne i $ireg prostora.

Izgradnja planiranih sadrzaja neznatno Ce uticati na prirodni pejzaz jer je prostor obuhvata
planskog dokumenta, kao i okolni prostor, antropogenim djelovanjem izgubio karakteristike
autenti¢nog prirodnog pejzaza. Stvaranjem planskih preduslova da se na lokaciji izgrade
objekti savremenog arhitektonskog koncepta, za ocekivati je da se dodatno unaprijedi i sada
vrijedan antropogeni pejzaz.

Realizacija planskog dokumenta, u dijelu koji je predviden za izgradnju objekata i
saobracajnih povrsina, dovesée do gubitka prirodnih karakteristika zemljista, ali ¢e taj uticaj
biti neznatan, imaju¢i u vidu postojecie karakteristike zemljista. Pri izgradnji infrastrukturnih i
objekata visoko gradnje sacuvace se fertilni sloj zamljiSta i deponovati radi upotrebe za
hortikulturne sadrzaje.

U toku izgradnje i1 eksploatcije, moguci su uticaji na zemljiSte, usled neadekvatnog odlaganja
¢vrstog otpada 1 neodgovarajuceg upravljanja gradenjem, ali nosioci radova su duzni da ih
sprije¢e dobrom organizacijom posla. Svakako da je najznacajniji uticaj na sredinu vezan za
komunalni 1 gradevinski otpad koji ¢e se javiti pri izgradnji objekata infrastrukture 1
suprastrukture, kao i prilikom eksploatacije izgradenih sadrzaja, ali to je stvar organizacije i
kontrole od strane lokalne uprave koja ne bi smela da dozvoli rastur otpada po prostoru.

U cilju zastite povrsinskih i podzemnih voda i voda priobalnog mora, razmatranim planskim
dokumentom, predvideno je da se atmosferske i upotrebljene vode prikupe i preciste, u skladu
sa vaze¢im propisima. Neprikupljene otpadne vode sa puteva, ulica i drugih prostora ce
minimalno uticati na podzemne vode i priobalno more, jer ¢e procjedivanjem kroz zemljiste i
drubinu do¢i do njihovog samoprecis¢avanja.

Zagadivanje vazduha je uglavnom od motornih vozila, ali posto je mali prostor njihovog
kretanja to zagadenja vazduha od strane motornih vozila neée znacajnije uvecavati
aerozagadenje na lokalitetu za koji se radi plan.

Zagadenje jonizujuéim zracenjem nece biti prisutno. Zagadenja nejonizijué¢im (elektro
magnetnim) zracenjem se vezuje za elektrosnabdevanje i komunikacione objekte, ali njihovim
lociranjem se mogu izbje¢i negativni uticaju na zaposlene i korisnike usluga.

Realizacija planiranih sadrzaja ¢e veoma malo uticati na biodiverzitet jer je planiranim
intervencijama obuhvacena mala povrSina na kojoj se predvida izvodenje radova, koja je
istovremeno udaljena od svih registrovanih staniSta u kojima postoji opasnost od nestajanja
bioloske raznolikosti.
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Dodatni radovi na uredenju kupliSta dove$¢ée do privremenog samnjenja Zivotnog prostora
naselju supra i mediolitorala, ali to ne¢e u velikoj mjeri izazvati negativne posledice, jer je
znacCajan dio obale zadrzan u prirodnom stanju, dok je za ocekivati da ¢e iste zajenice ponovo
naseliti i dijelove na kojima su izvedene intervencije.

Implementacijom planskog dokumenta do¢i ¢e do revalorizacije gradevinskog zemljista
organizovanjem planiranih sadrzaja, povecade se obim 1 kvalitet turisticke ponude, uz
zadovoljavanje propisanih mjera zastite na lokaciji i okruzenju.

Za potrebe funkionisanja planiranih sadrzaja koristice se objekti infrastrukture, u skladu sa
uslovima koje propisu nadlezna preduzeca i prema planskim resenjima.

Prilikom funkcionisanja projekta stvara¢e se komunalni otpad, koji ¢e se odvojeno odlagati i
odvoziti, od strane komunalnog preduzecéa, na gradsku deponiju.

Imajuéi u vidu iznijeta zapazanja, planska reSenja se u cjelini ocjenjuju pretezno kao pozitivna
u pogledu odrzivosti i uticaja na zivotnu sredinu i drustveno ekonomski razvoj.

Neznatni uticaju na zivotnu sredinu ne bi trebalo da uti¢u na donoSenje negativnog rjeSenja za
odobravanje izrade i dobijanje urbanisti¢ke i gradevinske dozvole. Stoga zakljuc¢ujemo da su
se stekli svi pozitivni uslovi , a uticaji na zivotnu sredibnu su minimalni, pa radna ekipa ove
Procjene predlaze da se ovaj projekat usvoji i omoguci njegova realizacija.
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BILANS NAMJENE POVRSINA

NAMJENA

Povrsina(m?) %

PovrSine pod objektima

5 600.00 12.98

Uredena obala-kupaliSte

6 181.63 14.33

Stjenovta obala

9 178.67 21.28

Povr&ine za pejzaZzno uredenje 13 255.51 30.75

Sportski tereni

1381.19 3.20

PjeSacke povrSine

3 819.73 8.86

Saobracajne povrSine

1664.24 3.86

Parking povrSine

2042.51 4.74

Povrsina planskog dokumenta na kopnu 43 123.48| 100.00

Povrsina planskog dokumenta na kopnu 42 981.08 99.67

Drzavna studija lokacije

- Ruza vjetrova

PLAN NAMJENE POVRSINA

LEGENDA

O-O-O-O-O-0O- - GRANICA OBUHVATA NA KOPNU

- ems e «= GRANICA OBUHVATA NA MORU

Dio sektora 58-Turisti ¢cki kompleks Ponta"

NAMJENA

HOTEL

DEPADANSI

UGOSTITELJSKI OBJEKTI

PRATECI OBJEKTI

POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE

UREDENA OBALA-KUPALISTE

STIJENOVITA OBALA

POVRSINE ZA SPORT | REKREACIJU

PJESACKE STAZE

POVRSINE ZA SAOBRACAJ

PARKING

REZERVOAR ZA VODU

PR

PRECISCAVANJE OTPADNIH VODA

TS

TRAFOSTANICA

DSL "Dio sektora 58-Turisti €ki kompleks Ponta"- Ruza vjetrova

narucilac: MINISTARSTVO ODR ZIVOG
RAZVOJA | TURIZMA
obradivac: PLANING DOO NIK SIC
druStvo za planiranje i projektovanje
naziv karte: Plan namjene povr Sina datum: decembar, 2012.

odgovorni planer:
planer:

Mirjana Nikolié, dpp
Branislav Rakojevi ¢, dia

razmjera karte: 1:1000

faza:

PREDLOG

redni broj: Om




Koordinate prelomnih tacaka UP

Br. X Y

01 6594962294 | 4654842594
02 6594967.429 | 4654839.686
03 63594975.068 | 4654834.914
04 63594976.880 | 4654833.319
05 6594981593 | 4654830.794
06 6594984.090 | 4654829.301
07 63594984.790 | 4654828999
08 63594988.403 | 4654829.755
09 63594988.680 | 4654827.580
10 6595034.090 | 4654808.250
11 6595032120 | 4654802.170
12 6595043.540 | 4654795170
13 6595048.710 | 4654791940
14 6595052.080 | 4654789.970
15 6595056.440 | 4654787.820
16 6595060.610 | 4654785.550
17 6595071650 | 4654779630
18 6595060.060 | 4654757.710
19 6595053.450 | 4654744680
20 6595045.290 | 4654729.230
21 6595036.890 | 4654713.080
22 6595030.250 | 4654700.660
23 6595020.880 | 4654682.920
24 6595011530 | 4654665.240
25 6595002.650 | 4654664.380
26 6594970.470 | 4654668180
27 6594937.790 | 4654671170
28 6594900.609 | 4654674.204
29 63594854.580 | 4654682.500
30 6594849.180 | 4654677.430
31 63594848.450 | 4654671.450
32 6594846.170 | 4654665.040
33 6594842.600 | 4654657.400
34 6594840811 | 4654653572
35 6594833.492 | 4654643.514
36 6595008.620 | 4654956.868
37 6595017.111 | 4654951.509
38 6595014.529 | 4654947.282
39 6595005968 | 4654934.149
40 6594991.089 | 4654902.826
41 63594980.677 | 4654870.222
42 6594979.123 | 4654839.916
43 63594980.964 | 4654831.131
44 6594851.200 | 4654675630
45 6594855.210 | 4654672970
46 6394858.470 | 4654670.060
47 6594862.070 | 4654666.000
48 6594864.780 | 4654662630
49 63594866.640 | 4654659.820
S0 6594870.680 | 4654652.350
51 6594873.280 | 4654648930
52 6594876.030 | 4654646.280
53 6594878.680 | 4654644.070
54 6594881110 | 4654643270
55 6594882.750 | 4654642.210 |
56 63594885.460 | 4654639.400
57 6594887.600 | 4654637.950
58 6594889.840 | 4654637.620
59 6594892.270 | 4654637.870
60 6594893.790 | 4654637.620
61 63594895.430 | 4654636710
62 6594898.710 | 4654632.750
63 6594900.510 | 4654631.740
64 6594906.220 | 4654629.980
65 6594908.980 | 4654628.430
66 6594911500 | 4654626.320
67 6594913.430 | 4654624160
68 6594915.420 | 4654622.060
69 6594917.660 | 4654620.350
70 6594920.160 | 4654619150
71 63594922.790 | 4654617.670
72 6594924.800 | 4654615.930
73 6594927.490 | 4654613.090
74 63594929.790 | 4654611670
75 6594931.710 | 4654611.550
76 63594934.460 | 4654611.780
77 63594936.450 | 4654611.150
78 6594940.570 | 4654607.870
79 6594943.070 | 4654606.670
80 6594945.830 | 4654605.080
81 63594948.520 | 4654602350
82 63594952.110 | 4654598.820
83 63594954.890 | 4654596.510
84 6594957.460 | 4654594.280
85 6594960.410 | 4654590.230
86 6594963.610 | 4654587.950
87 6594967.200 | 4654586.860
88 6594970.730 | 4654586.750
89 6594975.310 | 4654587.900
90 6594976.400 | 4654587.560
91 63594978.960 | 4654585.790
92 6594980.820 | 4654583.460
93 6594983.070 | 4654580.330
94 63594985.440 | 4654578280
95 63594993.350 | 4654576.410
96 63594995.720 | 4654575.730
97 63594997.970 | 4654574.080
98 6594983.876 | 4654553.751
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POVRSINA PLANIRANIH OBJEKATA
OSNOVA BGP
HOTEL 3370 20 000
SMJESTAJNI OBJEKTI ZADR ZANI 570 570
SMJESTAJNI OBJEKTI SA NADGRADNJOM 300 600
DEPADANSI 850 2 500
RESTORAN 450 1 350
RECEPCIJA 60 60
UKUPNO 5600 25 080
URBANISTICKI POKAZATELJI

§]= POVRSINA UP(m2) | P POD OBJEKTIMA 1z BGP I
1 34 648,33 5 600 0.16 25 080 0.72
2 2 134,54
3 5281,74

UKUPNO: 42981,08 | 5 600 1 0.13 | 25 080 | 0.58

Drzavna studija lokacije

" Dio sektora 58-Turisti éki kompleks Ponta"

- Ruza vjetrova

PLAN PARCELACIJE | REGULACIJE

LEGENDA

cocoooccocoo - GRANICA PLANSKOG DOKUMENTA
O GRANICA URBANISTICKE PARCELE

UP 123 OZNAKA URBANISTICKE PARCELE

o—CL_._.o GRADEVINSKA LINIJA

G © GRADEVINSKA LINIJA NADSTRESNICE

P+n SPRATNOST

.+mm_mo VISINSKA KOTA

DSL "Dio sektora 58-Turisti ¢ki kompleks Ponta"- Ruza vjetrova

narucilac: MINISTARSTVO ODR ZIVOG
RAZVOJA | TURIZMA

obradivac: PLANING DOO NIK SIC

drustvo za planiranje i projektovanje

naziv karte: Plan parcelacije i regulacije

datum: decembar, 2012.

odgovorni planer: Mirjana Nikolié, dpp
planer: Branislav Rakojevi ¢, dia

razmjera karte: 1:1000

faza: PREDLOG

redni broj:
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