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1101.

Ma osznovu Elana 23 1 dana 31 stav 1 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata
(eSluzbeni list CG«, br. 51708 | 34/11), Viada Cme Gore, na sjednici od 15, septembra 2011,
godine, donijela je

ODLUKU
0 IZRADI DRZAVNE STUDIJE LOKACIIE
"DIO SEKTORA 58 — TURISTICKI KOMPLEKS PONTA " - RUZA VJETROVA

Clan 1

Pristupa se zradi Drigvne studije lokacije "Dio seklora 58 — turisticki kompleks Ponta” - Ruza
viatrova (u daljem tekstu: DSL).

DSL predstavija planski osnov za koriScenje potencijala, odriivi razvo), otuvanje, zastitu |
unapraedivanje pedrudja iz stava 1 ovog Elana.

Clan 2

D3L se radi za dio sekiora 58, odnosno za tunsticki kompleks Ponta koji je u zahvatu Prostomog
plana podrudja pesebne namjene za morsko dobro (u daljem tekstu: PPPPN MD),

Orijentacioni obuhvat DSL na kopnu je oko 3,5 ha i dat je u grafickom prilogu u okviry
Programshkog zadatka koji je sastavni dio ove odiuke.

Obuhvat na olvorenom maoru je do linije prichalnog plovnog puta (100 metara od obale).
Detaljno podrucje obuhvata plana, 1. granice zabvata utvrdice se DSL.
Clan 3

Za DSL radite se stratefka procjena uticaja na Zivotnu sredinu u skladu sa Zakonom o©
strateskoj procjeni uticaja na Zivotnu sreding (eSluzbani list RCGe, broj BO/0S),

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

Zabrana gradnje primjenjivace se do donosanja planskog dokumenta iz stava 1 ovog clana, a
najdua u trajanju od jedne godina.

Clan 5

Sredstva potrebna za izradu DSL, obezbijedice se iz Budieta Cme Gore sa pozicije organa
driavne uprave nadleinog za odriivi razvoj | rizam (u daljem lekstu Ministarstvo).

Clan 6

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



Clan 7
DSL donosi se za period do 2020, godine
Clan 8
Mosilac pripramnih poslova na izradi | donoSenju DSL je Ministarstvo.
Glan 9
Ministarstvo ée, po potrebi obavjestavati Viadu Crne Gore o toku izrade DSL.
Clan 10
DSL izraduje se na osnovu Programskog zadatka,
Clan 11
Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u "SluZbenom listu Crne Gore”.

Broj: 03-00658/4
Podgorica, 15. septembra 2011, godine

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



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

+

l. PRAVNI OSNOV

Pravni osnov za donoSenje Programskog zadatka za izradu DrZzavne 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.

II. 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. PLIESAK




. METODOLOGIJA

U postupku izrade DSL, primjenom multidisciplinarne, interdisciplinarne, analiticke, sintetiCke
i statistiCke metode treba obezbijediti sledeci 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 moguc¢nosti realizacije investicionih ideja vlasnika i korisnika prostora u
odnosu na opredjeljenja planova viSeg reda i potencijale i ograni¢enja konkretne lokacije.

Za funkcionalno okruzZenje 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 planskin dokumenata u pogledu usaglaSenosti
prostorno planskih opredijeljenja.

IV. PROSTORNI MODEL
Elementi Programskog zadatka koji su obavezujuc¢i pri definisanju planiranog reSenja su:

SADRZAJI U PROSTORU | MJERE ZASTITE

SAOBRACAJNA | TEHNICKA INFRASTRUKTURA

PEJZAZNA ARHITEKTURA

NIVELACIJA, REGULACIJA | PARCELACIJA

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

Tmoow>

A. SADRZAJI U PROSTORU I MJERE ZASTITE

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

Propisane su i sledece smjernice:

Turistiéki kompleksi obuhvataju djelove Morskog dobra koji pored smjeStajnih kapaciteta
imaju i pripadajuée kupaliSne i rekreativne sadrzaje, zelenilo i interne komunikacije.

Kroz PPPPN MD su date zone koje predstavljaju rezervaciju terena na kojima ¢e biti gradnja
turistickih kapaciteta u sklopu Sirih cjelina, dok su granice date orjentaciono i
podrazumijevaju kasniju diferencijaciju izgradenih i slobodnih povrSina. PredloZene 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 rauna o uslovima koje diktira
topografija terena, postojeCa vegetacija i stvorena struktura okolnih naselja te naznaka
njihovog daljeg Sirenja.

Ostali uslovi za uredenije 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 sledec¢im uslovima:

- prirodni pejzaZz neizgradene otvorene obale treba Cuvati u najve¢oj mogucoj mijeri u
izvornom obliku;

- treba Cuvati biljni fond i morfoloSke karakteristike predjela kao autentini 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%

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 okruZzenjem.

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

Ovako dimenzionisani kapaciteti trebaju omoguéiti 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 postojeéih vila. Vile i prateée sadrzaje planirati na
preostalom prostoru vodeéi raéuna o zadovoljenju zelenih i slobodnih povrSina za
objekte ovog tipa. Planirane vile moraju biti u funkciji hotela u skladu sa élanom 45
Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene
povrSina, elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafiékim simbolima
("Sluzbeni list CG", broj 24/10).

Na postojeéim 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,
kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim
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 racuna o dopustenoj spratnosti i konfiguraciji terena
(za objekte vila P+1, a za objekte hotela i vise). Ovako preporu¢ene kapacitete potrebno je
prilagoditi moguénostima i ograni€enjima 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 (postojeca, zateCena
vegetacija). U arhitekturi turistiCkih 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, kriterijjumima namjene
povrSina, elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima, planirana
turistiCcka namjena iskazuje se sledec¢im pokazateljima:

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

- struktura postojecih evidentiranih i planiranih turistiCkin smjestajnih kapaciteta (hotel, vila,
turisticko naselje i dr.);

- prostorni pokazatelji (koeficijent izgradenosti, koeficijent iskoriS8¢enosti, gustina u broju
leZaja po hektaru, neizgradena povrSina, prirodan teren i dr.).

Broj postelja po smjeStajnoj jedinici obraCunava se na sledeci nacin, i to:
- smjeStajna jedinica u hotelima obuhvata 2 leZaja;
- smjeStajna jedinica u vilama obuhvata 6 lezaja.

Prosjeéena bruto gradevinska povrdina 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 sledeca pravila:

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

- najmanje 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 preporuéuju se minimalne
i strogo kontrolisane intervencije u vidu pristupnih staza, SetaliSta i kupaliSta za turisticke
komplekse koji se nalaze u zaledu. Dakle, nije predvideno kontinualno SetaliSte duz cijelog
sektora, ve¢ samo na djelovima gdje planirani turisti¢ki 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 autenticni izgled klifova, odnosno kontakt
mora i kopna.

B. SAOBRACAJINA | TEHNICKA INFRASTRUKTURA

Svu 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 saobracajne i tehniCke sisteme, do i unutar turistickog kompleksa.



Primarni saobracaj reSavati prema smjernicama Prostornog plana podru¢ja posebne
namjene za morsko dobro i Generalnog urbanisti¢kog plana Bara, uz maksimalno poStovanje
postojece saobracajne mreze.

Saobra¢aj unutar planskog zahvata reSavati Sto racionalnije i povezati sa postojecom
saobracajnom mrezom. Kolski saobracaj je potrebno izmjestiti iz centra kompleksa i zadrzati
ga na obodima lokacije, gdje treba smjestiti i adekvatno parkiranje. Kapacitet saobracaja u
mirovanju dati adekvatno ponudenim urbanistickim reSenjima i namjenama uz poStovanje
propisanih normativa.

Predvidjeti moguénost upotrebe elektromobila za transport u granicama kompleksa, kao i
neophodne sadrzZaje 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 koriS¢enja 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.

Uzimajuci u obzir ekskluzivnost lokacije i buduce 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.

C. PEJZAZNA ARHITEKTURA

Prilikom planiranja zelenih povrSina izvrSiti podjelu po kategorijama zelenila. Slobodne,
zelene povrSine obogatiti biljnim vrstama karakteristi¢nim za predmetno podrucje i 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;

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

- uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih povrsSina;

- 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 okruzeniju;

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

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

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



D. NIVELACIJA, REGULACIJA | PARCELACIJA

Za pocetak izrade DSL neophodno je obezbjedivanje kvalitetnin 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.

Graficki 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 grafickim prilozima plana sa jasno
definisanim granicama urbanisticke parcele.

E. USLOVIZA IZGRADNJU OBJEKATA | UREPENJE PROSTORA

DSL, shodno zakonskim odredbama, mora da sadrzi:

- urbanisticko-tehnicke uslove za izgradnju i rekonstrukciju objekata i uredenje prostora
(vrsta objekta, visina objekta, najveci broj spratova, veliCina urbanistiCke 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 saobracéajnice, infrastrukturne mreze i komunalne objekte;

- smjernice urbanisti¢kog, 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 urbanisticko-tehnickim 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 reSenja;

- dati obrazloZenje odabira optimalnog (planom predvidenog) reSenja;

- obezbijediti planersko dokazivanje ekonomske i trZziSne opravdanosti planskog
reSenja;

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

- utvrditi potencijalna ograni¢enja za predloZenu izgradnju, potencijalna osjetljiva socio-
ekonomska pitanja i prilike koje se ukazuju, kao Sto je ocCuvanje i/ili unapredenje
zasticenih lokacija;

- procijeniti investicionu vrijednost objekata, narogito 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 raCuna da
se na osnhovu trzisnih 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;

- urbanisticko-tehnicke uslove za izgradnju objekata;

- gradevinske i regulacione linije;

- trase infrastrukturnih 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 obnovljivih izvora energije;

- rezim zastite kulturne bastine;

- mjere za zastitu Zivotne sredine;

- mjere za zaStitu 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, kriterijjumima namjene povrSina, elementima
urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima.

Tekstualni dio DSL treba da sadrzi:

- uvodni dio,

analiticki dio (prirodni potencijali i ograni¢enja kopna i akvatorija, tehnicko

- 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, tehni¢ki sistemi, komunalna
opremljenost i objekti javnih funkcija, UTU za svaku urbanistiCku parcelu,

demografska i ekonomsko trZiSna 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:

- zvanicnu topografsku kartu, odnosno zvanic¢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 seizmicke mikrorejonizacije,

- stanje fizickih struktura i namjene povrSina sa prikazom objekata izgradenih suprotno
zakonu ili vaze¢em 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 saobracajne 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 ¢e traZzene sadrzaje i graficki prezentovati po metodologiji za koju se sam
opredijeli sa moguc¢noSc¢u objedinjavanja grafickih priloga, s tim da svaki prilog ima jasnu
Citljivost svih podataka.

ReSenja sa detaljnom razradom (u razmjeri 1:1000 i 1:500) moraju biti prikazani planom
fiziCkih struktura ili prostornih oblika, tj. maketom ili 3D vizuelizacijom.

Grafi¢ki 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 stru¢nu ocjenu, sledece faze: predpredlog

plana, predlog plana i predlog plana.

ObradivaC ce dostaviti predpredlog DSL, kako bi se u zakonskom postupku sprovela
procedura utvrdivanja Predloga DSL.

Obradiva¢ je duzan da u Predlog DSL, a nakon sprovedenog postupka javne rasprave i
stru¢ne 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
konacnu verziju plana na crnogorskom i engleskom jeziku u adekvatnoj formi koja je
definisana Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene
povrSina, elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima.
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Broj 04 — 8/1
Podgorica, 18.01.2010. godine

Minista=teo uredenja prostora i zastite Zivotne sredineg, riegavajudi po zaktevy
JPlaning" d.o.0 , na osnovu Elana 134 Zakena ¢ uredenju prostora  izgradngi
objekata {'SluZhani list GG, br. 51/08) i ¢lana 196 Zakona o opstern upravnom
postupku ("Slugbeni list CG°, bor. B3] donosi

RJESENJE

LPLANING® d.o. iz Nikiica, IZDAJE SE LICENCA za obavljanje djelatnosti
izrade planskih dokunenata.

Licenra se izdaje 2a perizd od pet goding.

Obrazloienje

Zahtigvomn nd 11.01.2010.gcdine, ,Flating” dowo. iz Niksica, trazic je
zdavanje licenca ra nbavijanje dielatnosti izrade planskih dokurrenata.

Planski dokument, ksko je to predvideno odredbama élana 35 Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objckata, meze da izraduje priviedne drustvo koje je
upisano U Centralni registar Priveednog suda za obavijane djslatnost izrade
planskih dokumerata i koje 'spunjava uslove propisane Om Zakonom. 3 druge
strane. élanom B Praviinika o naginu | postupku izdavanja i cduzimara icence |
nading vodanja registra licenci (SluZbani list CG7, broj G2/02) propisaro |@ na
cenovl Koje se dokumentacije izdaje licenca.

Miistarstvo uredenja prostora i zadtite Zivetne sredine, razmetrilo je podnijeti
zahtjev i prinZenu dokumentaciju, pa je naslo da wPlaning” d.oo,  ispunava
uslove za ohavlenje diglatnosti izrade planskih dokumenata — radi dega se tom
prvradnom drudteu, saglasno Zakonu i Pravilniku, izcajs traZana inenca.

Ove fesenje je konaéno u upravnom pastupku ioprotiv njega Falba nije
dopustara, ved se moge izjaviti tuEba Upravnem sudu Trne Gore, u roku od 30
dana od dana prijgma neienja,

LMINISTAR:
Branimir G mzd&_nwi&



Republika Crna Gora

VLADA REPUBLIKE CRNE GORE
MINISTARSTVO ZASTITE ZIVOTNE
SREDINE I UREDPENJA PROSTORA

Broj: 05-1692/06-2

Podgorica, 17.05.2006. godine

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

RIESENJE

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 ¢e se od strane ovog ministarstva
izdati licenca.

ObrazlozZenje

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 Niksi¢a, 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 odgovarajuée struéne rezultate ostvarene na rukovodenju izradom vise
planskih dokumenata.

Na osnovu izloZenog, odluceno je kao u dispozitivu rjesenja.

Protiv ovog rjeSenja moZe se izjaviti tuzba Upravnom sudu Republike Crne Gore, u
roku od 30 dana od dana prijema rjeSenja.
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* Nikoli¢ Mirjani, POMOCNIK MINISTRA
* Inspektoru za urbanizam, - Maja/Velimjgovi¢ Petrovié
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Drzavna studija lokacije”Dio sektora 58-turisticki kompleks Ponta”-Ruza Vjetrova

1.UVODNI DIO

1.1. Granica i povrsina

Podruc¢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 turisti¢kog
kopleksa sa kupalistem, obuhvacen i dio stjenovite obale sjeverno od kompleksa.

RUZA VIETROVA

" SwoMala Gorana
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PoloZaj podrucja DSL ,,Dio sektora 58 -Turisticki kompleks Ponta™ - RuZa Vjetrova u Sirem
okruZenju

Prema zahtjevu prispjelom u toku izrade, predloZeno je proSirenje planskog podu¢ja 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 tacaka,
prikazana u narednoj tabeli i grafickom prilogu br.1 Katastarsko geodetska podloga.

Povrsina prostora obrade na kopnu, bez prosirenja iznosi 3ha, 71a 94,80 m?, a sa pro$irenjem
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

Brao) X ¥ Bro X ¥ Bra X ¥

01 &393008.620 | 4654956.868 3 6395002.650 | 4654664.380 61 63945917660 | 4654620.350
02 6393022960 | 4624347400 32 6294970470 | 46524658.180 62 6594920160 | 4654619150
03 | 6595009.570 | 4654926860 | 33 | 6594937.790 | 4654671170 | 63 | 6594922.790 | 4654617.670
04 | 6595000560 | 4654908640 | 34 | 6554900609 | 4654674204 | 64 | 6594924800 | 4654615930
i1 6£334993.540 | 4654885300 33 6394854.580 | 4554682500 63 6394927.490 | 4654613090
113 6£594992.%60 | 4654886,.500 356 6594842180 | 4654677430 =13 6594929.790 | 4654611670
07 | 6594993900 | 4654865850 | 37 | 6594851200 | 4654675630 | 67 | 6594931710 | 4654611550
08 | 6594991820 | 4654880530 | 38 | 6594862070 | 4654666000 | 68 | 6594934460 | 4654611780
1= 6334989.940 | 4654B875.440 a9 6394864.780 | 4654662630 69 6394936.450 | 4654611450
10 £594%86.4B0 | 4654855040 40 6394856640 | 46554659820 70 6594940570 | 4654607.870
11 | 6594984850 | 4654853560 | 41 | 6594870680 | 4654652350 | 71 | 6594943070 | 4654506.670
12 | 6594985.380 | 4654849010 | 42 | 6594873280 | 4654648930 | 72 | 6594945830 | 4654605.080
13 E£594986.230 | 4554840130 43 E&594B76.030 | 4654646280 73 6394950.049 | 46546008456
14 £594988.410 | 4654B29.720 44 6394878.680 | 46534644070 74 6594951438 | 4654599415
15 | 6594988.680 | 4654B27.5680 | 45 | 659488L110 | 4654643270 | 75 | 6594952962 | 4654598120
16 | 6595034.090 | 4654808250 | 46 | 6594882.750 | 4654642210 | 76 | 6594957460 | 4654594280
17 6393032120 | 4654802170 47 6394885460 | 4654633400 7 6394960.410 | 4654390.230
1B 6595043.540 | 4654735170 48 E594BB87.500 | 4654637950 78 6594963610 | 4654587.950
19 | 6595048.710 | 4654791540 | 49 | 6594889840 | 4654637620 | 79 | 6594967.200 | 4654586.860
20 | 6595052080 | 4654789.570 | S50 | 6594892270 | 4654637870 | B0 | £594970.730 | 4654586.750
21 5395056.440 | 4654787.820 51 6394853.790 | 4654637.620 a1 65945975.310 | 4654587.900
o 6393060610 | 4634783530 o2 6394893518 | 4654636609 B2 6394976400 | 4654587560
23 | 6595071650 | 4654779630 | 53 | 6594897410 | 4654634450 | B3 | 6594978960 | 4654585790
24 | 6595060.060 | 4654757.710 | S4 | 6594B9B7I0 | 4654632750 | B4 | 6594982979 | 4654580456
23 6393033.430 | 4634744580 35 6394900510 | 4654631740 85 6294985440 | 46545278.280
26 | 6595045290 | 4654729230 | 56 | 6594906.220 | 4654629.980 | B6 | 6594987.550 | 4654577.430
27 | 6595036890 | 4654713080 | 57 | 6594908.980 | 4654628430 | B7 | 6594993.022 | 4654576.468
28 ES95030.250 | 4654700660 =t 6594912158 | 4654625566 88 EIF4I9T.244 | 4654574612
29 &395020.880 | 46546B2.520 59 6394911.5300 | 4654626.320 B89 6294997.984 | 4654374.100
3o 6595011530 | 4654665240 &0 6594915420 | 4654622060 a0 £594983.876 | 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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1.3. Pravni osnov

Drzavna studija lokacije ,,Dio sektora 58 — turisti¢cki 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 i formi planskog dokumenta, Kkriterijumima namjene
povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima
(“Sluzbeni list CG”, broj 24/10),

- Prostornog plana podrucja posebne namjene za morsko dobro;

- Generalnog urbanisti¢ckog 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 - turisticki 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 i pripadajuce kupaliSne i rekreativne
sadrZaje, zelenilo i interne komunikacije.

PPPPN je definisana zona za izgradnju turistickih kapaciteta u sklopu Sirih cjelina, dok su
granice date orjentaciono i podrazumijevaju kasniju diferencijaciju izgradenih i slobodnih
povrsina. 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 turisticke 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 pratec¢ih sadrZzaja za potrebe rekreacije,
zabave i usluga u vidu sezonskih objekata. Intervencije na njihovom okolnom prostoru su
dozvoljene u skladu sa slede¢im uslovima:

- prirodni pejzaZz neizgradene otvorene obale treba cuvati u najvecoj 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, rogac, maslinu, bagrem,
akacije, cemprese...).

Neizgradena obala uglavnom podrazumijeva visoku, klifovsku obalu, mahom ogoljelu ili
stjenovitu, nepristupacnu i nepogodnu za gradnju.
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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 ée biti priviaéne
posjetiocima tokom ¢itave godine (SPA centar, prodajni i poslovni prostori, restorani i
kafei, sportski sadrzaji...).

Ovako dimenzionisani kapaciteti trebaju omoguéiti 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 postojec¢ih vila. Vile i prateée sadrzaje planirati na preostalom
prostoru vodeéi raéuna o zadovoljenju zelenih i slobodnih povrsina za objekte ovog tipa.

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,
kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafickim
simbolima.

Maksimalno opterecenje terena 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 pripadajuc¢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 ogranic¢enjima postojece lokacije |
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 postojecih 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 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%.
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Maksimalni indeks zauzetosti pojedinacne urbanisticke parcele je 0,2, a indeks izgradenosti
0,8, a najmanje 40% povrsSine 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.

Uzimajuci u obzir da je neizgradenih djelova obale veoma malo preporucuju se minimalne i
strogo kontrolisane intervencije u vidu pristupnih staza, SetaliSta i kupaliSta za turisticke
komplekse koji se nalaze u zaledu. Dakle, nije predvideno kontinualno SetaliSte duz cijelog
sektora, ve¢ samo na djelovima gdje planirani turisti¢ki 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.

Swvu infrastrukturu reSavati u svemu poStujuci 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 saobracajne i tehnicke sisteme, do i unutar turistickog kompleksa.

Primarni saobracaj reSavati prema smjernicama Prostornog plana podrucja posebne namjene
za morsko dobro i Generalnog urbanistickog plana Bara, uz maksimalno postovanje postojece
saobracajne mreZe, a saobracaj unutar planskog zahvata reSavati Sto racionalnije i povezati sa
postojecom 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 mogucnost upotrebe elektromobila za transport u granicama kompleksa, kao i
neophodne sadrzaje za njihovo ,,punjenje* i odrzavanje.

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

Planiranje potrebne tehnicke infrastrukture treba bazirati na prethodno provjerenim
moguc¢nostima postoje¢ih mreza i njihovog koriS¢enja za sadrZzaje 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 protivpoZarni sistem, te javnu rasvjetu.

Uzimajuc¢i u obzir ekskluzivnost lokacije i budu¢e 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 karakteristicnim za predmetno podrucje i 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
urbanisticka reSenja;
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- karakteristicne elemente parterne arhitekture i mobilijara u skladu sa tradicionalnim
reSenjima,;

- uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih povrSina;

- uskladivanje ukupne kolicine zelenih povrsSina 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 trziSne 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 ograni¢enja za predloZenu izgradnju, potencijalna osjetljiva socio-
ekonomska pitanja i prilike koje se ukazuju, kao $to je ocuvanje i/ili unapredenje
zasticenih 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 racuna da se
na osnovu trzisnih 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, cije elemente
treba ugraditi u plan.
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2. ANALITICKI DIO

2.1. Analiza prirodnih karakteristika

Podru¢je obuhvacéeno 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.*

2.1.1. Morfoloske karakteristike

Plansko podrucje obuhvata dio Rta i uvale Meret, nize djelove istoimenog uzvisenja. Najvisa
tacka u obuhvatu je u istocnom 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%, Sto plansko podrugje 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 ublaZzena malim nagibom padine.

Zona turistickog kompleksa je ve¢im dijelom sjeverne orjentacije, zaklonjena od udara ovdje
najizrazitijin juznih vjetrova, Sto je uticalo na formiranje pristana i izgradnju turistickih
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 podrucja 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 razlicite 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 suncanje i
kupanje. Niz manjih rtova i uvala izmedu njih predstavljaju obalu karakteristicnu za ovaj dio
Crnogorskog primorja i Jadrana. Od uvala kao najpovoljnije su Veliki i Mali Pijesak i
Masline, ali i pod Crnjaku, pod Klacinu, 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 Sljunkom.
PlaZe u kontaktu planskog podrugja su sli¢ne ostalim na crnogorskom promorju: po sastavu i
tipu pjeskovite, Sljunkovite i kamenite, dok je obala u cjelini razli¢itog oblika i pristupa¢nosti,
Sto je uslovljeno vrstom stijena, tektonikom terena, radom recne erozije i morske abrazije.
Pjeskovite i Sljunkovite plaZze sa¢injavaju kvarcni pijesak i Sljunak, 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 i1 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 plocastih kre¢njaka i roznaca,
zatim od laporovitih i brecastih krec¢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
(Dabezici, 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 litolodkih ¢lanova; vulkanske stijene srednjetrijaske starosti predstavljene dacitima,
andezitima i spilitima; aluvijalne, proluvijalne i deluvijalne gline koje su ¢eS¢e izmijeSane sa
sitnom drobinom heterogenog sastava.

Vodonepropusnost je uslovljena preovladuju¢im u¢eS¢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 Sunja na zapadu
odakle se provilaci sjevernim i istocnim obodom Barskog polja prema Dobroj vodi i
Pecuricama.

Kre¢njacke, deluvijalne i1 proluvijalne brece 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 podrucju 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 cega se, pored breca pojavljuju i brece sa drobinom. Po krupnoci
zrna su vrlo heterogene, od blokova do sitne drobine.

Fizicko—mehanicke osobine ovih stijena su vrlo razlicite, a u vecini su bliske c¢vrstim
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 i njegove seizmicke karakteristike zavise, osim od same brece, i od nagiba terena,
sastava padine i 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 istraZzivanja 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 karakteristike ovog
podrucja. Koncentracija epicentara uocava se na podrucju Petrovac — Bar — Ulcinj i dalje,
Skadar u Albaniji. Veliki broj epicentara i zabiljeZenih potresa govori o0 izuzetnoj seizmickoj
aktivnosti i ugroZenosti teritorije opStine Bar. Seizmogena podru¢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

Planing doo 2013 8




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

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 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 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, vjerovatnoca pojava zemljotresa za stogodisnji period
sa maksimalnim moguc¢im intenzitetom na ovom podrucju je 9° po MKS skali i sa
magnitudom od 7,4° (po Rihteru), za teritoriju planskog podru¢ja opstine Bar iznosi 63%.
Analizom ucestalosti pojavljivanja maksimalnih ubrzanja tla, kod zemljotresa koji su do sada
zabiljeZzeni, 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 najvecom 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 podrucja, ve¢ i na teritoriji cijele opStine Bar.

Seizmicka mikrorejonizacija planskog podrucja

Za potrebe mikrorejonizacija urbanog podruéja koris¢eni su rezultati realizovanih
seizmogeoloskih istraZzivanja i mikroseizmicke rejonizacije terena na podru¢ju GUP-a Bara,
jer se to podrugje smatra najugroZenijim. U okviru izvrSene mikrorejonizacije predloZene su i
preporuke za urbanisticko planiranje i projektovanje. Mikroseizmi¢kim istraZivanjima
utvrdeno je i na karti seizmic¢ke mikrorejonizacije izdvojeno vise seizmickih zona i podzona u
okviru VIIl-og 1 IX-0g 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 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 moguce 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 vece od uobicajenih urbanistickih normativa, a
njihov raspored treba uskladiti sa seizmi¢ckom mikrorejonizacijom.

Prosje¢na gustina izgradenosti, treba da je manja od one koja se predvida uobic¢ajenim
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 i postovanje urbanistickih pokazatelja. Gabariti u
osnovi objekta treba da imaju, po mogucénosti, 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
razlicite spratnosti (npr. turisticki objekti tipa hotela sa restoranima i slicnim 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 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
slicno) 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 priklju¢ivanje elektricnih masina u slucaju potrebe. Podzemne elektri¢ne
instalacije obezbijediti sa uredajima za iskljucivanje 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 seizmi¢kim podruc¢jima, svim vaZe¢im
pravilima i standardima i principima zemljotresnog inZenjerstva

Plansko podrucje ve¢im dijelom spada u terene pogodne za urbanizaciju uz manja ogranicenja
(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,
Ib i llc. Od njih su najprimjerniji za urbanizaciju tereni podkategorije lia.

Ogranicavaju¢i faktori podkategorije Ila u odnosu na kategoriju |1 obuhvaceni su gornjim
kriterijumima medu kojima isticemo visoku 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 podruc¢ja u okviru opstine Bar definisane su poloZajem
ovog prostora u okviru umjerenog klimatskog pojasa, poloZzajem 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" i 42°18'36" sjeverne geografske Sirine, sa otvorenoSéu 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 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 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 mjesec¢ne temperature su u julu i avgustu, (23,4° i 23,1°C), a najniZe u januaru i
februaru (8,3° i 8,9°C). Apsolutni maksimum za period 1960-1974. godine zabiljeZen je 18.
VIl 1979. i 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 godi$nja 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) izluc¢i 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.

Na podruc¢ju Bara-Sutomora izlucuje se najmanja kolicina padavina u okviru opstine Bar.
Najvece kolicine padavina izluc¢e se u novembru i februaru, a najmanje u julu i avgustu.
Ekstremne vrijednosti zabiljeZzene su u avgustu 1951. i 1962. i u oktobru 1965. i 1969. kada
viSe od 30 dana nije pala ni kap kie, a u novembru se izlu¢ilo ¢ak 433mm padavina.
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Osunc¢anost

Nalazeci se na krajnje juznim djelovima Jadranskog primorja neposredno uz more, opstina
Bar se odlikuje vrlo dugim trajanjem osun¢avanja. 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 najvecim dijelom ima visinu od oko 1000 metara,
§to znaci da su vazdusSna strujanja iznad ovih visina neometana prirodnim preprekama, Sto
ima za posledicu manju oblacnost i vece trajanje osuncanosti.

Ovakvi uslovi omogucavaju da se trajanje osuncanosti krece do preko 2500 ¢asova godisnje,
ili prosjecno dnevno oko 7 ¢asova.

Vjetrovitost

Primorski djelovi teritorije opStine izloZzeni su u veéoj mijeri vjetrovima sa juga i sa
Jadranskog mora. U svim djelovima opstine osjecaju se vazdusna strujanja iz svih pravaca,
izmijenjena po pravcu i ja¢ini postojecim prirodnim ogranic¢enjima.

U primorskom dijelu opStine najve¢u jacinu i ¢estinu javljanja ima levant, vjetar iz
sjeveroisto¢nog 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 najvecom cestinom javljanja vjetra iz pravca sjeveroistoka i istok-
sjeveroistoka (39%), zapadnog i zapad—jugozapadnog vjetra (15%) i sjevernog i sjever—
sjeveroistocnog vjetra (14%), tiSina-bez vijetra (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 smijeru u ljetnjem
periodu.
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2.2. Analiza postojeceg stanja, namjena i kapaciteta podrucja

Na nivou podrucja 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
koriS¢enja, izgradenosti i uredenosti, sadrzaja i aktivnosti u prostoru. Obuhvat podru¢ja
planskog dokumenta zauzima povrsinu od 42 981.08m?.

Karakteristi¢ne podcjeline

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

e A S e
TR e e - 1w
& o e e e e e

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 i 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 vi$e od tre¢ine povrsine obuhvata i iznosi 15 324.87m?.
Povrdina pod postoje¢im objektima za smijestaj (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 i rekreaciju zauzimaju povrsinu od 1381.19m?. Povrsina parkinga
je 2 628.45m?. Uredeno zelenilo u ovoj zoni obuhvata povrinu od 7434.49m?, a pjeSacke
povrine 2 509.54m?.

Stanje izgradenosti zone hotela

Pokazatelj
Povrsina obuhvata 15 325.30 m
Bruto gradevinska povrsina objekata 1 587.20 m’
Indeks izgradenosti 0.10
Povrsina pod objektima 1371.20 m°
Indeks zauzetosti 0.09

Sa ukupnom povr$inom 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, Sto govori
0 niskom stepenu iskoris¢enosti prostora u cjelini.

Podcjelina 2 — uredena obala - kupaliSte obuhvata podruc¢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 saobrac¢ajnicom.

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 —
plaZzna bara, ¢ija je ukupna povrsina 158.82 m® Sjeverno od hotelskog kupali$ta ureden je
uski pojas izmedu mora i saobraéajnice. 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 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?, ujednagene $irine 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 saobrac¢ajnice. 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

2.3. Analiza postojeéih fizi¢kih struktura, objekata infra i suprastrukture

Postojece fizicke strukture na planskom podrucju su gradene za potrebe obavljanja turisticke
djelatnosti. Objekti su uglavhom sagradeni prije pedesetak godina, kao sindikalno
odmaraliste, ali su nakon prodaje, rekonstruisani u postojecim 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 podrucja sa niskim indeksima izgradenosti i
zauzetosti i malom iskoris¢enoséu.

Stanje izgradenosti

Pokazatelj
PovrSina obuhvata m 42 981.08
Bruto gradevinska povrsina 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 saobrac¢ajnica uglavnom
neodgovarajuceg profila. Narocito je loSe stanje od skretanja sa saobrac¢ajnice Bar-Ulcinj, do
plaze Veliki pijesak, dok je izlazni dio, od hotela do navedene saobrac¢ajnice kraci i u boljem
stanju.

Ukupna povrsina saobra¢ajne infrastrukture u obuhvatu planskog dokumenta je 5 111.61m?,
Sto predstavlja 11.99% planskog podrugja,

Stanje saobracajne infrastrukture

Saobracajne povrsine u obuhvatu povrsSina %
PjeSacke staze 2 610.93 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, c¢iji razvoj treba da podstakne i razvoj ostalih djelatnosti i na taj nacin
doprinese smanjenju  nezaposlenosti, povecanju zivotnog standarda stanovnisStva,
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 vodeci 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 i odrzivo upravljanje
prirodnim resursima;

- Unapredenje sistema upravljanja i uceS¢a javnosti; angaZzovanje 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 imajuc¢i 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 i da generiSe razvoj drugih
komplementarnih djelatnosti, kao Sto su saobracaj, trgovina, bankarstvo, poljoprivreda,
gradevinarstvo i dr. Razvoj turizma treba da ima niz pozitivnin ekonomskih efekata,
ukljuéujuéi 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 Sto su nedovoljna i nekvalitetna
saobracajna infrastruktura, nerijeSeno pitanje tretmana otpadnih voda i ¢vrstog otpada,
problemi u snabdijevanju vodom i elektroenergijom, neravnomijeran 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, Sto negativno
utice na kvalitet Zivota lokalnog stanovnistva.

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

- stvaranje raznovrsnije turisticke ponude, produzZenje sezone, kvalitetnija ponuda i
privlacenje klijentele vece platezne moc¢i, 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 i zaStite
bioloskog diverziteta i pronalazenja najboljeg balansa izmeZzu ekonomskih, socijalnih i
ekolodkih 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 i indikatore odrZivosti.

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

Nacionalna strategija razvoja turizma Crne Gore turizam prepoznaje kao najvazniju
privrednu granu zemlje kroz koju se Crna Gora se u relativnho kratkom vremenu moze
dokazati u odnosu na konkurentske destinacije u Sredozemlju, dosti¢i medunaodni nivo
kvaliteta usluga, ¢ak premasiti ocekivanja kada je rije¢ o valorizaciji i zaStiti prirodnog
bogatstva, odrzivosti i 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 RozZaje 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.
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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¢ i za druge djelatnosti koje su direktno ili indirektno povezani sa
turizmom.

Strategija razvoja turizma iskazana je kroz operativne ciljeve, od kojih je vodeci stvaranje
potrebne turisticke i pratece 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 postojecih smijeStajnin kapaciteta, unapredenje kvaliteta
usluga u sektoru turizma, unapredenje harmonije arhitekture i okolnog prirodno-kulturnog
ambijenta (,,razvoj ambijenta“) i uspostavljanje ,,¢istog imidZa“ Crne Gore.

VaZan operativni cilj u razvoju turizma je da Crna Gora postane ,.cjelogodisnja* turisticka
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
stanovnistvo 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 — Turisticki kompleks
Ponta“ - RuZa vjetrova” su:

- Prostorni plan podrucja posebne namjene za morsko dobro,

- Generalni urbanisticki plan Bara,

- Planovi kontaktnih zona

Prostorni plan podruéja posebne namjene za morsko dobro daje smjernice za razvoj,
koriS¢enje i zastitu podruc¢ja Morskog dobra Crne Gore, uzimajué¢i u obzir specifi¢nosti i
ogranicenja na ovom prostoru, iimaju¢i u vidu strateS8ke odrednice za razvoj Crne
Gore. Vodeci se navedenim principima i karakteristikama Morskog dobra Crne Gore, a
imajuc¢i u vidu i medunarodne standarde u oblasti upravljanja obalnim podru¢jima, 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.

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 kombinujuci sve vidove turizma i sve
turisticke prostore. Kombinovanjem vrijednih prirodnih potencijala, novi kvalitet stvorenih
potencijala i bogatu istoriju i tradiciju i etnoturizam primjerenih kapaciteta odrZzivom razvoju
razviti novu strategiju ofanzivnog eko i etno turizma.

U vec¢ izgradenim prostorima Priobalja u svim vidovima turizma, rekonstrukcijom i
modernizacijom postoje¢ih objekata, te smanjenjem broja leZaja i maksimalnim povecéanjem

Planing doo 2013 18




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

kvaliteta turisticke usluge, stvarati novi lik crnogorske turisticke destinacije, kvalitet koji ce
odgovarati izuzetnim prirodnim ljepotama, pri  ¢emu je cilj posti¢ci optimalnu strukturu
kvaliteta ponude u narednom duzem periodu.

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

Prosirenje i uredenje plaza prema moru i zaledu u dugorocnom 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 mogucnost 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 ce se svakako nametati u sledecim integracijama na ovim podrucjima;

Formiranje neophodnih pratecih 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 Kklubovima i reprezentacijama, posebno za zimske
pripreme, upotpunice sve prethodne vidove turizma izvanrednim moguénostima osvjezZenja i
unapredenja zdravlja, obogacujué¢i osnovne ali i komplementarne kapacitete;

Postizanje cilja produZenja turisticke sezone i pune upotrebe kapaciteta zahtijeva
modernizaciju i podizanje nivoa postojecih 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 uspjesSnosti 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 u¢esc¢a
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 i ljetovalistima).

Navedeni strateski vidovi ekoloski odrzivog ali i 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
konac¢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 podruc¢ja u granicama PPPPN MD predvida se izgradnja
staze uz more (lungo — mare) koja c¢e prvenstveno imati rekreativnu funciju, a na nekim
dijelovima i servisnu (tamo gdje nema drugog prilaza). Planira se da ova staza bude
namijenjena nemotorizovanim Kkretanjima (pjeSaci i biciklisti), sa moguénoséu da na
dijelovima gdje je to opravdano sluzi i za kretanje specifi¢nih 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 $to sve doprinosi
povecanju redukcija. Deficitarne koli¢ine vode, koje je potrebno obezbjediti iz regionalnog
vodovodnog sistema, predstavljaju razliku izmedu minimalnih kolicina, 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 prec¢iS¢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 i1 vode koja se
procjeduje iz deponija.

Turisticki objekti i kompleksi

Turisticki kompleksi obuhvataju djelove morskog dobra koji pored smijeStajnih kapaciteta
imaju i pripadajuce kupaliSne i rekreativne sadrZaje, zelenilo i 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 i kupalista.

Gradnju, osim na zatec¢enim 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

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 i suncati. KupaliSte moZe imati viSe kupalidnih 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. MoZe biti gradsko ili
izletnicko (van naselja) i potpuno ili djelimi¢no uredeno.

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 ograniéen. 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 i 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, turisti¢ki, 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 turisticki
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.

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 viseg standarda. Cine ih hoteli, garni-hoteli, apart-
hoteli i1 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 pratecim 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 povrSine mozZe 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 bice opremljeni instalacijama vodovoda i
kanalizacije, trofazne struje i savremenih telekomunikacija. Arhitektura objekata bice
primjerena podneblju i dobrim primjerima crnogorsko-mediteranske gradnje.

ELEKTROINSTALACIE

STANOVANJE CENTRALNE FUNKCIJE

STANOVANJE VELIKIH GUSTINA

TS 35/10 kV

PLANIRANA MRE ZA

GRANICE ZELENILO
000000 |  GRANICA OBUHVATA DSL POLJOPRIVREDA
————|  GRANICA OBUHVATA NA MORU MASLINJACI
GRANICA MORSKOG DOBRA URBANO ZELENILO
NAMJENA ‘ ‘ MAKIJE

NADZEMNI VOD 35 kV

SAOBRACAJ

PODZEMNI VOD 35 kV

STANOVANJE SREDNJIH GUSTINA

SEKUNDARNI PUT

TELEKOMUNIKACIJE | PO STA (postojeée stanje)

STANOVANJE MALIH GUSTINA

TERCIJARNI PUT

OPTICKI KABL

TURISTICKO STANOVANJE

UKRSTANJE VAN NIVOA

KOMUNIKACIONI ELEMET (telefonska centrala)

TURISTICKI KOMPLEKS

ool

UKRSTANJE U NIVOU

KAMENITA OBALA

PRISTANISTE

STALNA POSTA

TELEKOMUNIKACIJE | POSTA (planirano stanje)

KUPALISTE

BAZNA STANICA MOB. TEL. MONET

VODOVODNA MREZA (planirano stanje)

CJEVOVOD

CJEVOVOD REG. VODOVODA CG PRIMORJA

KANALIZACIONA MREZA (planirano stanje)

KANALIZACIONA MRE ZA

Izvod iz Generalnog urbanistickog plana Bara
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Planski dokument kontaktnog podrucéja 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, kuc¢e za odmor i sl. U
cilju postizanja kvalitetnijin parametara, kao prateca namjena se pojavljuju i turisticki
kompleksi i turisticka naselja na urbanistickim parcelama vec¢ih povrSina i moguénoséu
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 urbanistickim planom "Veliki pijesak” planirano je savremeno i racionalno
opremanje saobrac¢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, Sto ¢ini 7,72%
drZavne teritorije. S druge strane, medunarodno zaSticena podru¢ja prirode obuhvataju
237.899 ha ili 17,2% teritorije Crne Gore. Po oba osnova, zaSticena podruc¢ja prirode
obuhvataju 19,92% drZavne teritorije.

Podruc¢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 podruc¢ja koja su zaSticena prema medunarodnim ugovorima.

2.7. Ocjena iskazanih zahtjeva i potreba korisnika prostora

Zahtjevi vlasnika zemljista i 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 nac¢in obuhvaceno je cjelokupna povrsina
planskog dokumenta.
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2.8. Ekonomsko - demografska analiza

Podru¢je 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
podrucju 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 prosje¢noj godisnjoj
stopi rasta od 22,3%, dok se broj stanovnika u opstini povecavao 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 prosje¢noj godisnjoj 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.

Prosjec¢ni 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%0). Do poslednjeg popisa nastavljen je
trend smanjenja tako da je stanovnidtvo i na podruc¢ju opstine (2,8%o) i na podru¢ju GUP-a
(3,8%0) usSlo 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 podrucju opstine i na podru¢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 O-
19 godina, a najveci u starosnim grupama 40-59 i preko 60 godina. Mlado stanovnistvo do 19
godina je zastupljeno sa 28,4%, mlade sredovjecno (20-39) i starije sredovjecno stanovnistvo
je zastupljeno u skoro istom iznosu, a stanovnistvo starije od 60 godina je ¢inilo 15,8%
populacije.

U pogledu polne strukture, Zene su brojnije, i u Baru ucestvuju 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 stanovnisStvo 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 podru¢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
iskoris¢enosti radnog kontingenta, za ukupno stanovnistvo, iznosio je 66,9%, kod muskaraca
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74% i 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 iskoriS¢enost radnog kontingenta za ukupno stanovnistvo (65,6%), s tim
Sto je kod musSkaraca ona nesto veca (75,7%), a kod Zena su rezerve radne snage mnogo vece
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 li¢ne usluZne aktivnosti obavlja 6,2%.

UceS¢e nepismenih u ukupnom broju stanovnika starijin od 15 godina je 1,3% na podrucju
GUP-a, a u ostalim naseljima 1,7%. Sa nezavrSenom osnovnom $kolom je ukupno 9,5%
stanovnistva, sa osnovnim obrazovanjem 21,0%, srednjim obrazovanjem 51,5%, sa viSim
7,7% i visokim 8,0%, $to je iznad prosjeka za Crnu Goru.

Broj domacinstava se u periodu od 1948-2003. godine povecao pet puta, sa 2185 na 10833, od
cega se na podruc¢ju GUP-a nalazi 87% svih domacinstava. Prosjecan broj c¢lanova
domacinstva 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 podrucje 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 podruc¢ju se nalazi 11 objekata za
smjeStaj, sa po dvije smjeStajne jedinice, sa ukupno 66 lezaja 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 | POSEBNI CILJEVI

3.1. Opéti ciljevi

Opésti 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 i otklanjanje mogucih Stetnih posledica, posebno sa aspekta
zagadenja mora, vazduha, vode i 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 1 afirmacija turistickin 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;
- Cjelogodisnje koriscenje;

- 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, UREPENJA | KORISCENJA PROSTORA

4.1. Koncept plana

Podru¢je planskog dokumenta obuhvata tri razli¢ite cjeline: turisticki kompleks, dio uredene
obale i dio stjenovite obale. Novi sadrzaji predstavljaju nadogradnju i proSirenje definisanog
nacina koris¢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 smjesStajne kapacitete razli¢itog tipa, pratece i
sportske sadrzaje.

Uredena obala obuhvata uski pojas uz more i saobracajnicu 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 fizi¢kih struktura i oblikovanjem otvorenih prostora treba da doprinose
ekskluzivitetu prostora.

Pristup turistickom kompleksu rijeSen je na odgovarajuc¢i na¢in kroz izradu DUP-a ,,Veliki
pijesak”, obezbjedenjem dva kolska prilaza sa planirane saobracajnice i pjeSackog pristupa
saobrac¢ajnicom 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 protoc¢nost
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 - pjeSatkom saobrac¢ajnicom 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 montazno
demontaznih stepenica od drveta.

Uredeno kupaliste - plaZza 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 pristaniSte se zadrzava uz moguc¢nost manjeg proSirenja za lokalni, izletnicki i
nauticki saobracaj.
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4. 2. Organizacija planskog podru¢ja

Na podrucju planskog dokumenta organizacija namjena, sadrzaja i aktivnosti izvrSena je na
nacin koji omoguc¢ava nesmetano funkcionisanje, diferencijacijom prostora na funkcionalne
zone koje imaju zajednicke urbanisticke karakteristike. Zone se prostorno nadovezuju, jasno
su razdvojene i istovremeno se mogu funkcionalno dopunjavati.
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Koncept organizacije planskog podrucja
Osnovne karakteristike urbanisticke zone odreduje namjena obuhvacenih povrSina. Unutar
namjene izdvajaju se karakteristicne cjeline prema polozZaju, nacinu izgradnje, prirodnim
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osobenostima okruzenja, morfoloskoj slici... Podrué¢je obuhvata lokalnog planskog dokumenta
podijeljeno je na tri zone:

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

Zona Povrsina (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 predvidene su sledece 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 ozelenjavanije.

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

Prirodna stjenovita obala se gotovo u cjelosti zadrZzava u postojecem 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 stepeniSta 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 trzisSna projekcija

Podru¢je planskog dokumenta se ve¢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 doéi do proSirenja i
unapredenja postojec¢ih sadrzaja.

Planirane intervencije u skladu su sa relevantnim planskim i strateskim dokumentima, kojima
su usvojena opredjeljenja optimalnog koriS¢enja resursa i potencijala, razvoja
visokokvalitetnog turizma, unapredenja hotelske ponude sa cjelogodiSnjim koris¢enjem,
povecanjem prihoda od turizma, uz ocuvanje i unapredenje zivotne sredine.

Ekonomski i trzisni 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 privathom smjestaju.

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

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 turistickih posjeta je povecan za 8,8% i noc¢enja za 7,02%. MoZe se
konstatovati da su efekti ostvareni 2011. bili znac¢ajno bolji u odnosu na iste iz prethodne
godine, kada je bilo zabiljeZeno povecanje broja turista od 2,23%, dok je broj realizovanih
noc¢enja 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 realizovace se manje investicionih projekata na trziStu kapitala i zadrzati manja
zainteresovanost privatnih investitora za ulaganja u nove projekte.

Popunjenost kapaciteta i izraZena interesovanja za boravak u postoje¢em hotelu ukazuju da na
ovoj lokaciji izrazite ambijentalnosti, sa uredenom plazom, izgradenim sportskim terenima i
potrebnom infrastrukturom ima mogué¢nosti za proSirenje kapaciteta, kojima bi se, osim
povecanja broja korisnika, proSirili i obogatili sadrZaji, a lokacija postala jo§ konkurentnija i
prepoznatljivija.

Ekonomski i trZisni uslovi, dominantni u regionu i Sire, ukazuju na potrebu stalnih ispitivanja
i opreznih ulaganja. Stoga je faznost realizacije i postepeno proSirivanje i unapredivanje
kapaciteta voma poZeljno i opravdano.

Pogodnosti i ograni¢enja

Za postojec¢i kapacitet hotela, u kontekstu okruzenja, obezbijedena je adekvatna infrastruktura,
koja je u dijelu hidrotehnike realizovana kao autonomna. U nedostatku vodovodne mreZze,
vodosnabdijevanje je rijeSeno izgradnjom rezervoara, a odvodnja upotrebljenih voda
izgradnjom sistema sa uredajem za preciSc¢avanje u okviru lokacije. Uklanjanje ¢vrstog otpada
je organizovano, obezbijedeno je i odgovaraju¢e snabdijevanje elektricnom energijom i
telekomunikacije.
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Postojeca infrastruktura omogucava znacajno prosSirenje 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, Sto je znatno bolje od sadasSnjeg pristupa jednosmjernim
ulicama neodgovarajucih karakteristika iz naselja Dobre Vode.

JADRANSKO MORE

Pristup do lokacie | T

Ekonomsko-finansijske implikacije projekta

Planirana izgradnja moze dati doprinos razvoju na lokalnom i drzavnom nivou i uvecati BDP,
tako Sto ¢e omoguciti domace i strane direktne investicije. Nivo povecanja zavisi¢e od stepena
realizacije planiranih reSenja. Na lokalnom nivou se ocekuje 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 turistickog kompleksa, $to pored proSirenja smjesStajnih kapaciteta
podrazumjeva i obogac¢ivanje 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 slicnog
kapaciteta, na postojecoj 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.

Imajuci u vidu da realizacija planirane infrastrukture nije vremenski definisana, djelimi¢no
proSirenje postojecih kapaciteta prihvatljivo je kao prelazno resSenje - prva faza realizacije na
postojec¢oj osnovi i sa izgradenim pratecim objektima, dok realizacija druge faze predvida
kompletiranje ponude izgradnjom objekta hotela sa pratecim sadrzajima.

Prva faza realizacije podrazumjeva izgradnju 5 novih smjestajnih objekata, apartmanskog
tipa, i rekonstrukciju postoje¢ih dogradnjom jedne spratne etaze, i obuhvata:

- PoVr8ina zahvata.............ccecoeeeeieeeeeeeceeesescen s, 5 650 M

- Ukupna povrsina pod objektima..........cccccoevnviiienicnieninnnnn 2 230m?

- Bruto gradevinska povrSina objekata ...........ccccooviiiinnene. 5080m?

- Ukupan broj leZajeva ..........ccocveieiiniiiicnieeese e 107
Druga faza realizacije obuhvata:

- POVISiNG ZahVata.............vveeeeeee e e, 14 438 MP

- Ukupna povrsina pod objektima..........cccccovvnviiienienieninnnnn 3370 m?

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

- UKupan broj 1eZajeva .........ccoeeeveiiinenenie e 250
Ukupni planirani kapapaciteti:

- POVISING ZahVata............evveeieeeee e e, 28 301 MP

- Ukupna povrsina pod objektima..........cccccoevriiiiinieninniennnn 5600 m?

- Bruto gradevinska povrSina objekata ............ccccoeeiiiiiinennene 25080 m?

- UKupan broj 1eZajeva ..........ccevevenieneeienie s 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 (€)
I | Investiciona ulaganja u infrastrukturno opremanje 461 041.00 1.25
Il | Investiciona ulaganja u objekte 36 289 060.00 98.75
111 | UKUPNO 36 750 101.00 | 100.00
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Struktura investicionih ulaganja u objekte

- jedinica | jedini¢na
koli¢ina ijere \J/rijednost ukupno €
1 | Zemljiste 28 301 m° 500 14 150 500
2 | Komunalni doprinosi 25 080 m° 150 3762 000
3 | Projektno-tehnicka dokumenatacija 25 080 m° 25 501 600
4 | Revizija pausalno 18 000
5 | Nadzor Inves.vrij. € 2% 300 960
6 | Izgradnja 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
- jedinica jedini¢na
koli¢ina ijere \J/rijednost ukupno €
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
- jedinica | jedini¢na
koli¢ina ijere \J/rijednost ukupno €
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 podrué¢ja na makro nivou:

Izuzetno 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,

Smjestaj 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 i uzeg
okruzenja, medu kojima su bitnije:

- Cista morska voda;

- Uredeno hotelsko kupaliSte sa bazenima;

- Prirodna pjesc¢ana plaza u neposrednoj blizini;

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

- Obezbijedeno parkiraliste;

- Primijenjene mjere zastite zivotne sredine.

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

- Faznost realizacije

- Rad u toku citave godine

- Visoki kvalitet turisticke ponude,

- Konkurentan turisticki proizvod za razli¢ite 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 Kkoji
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

Imaju¢i u vidu medunarodne i drzavne standarde prema kojima su planirani i dimenzionisani
sadrZaji turistickog kompleksa u planskom dokumentu, predmetni hotelsko turisti¢ko
ugostiteljski kapaciteti sa ostalim projektovanim sadrZajima i njihova ponuda predstavljace
snazan c¢inioc turisticke ponude u regionu crnogorskog primorja.

Projekcija finansijskog rezultata bazirana na standardima u odgovaraju¢oj privrednoj grani,
polaze¢i od umjereno pesimistickog scenarija, uvaZzavajuci trenutnu globalnu ekonomsku
krizu djelimi¢no je kontradiktorna sa usvojenim konceptom razvoja, zbog ambicije da se u
kontekstu loSeg scenaria provjeri ekonomska samoodrzZivost 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 ra¢una sa popunjeno$¢u 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 odrZzavanja hotela u jesenjim i zimskim mjesecima
mogli pokriti.

Planing doo 2013 34




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

Popunjenost od 65-70 % na godiSnjem nivou, za hotel koji radi 365 dana u godini predstavlja
realano ocekivanje u narednom 5-godisnjem periodu, s tim Sto 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 turistic¢ki 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, prosjec¢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 sledeci:

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

PotrosSnja po osnovu rada ugostiteljskih objekata koji pruzaju usluge hrane i pic¢a i ostale
prodaje (welnes centar, plazni rekviziti...) izracunat je na bazi procijenjene popunjenosti po
sezoni, 0dnosno po prosjec¢noj potrosnji po osobi.

Popunjenost Broj gostiju Prosjecna Dana Ukupna
potrosnja/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 i pi¢a u vansezoni je 20:80, predsezoni i podsezoni 35:65 i u sezoni 45:55, a
odnos nabavnih i prodajnih cijena je za hranu 1:2.50 i pice 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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TrosSak za nabavku hrane

Ukupna Hrana Prihod od Marza TroSak za

Potrosnja % hrane € nabavku hrane
€ €

Predsezona 96 300 35 33 705 1:2.5 13 482.00
Sezona 642 600 55 353430 1:2.5 141 372.00
Podsezona 96 300 35 30 397.50 1:2.5 13 482.00
Vansezona 161 100 20 32 220 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 troskovi 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 1433 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 pica 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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DrusStvena korisnost projekta

Izgradnja i funkcionisanje sadrzaja planiranih studijom lokacije, u podrucju kojem nedostaju
objekti slicne 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 turisti¢kih usluga, stepena uredenosti i opremljenosti podrucja, 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 i privredivanje.
Uredenjem dijela obale povecace se atraktivnost i profitabilnost objekata u blizini, a
poboljSanjem dostupnosti u dijelu prirodne stjenovite obale unapredice se kvalitet Zivota i
privredivanja kontaktnog podrucja.

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 godisnji prihod,

- Porez na licna primanja, koji se ostvaruje kao mjesecni prihod.
Struktura drustvenih 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 15048 000.00 | 0,3% 45 144.00 | Lokalni budzet
Komunalni doprinos 25080 m* | 150€/m” | 3 762 000.00 | 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 turisticki kompleks, Sto je kroz
razradu studijom lokacije sprovedeno i detaljno razradeno.

U okviru neizgradene obale koja po definiciji uglavnhom podrazumijeva visoku, klifovsku
obalu, mahom ogoljelu ili stjenovitu, nepristupaénu i nepogodnu za gradnju, predvidene su
minimalne i 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 i
prema objektima, otvorene natkrivene
usluzne objekte sa sanitarnim prostorijama.
I u ovom dijelu gdje su planirani, i ve¢im
dijelom izvedeni, radovi na uredenju
kupalista, ostavljen je dio stjenovite obale
bez intervencija, i sacuvan u segmentima
autenticni 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 saobrac¢ajnicu, uz koju je formirana naseljska struktura sa objektima u funkciji
turizma, planirano je uredenje uskog pojasa izmedu saobracajnice i mora. Uredenjem je
prac¢ena 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
razlicitim visinama, za boravak uz more.

Za formiranje turistickog kompleksa planiran je dio planskog podru¢ja na kome veé
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 istocnom dijelu, ocuvanje i proSirenje povrsina uredenog zelenila,
uredenje terena izgradnjom staza, nisa, pjaceta, izmjeStanje i proSirenje djecjeg igralista,
zadrZavanje postojec¢ih rekreativnih sadrZaja na otvorenom, zadrZzavanje 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 povrine 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 povrsSina, 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 postojecih 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 karakteristi¢ni 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 i tradicionalne materijale, vodeci
racuna o usaglasenosti likovnog izraza i ambijenta.

Spoljna obrada objekata-fasada, mora biti izvedena od odgovarajuc¢ih materijala koji garantuju
adekvatnu zastitu enterijera objekata. Preporucuje se upotreba materijala koji daju mogu¢nost
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 pokrivacéem 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 i slicne elemente Kkoristiti nekorozivne materijale.

Posebnu paZnju posvetiti uredenju otvorenih povrsina, uz nastojanje da se nadgrade i afirmiSu
osnovne karakteristike 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 velicine i vrste
objekata, predvidjeti gdje god je moguce manje ambijentalne cjeline (pjacete, male trgove,
platoe isl.).

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

Pravilnim izborom urbane opreme (elemenata za sjedenje i odmor, korpi za otpatke,
zardinjera i 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
podrucje, 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, prosSirenjem smjeStajnih kapaciteta. lzgradnja centralnog
objekta — hotela, podrazumjeva realizaciju planirane infrastrukture, prije svega vodovodne
mreZze, dok bi se odvodnja upotrebljenih voda mogla reSavati i dodatnim uredajem za
prec¢iS¢avanje za potrebe hotela.

Prva faza realizacije

Investiciona ulaganja ukupna %
ulaganja (€)

I | Investiciona ulaganja u infrastrukturno opremanje 42 000 0.78

Il | Investiciona ulaganja u objekte turistickog smjeStaja 5310400 | 99.28

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

kolicina jedinica jedini¢na 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% 45 100

5 | Izgradnja 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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5.3. Smjernice za zaStitu prirodnih i pejzaznih 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.

Urbanisticko i arhitektonsko oblikovanje prostora treba da uvazava karakteristicni ambijent
podrucja, te da istovremeno doprinosi stvaranju slike uredenog turistickog mjesta.

Postojece zelenilo, posebno vitalna stabla drveca, 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
nalaziSte, odnosno nalaze od eventualnog ostecenja, 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 i saopsti sve relevantne podatke u vezi sa mjestom i 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 sredine usmjeren je na uspostavljanje
odrZzivog 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, saobrac¢ajne i
komunalne infrastrukture), kao i sanaciji i revitalizaciji ugroZenih podruéja.

Osnovni prirodni elementi od znacaja za zastitu na planskom podruc¢ju su: more i morska obala
Sirine minimalno do 500m, prirodna vegetacija sa karakteristi¢nim 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, saobra¢aj) 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 namecu obavezu iznalazenja i prelaznih reSenja,
do izgradnje planiranih infrastrukturnih sistema.

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

Prevencija zagadenja i ugrozavanja zivotne sredine na planskom podrucju podrazumjeva
adekvatno dimenzionisanje i oblikovanje fizi¢kih struktura, izgradnju adekvatnih infrastrukturnih
sistema u koje su integrisana savremena reSenja iz oblasti zaStite, oc¢uvanje prirodne obale,
ocuvanije i razvoj sistema zelenih povrsina.

Mijere koje se ti¢u, vodosnabdijevanja, zaStite voda, zaStite obala i tretmana otpadnih voda,
razradene su u odgovarajucem 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 "zagadiva¢ plac¢a”, 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 i hamjeni na spada u kategorije koje mogu imati
znacaja za zastitu od interesa za odbranu zemlje.

5.6. Smjernice za spre¢avanje 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 1 uredenje prostora je u domenu prostorno-planskin mjera i koncepcijski je
osmisljena u cilju smanjenja povredivosti i ugroZenosti od elementarnih katastrofa. Smanjenje
povredivosti urbanistickih i gradevinskih sadrZaja zavisi od stepena disperzije sadrzZaja,
decentralizacije funkcija u prostoru, zoniranja sadrZaja, gustine naseljenosti, odnosno inteziteta
koris¢enja, primjena standarda i sli¢no.

Plansko podrucje prema pogodnosti terena za urbanizaciju spada u lla kategoriju koju cine 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 geomehanic¢kog elaborata, zahtjevima
sigurnosti, ekonomiénosti 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 seizmi¢kom 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 povrsinskin voda preko kanalizacionog sistema, dimenzionisanog da
odgovara pojavi mjerodavne Kkise;

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

- povecanje uceS¢a 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);

5.7. Smjernice za poveéanje 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,

- Dboje 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, poboljSanje toplotne izolacije prostorija, tako da
se u zimskom periodu zadrZava toplota a u ljetnjem sprec¢ava nepotrebno zagrijavanje, zatim
odgovarajuca orjentacija i veli¢ina otvora, i koriS¢enje alternativnih, odnosno obnovljivih
izvora energije - sunceve energije, energije podzemne vode i tla.

5.8. Urbanisti¢ko - tehnicki 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
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opterecenje terena na lokaciji turistickog kompleksa sa pripadajucim kupalistem ce biti 92
lezaja/ha.

Planirani turisti¢cki kompleks

Osnova m® | Bgp m* leaja | bgp/lezaju | kategorija
Hotel - centralni objekat 3370 20 000 250 80 ookl
Vile rekonstruisane u
postojecem gabaritu 570 570 24 24 falaiekl
Vile rekonstruisane sa
nadgradnjom 300 600 18 33 ol
Novi depadansi 850 2 500 65 38 folakolal
Restoran 450 1350
Kancelarija - recepcija 60 60
Ukupno 5600 25 080 357 70 ool

Prema broju postelja hotel ¢e imati maksimalno 125 smjesStajnih jedinica, ako se obracunava
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 Kkriterijumima koji vaze za podrucjia izvan naselja, ispunjava uslove za hitele sa 4
zvjezdice.

Planirani turisticki kompleks zadovoljava i kriterijume 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 podruc¢ja izvrSena je na nivou zona koje su podijeljene na urbanisticke
parcele numericki oznacene. Urbanistickom parcelacijom poStovane su, koliko je to bilo
moguce, vlasnicke parcele. Ukoliko na postojecim 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 urbanistic¢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 urbanisti¢ko-tehnicke uslove na nivou urbanisticke
parcele.

Gradevinska linija

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

Sve gradevinske linije zajedno (prednja, bocne i 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, osim 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. lzgradena povrsina je
definisana spoljadnjim mjerama finalno obradenih fasadnih zidova i 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 i akva park.

Indeks izgradenosti

Indeks izgradenosti je koli¢nik ukupne bruto gradevinske povrSine objekata i povrsine parcele
izraZzene 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 prec¢iS¢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 i za
podzemne i za nadzemne etaZze. EtaZe se definiSu nazivima koji proisti¢u 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 ¢etiri nadzemne etaze (dio i vise);
- vile: rekonstruisane u postojecem stanju P onosno jedna nadzemna etaza;

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

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

- restoran P+1+Pk, odnosno tri nadzemne etaze;
- otvoreni Sankovi na plazi P i P+1
- P za ostale 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 spratnos¢u objektata gdje je visina etaza odredena prema
prethodno iznijetim vrijednostima.

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

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

- za objekte koji u prizemlju imaju poslovnu namjenu kota prizemlja moZze 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 turisti¢ckog kompleksa

Uredenje i proSirenje postojecieg kupalista moZe se odvijati 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 potrebno je primjenjivati autohtone materijale.

U rubnom dijelu kupalista planirani su ugostiteljski, zabavni, sanitarno - higijenski i ostali
neophodni sadrZaji, a na najSirim djelovima odgovarajuce povrSine otvoreni bazeni.
Suncobrani i leZaljke mogu se postavljati u grupacijama oko bazena i na uedenim povrsinama,
tako da su obezbjedeni slobodni prolazi za kretanje, ulazak i izlazak kupaca iz mora.
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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
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 odgovarajuc¢i nacin 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 plutaju¢e konstrukcije. Sastavni dio ovog pontona mogu biti i pocetne stanice ili
pristaniSta za pedaline, skutere, daske sa jedrom za surfovanje i sl. Ovi djelovi moraju biti
adekvatno obiljeZzeni 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 Sljunkom, 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.
Zavrsnu 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 najve¢oj mogucoj mjeri u
izvornom obliku kao autenti¢ni pejzaZz bez izmjena morfoloskih karakteristika prostora. U
ovom dijelu planirano je:

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

- platforme za suncanje;

- pontoni za ulazak u vodu.

Staze su Sirine 1.30 dO 1,50m, treba ih izvesti u najvecoj mogu¢oj mijeri prilagodeno
prirodnim uslovima, intervencijama u kamenu koje omoguc¢avaju bezbjedno kretanje, uz
minimalno nalivanje betona, sa zavrShom obradom kamenom bez pravilnog sloga, ili kao
montazno demontazna stepeniSta od drveta, ogradena transparentnim ogradama.

Platforme za sun¢anje su od montazno demontaznih elemenata, od drveta.
Pontoni za ulazak u vodu su montazno - demontazni, plutaju¢e 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 prozima ¢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 povrsSina se temelji
na osnovnim principima pejzazne arhitekture:

- KoriS¢éenje postojecin zelenih povrSina i pojedinacnih biljnih  primjeraka
(izrazene vitalnosti i funkcionalnosti) u novim planskim i projektantskim
reSenjima,;

- Ocuvanje autenticnih 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 mogu¢nostima
uticaja zelenila, tj. treba da prode odredeni vremenski period da jedna
novopodignuta zelena povrSina dostigne svoju punu funkcionalnost.

6.2.  Postojeée stanje

Plansko podrucje 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 povrsSine u zoni hotela, iznad samog kupalista, predstavljaju dobar primjer kako se
poStovanjem osnovnih nacela pri projektovanju, izvodenju i odrZzavanju 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 Sto su alepski bor -Pinus halepensis i ¢cempres-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 i iznad vila do neizgradenog
dijela, djeluje prilicno zapusteno, bez ikakvog odrZavanja. Na odredenim mjestima imamo
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potpuno odsustvo zelenila i travnjaka. Dobra stvar u ovom dijelu je postojanje djecjeg
igralista i teniskih terena.

Uredeno kupaliSte su dvije betonske plaze, jedna mala Sljunkovita plaza i 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 Sto 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, tipican pejzaZz crnogorskog
primorja, sa svim svojim vrlinama i manama.

Podrucje 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 najceSce srecemo sledece fitocenoze: ORNO-QUERCETUM ILICIS MYRTETOSUM
H-1C 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
urbanistickim 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 u¢initi prepoznatljivim
i atraktivnim. Zelene povrSine su ¢esto 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 povrsSina, volumen i oblikovno-estetske karakteristike. Sve ovo prakti¢no
znaci da povrsina i 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 m2 po leZaju, Sto odgovara objektu sa 4 zvjezdica.

Planirano uredenje ovog prostora obuhvata jednu kategoriju zelenih povrSina u odnosu na
nac¢in njihovog koris¢enja i funkciju:
A/ Objekti pejzaZzne arhitekture ograni¢enog na¢ina koriséenja.

U okviru ove kategorije zelenih povrSina u konkretnom sluc¢aju razlikujemo tri cjeline
predvidene urbanistickim konceptom.

- Zelenilo turistickog kompleksa;

- Zona uredene obale;

- Zona prirodne stjenovite obale.
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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 razlic¢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 3$to ve¢i i bogatiji visokodekorativnim vrstama, prije svega
cvjetnicama koje ¢e prostoru dati Zivost i atraktivnost. Treba reci da zelenilo bez redovnog i
pravilnog odrZzavanja ne moZe ostvariti svoju punu funkcionalnost, prije svega u estetskom
smislu.

S obzirom da se djec¢je 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 izraZzenu 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 i 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
i njihovom 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, izraZzene dekorativnosti, razli¢itih
boja i perioda cvjetanja. Ulaz u objekat naglasiti parternim uredenjem, cvjetnjacima i
lijepo odrZzavanim 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 teZzak sastav zasada kao sto su razli¢ite vrste perena,
trava i pokrivaca tla i 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 i pasivne rekreacije planirati u odnosu na veli¢inu otvorene
povrsine, ali nikako na racun zelenih povrsina;

- Obavezno projektovati sistem za zalivanje.

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

Drvoredi predstavljaju zelenilo sa najveéim sanitarno — higijenskim znacajem, jer u znacajnoj
mjeri uticu 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.

Opéti predlog biljnog materijala

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

Zimzeleno i lis¢éarsko drveée 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 i savremenim dizajnerskim
kretanjima.

Na kraju treba rec¢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.

Predrac¢un radova na uredenju zelenih povrSina

Br. Opis radova j.mj.| kol |jed.cijenalukupna cijenal
€ €

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). Obrac¢un po komadu.

kom| 600,00 20,00 12000,00

1,3 |Podizanje travnjaka. Obrac¢un po m2. kom| 4967,00 3,00 14901,00

Rekonstrukcija dijela postojeéih zelenih

L4 povrsina ( P=2400.00 ).Obrac¢un po m2,

m? | 2400,00 25,00 60000,00

1 JUKUPNO 161406,00
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7. SAOBRACAJ

7.1. Postojeée 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 podruéja planskog dokumenta zauzima povrsinu od 42981.08m?.

Pristup predmetnoj zoni odvija se saobracajnicom uz more do koje se stize mrezom
jednosmjernih, neuslovnih, saobra¢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 Sljun¢anim
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.

Saobracajne i parking povrsine zauzimaju 3 571.79m? a pjesackih povrsina 2 610.93m?, §to
predstavlja 14,33% planskog podrucja.

7.2. Planirano reSenje

Saobracajna mreZa projektovana je da bude u funkciji planiranih namjena i prilagodena
karakteru prostora.

Kolski saobracaj je zadrzan na obodima lokacije uz maksimalno poStovanje postojece
saobrac¢ajne mrezZe, kao i trasa i profila saobra¢ajnica iz susjednog plana DUP-a n“Veliki
pijesak*.

Nijedna saobracajnica iz zone zahvata nije tretirana Generalnim urbanistickim planom Bara,
Sto znaci da ne pripadaju primarnoj gradskoj mreZi, ve¢ su od znac¢aja samo za predmertnu
lokaciju. Saobrac¢ajnice kojima je obezbjeden pristup turistickom 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 postojecem
parkingu i novoplaniranom hotelu pjeSac¢ko - kolskom saobra¢ajnocom Sirine 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 i jednostrani trotoar Sirine
2.00m, dok poprec¢ne profile ulica ,,11“ i ,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 poprec¢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 omoguc¢io 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 najkra¢oj 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 putni¢kih vozila je obezbjedeno na urbanistickoj parceli, na postojecem
povrsinskom parkiralistu kapaciteta 109 PM.

Po potrebi je moguce graditi garazu u podzemnim etaZzama 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 grafickim simbolima. Prilikom projektovanja garaza projektant je obavezan da
poStuje i Pravilnik o tehnickim zahtjevima za zaStitu garaZza za putni¢ke automobile od poZara
i eksplozija (,,Sluzbeni list CG*, br.13/07 i 32/11).

Prema Pravilnikom o blizem sadrzaju i 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. Postoje¢e parkiraliste sa 109 PM
zadovoljava minimalne potrebe za parkiranjem.

Uslovi za kretanje invalidnih lica

Pri projektovanju i gradenju saobrac¢ajnih povrSina potrebno je pridrzavati se standarda i
propisa koji karakteriSu ovu oblast (Pravilnik o blizim uslovima i nac¢inu prilagodavanja
objekata za pristup i 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 iskol¢avanje krivina i karakteristicni 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 odgovarajucom rasvjetom i saobracajnom
signalizacijom.

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

Orjentaciona cijena izgradnje i rekonstrukcije planiranih saaobrac¢ajnih povrSina unutar
obuhvata podrucja planskog dokumenta iznosi:

®  KOIOVOZ.....ooocicveie e 1778x50 = 88 900.00€
L 1 V.4 - ST 1228x45 =55 260.00€
®  rO0AN. . .cciiiiiie it 495x35 = 17 325.00€
(0] o] 0 TSRO 161 485.00€

Postojeca infrastruktura omogucava 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 i obezbjedivanja potrebnog pritiska
u hidrantskoj mrezi predvideno je potiskivanje vode pumpama iz rezervoara u planiranu
vodovodnu mrezu. Zapremina rezervoara je odgovarajuc¢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 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 proracun potrebnih koli¢ina vode izvrSena je analiza potro3nje :

- broj korisnika — turista i zaposlenih 357+60 = 417
- specifi¢na potrosnja ( I/kor.dan) 200
- koeficijent dnevne neravnomjernosti K dn,max = 1,50
- koeficijent ¢asovne neravnomjernosti K h,max = 1,90

PotroSnja vode :
broj korisnika specificna  potroSnja | max dnevna | max casovna potrosnja
(V/kor.dan) potrosnja (I/sec) (I/sec)
417 200 1,32 2,51

Ukupne potrebe vode :

maksimalna dnevna potrosnja iznosi Q max,dn= 1,32 I/s
maksimalna ¢asovna potrosnja iznosi Q max,h =2,51 I/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
vodeci racuna 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 prikljuceni postojeci objekti. Planirano je da se na postojeci sistem
mogu prikljuciti i 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 DrZzavne 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: 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 upotrebljenin voda kontaktnog podruc¢ja prema
DUP-u “Veliki pijesak”, predvideno je prikljucenje turistickog kompleksa na sistem javne
kanalizacije. Prema navedenim reSenjima, upotrebljene vode se prec¢iS¢avaju i ispustaju u
more podvodnim ispustom.

8.3. Odvodenje atmosferskih voda

Planirano je da se povrSinske vode sa krovova, kolovoza i ostalih povrSina u slivu odvedu
sistemom cjevovoda i slivnika koji ¢e biti izgradeni osovinom saobracajnica urbanisticke
jedinice, tako da atmosferske vode sa sliva predmetne urbanisti¢ke jedinice nece ugroZavati
objekte ili susjedne parcele. Na dijelu postojeceg 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. Predraéun radova
Vodovod

Ukupna duzina 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 hidrotehniékim instalacijama: 41 790,00 €
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9. ELEKTROENERGETIKA
9.1.Postojeée 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 - Turisticki kompleks Ponta* —Ruza vjetrova ( Plan)
navode se postojec¢i 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) |izgradnje
) Al Fe 3x150/25
TS 110/35 Bar - Stari Bar i 3%95/15 290 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 Vjetrova«.
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”.

Podrucje karakterisu, tokom veceg 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 prikljucnih
kutija), po sistemu “ulaz-izlaz”, Kablovski vodovi su uglavnom PP0OO konstrukcije, razli¢itog
materijala i presjeka.

Planovi viseg reda, kontaktni planovi
Od planova Sirih teritorijalnin cjelina, koji su obavezuju¢eg znacaja za zahvat DSL su
Prostorni plan Crne Gore i GUP Bar.

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

Za napajanje podrucja Plana od znacaja predvidena rjeSenja po GUP-u, se daju u citatu:
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... Za podruc¢je 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 4MVA

... TS Veliki Pijesak urbanizacijom podrucja naci ¢e se u prostoru u kojem nece mo¢éi 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.
Prikljucak 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
opterecenje od 310 A;

9.2. Potrebe za jednovremenom elektri¢nom snagom

Energetski bilans potrebne elektricne snage za podrucje uradic¢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 vrSna snaga
domacinstva, uzeta preko simulacije instalisane snage istog;

= ostalu potrodnju - pomocéu 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 turisti¢kim sadrZajima potrosnju éemo
ra¢unati na osnovu snage potrebne po jedinici aktivne povrsine objekta.

Obracun se vrsi direktnim postupkom, pomo¢u usvojenog specifi¢nog opterecenja po jedinici
aktivne povrsSine objekta (izmjerenog na objektima istog tipa) odgovarajuce djelatnosti, a
pomocu izraza

P

jmos

=P

most * Sob 1073
gdje je
Pines - Prognozirana maksimalna jednovremena snaga (kW);
Pomost - SPecificno opterecenja za odredenu djelatnost (W/m?);
= S, — povrsina objekta u kojoj se obavlja djelatnost (m?).

U tabeli je prikazano specifi¢no opterecenje sektora “ostala potrosnja”
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djelatnost Pinost (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 prosjec¢na vrijednost specificnog opterecenja za sadrzaje koji se nalaze u zoni
obuhvata:

50 W/m?
I iznosi
£
NRP S
. Zona 2 \E, Pjt
ID| Namjena blok NRP | (Pkm") | & —~
(blok) E (kw)
=
L] Hotel P+2+Pk 18000 [ 0.05| 900.00
rekon.'Srr?Jes. 1740 0.05 | 87.00
1 turizam objeki
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 tew) imjr
(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 i javnu rasvjetu (faktor jednovremenosti izmedu pojedinih vrsta potroSaca ne uzima
se u obzir)

P =Pt+P

mjr

(1120,00+16,80)

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

_Pvc.r

Cos ¢

onda je prividna jednovremena snaga na nivou zahvata S,

S, = 1.447,° kVA
ODNOSNO, PO NAPONSKIM NIVOIMA

naponski nivo S,
na 0,4kVuTS 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
Sv=220, kVA

Postojeca MBTS 10/0,4kV, 1x1000kVVA 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 povr$ina 20000m?).

Vazno je napomenuti da je investitor obavezan prilikom projektovanja buduc¢ih sadrzaja
pridrzavati se smjernica iz GUPa Bar u pogledu racionalizacije potrosnje elektri¢ne energije
(maksimalno koris¢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®. Postojeci napojni 10kV vod do MBTS 10/0,4kV
1x1000kVA je u dobrom stanju i moze prihvatiti eventualno prosirenje na 2x1000kVA.

Trafostanice 10/0,4kV:

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

Posto postoje¢i potroSa¢ ima mjerenje na 10kV strani (mjerna celija 10kV u postojecoj
MBTS) a zbog vece fleksibilnosti Plana, buduce proSirenje MBTS na 2x1000kVA se moZe
izvesti i na nacin Sto ¢e se montirati jo$ jedna MBTS 1x1000kV A 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 mogucénosti
pojavljivanja vise investitora koji bi se registrovali kao posebni potroaci 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 nece smatrati izmjenom Plana.

10 kV podzemna mreza

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

Planirano je kompletno zadrZzavanje postojecih 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 Sto 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 i zamjena kablovskom SN mrezom.

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

Kompletna niskonaponska mreza, ukljucuju¢i spoljasnje i unutraSnje kablovske prikljucke
mora biti kablovska (podzemna).

Trase kablovskih vodova niskonaponske mreze predvidjeti uz saobrac¢ajnice 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 moguc¢nosti polagati u zajednickom rovu na propisanom odstojanju, uz
ispunjenje uslova dozvoljenenog strujnog opterecenja po pojedinim izvodima.

Broj niskonaponskih izvoda ¢e se definisati glavnim projektima trafostanica.

Shodno Tehni¢kim 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 vec¢im objektima posredstvom MRO
(mjerno razvodnog ormara) ili grupi objekata posredstvom SS-PMO (slobodno
stojeceg priklju¢no mjernog ormara);

- Kao zamkaste izvode prema objektima (iz iste ili susjedne TS), koji su u pogonu
radijalni, 1 koji dozvoljavaju promjene granice napajanja radi optimizacije rada
sistema. MreZa prihvata objekte po principu ulaz — izlaz posredstvom SS-PMO koji 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¢com tehnickom preporukom TP 1b, donesenom
od strane EPCG. Nove trafostanice su predvidene kao slobodnostojeci, tipski objekti.

Umjesto slobodnostojec¢ih, moguce je izvodenje trafostanica u objektu, Sto se, prema vaze¢im
preporukama, odobrava samo u izuzetnim slu¢ajevima.

Kada je u pitanju smjeStaj u objekat, ne treba predvidati smjeStaj u podrum, suteren i sli¢no.
Kada se trafostanica izvodi kao slobodnostojeci objekat, zahvaljuju¢i savremenom
kompaktnom dizajnu, spoljni izgled objekta moZe biti u potpunosti prilagoden zahtjevima
urbanista, tako da zadovoljava urbanisticke i estetske uslove, odnosno da se potpuno uklapa
u okolni prostor.

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

Izgradnja podzemne mreZze 10 kV

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

Na dionici trase kablova, ispod kolovoza saobracajnice - prilaza, kablovi se poloZzu kroz
kablovsku kanalizaciju. Kablovska kanalizacija se izraduje od PEHD cijevi precnika
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©@110mm, Mjesta prelaza saobrac¢ajnica su oznacena na prilogu Planirano stanje. Na svim
prelazima 10 kV kablovskih vodova, predvidjeti i odgovarajuci 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 i 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 omoguciti odvijanje pjeSackog i motornog saobracaja.

Izgradnja podzemne mreze 0,4 KV

Nove niskonaponske mreZze i vodove izvesti kao kablovske (podzemne), uz koriséenje
kablova tipa PPOO (ili XP0O0, zavisno od mjesta i nacina polaganja), odnosno po uslovima
Operatora distribucije.

Sto se tice izvodenja niskonaponskih mreZa i vodova, primjenjuju se uslovi navedeni pri
izgradnji kablovske 10 kV mreZe.

TEHNICKI USLOVI | 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.

- Kaod 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 Sto se energetski kabal polaZze 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.
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Izgradnja javnog osvjetljenja

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

Kao nosace svijetiljki 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 PPO0 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 cjelono¢ni. Pri izboru svjetiljki voditi racuna o tipizaciji u
cilju jednostavnijeg odrZavanja.

Maksimalno dozvoljeni pad napona u instalaciji osvjetljenja, pri radnom rezimu, moZze biti
5%. Kod izvedene instalacije moraju biti u potpunosti primjenjene mjere zaStite od
elektricnog 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 uklju¢enjem i iskljucenjem
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 postojecih smjestajnih i ugostiteljskih kapaciteta
potrebu za energijom moZe zadovoljiti postojeca MBTS 10/0,4kV, 1x1000kVA ,RuZa
Vjetrova“. U prvoj fazi realizacije od planiranih elektroenergetskih mreZa realizovace 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 postojeceg MB objekta ili po potrebi na drugoj lokaciji u okviru turistickog kompleksa
i izgradnja preostale niskonaponske mreze.

Predracun - elektroenergetika

Naziv Koli¢ina Cijena € Ukupno €
Rekonstrukcija - poveéanje postoje¢ce 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. Postojeée stanje

Podru¢je Drzavne studije lokacije ,,Dio sektora 58 — turisticki kompleks Ponta“ — Ruza
Vijetrova obuhvata dio sektora u kome dominira neizgradena obala (stijene), u blizini
naseljske strukture kupaliSta Veliki pijesak. Planskim dokumentom je, osim turisti¢ckog
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 karakteristicne 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 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.

Kapacitet RSS Dobre vode je 583 pretpltnika sa moguénos¢u prosirenja.

Na podruc¢ju plana prisutan je i mobilni signal sva tri mobilna operatera u Crnoj Gori:
Promonte, T=Mobile i M=Tel. Kvalitet signala mobilnih operatera je zadovoljavajuci.

10.2. Planirano stanje

U okviru turistickog kompleksa predvidene 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.

Osnovna distribucija funkcija na nivou turistickog kompleksa je sledeca:
- turisticki smjeStaj — 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, povec¢anju 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 cine cjelinu telekomunikacione kanalizacije u ovom naselju koja je
potpuno povezana sa postojec¢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 precnika 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 vaZze¢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 priklju¢enja svakog pojedina¢nog
objekta.

Prema postojecim 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 i odrzavanje kroz domen vlasnistva.

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

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

Projektanti kué¢nih instalacija prilikom izrade projekata zavisno od veli¢ine objekata i broja
stanova/poslovnih prostora trebali bi voditi racuna 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 nacin treba izvesti i ormarice za koncentraciju instalacije za potrebe kablovske
distribucije TV signala.

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

U slucaju da se trasa tk kanalizacije poklapa sa trasom vodovodne kanalizacije i trasom
elektro instalacija, treba poStovati propisana rastojanja, a dinamiku izgradnje vremenski
uskladiti.
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Planiranje komunikacione infrastrukture, uskladiti u svemu sa vaze¢im propisima |
preporukama bivse ZJ PTT za ovu oblast, kao i sa vazecim propisima Crne Gore i
preporukama iz planova viseg reda ishodno Zakonu o elektronskim komunikacijama (SLCG
50/08) i 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 i bezi¢nih).

10.3. Predracun - telekomunikacije

JED.
NAZIV MJERE KOLICINA | CIJENA | UKUPNO
PE CIJEV @60 mm m 600 6 3600.00
Upozoravajué¢a PTT traka m 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

Il i I'Vkategorije, polaganje pvc
@110 mm cijevi, brtvi i 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 viska
materijala m 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 i 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 1 500 500.00

UKUPNO: 11,360.00
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