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1. OPSTI DIO
1.1. Pravni osnov

Dokumentacije Lokalne studije lokacije je radena na osnovu:
Odluke o izradi urbanistickog projekta BJELISI | u Baru, br.031-1669, od 12.juna.2008.godine.

Ugovora o izradi UP Bijelisi u Baru, br.031-3524 od 11.12.2008. potpisanog od strane:

Narucioca — Opétine Bar
Obradjivata — CAU Centar za arhitekturu i urbanizam, Podgorica

a u skladu sa:

- Zakonom o planiranju i uredjenju prostora (“Sl.list CG” ,broj 51/08)
- Generalnim urbanistickim planom Bara(“Sl list CG-opstinski propisi” ,broj 08/07 )

1.2.  Povod i cilj izrade urbanistickog projekta

Podrucje lokalnog planskog dokumenta pripada prostornoj zoni Novi Bar, koja treba da se u planskom
periodu izgradi u skladu sa planiranim znac¢ajem gradskog centra opstine.

Generalnim urbanistiékim planom Bara podru¢je urbanistickog projekta BJELISI | je namijenjeno za
uredenje neizgradenog gradevinskog zemljiSta za stanovanje velikih gustina sa prate¢im sadrzajima, sa
ciliem kvalitetne valorizacije ukupnog gradevinskog zemljista u zahvatu.

1.3 Obuhvat i granice Lokalne studije lokacije

Granica obuhvata odredena je Programskim zadatkom kao sastavnim dijelom Odluke o pristupanju
izradi UPa.

Granica zahvata planskog dokumenta je utvrdjena digitalno i zahvata povrSinu 13248 m2 /1.325 hal.
Koordinate tataka granice zahvata Lokalne studije lokacije date su u prilogu 1 grafickog dijela plana.
[Topografsko katastarska podloga sa granicom zahvata /
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LEGENDA:

Granica zahvata

ORTPFOTO SNIMAK SIREG OKRUZENJA
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2. IZVOD IZ “GUP BARa do 2020 *

Osnovna opredjeljenja

Podrucje lokalnog planskog dokumenta pripada prostornoj zoni Novi Bar, koja treba da se u planskom
periodu izgradi u skladu sa planiranim znac¢ajem gradskog centra opstine.

Generalnim urbanistickim planom Bara podrucje lokalnog planskog dokumenta je namijenjeno za
uredenje neizgradenog gradevinskog zemljista za stanovanje velikih gustina sa prate¢im sadrZajima, sa
ciliem kvalitetne valorizacije ukupnog gradevinskog zemljista u zahvatu.

ViSeporodi¢no stanovanje - velike gustine

U okviru viSeporodi¢énog stanovanja velikih gustina moguca je izgradnja slobodnostojecih, objekata u
prekinutom i u neprekinutom nizu. Optimalna veliina urbanistickih parcela, odnosno lokacija je
najmanje 600 m2 povrsine, a Sirina uliénog fronta oko 40 m. PreteZzna spratnost objekata je 10 (deset)
nadzemnih etaZa. Indeks zauzetosti zemljista iznosi 40-75%. Indeks izgradenosti 1,5 - 4,2.

Poslovanje

Prostori za poslovne djelatnosti gradice se i uredivati u gradskim centrima, na pravcima sekundarnih i
tercijarnih drumskih saobracajnica, kao i u radnim zonama i podru¢jima stanovanja. U gradskim
centrima poslovanje ¢e se razvijati prema selektivnim kriterijumima za izbor djelatnosti, prema pravilima
regulacije koja se utvrduju u ovoj namjeni. Razvoj razli¢itih djelatnosti u zonama stanovanja moguc je uz

postovanje ekoloskih i sanitarnih kriterijuma.

Javne povrsine

Saobracajni i drugi infrastrukturni koridori, uslovi (Sirine, nagibi i dr.) utvrduju se, zavisno od znacaja
saobracajnice, u skladu sa normativima i planskim rjeSenjima. Poseban znacaj imaju ulice u zasticenim
zonama grada, sve ulice na kojima se razvijaju opStegradski i specijalizovani centri, kao i novi
saobracajni pravci koje treba graditi, ili izgradnjom duZ njih oblikovati. Postojece trgove u skladu sa
njihovom namjenom (manifestacioni, porte, saobracajni i dr.) uredivati na osnovu konkursa. Formiranje
novih trgova obezbjedice se kroz elemente urbanistiCkog projekta. ZnaCajne raskrsnice, karakteristicni
prostori na saobracajnicama (ljevkasta proSirenja, nekarakteristicni profili) koji doprinose izgledu i
oblikovanju prostora, razraduju se kroz elemente urbanistickog projekta, a za znagajne objekte (prema
poloZaju, sadrZaju, volumenu) obavezno je raspisivanje konkursa.

Benzinske pumpe se mogu planirati u koridorima saobracajnica u kojima se ne mijenja regulacija ili na
prostorima preduzeca u cilju obavljanja djelatnosti, uz poStovanje saobracajnih i propisa koji reguliSu
bezbjednost njihovog koris¢enja i sprieCavanje ugroZavanja okruzenja.

Javni parkinzi se obrazuju ili u profilu saobra¢ajnica ili na posebnim povrSinama koje iziskuju specificno
uredivanje, ozelenjavanje, obradu, kontrolu i dimenzioniSu se prvenstveno za korisnike javnih sadrzaja,
prema normativima za odredene vrste objekata. Lokalnim planskim dokumentom se utvrduje razmjestaj
javnih garaza, Cija je realizacija obavezna zbog funkcionisanja pojedinih djelova grada. Parkiranje i
garaziranje putnickin vozila i vozila za obavljanje djelatnosti obezbjeduje se, po pravilu, na parceli,
odnosno lokaciji izvan javnih povrSina i realizuje istovremeno sa osnovnim sadrZajima na parceli,
odnosno lokaciji. Broj mjesta za parkiranje koji treba ostvariti na parceli jednak je broju stambenih i
poslovnih jedinica.
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Potrebe za parkiranjem utvrdene su za centralne gradske aktivnosti, dok su za ostale oblike kori§¢enja
prostora predlozene normativne vrednosti.

Namjena zc:::an broj parking

. 1-1,2 PM/ 1 stambena
Stanovanje o

jedinica
Poslovanje 10 PM /1000 m?
: 0,25-0,35 PM/ 1
Obrazovanje zaposlenom
Traoui 20 - 40 PM/ 1000 m?
rgovina

korisne povrsine
Uprava, posta, bankai | 20 - 30 PM/ 1000 m?

sliéno korisne povrSine
Hoteli 50 PM/ 100 soba
o 25 - 30 PM/ 1000 m?
Ugostiteljstvo ori "
orisne povrsine
Sportski objekti 0,30 PM/gledaocu
25 PM/ 1000 m? korisne

Bolnica, dom zdravlja

povrsine

Infrastrukturni koridori se formiraju ili u profilima ulica ili u samostalnim koridorima, prema standardima
propisanim za odredeni vid infrastrukture i uz mjere zatite koje iziskuje svaki od njih. Na prostoru
obuhvaéenom zastitnim infrastrukturnim pojasom nije dozvoljeno graditi objekte ili vrSiti radove suprotno
svrsi zbog koje je uspostavljen zastitni pojas.

Komunalni objekti i povrsine

Realizacija komunalnih objekata i povrSina (izvoridta, prerada vode, preCiS¢avanje otpadnih voda,
deponija, vece trafostanice, toplane, mjerno-regulacione stanice i drugo), odvija se na osnovu lokalnih
planskih dokumenata sa detaljnom urbanistiCkom razradom prema programima javnih komunalnih
preduze¢a uz prethodnu izradu analiza uticaja i poStovanje svih utvrdenih mjera zastite. Pijace,
kupaliSta, rekreativne i druge povrsine unutar namjena stanovanja, centara i drugih, mjesta i uslovi za
posude za odlaganje komunalnog otpada, realizuju se na osnovu lokalnih planskih dokumenata sa
detaljnom urbanistickom razradom.
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LEGENDA:

E Granica zahvata

npeTeXXHa HamjeHa
major land use

| CTAHOBAWE CPEAMUX IYCTUHA UEHTPAINHE ®YHKUMJE
| MEDIUM DENSITY HOUSING CENTRES
LWIKONCKM UEHTPU
CTAHOBAME BENWKMX FYCTUHA
- HIGH DENSITY HOUSING SENGUL CENTR.

IZVOD 1Z GUPa : NAMJENA POVRSINA
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3.1. Prirodni uslovi

Polozaj i geomorfoloske karakteristike

Polozaj

Podrucje obuhvaceno granicama Urbanistickog prijekta nalazi se u sjeveroistochom dijelu zahvata
Generalnog plana Bara.

Zona nije naseljena, niti je opremljena gradskim i infrastrukturnim objektima.

Podrucje zahvata plana zauzima teren na ravnici, nadmorske visine od 26mnm do 30mnm.

Prirodni stvoreni uslovi i potencijali
Hipsometrija i nagib terena

Teren u zahvatu urbanisti¢kog projekta je blago nagnut u pravcu sjeveroistok - jugozapad sa nagibom
od 2.6% i visinskom razlikom od oko 4m.

Eksponiranost terena

Analiza osuncanosti pokazuje da su ravniCarski tereni i djelovi padina okrenuti Moru, kao i zaravnjeni
vrhovi brda zbog malog nagiba najpovoljnije eksponirani. Prema tome, gotovo cijela zona je dobro
osuncana.

Klimatske karakteristike

Klima planskog i Sireg podrucja (opstine Bar) definisana je geografskim polozajem u zoni umjerenog
klimatskog pojasa, polozajem neposredno pored Jadranskog mora i Skadarskog jezera i postojanjem i
smjerom pruzanja planinskog vijenca ¢ija se visina krece od 800 mnv do 1959 mnv (Rumija). Teritorija
barske opstine zahvata prostor izmedu 41°51"48" i 42°18'36" severne geografske Sirine sa otvorenoScu
za maritmne uticaje sa zapada i kontinentalne sa istoka i sjeveroistoka. Ovakav polozaj uslovljava
klimatske uticaje koji daju umjerenu odnosno sredozemnu klimu.

Temperature vazduha

Srednja godiSnja temperatura za opStinu Bar nije ista na cijeloj teritoriji, ve¢ se kre¢e od 16°C (na 1
mnv) kraj morske obale, do 8°C na visinama od preko 1200 mnv. Posmatrano na Sirem podrucju
najtopliji su najnizi djelovi teritorije pored Jadranskog mora i obale Skadarskog jezera, a zatim
temperatura neravnomjerno opada sa porastom nadmorske visine. Na osnovu toga, srednju godisnju
temperaturu od 14°C imaju tereni izmedu 300 i 400 mnv, od 12°C tereni izmedu 600 i 700 mnv i od
10°C tereni oko 1000 mnv.

Analiziraju¢i srednje mjesecne temperature vazduha tokom godine, dolazi se do sledecih zaklju¢aka: u
priobalnim (Jadransko more i Skadarsko jezero) djelovima Opstine, period sa srednjom dnevnom
temperaturom vazduha visom od 5°C traje cele godine, sa temperaturom od 10°C oko 260 dana, a od
15°C oko 180 dana; sa povecanjem visine smanjuju se ovi periodi;

Kada se uzmu u obzir dani sa temperaturom vazduha od 25°C ili viSom, ljetnji period traje od oko 100-
120 dana. Najveci broj letnjih dana javlja se u priobalnom dijelu Krajine i u najve¢em dijelu Crmnice —
Virpazar). Oko 100-120 letnjih dana javlja se u primorskom dijelu OpStine do visine od 300-400 m i u
Krajini do 500-600 m. Ovako topli dani mogu se javiti i na najvisim djelovima Rumije, ali u prosjeku, ne
viSe od 20 dana.

VlaZnost vazduha i obla¢nost
Srednja godidnja relativna vlaznost vazduha ima vrednost do oko 70% u uskom pribalju Jadranskog
mora (Bar, Sutomore) i u zoni niZih delova Krajine (do oko 400 metara apsolutne visine).
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Padavine

U prosjeku godiSnje se u primorskom dijelu Opstine do oko 200 metara apsolutne visine izlu¢uje do oko
1400 do 1500 mm padavina (Bar, Sutomore). Ovo su prostori gde se izluCuju najmanje koli¢ine
padavina u okviru opstine Bar. Sa povecanjem visine povecavaju se i koliine padavina, tako da se
1500 do 1750 mm padavina izlu€uje iznad priobaija Jadranskog mora na visinama od oko 200 do 600
metara apsolutne visine, ukljuCujuéi i juzne delova Opstine i naselja Kunje, Mala i Velja Gorana, Velje
Selo. Od 1750 do 2000 mm padavina izlu€uje se u primorskom dijelu Opstine na visinama izmedu 600 i
800 mnv.

Osuncanost i oblacnost

Nalaze¢i se na krajnjim juznim djelovima jadranskog primorja neposredno uz more, barsko podrucje se
odlikuje vrlo dugim trajanjem insolacije. Na insolaciju utice i postoje¢i rezim oblacnosti na teritoriji
Opéstine i

reljef Sirih prostora Crne Gore. Planinski viienac Velja Trojice — Vrsuta — Rumija — Medure¢ka planina,
najve¢im delom viSi je od 1000 m; znadi da su vazdu$na strujanja iznad ovih visina neometana
prirodnim preprekama, Sto za posledicu ima manju oblacnost a ve¢u osun¢anos t.

Prosjecna godisnja oblacnost (u desetinama pokrivenosti neba) iznosi 4,5. Najve¢a oblacnost je u toku
zime, a nesto manja drugom polovinom jeseni i prvom polovinom proljeca, a najmanja ljeti, odnosno od
pocetka jula do kraja septembra.

Vjetrovitost
Dinami¢na cirkulacija vazdusnih masa jasno se ogleda u pojavi niza vjetrova u pomorskom dijelu

Opétine i Skadarskom basenu.

U primorskom dijelu Opstine najvecu jacinu i Eestinu javljanja ima levant, vjetar iz sjeveroistoénog
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. Vijetrovi sa
kopna prema moru ¢e$¢i su u zimskom, a u suprotnom smjeru u lietnjem periodu.

Ocjena klimatskih uslova

Osnovne odlike mediteranske klime su blage zime, dugotrajna topla ljeta, jeseni prijatne, duge i toplije
od prolje¢a. U toku 300 dana godisnje ovdje vladaju srednje mjesecne temperature iznad 10°C, a u toku
6 mjeseci,

temperature su vise od 15°C. Ovo primorje po svakom kvadratnom kilometru dnevno, tokom ljeta, primi
oko 7 miliona kilovat ¢asova, $to je ogroman toplotni potencijal koji u uslovima dugog vegetacionog
perioda i drugih €inilaca omogucava uzgoj raznovrsnih poijoprivrednih kultura.

Hidroloske karakteristike

Jadransko more

More je najznacajnija prirodna osobenost koja presudno utiCe ne samo na klimatske, biogeografske,
hidroloSke i druge prirodne karakteristike, ve¢ i na privredni, turisticki i saobra¢ajni razvoj opstine Bar.
Ukupna duZina morske obale na teritoriji opsStine Bar iznosi 46 km, od ¢ega 30 km pada strmo u more.
Geoloski sastav priobalja €¢ine, uglavnom, flidni sedimanti, kreCnjaci, pjeskovi i $ljunkovi — Zala.
Geomorfologiju obale €ine zalivi i poluostrva sa pojavom klifova. Obala mora kod Bara znatno je
razudena sa nekoliko prirodnih plaza, $to je posledica smenjivanja fliSne zone i krenaka (uz selektivnu
abraziju). Ovaj dio Jadranskog mora nalazi se periferno u juzno-jadranskoj kotlini, u kojoj su
zabeleZene najvete dubine mora (1330 m). Dubina priobalnog mora omogucava gradnju luke i
pristanista.
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Salinitet mora

Jadransko more spada u red najslanijih mora na Zemiji. Najveci salinitet ima podrucje juznog Jadrana, u
kome prose€an salinitet iznosi 38, 48-38,60 °/oo. Salinitet se smanjuje od pucine prema obali. Medu
solima najvi$e ima natrijum hlorida, koji morskoj vodi daje slan ukus.

Providnost i boja mora

Morska voda ima plavu boju. Intenzitet boje raste sa dubinom mora i salinitetom. Boja mora u barskom
priobalnom podrugju varira od zelenkaste (gde su jaci kontakti sa slatkom vodom), do indigo plave boje
na pucini. Boja mora zavisi od obla¢nosti, boje morskog dna, sadrZaja planktona, ugla pod kojim padaju
suncevi zraci.

Temperatura mora

Priobalno more juznog Jadrana spada u najtoplije delove Jadranskog mora (juzniji poloZaj, blizina
Jonskog mora koje je toplo, manje priticanje slatke vode, vece dubine). Temperatura dubokih vodenih
slojeva kre¢e se oko 11°C, a povrSinski do 25°C u toku letnjeg perioda. U zimskom periodu
temperatura vode se krece od 12-14°C.

Pedoloske karakteristike

Na teritoriji planskog podru¢ja zavisno od mati¢nih stijena na kojima su se razvili, nalaze se sledeCi
tipovizemljiSta koji imaju specificne bonitetne karakteristike, zavisno od hidrogeolokih, hidroloskih,
morfolo$kih i drugih uslova tla.

Aluvijalno - dijeluvijalna zemljista u najravnijim i najnizim zonama polja na podrucju Bara, Sutomora i
Canja.

Ova zemljiSta nalaze se u aluvijalnim zaravnima i poljima, nastala su na mjestu nekadasnjih morskih
zaliva koji su zasuti aluvijalno — dijeluvijalnim nanosima vodotokova. Izgraduju ih sedimenti nastali u
procesu rastvaranja i raspadanja stijena kroz koje je vodotok prolazio, te im je grada vrlo raznovrsna i
neujednacena.

Crvenice pokrivaju krecnjacke terene svih brda duz mora. Crvenice su blago glinovita zemljista (60-80
% Cestica gline) sa neznatnom koli¢inom krusnog kvarcnog pijeska. Ova zemljiSta imaju visok sadrzaj
higroskopne vlage (preko 6%) jer se u njima nalazi 40-65% koloidne gline. Crvenice na jedrim
kre€njacima su raznovrsne strukture (poliedrine, rogljaste, sitnozrnaste i dr.), razliéitog stepena
porozosti i umjerene vodopropustljivosti (u vlaznom stanju bubri, te se stvaraju kapilarne pore zasi¢ene
vlagom). U primorskoj zoni crvenice su plitke, obrasle Sikarom ili travnatim formacijama retkog sklopa, a
Cesto prelaze u Cist kamenjar.

Smeda zemljiste na fliSu su mlada, nerazvijena zemljiSta nastala fizicko — mehanickim raspadanjem
flisa. Velike povrsine duz barskog primorja pokrivene su ovim zemljistima, mahom su obrasla makijom i
Sikarom, a najbolje se koriste ako trajno ostanu pod Sumskom vegetacijom. Znacajne su za podizanje
maslinjaka, agrumara i nekih poljoprivrednih kultura.

Problem erozije
Erozija je jako izrazena na svim nagnutim terenima, izuzev povrsina koje se nalaze u poljima i koje se

vecinom zasipaju erodovanim materijalom. Na cijelom planskom podruéju morfoloki, geoloski,
hidroloski i klimatski uslovi pogoduju odno$enju plodnog sloja. Vodotokovi su kratki, bujiéni, nagib
terena je izrazit, poodmakli su procesi karstifikacije, padavine su obilne i pljuskovite naro€ito u vreme
mirovanja vegetacije, ljeti vladaju velike Zzege i sude, a vegetacija je Cesto naruSena. Ovakva situacija je
izraZzena na Citavom primorskom dijelu barske OpStine, kao i na planinskim terenima i terenima
Crmnice, $to dodatno zahtijeva Siroku akciju planiranja i sprovodenja antierozionih radova na cijelom
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prostoru Opstine, a ove mjere bi morale naci mjesto i prirotet u prostrnom planu OpStine koji ova
Opétina jo$ uvek nema.

Vegetacijske karakteritike

lako je od ukupne povrSine OpStine skoro polovina pod Sumom, uglavnom mjeSovitom (cer i grab),
nesto manje Cistim sastojinama bukve, cera, hrasta i kestijena, rekognosciranjem na terenu i uvidom u
katastarske podatke ustanovljeno da je na plodnim povrS§inama na planskom podru¢ju najrasirenija
Sikara i makija (brdovite zone uz more Velji grad, brdovite zone juzno od Dobre vode).

Geolo$ki podaci o sastavu, stabilnost i nosivost tla

Geoloska grada terena i tektonika

Po geoloskom sastavu teren izgraduju sedimenti i vulkaniti trijasa te sedimenti jure, krede, paleogena i
kvartara. Sedimentne stijene predstavljaju kre¢njaci, dolomiti, fliSevi i fliSoidne stijene, konglomerati,
breCe te nevezani kvartarni sedimenti, a vulkanske — andeziti, daciti i spiliti. Teren u najvecoj mjeri
izgraduju kreCnjaci (razliCitih vrsta i stastava), fliSni sedimenti, pjeskovi i gline i aluvijalni nanosi i
tvorevine, a na pojedinim lokalitetima nalaze se i dijeluvijalni nanosi, magmatske stijene, morski
priobalni nanosi i td.

Citavo podrucje je jako ispresijecano neotektonskim rasjedima sa dominantnim pravcem SZ-JI (NW-
SE), pored kojih se javljaju i rasjedi sa smjerom JZ-SI (SW-NE) i S—J (N-S). Kao rezultat vertikalnih
kretanja uz neotektonske rasjede su nastale potoline kod Bara, Sutomora i Canja. Tektonske procese i
promjene koje su se odvijali u geoloskoj istoriji karakterisala je intenzivna tektonska aktivnost koja je
obuhvatala tektonske pokrete, nabiranja, kraljuStanja, rasjedanja terena, stvaranje sinklinala i
antiklinala, a tektonska zbivanja nisu zavrSena, $to dokazuje i jaka zemljotersna aktivnost ovog
podrucja. Neki sistemi neotektonskih rasjeda su i danas aktivni a savremen inZenjersko geoloSke pojave
Cesto su posledica seizmicke aktivnosti.

Hidroloske karakteristike

Barsko podrucje generalno pripada krasko—hidroloSkoj zoni, koja se odlikuje specifiénim zakonitostima
kretanja vode. Na planskom podrucju detaljnijim istrazivanjima izvrSena je preciznija rejonizacija stijena
sa hidrogeoloSkog aspekta. Na osnovu pona$anja stenskih masa prema podzemnim i povrSinskim
vodama, tipa poroznosti, vrste i prostornog poloZaja hidrogeolo$kih i pojava na kartiranom dijelu terena
mogu se izdvaijiti sledece hidrogeoloske kategorije:

DOBRO | SLABO VODOPROPUSNE STIJENE koje se karakteriSu a)

intergranularnom porozno$¢u i b) pukotinskom i kavernoznom poroznoscu;

VODOPROPUSNE | VODONEPROPUSNE stijene koje se u vodopropusnom dijelu karakteriSu
intergranularnom poroznoSc¢u; i

VODONEPROPUSNE STIJENE.

DOBRO VODOPROPUSNE STIJENE

Izdani
Mehanizam hidrogeolo$kog izolatora i kolektora (odnos dobro vodopropusnih i slabo vodopropusnih
stijena) i pluviometrijski rezim uslovljavaju koncentraciju slobodnih podzemnih voda. Akumulacije
podzemnih voda prisutne su u dva tipa izdani: zbijene i razbijene, i posebnog vida akumulacije karstnih
izdani.

Hidrogeoloske pojave

Izvori Relativno velike koli¢ine padavina i pretezno kre€njacka geoloSka podloga, uslovili su pojavu
kraskih izvora manje ili veCe izda$nosti. Skoro svi se pojavljuju na kontaktu flia i krenjaka. Vecina
izvora vece izdasnosti nalazi se u visinskoj zoni do 100 m.
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Bunari U Barskom polju postoji veliki broj budenih i kopanih bunara iz kojih se voda koristi za pice i
navodnjavanje obradivih povr$ina. Dubina do nivoa podzemnih voda u njima u razliéitim djelovima polja
je razli¢ita. Najmanje dubine do nivoa podzemnih voda u hidroloSkom maksimumu (od 0,3 — 1 m)
registrovane su u jugozapadnom dijelu polja (Donje Polje) a najvece (preko 10 m) na dijelu terena juzno
od Ronkule.

Ponori Na planskom podruju registrovan je odredeni broj ponora. Po nacinu i mjestu formiranja svi
postojeCi ponori na ovom podru¢ju javljaju se: u koritima vodotoka, na kontaktu vodopropusnih i
vodonepropusnih stijena i u vrtaama Cije je dno zastrto crvenicom.

IZzenjersko geoloske karakteristike

Prema inzenjersko—geolo$kim karakteristikama stijene koje grade teren

planskog podrucja, mogu se podeliti u u pet inZenjersko—geoloskih grupa: vezane stijene, poluvezane
stijene, poluvezane do nevezane stijene, nevezane stijene iantropogene naslage (vjeStacke).

Stabilnost terena

U okviru inzenjersko—geolo$kih i seizmogeolo$kih istraZivanja za potrebe izrade GUP-a Bara izdvojene
su tri osnovne kategorije terena: stabilni tereni, uslovno stabilni tereni i nestabilni tereni, Cije je kartiranje
izvrSeno na Karti stabilnosti terena. U kategoriju STABILNIH TERENA uvrsteni su oni tereni na kojima
destruktivno delovanje egzogenih ili endogenih sila nije dovelo do takvih deformacija koje bi poremetile
stabilnost terena. Za ove terene je znacajno i to da promjene prirodnih faktora i ljudska djelatnost ne
mogu poremetiti stabilnost terena, izuzev pri usjecima u stabilnim fliSevima, kada se ne vodi raCuna o
zaleganju slojeva, hidrogeoloskim prilikama, klimi, seizmickoj aktivnosti i sliéno U stabilne terene na
istraZivanom podru¢ju spadaju razli¢iti djelovi teritorije, po litotoSkom sastavu i po morfometrijskim
osobinama.

USLOVNO STABILNI TERENI obuhvataju one koji su u prirodnim uslovima (sada$njim) stabilni, ali koji
prive¢im promenama prirodnih €inilaca ili kod izvodenja inZenjerskih radova (useka, temelja, nasipa i sl)
mogu postati nestabilni. Kategoriju NESTABILNIH TERENA ¢ine nestabilni i izrazito nestabilni tereni.
Nestabilni tereni su tereni nestabilni u prirodnim uslovima u kojima izvodenje gradevinskih radova
intenzivira destruktivne inZenjersko—geoloSke i druge procese (spiranje, klizanje i sli¢no) i terene obi¢no
sa brojnim fosilnim klizistima, koji su, za sada, u prividnoj ravnotezi tj. uslovno stabilni ali kod kojih i
manji gradevinski zahvati ili promjene prirodnih uslova obiéno prouzrokuju brojne manje ili vece
nestabilnosti.

Nosivost terena

Nosivost terena izgradenih iz poluvezanih stijena, medu kojima su i brece, je vrlo razliCita. Najvecu
nosivost imaju tereni izgradeni iz breCa (nosivost Cvrstih stijena, obi¢no preko 30 MPa) i zbijenih
drobina, a najmanju tereni na padinama pokriveni glinovitom fliSnom raspadinom. Nosivost fliSne
raspadine na padinama manja je od nosivosti proluvialne, glinovite drobine u perifernim djelovima
Barskog polja gde iznosi 75-250 kPa.

Seizmicka povredivost i seizmicki rizik

AnalizirajuCi seizmoloSke karakteristike teritorije opStine Bar, doiazi se do sledecih konstatacija: a)
Tereni sa najvecim opasnosti od pojave jacih (oko 9° MKS skale) zemljotesa nalaze se u zoni grada
Bara — izmedu Rumlje, Lisinja i Sutormana, od Su$nja do Volujice. Praktiéno, najve¢a opasnost od jagih
zemljotresa moze se oCekivati na prostoru Barskog polja i obodnih i obodnih padina pomenutih planina,
odnosno na prostoru koji je, istovremeno, po velikom broju drugih kriterijuma, najpogodniji za Zivot. Celo
barsko primorje je ugrozeno pojavom zemljotresa sliénog ocekivanog intenziteta i b) visi djelovi barske
Opétine (planinski venci), ali i zona ka Skadarskom jezeru, ugroZeni su pojavom zemljotresa jaCine do
oko 8° MKS skale.
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Na osnovu prethodnih konstatacija, neophodno je u gradevinarstvu, preduzimati antiseizmic¢ke mijere
zastite, kako se ne bi ponovile negativne posledice zemljotresa iz 1979. godine, ne samo na teritoriji
planskog podrucja, veé i na teritoriji cele opStine Bar.

Seizmicka mikrorejonizacija planskog podruéja

MikroseizmiCkim istraZivanjima utvrdeno je i na karti seizmi¢ke mikrorejonizacije izdvojeno vise
seizmickih zona i podzona u okviru VIll-og i IX-og stepena seizmi¢kog intenziteta MKS skale sa
koeficijentima seizmiénosti ks=0,04 do ks=0,14.

IPodrucja sa oznakama 8a n, 8b n, 8¢c n 9a n, 9b n, 9c n i Dn pretstavljaju podzone odgovarajuc¢ih zona
u kojima su moguce pojave nestabilnosti u seizmi¢kim uslovima. To su uslovno stabilni i nestabilni
tereni. Kod projektovanja gradnji na ovom terenu potrebno je prethodno izvrSiti odgovarajuca
geotehnicka istrazivanja, za odredivanije stabilnosti (analize stabilnosti) terena i eventualnih sanacionih
mera.

Vrijednosti o€ekivanih maksimalnih ubrzanja tla kre¢u se u intervalu a(max)g=0,14-0,28, a vrijednosti
koeficijentia seizmi¢kog intenziteta odgovaraju ks=0,07-0,14, za povratni period od 50 godina koji je
uzet kao merodavan za projektovanje uobicajenih konstruktivnih sistema.

U okviru prou€avanog prostora utvrdene su zone razlicite seizmicke stabilnosti:

= Zone definisane kao nestabilne na dinamicka dejstva izazvana zemljotresima su nepovoljne zone koje
se iskljuCuju iz planiranja izgradnje uobi¢ajenih gradevinskih objekata. Oblici nestabilnosti u okviru ovih
zona koji se mogu ocekivati pri zemljotresima, su pojave neslabilnosti, kao, na primjer, na rastresitim
nekoherentnim pjeskovima.

= Zone u okviru kojih pojave dinami¢ke nestabilnosti u pojedinim njegovim djelovima nisu iskljuene.
Ovo su zone u kojima se, u principu, mogu planirati uobiCajeni gradevinski objekti. Medutim
arhitektonsko i gradevinsko planiranje i projektovanije uslovljava se prethodnim odgovarajucim detaljnim
istraZivanjima pojedinih lokacija kojima treba blize definisati moguénosti i uslove izgradnje. Oblici
nestabilnosti u okviru ovih zona koji se mogu ocekivati prilikom zemljotresa su parcijalne povrsinske
nestabilnosti rastresitih nekoherentnih slojeva.

= Zone koje se oznacavaju kao dinamicki stabilne. Ovo su tereni koje treba planski angaZovati za razvoj
grada Bara. Potrebe planskog angazovanja se ovdje naglasavaju, s obzirom na to da dinamicki stabilni
tereni imaju ograni¢enu povrsinu koju treba to je mogue racionalnie koristiti.
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Karta seizmicke mikroreonizacije

[¥,a
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[¥,c, restabilno
[,d

[¥.d, restabilno
nestabilno
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Yll.a, nestabilno
Yl b

Wl .b, nestabilno
Yill o

Wl iz, nestabilno

50 o o

Ocjena podobnosti za urbanizaciju
U okviru inZenjersko geolo$kih i seizmogeoloskih istrazivanja za potrebe izrade GUP-a Bara izvrSeno je
i izdvajanje terena po podobnosti za urbanizaciju. Na karti podobnosti terena za urbanizaciju izdvojene
su 4 osnovne kategorije (I, II, [Il'i IV) i 10 podkategorija terena po podobnosti za urbanizaciju prema
geolodkim i seizmoloskim kriterijumima.

Stepen podobnosti terena predmetnog podrucja za urbanizaciju je u kategoriji terena moguceg za
urbanizaciju uz znatna ogranicenja | terena nepogodnog za urbanizaciju.

SREDNjE POGODNI (3B). Tereni Il kategorije srednje pogodni za urbanizaciju: a) u ravnini ih izgraduju
poluvezane do nevezane glinovito-$ljunkovite naslage i vestacki nasip; glavni otezavajuci faktori za
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urbanizaciju su visok nivo podzemne vode, visok stepen seizmi¢kog intenziteta, nosivost, nejednako
sleganje; b) na padinama ih izgraduju sve vrste vezanih stijena, a od poluvezanih brece i glinovite
drobine; glavni otezavajuci faktori za urbanizaciju na padinama su naklon padina, stabilnost (drobine),
kategorija iskopa (karbonatne stijene) i visok stepen seizmickog intenziteta.

VRLO NEPOGODNI (4B). Tereni vrlo nepogodni za urbanizaciju. Izgraduju ih sve inzenjersko—geoloske
grupe stijena. Ograni¢avajuci faktori za urbanizaciju su: za vezane stijene strm otklon padina (>300), a
za poluvezane i nevezane stabilnost (nestabilni), visok stepen seizmickog intenziteta, slaba
konsolidovanost sedimenata i plavljenost. IZRAZITO NEPOGODNI (4C). Tereni izrazito nepogodni za
urbanizaciju. Izgraduju ih stijene svih inZenjersko—-geoloSkih grupa. Glavni oteZavajuéi faktori za
urbanizaciju su: za vezane stijene strm otklon padina (>400) i odronjavanje (uz obalu mora), a za
nevezane (sipari) i poluvezane izrazita nestabilnost, slaba konsolidovanost, visok stepen seizmickog
intenziteta, erozija (posebno u neregulisanim koritima reka) i dr.

Karta podobnosti terena za urbanizaciju
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3.2.  Stvoreni uslovi
Kontaktna podrucja

Podrucje zahvata Urbanistickog projekta neposredno kontaktira sa podrucjima koja nijesu obuhvaéena
planskom dokumentacijom na nivou detaljne razrade,osim sa juzne strane gdje je GUPom planirana
izrada DUPa Bijelisi:

Izgradenost i opremljenost prostora

Podrucje plana nije izgradjeno. Prostor ¢ine makija i livada, i u njemu nema sadrzaja niti objekata. Zona
zahvata nije saobratajno povezana sa okolnim prostorom.MreZa instalacija infrastrusture nije
izgradjena.

Anketa korisnika prostora
U anketi vlasnika prostora evidentiran je zahtjev za izgradnjom stambenog | hotelsko poslovnog
kompleksa veceg obima.

Ocjena stanja

Iz sprovedenih analiza na terenu, da se zakljuCiti da zona uzeg i zona Sireg urbanog konteksta, nemaju
namjenu povrsina prilagodenu onom $to je utvrdeno GUP-om Bar. Ovdje se uglavnom radi o jednoj
haoticnoj - neplanskoj gradnji individulnin kuca, Cije urbanisticke parcele uglavnhom odgovaraju
katastarskim parcelama, nastalim usitnjavanjem vecih, sa neadekvatno rijeSenom saobra¢ajnom i
ostalom tehni¢kom infrastrukturom. Postojece stanje vodenih tokova, za odvodnjavanje atmosferskih
padavina je jako loSe, jer se ti otvoreni tokovi u dobroj mjeri koriste za ispustanje fekalne kanalizacije,
Sto stvara ozbiljan ekoloSki problem (kanal ,Rena®).

Iz gore navedenog se moze zakljuCiti da postojeéi urbani kontekst ne stvara nikakve stecene
urbanisticke obaveze, kojima bi se novi UrbanistiCki projekat trebao rukovoditi ili prilagoditi i koje bi
imale bitnog uticaja na njega, ve¢ naprotiv, on svojim novonastalim konceptualnim urbanisticko-
arhitektonskim rjeSenjem, mora popraviti postojeCe stanje stvari i postaviti smjernice za dalji pravilan
razvoj uzeg i Sireg urbanog konteksta i zadovoljiti sve one sadrZaje koje korisnici prostora uzeg i Sireg
konteksta mogu ostvariti u zoni gradskog centra, koja se nalazi na znatnoj udaljenosti.

Kao odgovor na sve ovo, je prihvacen koncept razrade stambenog kompleksa ,grad u gradu®, koji je u
sebe ukljuio sve ostale sadrzaje: usluzne, sportsko-rekreativne, zabavne i mnoge druge (pored
viSeporodi¢nog stanovanja), koje bi mogao da ponudi, ne samo stanovnicima kompleksa ve¢ i uzem i
Sirem urbanom kontekstu, odnosno korisnicima tih prostora. Ovakvo konceptualno rjeSenje i njegova
sadrZina su prihvaéeni ne smo da bi zadovoljili potrebe korisnika uzeg i Sireg urbanog konteksta, koje
oni u svom prostoru ne mogu da zadovolje, ve¢ i zbog tog da bi odredeni kvaliteti ostvarenog u okviru
ovog Urbanistickog projekta bili preneseni i na taj prostor u slede¢im fazama urbanizacije pomenutih
prostora. Potrebno je istaCi i znaCaj proSirenja i akcentovanja ekoloSke kulture u urbanim cjelinama sa
velikom gustinom stanovanja.
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4.  PLANSKO RJESENJE
41. Namjena povrsina

PreteZna namjena prostora zone zahvata Urbanistickog projekta , zadata smjernicama GUP-a je
stanovanje velikih gustina.

Takode,u podrucjima stanovanja GUPom je dozvoljena gradnja i prostora za poslovne djelatnosti kao i
djelatnosti koje su pratece uz stanovanje.

Cijela zona urbanistickog kompleksa definisana je kao jedna urbanistiCka parcela ,sa mjeSovitom
namjenom u okviru koje je planiran stambeni kompleks sa prate¢im sadrZajima i poslovno hotelski
kompleks.

Grupacija se sastoji od:
- Stambenog bloka namijenjenog za viSeporodiéno stanovanje

- Poslovno hotelskog kompleksa

- SPA i WELLNES centra

- Univerzalnog objekta u okviru koga se nalaze, bioskopska sala, kafe-restoran i diskoteka
- Podzemne garaZe na tri nivoa

U zonama stambenih i poslovnih sadrzaja sadrZaja, sadrZaja sporta i rekreacije, kao i na saobracajnim
povrSinama, planiraju se zelene povrsine i linearno zelenilo saglasno smjernicama datim kroz plan
Pejzaznog uredenja.

4.2.  Pregled ostvarenih kapaciteta

Projektom se dozvoljava izgradnja kapaciteta do 39744,00 m2 ukupne BRGR povrsine .

U maximalnu bruto gradevinsku povr$inu planiranih objekata obracunava se povrSina nadzemnih
etaza.

Na urbanistiCkoj parceli 1 objekti su planirani na dvije lokacije, koje se, u zavisnosti od zahtjeva
investitora mogu realizovati pojedinaéno ili kao cjeline (cjelina a :stambeni blok, spa i wellness
centar,objekat sa prate¢im sadrZajima i cjelina b: poslovno hotelski kompleks ).

Urbanisticki pokazatelji planiranih kapaciteta u okviru UP BJELISI |

povrsina zahvata plana PZ 13248 m2

max. povrsina pod objektom PP 6140.6 m2

max. bruto razvijena povrsina objekata PR 39744 m2 /nadzemne etaze/
PP/ PZ (index zauzetosti urbanisticke parcele) max  0.70

PR / PZ (index iskori$¢enosti urbanisticke parcele) max 3.0

Maksimalna spratnost objekata max  P+10+Pk
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4.3 Urbanisticko arhitektonsko rjesenje

RjeSenje je prezentovano kroz graficki dio /horizontalni i vertikalni plan R 1:250 / i kroz tekstualno
obrazloZenje dato u daljem tekstu.

4.3.1 Koncept i sadrzaj

Osnovne ideje koje su bile polazna osnova i kojima se trebalo rukovoditi razradujuci i stvarajuéi
urbanisticko i arhitektonsko konceptualno rjeSenje su bile slijedece:

e Stvoriti stambeni kompleks, koji bi na jedan savremen nacin utkao u sebe urbani koncept
mediteranskog grada, kako sa stanoviSta urbanog i arhitektonskog, tako i sa stanovista
istorijskog i kulturnog;

e VaZan elemen u nastajanju konceptualnog urbanisti¢ko — arhitektonskog rjeSenja svakako su
bile i klimatske karakteristike mediteranskog pojasa i mikroklima samog regiona Bara;

¢ Stvaranje maksimalno prijatnih uslova za boravak svih korisnika prostora;
o Stvoriti novu zivotnu sredinu, koja u potpunosti mijenja predstave o kvalitetu Zivota i udobnosti.

Izradeno urbanisticko — arhitektonsko rjeSenje je uspjelo da u maksimalno mogucoj mjeri ugradi u sebe
sve unaprijed zadate principe i ideje za njegovo nastajanje.

Stvoreno je rjeSenje kompleksa, koji predstavlja jedan mali samostalni grad sa:
e sopstvenim unutrasnjim Zivotom,
e kvalitetnim i raznovrsnim sadrZajima,
o funkcionalnim i Covjekomernim prostorima,
o kvalitetnim vizurama i insolacijom,
e kvalitetnim hortikulturnim rjeSenjem (raznovrsno prisutstvo vode i vegetacije),
o predvidenom primjenom najsavremenijih tehnologija i materijala u oblasti gradevinarstva,

e imnogo toga drugog.
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Grupacija se sastoji od:

- Stambenog kompleksa namijenjenog za viSeporodiéno stanovanje, ukupne BGR povrsine
21780,00 m;

- Poslovno hotelski kompleks ukupne BGR povrsine 6623,00 m?;
- SPAiWELLNES centra, ukupne BGR-povrsine 2031,00 m?;

- Univerzalnog objekta u okviru koga se nalaze, bioskopska sala, kafe-restoran i diskoteka,
ukupne BGR-povrsine 1501,00 m2,

- Podzemne garaZe na tri nivoa, ukupne BGR-povrSine 16.427,00 m?;

- Slobodnih uredenih povrSina, trgova, peSacke ulice, trotoara, travnjaka, ostalih zelenih
povrSina, fontana, potoka sa uredenim koritom, saobracajnica, tehnicke zone, zone za
odlaganje smeca i dr.

Ukupna BGR povrsina kompleksa je 31.0935,00 m2, a ukupna BGR-povrsina ispod zemlje je
16 427,00 m2.

Stambeni kopleks Cini pet slobodno stojecih objekata sa zajednickim luénim krovom, od kojih su tri
objekta spratnosti P+10 i dva P+9.

U prizemlju stambenog kompleksa su smjesteni svi neophodni zajedniCki sadrzaji: jaslice i dje€iji vrtic,
supermarket, salon ljepote i frizerski salon, bankomati, turistiCcka agencija i dr. neophodni servisi. Sve
ulazne zone stambenog kompleksa su povezane zastaklienom peSackom ulicom i sa dva kafe-
restorana, koji izlaze na centralni unutradniji trg.

Stambeni kompleks ima pet stepenistnih i liftovskih jezgara, u svakom objekatu po jedno i oni izlaze na
unutra$nji trg i objedinjene su peSackom ulicom.

U svakom od pet solitera stambenog kompleksa, strukturiranje stanova je slijedece:

- od prvog do Cetvrtog sprata je razmjesteno po Sest stanova — klase ,standard”, namijenjenih
klijenteli sa srednje plateznom moci. ProsjeCna kvadratura ovih stanova se kre¢e od 42m2 do
64 m?;

- od petog do Sestog sprata je razmjeSteno po tri stana — klase ,premium®, namijenjenih za kupce
sa vis§im standardom i boljom kupovnom moci. Prosjeéna kvadratura stanova je 77,5m? i
136m2;

- od sedmog do devetog je razmjeSteno po tri stana u lameli - ,de luxe* klase, namijenjenih za
kupce sa visokim standardom, kao po zahtjevima tako i po moguénosti placanja. Kvadratura
stanova je od 128,5m? do 290m2;

- na desetom spratu u tri od pet solitera su razmjesteni po jedan ,penthaus® — klase ,exlusive®,
namijenjen najzahtjevnijoj klijenteli, kvadrature 185m2.

Lucni krov, koji objedinjuje svih pet solitera sluZi i kao tehni¢ka etaZa.
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Stambeni kompleks ima ukupno 189 stanova, razvrstanih po tipovima:

Tip stana Kvadratura Broj stanova
Tip 01 42,00m2 80
Tip 02 64,00m? 20
Tip 03 56,00m2 20
Tip 04 77,50m?2 24
Tip 05 136,00m? 18
Tip 06 128,50m? 12
Tip 07 173,50m? 8
Tip 08 121,50m? 2
Tip 09 290,00m? 2
Tip 10 185,00m? 3
> 189

Planirani broj korisnika ovog prostora je:

- stanari 370 - 630

- korisnici usluga dopunskih sadrzaja 50-100

- radno osoblje 20-40

Zahvaljuju¢i originalnom urbanistiCkom i arhitektonskom rjeSenju stambenog kompleksa, svaki od
solitera ima tri slobodne strane, $to je omogucilo izvanredne vizure iz svih stanova na more i planine.
Pored toga stvoreni su uslovi za bolju insolaciju objekata i stanova.

Urbanisti¢ki pokazatelji ostvareni idejnim rjeSenjem:

Podzemna garaza

Podzemna garaZa je smjeStena ispod stambenog kompleksa u tri nivoa izmedu kojih se komunicira
rampama. Ima dva ulaza - izlaza, koji su povezani kruznom saobracajnicom sa dvije trake. Ukupan broj
garaznih mjesta iznosi oko 300.

Odredene zone garaze su iskori¢ene kao tehnicke prostorije i prostori za odlaganje smeca. Svi liftovi i
stepenista iz stambenog kompleksa i poslovno apartmanski kompleksa se spustaju do garaze. Svi nivoi
garaze su obezbijedeni svim neophodnim tehnickim instalacijama, koji su predvideni standardima za
ovakvu vrstu prostora.

Poslovno hotelski kompleks
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Kompleks se satoji od hotelskog dijela koji ima spratnost P+7 .Prizemlje Cine recepcija, hol, lobi bar,
zone za liftove, prostorije za smjeStaj administracije hotela i usluzne djelatnosti, sanitarni ¢vorovii dr..

Na prvom spratu se nalazi restoran za doru¢ak sa mini kuhinjom.

Na ostalih Sest spratova su razmjesteni 28 apartmana klase ,de luxe®, namijenjenih bogatijoj poslovnoj
klijenteli.

Poslovni dio objekta ima spratnost P+9,zasebnu stepenidno liftovsku vertikalu.Prizemna etaZza je
zajedniCka za poslovni i hotelski kompleks, slede¢ih sedam etaZza su namijenjeni za poslovanje a
poslednje dvije etaze su predvidene za restoran .Restoran ima svoj zaseban ulaz i do njega se dolazi
panoramskim liftom.

Planirani broj korisnika ovog prostora je:

- gosti 28 - 56
- korisnici usluga dopunskih sadrzaja 30-60
- radno osoblje 20-35

SPA i WELLNES centar

U podzemnom dijelu ovog objekta se nalazi zatvoreni bazen dimenzija 12x25m, sa svim pratec¢im
sadrzajima (svlacionice, tuSevi, sanitarni évorovi i dr.), nekoliko tipova sauna (finska, rimska i tursko
kupatilo), masazni kabineti i razni procedurni kabineti, tehnicke i skladiSne prostorije, verikalne
komunikacije (stepeniSta i rampe). Na ovom nivou se nalazi i topla podzemna veza sa stambenim
kompleksom, kroz prostor garaza.

U prizemlju se smjestaju u lijevom krilu ulazna zona i fitnes centar, zatim vertikalne komunikacije
(stepenista i rampa), a desnom krilu je kafe sa pogledom na otvoreni bazen sa toplom vodom.

Na prvom spratu lijevom krilu je jo$ jedan nivo fitnes centra, vertikalne komunikacije, a desnom krilu je
zona za odmor sa lezaljkama za korisnike otvorenog bazena.

Planirani broj korisnika ovog prostora je:
- korisnici usluga 30-100
- radno osoblje 15-25

Univerzalni objekat

Ima jednu podzemnu i dvije nadzemne etaze. U podzemnoj etazi smjeSteni su diskoteka, sanitarni ¢vor i
tehniCke prostorije, koji su stepenisnim prostorom vezani sa osatlim etazama. U prizemlju koji je u istom
nivou sa trgom i peSackom zonom, smjesStena je bioskopska dvorana sa dva direktna izlaza na dvije
bocne ulice, foaje i ulazna zona u objekat iznad koje je galerija prvog sprata. Na prvom spratu se nalazi
restoran sa tehnoloSkom kuhinjom i izlaznim stepeniStem na ravan krov objekta. Na ravnom krovu se u
jednom dijelu razmjesStaju tehnicke prostorije.

Planirani broj korisnika ovog prostora je:
- korisnici usluga 50 - 150

- radno osoblje 10-25

19



URBANISTICKI PROJEKAT "BJELISI I",Bar

SUMARNI PRIKAZ KAPACITETA OSTVARENIH IDEJNIM RJESENJEM

sadrzaj BRGP/m2 | spratnost | broj broj dopunskih broj

korisnika korisnika .
zaposlenih

Stambeni 21780 P+10 370-630 50-100 20-40

kompleks

Poslovno 6623 P+10 28-56 30-60 20-35

hotelski

kompleks

SPAi 1137 P+1 30-100 - 15-20

wellness

univerzalni 993 P+1 50-150 10-25

objekat

> 30533 478-936 80-160 65-120

Hortikulturno rjeSenje i uredenje slobodnih povrsina

Osnovne smjernice u stvaranju konceptualnog rjeSenja uredenja slobodnih povrsina kompleksa su bile:

uvodenje vode u kompleks kroz dvije fontane i regulisani potok sa kaskadama, koji protice kroz
cijeli kompleks od jedne do druge fontane;

formiranje travnatih zelenih povr§ina u kombinaciji sa niskim rastinjem i cvijetnim aranZmanima,
stvaranje malih arhitektonskih formi, posebno u zonama izmedu stambenih objekata;

zasadi drve¢a u zonama granic¢enja sa susjedima, tamo gdje je to bilo moguce;

presadivanje postojecih, kvalitetnih stabala maslina na nova odgovarajuca mjesta u okviru
kompleksa;

formiranje dva trga i njihovo medusobno povezivanje pjeSackim komunikacijama;

definisanje trotoara, sa dovoljnim brojem spoljnih stepenista i rampi na svim neophodnim
mestima;

pravilno definisanje zona za sjedenje sa obezbjedivanjem istih svim neophodnim urbanim
mobilijarom;

za sve zone je osmi$ljen urbani mobilijar, koji stilski odgovara karakteru prostora na kojem se
nalazi (ulicna rasvjeta — lampe i reflektori, korpe za odpatke, klupe za sjedenje, ograde, stubiéi
— granicnici, reSetke i dr.);

20



URBANISTICKI PROJEKAT "BJELISI I",Bar

Saobracajno rjesenje

Polazna osnova za saobracajno rjeSenje kompleksa je bio tercijalni put, koji je predviden GUP-om Bar i
koji datu urbanistiCku parcelu povezuje sa sekundarnim putem koji prolazi paralelno sa postoje¢om
Zeljezni¢kom trasom i dalje primarnim putem dovodi do centralne gradske zone.

Samo tretiranje saobracajnice kao tercijalnog puta govori da je ona planirana kao jedna pomoc¢na
varijanta komunikacije i uklju¢ivanja u saobra¢aj odredenog i ne puno velikog gradskog prostora, sa
smanjenom frekvencijom saobracaja.

U okviru kompleksa je predvidena jedna unutradnja saobracajnica, koja povezuje dva ulaza-izlaza u
podzemnu garazu i neposredno je vezana sa tercijalnim putem.

4.3.2. Analiza uticaja uzeg i Sireg urbanog konteksta na ovaj prostor i obrnuto

Prostor koji se granici sa ovim Urbanistilkim projektom obraden je GUP-om Bar.

Po ovom planu za Siri i uzi urbani kontekst, koji obuhvata Urbanisti¢ki projekat BijeliSi | predvideno je
viSeporodi¢no stanovanje — velike qustine. U okviru viSeporodiénog stanovanja velikih gustina
moguéa je izgradnja slobodnostojecih, objekata u prekinutom i u neprekinutom nizu. Optimalna veli€ina
urbanisti¢kih parcela je najmanje 600 m? povr$ine, a Sirina uli¢nog fronta oko 40 m. Pretezna spratnost
objekata je 10 (deset) nadzemnih etaza. Stepen iskori§éenosti zemljista (Si) iznosi 40 — 75%. Koeficijent
izgradenosti (Kiz) 1,5 -4.2.

Svi elementi saobracajne i tehniCke infrastrukture preuzeti su iz Generalnog urbanistickog plana Bar,
tako da kroz urbanistiCku parcelu koju tretira Urbanisticki projekat prolazi sporedna gradska
saobracajnica, koja istu dijeli na dva neravnomjerna dijela.

4.4.  Mijere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spaSavanju (SI. List
CG br.13-2007) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (Sl.list RCG br. 8-1993).
Pored mjera zastite koje su postignute samim urbanistickim rjeSenjem ovim uslovima se nalazu
obaveze prilikom izrade tehniCke dokumentacije kako bi se ostvarile potrebne preventivne mjere zastite
od katastrofa i razaranja.

Radi zaStite od elementarnih i drugih nepogoda, ubog konstatovanih nepovoljnosti inzenjersko
geoloskih i seizmi¢kih uslova tla, sva rjeSenja ua buducu izgradnju uredjenje prostora moraju se
zasnivati na nalazima i preporukama inZenjersko-geoloskih istraZivanja sa mikroseizmickom
rejonizacijom terena.

Neophodno je sprovesti nakanadna geotehnicka istraZivanja u pogledu hidrolodkih svojstava tla, kao i
konstatovanje drugih relevantnih elemenata za temeljenje objekata, postavljanje saobraéajnica i
objekata komunalne infrastrukture.

Zbog visokog stepena seizmiCke opasnosti sve proracune seizmiCke stabilnosti izgadnje zasnivati na
posebno izradjenim podacima mikroseizmiCke rejonizacije, a objekte od opSteg interesa sraSunati sa
veéim stepenom opste seizmi¢nosti kompleksa.

Komunalana infrastruktura je planirana tako da vodovi budu dostupni i poslije ruSenja objekata, o ¢emu
treba voditi raCuna pri rekonstrukcijama i postavljanju novih u kasnijem periodu.

Urbanisti¢ko rjeSenje dispozicijom objekata, saobracajnica i uredenjem slobodnih povrSina obezbjedjuje
mogucnost intevencije svih komunalnih vozila, o ¢emu treba posebno voditi racuna pri izradi tehnicke
dokumentacije.

U pogledu gradevinskin mjera zastite objekti | infrastruktura treba da budu projektovani i gradeni u
skladu sa vazec¢im tehniCkim normativima i standardima za odgovarajuci sadrzaj.
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Svi drugi elementi u vezi zaStite materijalnih dobara i stanovnika treba da budu u skladu sa vazec¢im
propisima o zastiti od elementarnih nepogoda i poZara, tako da je za svaku gradnju potrebno pribaviti
uslove i saglasnost od nadleznog organa u opétini, na tehnicku dokumentaciju | izvedeni objekat.

- Smjernice za aseizmicko projektovanje

Polaze¢i od osobina seizmi¢nosti podru¢ja, predlozenih urbanistickih rieSenja, odredaba postojecih
propisa, date su preporuke za arhitektonsko projektovanje, koje treba primijeniti kao dio neophodnih
mjera zastite od posledica zemljotresa, a u sklopu ukupnih mjera treba da doprinesu Sto cjelovitijoj
zaétiti prostora.

Preporuke za planiranje i projektovanje aseizmickih objekata predstavljaju dalju razradu preporuka za
urbanisticko planiranje i projektovanje i njihovu konkretizaciju, povezujuéi se sa njima u procesu
projektovanja:

- zastita ljudskih Zivota kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmi¢kog projektovanja
- zaStita od djelimi¢nog ili kompletnog ruSenja konstrukcija za vrlo jaka seizmicka dejstva i
- minimalna oSte¢enja za slabija i umjereno jaka seizmicka dejstva.

Iskustvo sa zemljotresima u svijetu pokazuje da objekti koji posjeduju dovoljnu ¢vrstoéu, Zilavost i
krutost imaju dobro pona$anje i veliku otpornost na zemljotrese. Pored toga, objekti sa jednostavnim i
prostim gabaritom i simetricnim rasporedom krutosti i masa u osnovi, pokazuju isto tako, dobro
ponasanje kod seizmickog dejstva.

Od osobitog znacaja je i ravnomjerna distribucija krutosti i mase konstrukcije objekta po visini. Nagla
promjena osnove objekta po visini dovodi do neujednacene promjene krutosti i teZine Sto, obi¢no,
prouzrokuje teSka oStecenja i ruSenja elemenata konstrukcije.

Izbor materijala, kvalitet materijala kao i nain izvodenja objekta od bitnog su znacaja za sigurnost i
ponasanje objekta, izloZzenih seizmickom dejstvu.

Armirano-betonske i eli¢ne konstrukcije dobro projektovane, raspolazu dovoljnom ¢vrstocom, Zilavoséu
i krutoS¢u, tako da i za jaCe zemljotrese ove konstrukcije posjeduju visoku seizmicku otpornost.
Naprotiv, zidane konstrukcije izvedene od obiCne zidarije, kamena ili teCnih blokova, ne posjeduju
Zilavost i obzirom na njihovu teZinu priliéno je teSko da se konstruiSu kao aseizmicke konstrukcije.

Od posebnog znacaja za stabilnost konstrukcija je kvalitet realizacije i izvodenja uopste. Postoje mnogi
sluCajevi rudenja konstrukcija kao rezultat nekvalitetnog izvodenja gradevinskih radova.

Kod projektovanja konstrukcija temelja prednost imaju one konstrukcije koje spreCavaju klizanje u
kontaktu sa tlom i pojavu neravnomjernih slijeganja.

ProraCun aseizmickih konstrukcija vr§i se u saglasnosti sa propisima za gradenje u seizmickim
podrujima. Odreduju se ekvivalentne horizontalne proraCunske seizmicke sile, sa kojima se
proracunavaju i dimenzioniraju elementi konstrukcije. U sluCajevima kada je potrebna bolje definisana
sigurnost konstrukcije objekta, vrSi se direktna dinami¢ka analiza konstrukcije za stvarna seizmicka
dejstva. Kod ovog prorauna optimizira se krutost, ¢vrstoCa i Zilavost konstrukcije Cime se moze
definisati kriterijum sigurnosti u zavisnosti od uslova fundiranja, seizmiénosti terena i karakteristika
upotrijeblienog materijala i tipa konstrukcije.

Na osnovu opstih principa projektovanja aseizmickih konstrukcija preporucuje se sledece:

- na predmetnom podru¢ju moguca je gradnja objekata razli¢ite spratnosti uz primjenu svih
standardnih gradevinskih materijala za konstrukcije i oblikovanje objekata mogu biti zastupljeni
najrazli¢itiji konstruktivni sistemi

- kod zidnih konstrukcija preporuCuje se primjena zidarije, ojaCane sa horizontalnim serklaZima i
armirane zidarije razliCitog tipa

22



URBANISTICKI PROJEKAT "BJELISI I",Bar

pored ramovskih armirano-betonskih konstrukcija moZe biti primijenjena izgradnja objekta
ramovskih konstruktivnih sistema oja¢anih sa armirano-betonskim dijafragmama (jezgrima), kao
i konstrukcija sa armirano-betonskim platnima

kod primjene prefabrikovanih armirano-betonskih konstrukcija preporuuje se primjena
monolitnih veza izmedu elemenata konstrukcije

preporucuje se primjena dovoljno krutih medjuspratnih konstrukcija u oba ortogonalna pravca,
koje treba da obezbijede distribuciju seizmickih sila u elementima konstrukcije prema njihovim
deformacionim karakteristikama

moguéa je primjena najrazli¢itijih materijala i elemenata za ispunu. Prednost imaju lake
prefabrikovane ispune, koje bitno ne utiCu na ponaSanje osnovnog konstruktivnog sistema.
Ukoliko se primjenjuje kruta i masivna ispuna (opeka ili blokovi najrazli¢itijeg tipa) treba uzeti u
obzir uticaj ispune na osnovni konstruktivni sistem.

Projektovanje temelja konstrukcije objekta za dejstvo osnovnih opterecenja treba zasnovati na slede¢im
nacelima:

5.

5.1.

temelje konstrukcije treba projektovati tako da se za dejstvo osnovnog opterecenja izbjegnu
diferencijalna slijeganja

temelje objekta treba izvoditi na dobrom tlu

temeljenja djelova konstrukcije ne izvode se na tlu, koje se po karakteristikama razlikuje
znacajno od tla na kome je izvrSeno temeljenje ostalog dijela konstrukcije. Ako to nije moguce,
objekat treba razdvojiti na konstruktivne jedinice prema uslovima tla.

primjenu dva ili viSe naCina temeljenja na istom objektu izbjegavati, osim ako se svaki nacin
temeljenja primjenjuje pojedinacno po konstruktivnim jedinicama.

optere¢enje koje se prenosi preko temeljne konstrukcije na tlo mora da bude homogeno
rasporedeno po cijeloj konstruktivnoj povrsini.

treba obezbijediti dovoljinu krutost temeljne konstrukcije, a posebno na spojevima temeljnih
greda sa stubovima konstrukcije.

prije poCetka projektovanja neophodno je uraditi geomehanicko ispitivanje tla.

USLOVI ZA UREDENJE PROSTORA

Parcelacija

Citav prostor u zahvatu ovog plana obuhvaéen je jednom urabnistickom parcelom. Saobraéajnica koja
dijeli urbanistiku parcelu na dva dijela /a i b/ je javnog karaktera.

Saobracajnica kojom se pristupa ulazima u garazu je internog tipa,sa kontrolom ulaza.

Osnov za parcelaciju prostora je urbanisti¢ko rieSenje stambenog kompleksa, sa centralnim sadrzajima
stambenog bloka,i zavisno od potreba investitora, moguénos¢u fazne gradnje na lokacijama aib za
koje je planom obezbijedjena direktna pristupaénost sa kolske komunikacije .

5.2.

Regulacija, nivelacija, spratnost objekata

Regulaciona linija je definisana kotama u odnosu na osovinu javne gradske saobracajnice, Cije su
koordinate prikazane u grafickom prilogu 8.

Regulaciona linija je granica izmedu javnog i privatnog u smislu koris¢enja.
Gradevinska linija utvrduje se ovim planom u odnosu na regulacionu liniju, a predstavlja liniju do koje je
dozvoljeno graditi objekat. Na ovaj nacin je umjesto linije na koju se smjeStaju objekti svojim uliCnim
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fasadama, definisana zona gradnje u kojoj je dozvoljeno smjestanje planiranih objekata.Gradevinske
linije su date u odnosu na osovinu saobracajnice i u odnosu na granicu parcele../vidjeti graficki prilog
8.plan parcelacije,regulacije i nivelacije/

Visinska regulacija definisana je oznatenom maksimalnom spratnoS¢u od P+10+Pk gdje se jedan nivo
racuna u prosjecnoj vrijednosti od cca 3.0 m za etaZe iznad prizemlja, odnosno 4.0 m za etaze u
prizemlju ukoliko se u njima planira poslovni sadrZaj. Dozvoljava se i manja visina.

Nadzemne etaze mogu biti prizemlje, spratovi i potkrovlje, a podzemne suteren i podrum.
Prizemlje je prva etaZa sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog terena.

Sprat je svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/krova.

Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica

Prilikom projektovanja i izvodjenja objekata potrebno je svakom objektu obezbediti pristup koji mogu da
koriste lica sa ograni¢enim moguénostima kretanja. U tu svrhu, svuda uz stepeniSne prostore
projektovati i odgovarajuce rampe .

Nivelacije svih peSackih staza i prolaza raditi takodje u skladu sa vazecim propisima o kretanju
invalidnih lica.

5.3.  Urbanisticko tehnicki uslovi za izgradnju objekata

opsti uslovi za izgradnju

= da bi se omogucila izgradnja objekata i uredjenje terena, prije realizacije definisane ovim planom,
potrebno je izvrsiti rad¢iS¢avanje i nivelaciju terena, regulisanje odvodnih kanala i komunalno
opremanje zemljista

= prilikom izgradnje objekata u cilju obezbedjenje stabilnosti terena, potrebno je izvrsiti odgovarajuce
saniranje terena, ako se za to pojavi potreba

= izgradnji objekata mora da prethodi detalino geomehani¢ko ispitivanje terena, a tehnicku
dokumentaciju raditi iskljuivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geolodkih i
hidrogeolo$kih podataka, kao i rezultata o0 geomehanickim ispitivanjma tla

= izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomi€nosti i funkcionalnosti objekata

= za izgradnju objekata koristiti kvalitetne i savremene materijale;

= za sve objekte obavezna je izrada Idejnih rjeSenja objekata kojima Ce se definisati moguca fazna
izgradnja planiranih objekata

Urbanisticki pokazatelji planiranih kapaciteta u okviru UP BJELISI |

povrsina zahvata plana PZ 13248 m2

max. povrsina pod objektom PP 6140.6 m2

max. bruto razvijena povrsina objekata PR 39744 m2 /nadzemne etaze/
PP/ PZ (index zauzetosti urbanisticke parcele) max  0.70

PR / PZ (index izgradenosti urbanisticke parcele) max 3.0

Maksimalna spratnost objekata max  P+10+Pk

5.4.  Uslovi za zastitu i unapredjenje zivotne sredine

= u cilju racionalnog koris¢enja energije treba iskoristiti sve mogucnosti smanjenja koriS¢enja energije.
Pri izgradnji koristiti savremene termoizolacione materijale, kao bi se smanjila potroCnja toplotne
energije
= predvidjeti mogucénost koriS¢enja solarne energije
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= kao sistem protiv pretjerane insolacije koristiti odrzive sisteme (zasjenu Skurama, gradevinskim
elementima, zelenilom i dr.) kako bi se smanjila potrodnja energije za vjeStacku klimatizaciju

= inkorporiranjem zelenih masa u strukturu objekata omoguciti korisnicima prostora kontakt sa prirodom
= predvidijeti drvorede ili zelenu tampon zonu izmedju saobra¢ajnica i gradevinskih struktura

= suspenziju smeca i otpada vrSiti u okviru organizacije komunalne djelatnosti

= Voditi rauna o poStovanju Zakona o procjeni uticaja zahvata na zivotnu srdeinu (Sl.List RCG br
80/05) .

oblikovanje i uredenje prostora

= oblikovanje prostora mora biti uskladjeno sa namjenom i sadrzajem planiranih objekata.

= likovno i oblikovno rjesenje gradevinskih struktura mora da slijedi klimatske i ambijentalne
karakteristike grada.

= obradu fasada objekata raditi od odgovarajucih materijala kvalitetnih tehnickih karkteristika, koji
garantuje adekvatnu zastitu enterijera objekta.

= projektnim rjeSenjima moguce je predvidjeti ravne, kao i ozelenjene ravne krovove, Cime Ce se
omoguciti ne samo estetska kategorija objekta, ve¢ i termicka izolacija unutraSnjeg prostora

= na fasadama objekata predvidjeti obradu fasade sa detaljima kamene obloge, karakteristihe za
podneblje i ambijent. Kamen uvijek koristiti uz omalterisane djelove i tremove, stolariju ili druge drvene
elemente.

= obrada povrSina partera prostora u okviru parcela, kao | javnih prostora mora odgovarati svojoj
namjeni.

= prostore izmedu zgrada planirati maximalno ozelenjene, kako bi se omogucila prijatna Setnja
pjeSackim stazama kroz naselje.

6.1. SAOBRACAJ

6.1.1 Postojece stanje

Zonu zahvata Urbanistikog projekta “BjeliSi” karakteriSe potpuna neizgrajenost, ne samo u
pogledu saobra}ajne infrastrukture. U zoni ne postoje nikakvi objekti i nema nikakve saobralajnice.
Podrucje zahvata plana je smjeSteno je na periferiji gradskog centra i nije do sada detaljno razradeno
kroz neki planski dokument .

Zonu zahvata UrbanistiCkog projekta “Bjelisi” karakteriSe potpuna neizgradenost, ne samo u
pogledu saobracajne infrastrukture. U zoni ne postoje nikakvi objekti i nema nijedne izgradene
saobracajnice.

6.1.2. Planirano saobrac¢ajno rjeSenje

Osnovu za planirano stanje predstavlja mreZza saobraéajnica utvrdena Generalnim
urbanistickim planom Bara, definisani koncept namjene povrsina i i uradeno Idejno reSenje objekata.

Najvaznija i prakticno jedina javna saobra}ajnica je O1-O2. Generalnim urbanistickim planom Bara ona
je definisana kao tercijalna saobracajnica, $to se vidi i u datom izvodu saaobracajne infrastrukture GUP-
a.

Druga saobracajnica (01-05-04-03-02) unutar zone je interna i ona sluZi za prilaz i snabdijevanje
najve¢em broju objekata. Na nju su vezana i dva ulaza-izlaza viSeetaze podzemne garaze.
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Podzemna garaZa ima tri nivoa, sa ukupno oko 320 parking mjesta i sluZi za zadovoljenje potreba za
parkiranjem za stanovnike i posjetioce zone.

Za garaze dati raspored parking mjesta i unutradnjih rampi je moguce reSenje ali nije obavezujule i
zavisno od rasporeda moguce su i manje korekcije gabarita objekata koje mogu uslijediti zbog raznih
razloga (stati¢kog sistema, pjeSackih veza garaZe sa prostorom iznad garaze...).
Sve rampe su u pravcu a minimalna Sirina kolovoza dvosmjernih rampi je 5.50m.

Zastor svih ulica je od asfalt betona a pjeSacke staze uz kolovoz treba da su od betona ili od
prefabrikovanih betonskih elemenata.

Ukupna povrsina kolovoza je 2100 m? ili 15.85% zone zahvata, pjeSackih staza uz kolovoz 1150 m?
(8.68%), a zelene trake 200 m2(1.51%) Sto ukupno iznosi oko 3450 m? ili 26.04% zone zahvata.

Orjentaciona cijena izgradnje planiranih saobra¢ajnih povrsina iznosi:

- kolovoz 2100x45= 94 500.00 eura
- trotoari 1150x25= 28 750.00 eura
- Ukupno: 123 250.00 eura

Od ove sume, za izgradnju primarne saobracajnice O1-02 potrebno je oko 60 000 eura.

Planirane saobracajnice definisane su koordinatama tjemena i centara raskrsnica i dati su njihovi
poprecni presjeci. Date su i karakteristiche kote, koje su orjentacione a konacne ¢e biti definisane
projektnom dokumentacijom.

Grafickim prilozi koji prezentiraju idejno reSenje objekata, sadrZe i osnove objekata na razlicitim
nivoima, na kojima su prikazane i etaze sa garazama.

Sve saobralajnice su opremljene odgovarajucom rasvjetom a na rasksnicama treba predvidjeti prelaze
za hendikepirana lica saglasno standardima JUS U.A9 201 i 202.

Odvodnjavanie je rijeSeno atmosferskom kanalizacijom.
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IZVOD IZ GUPa : PLAN SAOBRACAJA | GENERALNA NIVELACIONA RJESENJA

LEGENDA:

———— Granica zahvata
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6.2. ELEKTROENERGETIKA

6.2.1. POSTOJECE STANJE

Na prostoru zahvata Urbanistickog plana, trenutno postoje elektroenergetski objekti naponskog nivoa
10 kV.

Za podrucje Bara postoji nedavno usvojeni GUP, sa rieSenjima koja Ce biti koris¢ena i pri koncipiranju
planiranog stanja u zahvatu UP.

PodruCje ED Bar se napaja preko TS 110/35 kV Bar, snage 2x40 MVA, dalekovodom 110 kV
Podgorica 2 - Bar, a postoji 110 kV veza Budva — Bar. Iz TS 110/35 kV Bar se preko voda Bar - Ulcin;
iznosi snaga za potrebe konzumnog podrucja ED Ulcin;.

Preko nadzemne 35 kV mreze, iz TS 110/35 kV Bar se napajaju TS 35/10 KV: Canj, Sutomore, Stari
Bar i Veliki Pijesak, a preko kablovske mreze gradske TS 35/10 kV: "Rade Kon¢ar", Topolica i Luka Bar.

Strategijom razvoja energetike Republike Crne Gore do 2025 godine (Struéne osnove, knjiga D, Plan
razvoja elektroenergetskog sistema Republike Crne Gore- Master plan, uradena od strane EIHP Zagreb
i IREET Ljubljana) poglavlje Planiranje distributivne mreZe, u periodu nakon 2020 godine je planirana
izgradnja TS 110/10 kV u neposrednoj blizini postojece TS 110/35 kV Bar, sa funkcijom rasterecenja
TS 35/10 kV Topolica, Kon¢ar i Stari Bar.

GUP-om Bara je u osnovi prihvaéeno navedeno rieSenje, s time $to je predloZzeno i da se sagleda
rieSenje sa Izgradnju druge TS 110 kV valja sagledati sa aspekta dogradnje treceg transformatora 40
MVA u TS 110/35 kV Bar.

Najbliza napojna tacka za zahvat UP je TS 35/10 kV "Rade Koncar" koja je locirana u blizini zahvata.
Ovaj objekat je u pogonu od 1982. godine, instalisana snaga je 2x8 MVA, najvece registrovano
opterecenje 14,49 MVA.

Na osnovu podataka dobijenih od EPCG - Elektrodistribucija Bar o postojeéem stanju od
elektroenergetskih objekata naponskog nivoa 10 kV (dalekovodi, trafostanice 10/0,4 kV i njihove 10 kV
kablovske veze) unutar granica zahvata postoji :

- dionica DV 10 kV GliSi¢i — Zupci, duZine oko 57m.

Dalekovod je izgraden 1970. godine, na drvenim stubovima, sa provodnikom AlCe 35/6 mm2.
U zoni zahvata se nalazi jedan stub, a drugi je na samoj granici zone.

S obzirom na to da je u pitanju nenaseljeno podrucje, ne postoji niskonaponska mreza u zoni zahvata.

28



URBANISTICKI PROJEKAT "BJELISI I" ,Bar

6.2.2. PROGRAM RAZVOJA ELEKTROENERGETSKE INFRASTRUKTURE

Podaci o planiranim objektima mjerodavnim za procjenu vrSne snage dati su u tabeli namjene objekata sa
prikazom povrsina i spratnosti .

URBANISTICKI PODACI
Prema podacima iz urbanistickog rjeSenja u prostoru kompleksa je planirana gradnja sledecih objekata:
Tabela 1
Naziv objekta spratnost Bruto razvijena povrsina
cca (m?)
1. Stambeno poslovni -apartmanski | P+10 16427 (9)+21780
kompleks, sa garazom
2. Multiplex bioskop, restoran i disco | P+1 993
klub
3. Spa kompleks P+1 1137
4 Poslovno hotelski komopleks P+10 6623

POTREBE ZA ELEKTRICNOM SNAGOM

Procjena potreba u elektricnoj snazi pojedinaéno za planirane objekte je izvrSena na osnovu podataka o
karakteristikama i namjeni objekata, kao i idejnog rjeSenja za objekte .

POTREBE U SNAZI PO VRSTAMA POTROSACA
STAMBENO POSLOVNI KOMPLEKS - STAMBENI DIO

Stambeni dio kompleksa, ukupne povrsine 21780 m2 sacinjava 189 stambenih jedinica, luksuzno opremljenih.
Za odredjivanje vrSnog optereCenja ove vrste potroSaca koriS¢eni su obrasci iz TehniCkih preporuka
Elektrdistribucije ~ Srbije: TP13 - Prikljucci na niskonaponsku mrezu i elektricne instalacije u zgradama i
TP14b - Osnovni tehnicki uslovi za planiranje , projektovanje i gradnju niskonaponskih mreZa i pripadajucih
transformatorskih stanica 10 (20)/0,4 kV stambenih naselja .

VrSna snaga mjerodavna za planiranje objekata TS 10/0,4 kV i NN mreze odredena je prema obrascu
dobijenom na osnovu teorijskih razmatranja, iskustva i snimanja (mjerenja) postojeceg stanja :

Purd = Pieg *n* (K, +———2) + 2,86%n°% *(L+ )% 20<=n<=500
9> n* (ke 7 ) ( 100)
gdje je:
Pvrd - Maksimalno godisnje jednovremeno optere¢enje domacinstava (kW),
Pieg- prosjeCna snaga sa kojom ucestvuje grupa od “n“ domacinstava u maksimalnom
jednovremenom opterecenju - dio koji potiCe od elektriénog zagrijavanja u stanu
(kwW/dom),
n- broj stambenih jedinica
keg- koeficijent  jednovremenosti  maksimalnog  godiSnjeg  optereéenja  za

veoma veliki broj domacinstava — dio koji se odnosi na instalisanu snagu troSila koja
se koriste za ze elektriCno zagrijavanje stanova.

p- procenat prosjecnog porasta maksimalnog godisnjeg jednovremenog  opterecenja
(%),
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t- godina za koju se racuna maksimalno godi$nje jednovremeno optereéenje (t >=
1990)

S obzirom na to da je u ovom slu¢aju u pitanju primorsko turisticko naselje, kome se predvidaju maksimalna

opterecenja u ljetnjem periodu i koje ne spada ni u jednu kategoriju od razmatranih sedam tipova u Tp14b,
modifikovana je formula iz navedene preporuke, tako da glase:

_ 1-k

1 keh ) + Pleg * n*(keg + eg ) + 2,86* n0,88 *(1+ L)(t—lggo) ,

Jn Jn 100

Pihl- prosje¢na vrdna snaga sa kojom ucestvuje grupa od “n“ potroSaa u maksimalnom
jednovremenom opterecenju - dio koji potie od potronje rashladnih uredaja

Pvrd = Pihl *n>*(k,, +

keh- koeficijent  jednovremenosti  maksimalnog  godiSnjeg  optereCenja  za
veoma veliki broj domacinstava — dio koji se odnosi na instalisanu snagu uredaja koji
se koriste za rashladivanje.

Vrijednosti koeficijenata za potroSace u ovoj zoni zahvata date su u sledecoj tabeli:

Tip Pih (kW) keh p % Godina na koju se odnosi proracun
Stambeni obekat na | 2.5 0,65 1,5 2010 (prema Programskom zadatku)
primorju

Prilikom odredjivanja Pih, racunato je da su u pitanju stambene jedinice povrSine oko 80 m? kod kojih je za
rashladnu snagu od 8 kW i uredaje energetske klase A, snaga uredaja reda veliine 2.5 kW.

OSTALI POTROSACI

Procjena za ostale potroSaCe je data na osnovu podataka iz idejnog rjeSenja prezentiranog u tabeli 1.
Prema prezentiranim podacima procjena je izvrSena na bazi specifiénog optereéenja (W/m?2 povrsine).

Za procjenu vrne snage planiranih objekata kori¢ene su vrijednosti specifiénog opterecenja zasnovane na
iskustvu i podacima iz literature. U konkretnom slu¢aju osnova su bili podaci iz Tehni¢ke preporuke Poslovne
zajednice Elektrodistribucije Srbije TP14a - Planovi razvoja i osnovna koncepcijska reSenja za planiranje
elektrodistributivne mreZe. Usvojene vrijednosti su uglavnhom na gornjoj granici podataka iz navedene
preporuke jer su, prema idejnom rjeSenju, u pitanju luksuzni objekti sa sadrzajima iznad uobiCajenih
standarda.

Medutim, pri narednim procjenama je raCunato i na to da je u savremenoj gradnji, zahvalju¢i mjerama
energetske efikasnosti izgradnjom niskoenergetskih zgrada, unaprjedenjem uredaja za klimatizaciju i pripremu
tople vode, unaprjedenjem rasvjete, konceptom inteligentnin zgrada, (Sto je u skladu sa Strategijom
enegetske efikasnosti), snaga potrebna za klimatizaciju prostora reda veli€ine 35-40 W/m2.

Poslovni prostori u okviru stambeno poslovnog kompleksa

Za poslovne prostore u okviru stambeno poslovnog objekta, zbog nedefinisane namjene koriséene su
procjene specificnog opterecenija iz literature koje se kre¢u od 30 do 130 W/m2 (usvojeno 100 W/m?2).
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Spa centar

Usvojeno specifino opterecenje spa centra, koji je, s obzirom na sadrZaje, svrstan u objekte sportskog tipa je
50 W/mz.

Bioskop, restoran, disco klub

Usvojeno specifiéno opterecenje bioskopa,restorana i disco kluba, prema iskustvima kod sliénih objekata je
80 W/mz,
Garni hotel sa poslovnim prostorom i restoranom

Usvojena je vrijednost specificnog opterecenja za hotel, s obzirom na to da su u pitanju i poslovni prostor i
restoran, kao 70 W/mz2.
Garaza

Usvojena je vrijednost specificnog opterecenja za garazu 5 W/m2.

Rasvjeta

Za procjenu potro$nje rasvjete je preuzet podatak iz bilansa uradenog za potrebe idejnog rieSenja od 30 kW.
Liftovi

Za procjenu potro$nje liftova je preuzet podatak iz iz bilansa uradenog za potrebe idejnog rieSenja od 250 kW
(za ukupno 15 liftova).

Na osnovu podataka o vrsti i namjeni objekata procijenjuje se vrSna snaga na nivou Urbanistickog projekta
sa faktorom jednovremenosti kj=0.9 i cos ¢=0.95 :

I:)vr = kj *(Pvrst+Pvrpp + I:)vrg + I:)vrbio + I:)vrspa + I:)vrhot + I:)Iiftv + Prasv.)lcosgp
Ukupno, na nivou UP:
vr$na
neto snaga
broj kW/obj.  povrSina  kW/m2 kW
Apartmani 220 814
Poslovanje 3035 0,1 304
Podzemna
garaza 13060 | 0,005 65
Bioskop,
resotran , disco 1527 0,08 122
Spa centar 2152 0,05 108
Garni hotel 6030 0,08 482
Liftovi 250 250
Spoljna rasvjeta 30 30
kW 2175
vréna snaga (kVA) 2061

Definisanje broja trafostanica -— raspored po traforeonima

Na osnovu procijenjene snage zahvata, urbanistickog rjeSenja, planirane gradnje objekata, a obzirom da
ciielo podrucje ne moZze biti obuhvaceno jednim trafo reonom, vodeci raduna o sigurnosti i fleksibilnosti rada
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elektroenergetskog sistema, za potrebe snadbijevanja elektricnom energijom planiranih objekata treba
predvidjeti izgradnju dvije nove trafostanice 10/0.4 kV.

Kod definisanja potrebnih instalisanih snaga trafostanica raCunato je sa gubicima od 10% i rezervom u snazi
od 10%.
Trafo reoni su formirani na nacin dat u narednim tabelama.

TRAFO REON 1:

UP 1 (Apartmani, poslovanje)

vrina
neto snaga
broj kW/obj. povrSina kW/m2 kW
Apartmani | 220 814
Poslovanje 3035 0.1 304
Podzemna
garaza 13060 | 0,005 65
Liftovi 200
Rasvjeta 30
kW 1413
vrna snaga (kVA) 1339

Za napajanje trafo reona 1 predvidena je trafostanica 2x1000kVA, NDTS Bjelisi N1.

TS 10/0,4 kV Naznagena | Potro3nja | rezerva | gubici kVA
NDTS " Bjelisi N1" Snaga zone

% 10 10

kVA 2x1000 1339 134 134 160

Koeficijent opterecenja trafo stanice u ovoj zoni je :

P
q,:l:@:go%’
1 pts 2000

TRAFO REON 2:
Bioskop, restoran, spa centar, garni hotel

Ovom trafo reonu pripada i dio potro3nje liftova.

vrSna
neto snaga
broj kW/obj. | povrSina | kW/m2 kW
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Bioskop,

resotran

disco 1527 0,08 122

Spa

centar 2152 0,05 108

Garni

hotel 6030 0,08 482

Liftovi 50
kW 762

vréna snaga (kVA) 722

Za napajanje trafo reona 2 predvidena je trafostanica 1x1000kVA, NDTS Bijelisi N2.

TS 10/0,4 kV NaznaCena | PotroSnja | rezerva | gubici kVA
NDTS " Bjelisi" Snaga zone

% 10 10

kVA 1x1000 722 72 72 960

Koeficijent opterecenja trafo stanice u ovoj zoni je :

Pvr 867

=0 g0,
?1 7 pts ~ 1000 °

Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 10kV

Polazeéi od izvrS8enog prorauna potreba u snazi, i rasporeda novih potroSaca po traforeonima, ovim
Urbanisti¢kim projektom se predvidaju sledeéi 10kV elektrenergetski objekti:

Trafostanice 10/0,4kV :
NDTS10/0.4kV  2x1000 kVA 1 kom
DTS10/0.4kV  1x1000 kVA 1 kom

Lokacija ovih objekata je odabrana na raspolozZivom prostoru, prema idejnom rjeSenju, oznatenom na prilogu
Planirano stanje. NaglaSava se da su trafostanice locirane jedna do druge, $to je neuobiCajeno rjieSenje, ali je
diktirano raspolozivim prostorom.

Sve trafostanice 10/0.4 kV treba da budu u skladu sa vaze¢om preporukom Tp1b EPCG- FC Distribucija. Tip
trafostanica Bjelidi N1 i BjeliSi N2 je NDTS, N=3, ¢ime je omogucen fleksibilniji pogon, jer se rezervna éelija
moze koristiti za buduce Sirenje mreze u ovoj zoni koje je izvjesno.

10 kV kablovska mreza
S obzirom na neizgradenost elektroenergetske infrastukture i poloZaj zone zahvata, kao najbliza napojna
tacka namece se TS 35/10 kV Koncar. Medutim, optereCenje ove trafostanice je blizu instalisane snage od

2x8 MVA (14.49 MVA). Proizilazi da je napajanje iz ovog Cvorita praktiicno nemoguce bez povecanja snage ili
izgradnje nove trafostanice.
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U skladu sa vaze¢im GUP-om Bar, planovima EPCG, odnosno ED Bar, na oko 2km udaljenosti od zone
zahvata je planirana buduc¢a TS 35/10 kV Popovic¢i, 2x 8 MVA ( koja bi djelimi¢no rasteretila TS 35/10 kV
Koncar i omogucila prikljucenje novih potro$aca po DUP-ovima susjednih zona. S obzirom na relativnu blizinu
buduce trafostanice 35/10 kV Popovici, planira se povezivanje sa predmetnom zone jednim kablovskim vodom
i to tako Sto ¢e se poloZiti kablovski vod od TS BijeliSi nova 2 do planirane TS Ahmetov Brijeg 2 (duZina oko
450 m).

Radi obezbjedenja dvostranog napajanja (sa ulogom rezervnog napajanja u havarijskim uslovima) potrebno je
poloziti kablovski vod direktno iz TS 35/10 kV Koncar.

Nove napojne vodove izvesti jednozilnim kablovima sa izolacijom od umreZenog polietilena tipa XHE 49- A
1x 240 mm2, 6/10 kV ( prenosne moci preko 7 MVA).

Sve kablove polagati, gdje god je moguce, uz saobraéajnicu, predvidenu GUP-om Bar.

Na posebnom prilogu urbanistickog plana prikazane su lokacije planiranih TS10/0.4kV, kao i planirane trase
10kV kablovske mreze. Ovdje se napominje da je moguce vrSiti prilagodenja mikro lokacija trafostanica
projektovanim objektima, Sto se ne¢e smatrati izmjenom plana.

Na slede¢em crtezu je dat priblizan raspored navedenih trafostanica, kao i S$eme njihovog povezivanja u
planiranom rje$enju.

PredlaZe se da se u zoni zahvata predmetni vod kablira trasom novih napojnih kablova. Medutim, moguce je i
varijantno rjeSenje (koriS¢enje postojece trase), pa i eventualno uvodenje ovog kabla u jednu od novih TS,
prema uslovima ED Bar.

S obzirom na to da ve¢ postoji kablovski vod Konéar —Zupci do zeljezniCke pruge, potrebno ga je produZziti do
ukr$tanja sa dionicom dalekovoda prema STS Vuki¢i (van zone zahvata). Ukupna duZina dionice koju treba
kablirati je 330 m. Trasa kabliranog voda (izvesti ga kablom PHP 81 3x95 mmz2, kao ve¢ poloZenu dionicu ili
adekvatnim) kroz zonu zahvata prikazana je u prilogu Planirano stanje.

NaglaSava se da do kabliranja ove dionice, u zastitnoj zoni dalekovoda, koja iznosi 10 m (po 5 m sa obje
strane ose dalekovoda), nije dozvoljena gradnja. Koridor dalekovoda je prikazan u prilogu Postojece stanje.

TSBJELISINI TSBJUELISINZ
2x1000 kVA 1x1000 kVA

] ]

XHE49A1Ix240mme
XHE49ALIx240mme

iz TS 35/10 kV|
KONCAR

iz TS 10/04 kV
AHM.BR.2

(TS35/10kVPHPOVICD

Ovakvim rjeSenjem obezbijedeno je pouzdano napajanje trafo stanica u zoni zahvata tako $to je primijenjen
koncept otvorenih prstenova.
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Niskonaponska mreza

Kompletna niskonaponska mreza, uklju¢ujuci spoljasSnje i unutradnje kablovske prikljucke mora biti kablovska
(podzemna) .

Trase kablovskih vodova niskonaponske mreze predvidjeti uz saobracajnice u zoni, i to tako Sto Ce 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, udaljen najmanje 30 cm od ivice zgrada.

NN kablove po moguénosti polagati u zajednickom rovu na propisanom odstojanju , uz ispunjenje uslova
dozvoljenenog strujnog opterecenja po pojedinim izvodima.

Broj niskonaponskih izvoda ¢e se definisati glavnim projektima objekata i trafostanica.

Osvjetljenje otvorenih prostora i saobraéajnica

Posto je javno osvjetljenje sastavni dio urbanisti¢ke cjeline, treba ga tako izgraditi da se zadovolje i urbanisticki
i saobracajno - tehnicki zahtjevi, istovremeno tezeCi da instalacija osvjetlienja postane integraini element
urbane sredine. Mora se voditi ratuna da osvjetlienje saobracajnica i ostalih povrSina osigurava minimalne
zahtjeve koji ¢e obezbijediti kretanje uz Sto vecu sigurnost i komfor svih uesnika u no¢nom saobracaju, kao i
o tome da instalacija osvjetlienja ima i svoju dekorativnu funkciju. Zato se pri reSavanju ulicnog osvjetljenja
mora voditi racuna o sva Cetiri osnovna mijerila kvaliteta osvjetljenja:

- nivo sjajnosti kolovoza,

- poduzna i opSta ravnomjernost sjajnosti,

- ograni¢enije zaslepljivanja (smanjenje psiholoskog bljestanja) i

- vizuelno vodenje saobracaja.

Po vazec¢im preporukama CIE (Publikation CIE 115, 1995. god.), sve saobracajnice za motorni i mjeSoviti
saobracaj su svrstane u pet svjetlotehnickih klasa, M1 do M5, a u zavisnosti od kategorije puta i gustine i
sloZzenosti saobracaja, kao i od postojanja sredstava za kontrolu saobracaja (semafora, saobra¢ajnih znakova)
i sredstava za odvajanje pojedinih uesnika u saobracaju.

Svim saobra¢ajnicama na podrucju plana treba odrediti odgovarajuéu svjetlotehnicku klasu Na raskrsnicama
svih ovih saobracajnica postici svjetlotehni¢ku klasu za jedan stepen veéu od samih ulica koje se ukrstaju.
Posebnu paZnju treba posvetiti osvjetlienju unutar blokovskih saobraéajnica i parkinga, prilaza objektima i
sli¢no. To osvjetljenje treba reSavati posmatranjem zone kao cjeline, a ne samo kao uredenje terena oko
jednog objekta. RjeSenjima instalacije osvjetljenja unutar zone omoguciti komforan prilaz pjeSaka do ulaza
svakog objekta i iz svih pravaca.

USLOVI ZA IZGRADNJU ELEKTROENERGETSKIH OBJEKATA

Izgradnja 10kV kablovske mreZe

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 saobracéajnice - prilaza, kablovi se polazu kroz kablovsku
kanalizaciju. Kablovska kanalizacija se izraduje od plasti¢nih cijevi preénika &110mm standardne
duzine 10 metara, sa odgovarajudim kablovskim priborom ( odstojnim drza¢ima, gumenim
prstenovima za spajanje cijevi itd). Mjesta prelaza saobracajnica su ozna¢ena na prilogu Planirano
stanje. Na svim prelazima 10 kV kablovskih vodova, predvidjeti i odgovarajuci broj PVC cijevi istog
presjeka za prolaz niskonaponskih kablova. Broj PVC cijevi ¢e biti odreden projektima trafostanica.
Ukoliko to zahtjevaju tehnicki uslovi struéne sluzbe ED Bar, zajedno sa kablom (na oko 40 cm dubine) u rov
poloZiti i traku za uzemljenje, FeZn 25x4 mm.

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.
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Trafostanice 10/0.4kV na podrucju plana

Nove trafostanice moraju biti u skladu sa vazec¢om tehnickom preporukom Tp 1b, donesenom od strane FC
Distribucija. Predvidene su kao slobodnostojeci, tipski objekti.

Umjesto slobodnostojecih, moguca je izvedba trafostanica u objektu, $to 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, bez posebne
saglasnosti Elektrodistribucije - Bar.

Kada se trafostanica izvodi kao slobodnostojeci objekat, zahvaljujuéi 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.

S obzirom na to da se u ovom slu€aju radi o atraktivnom turistiCkom naselju, obavezno je da se
projektantskim rjeSenjima eksterijera trafo stanica izvrSi njihovo adekvatno uklapanje u okolni prostor. Pri
tome se moraju poStovati maksimalne vanjske dimenzije osnove trafostanica, kao i visina.

Projektima uredenja okolnog terena trafo stanicama treba obezbjediti kamionski pristup, Sirine najmanje 3 m.
Izgradnja niskonaponske mreZe

Nove niskonaponske mreze i vodove izvesti kao kablovske (podzemne), uz koriS¢enje kablova tipa
PPO0O0 (ili XP00, zavisno od mjesta i na¢ina polaganja), ukoliko struéna sluzba ED Bar ne uslovi drugi
tipa kabla. MrezZe predvidjeti kao trofazne, radijalnog tipa.

Sto se tice izvodenja niskonaponskih mreza i vodova, primjenjuju se uslovi ve¢ navedeni pri izgradnj
kablovske 10 kV mreze.

Tehnicki uslovi i mjere koje treba da se primijene pri projektovanju i izgradnji priklju¢ka objekata na
niskonaponski mrezu definisani su Tehni¢kom preporukom TP-2 Elektroprivrede Crne Gore.

Pri polaganju kablova voditi rauna da sva eventualna ukrstanja, priblizavanja ili paralelna vodenja kablova sa
drugim podzemnim instalacijama budu izvedena u skladu sa vaZeéim propisima i preporukama.

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

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

e Pri ukrStanju energetskih kablova istog ili razliCitog 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.

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

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

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

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

o 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.

Izgradnja spoljnog osvjetljenja

Izgradnjom novog javnog osvjetljenja otvorenog prostora i saobracajnica oko kompleksa obezbjediti
fotometrijske parametre date medunarodnim preporukama (preporuke CIE).

Kao nosace svetiljki 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 (PP 00 4x25mm2; 0,6/1 kV
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za uliéno osvjetljenje i PP 00 3(4)x16mm2; 0,6/1 kV za osvjetljenje u sklopu uredenja terena). Pri
projektovanju instalacija osvjetljenja u sklopu uredenja terena oko planiranih objekata poseban znacaj
dati i estetskom izgledu instalacije osvjetljenja.

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

Maksimalno dozvoljeni pad napona u instalaciji osvjetljenja, pri radnom rezimu, moze biti 5%. Kod
izvedene instalacije moraju biti u potpunosti primjenjene mjere zastite od elektricnog udara (zastita od
direktnog i indirektnog napona). U tom cilju, mora se izvesti polaganje zajedni¢kog uzemljivaca svih
stubova instalacije osvjetljenja, polaganjem trake Fe-Zn 25x4 mm i njenim povezivanjem sa stubovima
i uzemljenjem napojnih trafostanica. Obezbjediti selektivhu zastitu kompletnog napojnog voda i
pojedinih svetiljki.

Obezbjediti mjerenje utroSene elektricne energije. Komandovanje ukljuéenjem i isklju¢enjem javnog
osvjetljenja obezbjediti preko uklopnog sata ili foto celije.

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

Mjere energetske efikasnosti i koriS¢enje obnovijivih izvora —energije sunca

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu : niskoenergetskih zgrada,
unaprjedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode, unapriedenje rasvjete, koncepta inteligentnih
zgrada (upravljanje potroSnjom energije glavnih potroSaca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane
moguénosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na podruju Urbanisti¢kog projekta.

Kada su u pitanju obnoviljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu energije direktnog
suncevog zracenja.

Kako trenutno na teritoriji Crne Gore nema dovoljno kvalitetnih podataka o prostornoj i sezonskoj raspodieli
suncevog zraCenja, moze se samo izvrSiti procjena na osnovu podatka za podru¢je Bara o prosje¢no 270
suncanih dana godisnje.lzrazeno u u jedinicama trajanja sijanja sunca u satima,srednja mjese€na vrijednost
osuncanja iznosi za stanicu Bar 212,20 (max 347,0 u julu). Tokom citave godine ima prosjecno oko 7 sati
osuncanja dnevno, s dnevnim oscilacijama od +/- 3,5 ¢asova.

Stoga se moze zakljuciti da ovo podrucje spada u red podrucja sa vrlo povoljnim osnovnim parametrima za
znacajnije koris¢enje energije neposrednog suncevog zratenja.

Sunceva energija se kao neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na tri nacina:
1. pasivno-za grijanje i osvjetljenje prostora

2. aktivno- sistem kolektora za pripremu tople vode

3. fotonaponske suncane celije za proizvodnju elektricne energije

Na ovom podru¢ju postoje mogucnosti za sva tri nacina koriSCenja sunceve energije — za grijanje i
osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasiéni solarni kolektori) i za proizvodnju elektriCne energije
(fotonaponske celije).

U ukupnom energetskom bilansu ku¢a vaznu ulogu igraju toplotni efekti sunca. U savremenoj arhitekturi puno
paznje posvecuje se prihvatu sunca i zatiti od pretjeranog osuncanja, jer se i pasivni dobici toplote moraju
regulisati i optimiziovati u zadovoljavajucu cjelinu. Ako postoji moguénost orijentacije kuée prema jugu,
staklene povrSine treba koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno
smanjiti da se ogranice toplotni gubici. Pretjerano zagrijavanje ljeti treba sprijeciti sredstvima za zastitu od
sunca, usmjeravanjem dnevnog svjetla, zelenilom, prirodnim provjetravanjem i sl.
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Savremeni tzv. “daylight” sistemi koriste opticka sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih zraka,
ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla. Savremene pasivne kuée danas se definiSu kao gradevine bez aktivnog
sistema za zagrijavanje konvencionalnim izvorima energije.

Za izvedbu objekata uz navedene energetske mjere potrebno je primjenjivati (uz prethodnu pripremu struénu i
zakonodavnu) Direktivu 2002/91/EC Europskog parlamenta (Directive 2002/91/EC of the European Parliament
and of the Council of 16 December 2002 on the energy performance of buildings (Official Journal L
001,04/01/2003)/ o energetskim svojstvima zgrada, Sto podrazumijeva obavezu izdavanja certifikata o
energetskim svojstvima zgrade, kome rok valjanosti nije duzi od 10 god.

Kori§cenje solarnih kolektora se preporuCuje kao moguénost odredene ustede u potrosnji elektriCne energije,
pri Cemu se mora povsti racuna da ne budu u koliziji sa karakteristicnom tradicionalnom arhitekturom.

Za proizvodnju elektricne energije pomoc¢u fotonaponskih elemenata, potrebno je uraditi prethodnu
sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i ekoloskih parametara.
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ORIJENTACIONI TROSKOVI REALIZACIJE PLANIRANE ELEKTROENERGETSKE INFRASTRUKTURE |
JAVNOG OSVJETLJENJA

PLANIRANO RJESENJE

Za obezbjedenje ukupne potrebne snage na ovom podrucju potrebna je izgradnja nove trafostanice 35/10 kV
Popovici na lokaciji udaljenoj najvise 2 km od predmetne zone. Ova trafostanica ¢e biti priklju¢ena na mrezu
po sistemu ulaz-izlaz na buduci kablovski vod Podi — Kumbor.

1.Ulaganja van zone zahvata €

1.1. Izgradnja TS 35/10 kV Popovici, sa priklju¢enjem na mrezu 35 kV

- Procjena ulaganja, pausalno 1.200 000

1.2.Polaganje napojnog kabla iz TS 35/10 kV Popovici

m 2000 ) 40,00 €/m = 80. 000
1.3.Polaganje napojnog kabla iz TS 35/10 kV Konéar

m 500 a' 40,00 €/m = 20. 000
1.4 Kabliranje nadzemnog voda van zone

m 300 a'" 50,00 €/m = 15.000

Ulaganje van zone zahvata ukupno 1.315.000 €

2.Ulaganja u zoni zahvata

2.1. Polaganje novih kablovskih vodova unutar zone

m 200 a' 40,00 €/m = 8000
2.2. Kabliranje nadzemnog voda u zoni zahvata
m 100 ) 50,00 €/m = 5000
2.2. lzgradnja planiranih novih TS :
-NDTS 10/0,4 kV, 2x1000 kVA :
kom. 1 a' 80.000.00 = 80 000
-NDTS 10/0,4 kV, 1x1000 kVA :
kom. 1 a' 50.000.00 = 50 000
2.3. lzgradnja instalacije osvjetljenja saobracajnica u kompleksu
(procjena,po st. mjestu)
kom 100 ) 1800 = 180.000
2.4. Polaganje NN mrezZe (procijenjena duzina)
m 1000 a' 35€/m = 35.000
Ulaganje u zoni zahvata 358.000 €
UKUPNO: = 1.673.000 €
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6.3. HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA

6.3.1.Uvod

Ukupna povrsina zahvata Urbanistickog projekta , Bjelisi | “, iznosi :

-P zahvata 13248 m2
-max.povrsina pod objektom 6140,6 m2
-max.bruto razvijena povrsina

Objekata > =31.935,0m2

Stambeni kompleks
BGR povrsine 21.780,00 m2

Poslovno hotelski kompleks
BGR povrsine 6.623,00 m2

SPA i WELLNES centar
BGR povrsine 2031,00 m2

Univerzalni objekti
BGR povrsine 1501,00 m2

Podzemne garaze
BGR povrsine 16427,00 m2

6.3.2. Postojece stanje

Vodovod

Podrucje lokalnog planskog dokumenta ,BjeliSi | , nema znacajnijih cjevovoda na koje bi se u
planiranom stanju moglo prikljuciti.Generalno na Sirem podruéju BjeliSa postoji gradska vodovodna
mreza , koja se u toku godine snabdijeva vodom , te zavisno od ljetnjeg-zimskog perioda , sa izvoriSta
Kajnak , odnosno izvorista iz zaledja ( Vele oko i Orahovsko polje ).

Sa svojim visinskim kotama predmetna lokacija predstavlja prvu visinsku zonu vodosnabdijevanja.
Predmetni prostor u ljetnjem periodu nema uredno vodosnabdijevanje.Na Sirem podruc¢ju BjeliSa u
toku ove godine izvodi se rekonstrukcija vodovodne mreze.

Najblizi cjevovodi gradske vodovodne mreZe koji gravitiraju ovom prostoru je , postojeci cjevovod PVC
DN 150 mm koji je trasiran neposredno iznad ZeljezniCkog kolosjeka Bar-Podgorica , postojeci
cjevovod PE DN 400 mm , sa trasom neposredno ispod Zeljeznickog kolosjeka i cjevovod u izgradnii
Cija trasa je postojeci put prema naselju Zupci , sa sjeverno-istone strane planiranog kompleksa.Od
manjih cjevovoda , neposredno iznad kompleksa je trasa postoje¢eg cjevovoda AC DN 50 mm sa
sjeverno- istocne strane .
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Fekalna kanalizacija

Na prostoru Urbanistickog projekta ,Bjelisi I, nema gradske kanalizacione mreze.Cjelokupni prostor
iznad ZeljezniCkog kolosjeka BjeliSa nema gradsku kanalizacionu mreZzu odvodjenja upotreblienih
voda.

Izradjena je tehnitka dokumentacija — glavni projekat fekalne kanalizacije koji je u ovoj godini poceo
da se realizuje , fazno.

Atmosferska kanalizacija

Na prostoru Urbanistickog projekta ,Bijelisi | , sa sjeverno-istoéne stane postoji obodni neregulisani
povremeni vodotok koji se uliva u kanal Rena.

Kanal Rena , koji predstavlja regulisani vodotok povrSinskih voda sa velikim slivnim podruéjem |,
prolazi kroz planirani prostor sa prikljuéenjem u bujiéni tok —rijeka Zeljeznica.U poslednje vrijeme ,
kanal Rena sluzi i za odvodjenije fekalnih voda okolnih individualno stambenih objekata , te predstavlja
glavni odvodni kanal fekalnih voda koji ozbiljno ugrozava sanitarne uslove i standard Zivljenja na ovom
prostoru.Na pojedinim dionicama , kanal se neadekvatno pokriva zbog izgradnje ilegalnih objekata i
spreCavanja neprijatnih mirisa fekalnih voda.

6.3.3.Planirano stanje
Vodovod
Osnovni parametri kod proraduna potro$nje i dimenzionisanja profila prikljuénih cjevovoda na gradsku

mrezu su broj kreveta u stambenim objektima u hotelima, apartmanima i vilama , broj zaposlenih u
planiranim objektima odredjenih namjena , povrS§inama bazena otvorenog i zatvorenog tipa.

Podaci i proracun potrosnje:

| visinska zona

Br. Povrsin Broj Broj Spec. Ukupno

urb. a Namjena zaposlenih | korisnika potrosnja (m*/dan

parcele | (m?) (I/s/dan) )

Stamb

homoje | 21780 | stanovanje | 40 730 60-250 184,90

omple

ks

PosLh Turisticki

otelski | 6623 35 116 60-450 54,30
kompleks-hotel

kompl.

SPA i Bazeni ,

wellne | 1137 saune,san.c¢vor | 20 100 60-450 46,20

S ovi kupatila
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Univer

7 993 25 150 60-100 16,50
objek.

gk”p“ 30533 120 1096 301,00

Maksimalna dnevna potrosnja:
e Qmax,dn=301,90=3,49 I/s
Maksimalna ¢asovna potro3nja:

e Qmax,tas=Qmax,dn * Kéas =3,49x2,0=6,98 I/s

6.3.3.1. Tehnicko rijeSenje

Planirani  prostor , postoje¢im  visinskim  kotama predstavlja prvu visinsku  zonu
vodosnabdijevanja.Generalnim rijeSenjem vodosnabdijevanja , prva visinska zona se snabdijeva
vodom iz rezervoara ,Su$anj* i planiranog rezervoara ,Kajnak" , zavisno od ljetnjeg-zimskog perioda.
S obzirom da je planiranim kompleksom predvidjen tercijalni put , GUP-om Bara , trasa planiranog
cjevovoda je predvidjena planiranom saobracajnicom i snabdijevat ¢e $iru zonu Bjelisa.

Planirani cjevovod se spaja u prstenu sa postoje¢im cjevovodom PE DN 400 mm , u vodovodnom
¢voru ,neposredno ispod Zeljeznickog kolosjeka i cjevovoda PEDN 200 mm u évoru na saobra¢ajnom
putu Bjelisi - Zupci.

Kod realizacije predmetne investicije , prikljuenje se moZe izvesti na pristupacnijoj trasi tj. na
cjevovod u izgradnji PE DN 200mm.

U samom kompleksu , predvidjen je prikljucni cjevovod — mreza , planiranim saobracajnicama.

Prema uslovima J.P.Vodovod , cjevovodi profila , ve¢i od DN 100 mm , su od duktila.Cjevovodi profila
DN< 100 mm, su od polietilena 100.

Fekalna kanalizacija

Racun rashoda otpadnih voda

Uz pridrZzavanje stavova o potrosnji vode, $to je iznijeto kod odredjivanja potreba u vodi, za jedini¢ne
rashode otpadne vode moZemo usvojiti sliedece koli€ine i parametre (racunajuci sa 20% infiltracije u
kanalizacionu mrezu i 80% upotrebliene vode)

- prosje¢ni dnevni rashod r = 170 l/st/dan
- max. dnevni rashod rmax. = 250 lit/st/dan
- koeficijent Casovnog maksimuma K¢ = 3,0-5,0

K& = 4,0 za 1000-2000 korisnika
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Primjenom ovih koli€ina i planiranog broja korisnika , dobija se :

- Maksimalan dnevni rashod gmax = 3,491/s

- Maksimalna ¢asovna protoka Max q =KEx gmax =3,49x4,0=13,96I/s

6.3.3.2. Tehnicko rjesenje

Na planiranom prostoru , kao i Sirem podrucju naselja Bjelisi , ne postoji gradska kanalizaciona mreZa
odvodjenja upotrebljenih voda.

S obzirom na topografiju terena i planiranih saobracajnica GUP-om Bara i planiranih saobracajnica
samog kompleksa ,Bjelisi I, predvidjeni su kolektori odredjenih profila , DN 200 mm , DN 300 mm sa
odvodnjom upotreblienih voda na gradsku kanalizacionu mrezu ispod Zeljezni¢kog kolosjeka , kod
objekta Poljoprivredne $kole. Planirani glavni odvodni kolektor , prati trasu tercijalnog puta , prema
GUP-u Bara.

Prema uslovima J.P.Vodovod , profili cijevi DN200 mm su od PVC —-PE materijala.

Profili cjevovoda ve¢i od DN 200 mm , su od poliestera adekvatnog standarda.

Atmosferska kanalizacija

Na planiranom prostoru i Sire podruéje naselja BjeliSi nema gradsku kanalizaciju odvodjenja
povrsinskih voda.Planiranim tercijalnim putem , je predvidjen glavni odvodni kolektor povrSinskih voda
sa recipijentom - regulisani kanal ,Rena“.PovrSinska voda se sistemom uli¢nih slivnika odvodi u glavni
odvodni kolektor.Planiranim saobra¢ajnicama unutar samog kompleksa , predvidjena je atmosferska
kanalizacija DN 250 mm sa sistemom linijskih i Cetvrtastih slivnika.

U planiranom kompleksu su predvidjene podzemne garaZe sa potrebnim hidrotehnickim instalacijama
u skladu sa zakonskom regulativom.U daljoj razradi tehnicke dokumentacije neophodno je predvidjeti
sistem evakuacije povrsinskih voda iz podzemnih etaZa planiranog objekta.

U opisu postojeceg stanja naveli smo postojeéi regulisani odvodni kanal ,Rena“, i povremeni
neregulisani vodotok sa sjeveroistoCne strane planiranog kompleksa.

Oni su do sada bili , a trebaju i nakon izgradnje i uredjenja kompleksa biti glavni recipjenti za prihvat
svih spoljnih voda i voda sa uredjenih povrSina naselja.

Postojeci regulisani kanal ,Rena ,koji je od Sireg znacaja za ovaj prostor kada je u pitanju odvodjenje
povrSinskih voda naselja Bjelii , ostaje kao glavni recipijent povrSinskih voda planiranog tercijalnog
puta po GUP - u Bara.

Povremeni vodotok sa sjeveroistoCne strane se planira regulisati sa odvodjenjem povrSinskih voda u
regulisani kanal ,Rena“, a koji e biti predmet u daljnoj razradi tehnicke dokumentacije.

Ukupne koli¢ine povrsinskih voda sa lokacije odredit cemo prema formuli :

Q=Fxixe

gdje je :

Q - specifitno oticanje sa lokacije

F - povrsina lokacije - 1,32 ha

i - intezitet kiSe — usvojen 150 I/s/ha

@ - koeficijent oticanja - prosjecno za lokaciju 0.4
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Q =1,32x150,0x0,40 = 79,20 I/s

Navedeni proraduni su dosta grubi a finije analize i dimenzioniranje kanala provest ¢e se u narednim
fazama projektovanja.

PREDMJER | PREDRACUN RADOVA

PRIMARNE HIDROTEHNICKE INFRASTRUKTURE

l. VODOVOD

1.1. Ruéni i masinski iskop kanalskog rova , u mate-
Rijalu IV, Vi VI kategorije , odvoz viska mate-
rijala , zasipanje pijeska oko cijevi u pripremljen
kanalski rov , i zatrpavanje kanala sa materijal-

om iz iskopa i novim materijalom do potrebne
zbijenosti.
Obracun po m izvedenog kanalskog rova.

m 280,00 x 50,00 = 14.000,00

1.2.Nabavka , transport i montaza vodovodnih cijevi ,
od Duktila ili PEVG ( uslovi J.P.Vodovoda ) ,
sa svim potrebnim armaturama i fazonskim koma
dima za radne pritiske PN 10 bara, ispiranje , de
zinfekcija i ispitivanje na probni pritisak.Obracun
po m izvedenog i ispitanog cjevovoda.

DN 200 mm; m 280,00 x 80,00 = 22.400,00
1.3.I1zrada rezervoara pitke vode , zapremine
V'=100,0 m3 .U cijenu uzeti svi potrebni
zemljani , betonski , montazni i zanatski radovi.
m3
1.4.1zrada crpnog postrojenja , potrebnog kapaciteta
sa svim potrebnim gradjevinskim , montaznim i za

natskim radovima.

kom

UKUPNO: 36.400,00
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IIl. FEKALNA KANALIZACIJA

1.1.Ruéni i masinski iskop kanalskog rova , sa odvo-
zom na deponiju , planiranje dna kanalskog rova,
zasipanje pijeskom ( 0-4 ) ispod i iznad cijevi ,
zatrpavanje sa materijalom iz iskopa i novim mate-
rijalom do potrebne zbijenosti.U cijenu je uracu-
nata izrada tipskih revizonih AB okana prema grafi-
Ckom detalju.
Obracun po m izvedene kanalske trase.

m 450,00 x 80,00 = 36.000,00

2.2.Nabavka , transport i montaZa kanalizacionih cijevi
od PVC, PE, poliester materijala ( uslovi J.P.
Vodovod ) u pripremljen kanalski rov , sa probnim
ispitivanjem.
Obracun po m izvedenog i ispitanog cjevovoda.

DN 200 mm ; m
DN 300 mm, m 450,0 x 100,00 = 45.000,00

2.3.Nabavka , transport i montaza bioloSkog uredjaja
za preciS¢avanje upotrebljenih voda , za 500 korisni
ka, horizontalnog tipa sa dvije posude ( mehanicka
i bioloSka faza ). U cijenu uracunati svi pripremni,
gradjevinski i hidromasinski radovi .
Obracun po komadu izvedenog uredjaja.

kom
2.4 Nabavka , transport i montaza tipske fekalne prepu-
mpne stanice sa adekvatnim montaznim oknom i hi-
dromasinskom i elekto opremom.
Obracun po komadu izvedene stanice.

kom

UKUPNO: 81.000,00
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3.1.Rucni i masinski iskop kanalskog rova u materijalu
IV ,Vi VI kategorije ,sa planiranjem , odvozom vi
Ska materijala na deponiju , zasipanjem ispod i iznad
cijevi sa pijeskom ( 0-4 ) i zatrpavanjem kanala sa
materijalom iz iskopa i novim materijalom do potre
bne zbijenosti.U cijenu je uraCunata izrada tipskih
revizionih okana od AB betona.
Obradu po m izvedene kanalske trase.

m 150,0x 100,00 = 15.000,00

3.2.Nabavka , transport i montaza kanlizacionih cijevi
od PE materijala ( uslovi J.P.Vodovod ) , sa pripa
dajuc¢im fazonskiim komadima .U cijenu su uracu-
nati i pripadajuéi slivnici sa taloZnikom.
Obracun po m izvedenog i ispitanog cjevovoda.

DN 400 mm;m 150,0 x 80,00 =  12.000,00

UKUPNO: 27.000,00
REKAPITULACIJA

|. VODOVOD 36.400,00
Il .FEKALNA KANALIZACIJA ----senenneee 81.000,00

IILATMOSFERSKA KANALIZACIJA ----- 27.000,00

UKUPNO: 144.400,00 eura
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PREDMJER | PREDRACUN RADOVA

HIDROTEHNICKIH INSTALACIJA
U KOMPLEKSU BJELISI |

l. VODOVOD

1.1. Rucni i maSinski iskop kanalskog rova , u mate-
Rijalu IV, Vi VI kategorije , odvoz viska mate-
rijala , zasipanje pijeska oko cijevi u pripremljen
kanalski rov , i zatrpavanje kanala sa materijal-

om iz iskopa i novim materijalom do potrebne
zbijenosti.
Obracun po m izvedenog kanalskog rova.

m 397,00 x 40,00 = 15.880,00

1.2.Nabavka , transport i montaZa vodovodnih cijevi ,
od Duktila ili PEVG ( uslovi J.P.Vodovoda ) ,
sa svim potrebnim armaturama i fazonskim koma
dima za radne pritiske PN 10 bara, ispiranje , de
zinfekcija i ispitivanje na probni pritisak.Obracun
po m izvedenog i ispitanog cjevovoda.

DN 100 mm; m 300,00 x 30,00
DN 50 mm;m 97,00 x 20,00

9.000,00
1.940,00

1.3.I1zrada rezervoara pitke vode , zapremine
V' =100,0 m3 .U cijenu uzeti svi potrebni
zemljani , betonski , montazni i zanatski radovi.

m3
1.4.1zrada crpnog postrojenja , potrebnog kapaciteta
sa svim potrebnim gradjevinskim , montaznim i za

natskim radovima.

kom

UKUPNO: 26.820,00

IIl. FEKALNA KANALIZACIJA

1.1.Ruéni i masinski iskop kanalskog rova , sa odvo-
zom na deponiju , planiranje dna kanalskog rova,
zasipanje pijeskom ( 0-4 ) ispod i iznad cijevi ,
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zatrpavanje sa materijalom iz iskopa i novim mate-
rijalom do potrebne zbijenosti.U cijenu je uracu-
nata izrada tipskih revizonih AB okana prema grafi-
¢kom detalju.

Obracun po m izvedene kanalske trase.

m 250,00 x 70,00 = 17.500,00

2.2.Nabavka , transport i montaza kanalizacionih cijevi
od PVC, PE, poliester materijala ( uslovi J.P.
Vodovod ) u pripremljen kanalski rov , sa probnim
ispitivanjem.
Obradun po m izvedenog i ispitanog cjevovoda.

DN 200 mm ; m 250,00 x 30,00 = 7.500,00
DN 300 mm, m

2.3.Nabavka , transport i montaza bioloSkog uredjaja
za preCiS¢avanje upotrebljenih voda , za 500 korisni
ka, horizontalnog tipa sa dvije posude ( mehanicka
i bioloSka faza ). U cijenu uracunati svi pripremni ,
gradjevinski i hidromasinski radovi .
Obradun po komadu izvedenog uredjaja.

kom
2.4 Nabavka , transport i montaza tipske fekalne prepu-
mpne stanice sa adekvatnim montaznim oknom i hi-
dromasinskom i elekto opremom.
Obradun po komadu izvedene stanice.

kom

UKUPNO: 25.000,00

lILATMOSFERSKA KANALIZACIJA

3.1.Rucni i masinski iskop kanalskog rova u materijalu
IV ,Vi VI kategorije ,sa planiranjem , odvozom vi
Ska materijala na deponiju , zasipanjem ispod i iznad
cijevi sa pijeskom ( 0-4 ) i zatrpavanjem kanala sa
materijalom iz iskopa i novim materijalom do potre
bne zbijenosti.U cijenu je uraCunata izrada tipskih
revizionih okana od AB betona.
Obradu po m izvedene kanalske trase.

m 95,0 x 80,00 = 7.600,00
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3.2.Nabavka , transport i montaZa kanlizacionih cijevi
od PE materijala ( uslovi J.P.Vodovod ) , sa pripa
dajucim fazonskiim komadima .U cijenu su uraCu-
nati i pripadajuéi slivnici sa taloZnikom.
Obracun po m izvedenog i ispitanog cjevovoda.

m 95,0x 40,00 = 3.800,00
UKUPNO: 11.400,00
REKAPITULACIJA
|. vVODOVOD 26.820,00
Il .FEKALNA KANALIZACIJA 25.000,00

IILATMOSFERSKA KANALIZACIJA  11.400,00

UKUPNO: 63.220,00 eura

6.4.TELEKOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA

6.4.1 POSTOJECE STANJE
Na podrucju koje obuhvata UP “Bjelisi 17, trenutno ne postoji fiksne Ziéne telefonije .

Stanovnici okolnih naselja u Bjelisima koristi fiksne telefone sa telekomunikacionih cvorova LC Bar , i to jedan
manji dio , te sa RSS Popovici , veci dio stanovnika .

Podrucje Bjelisa i zona obuhvacena UP “Bjelisi 17 , pokriveni su i mobilnim signalom crnogorskih mobilnih
operatora .
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U kontaktnim zonama ovog UP , u pravcu telekomunikacionog cvora LC Bar , Crnogorski Telekom posjeduje
telekomunikacionu kanalizaciju gradjenu PVC cijevima 110mm , dok je u pravcu telekomunikacionog cvora
RSS Popovici , telekomunikacioni kabal polagan direktno u zemlju .

Telekomunikaciona kanalizacija u pravcu telekomunikacionog cvora LC Bar je gradjena sa dvije PVC cijevi
110mm .

Na odredjenim rastojanjima na ovoj telekomunikacionoj kanalizaciji gradjena su telekomunikaciona okna sa
lakim tf poklopcima .

Na odredjenim lokacijama na telekomunikacionom kablu polaganom direktno u zemlju , postavljeni su
spoljasniji telekomunikacioni izvodni ormarici .

6.4.2 PLANIRANO STANJE

U odnosu na savremene trendove u razvoju telekomunikacija ( telefonije - fiksne i mobilne , prenosa podataka
, prenosa TV signala i dr. ) , moguca su razli¢ita rjeSenja u nacinu kvalitetnog povezivanja ove zone na tk
infrastrukturu Crnogorskog Telekoma i drugih fiksnih i mobilnih operatora .

Projektant skreCe paznju na dva tehnicki izvodljiva scenarija :

1.Moguce je povezivanje postojecih i planiranih sadrzaja u zoni UP “Bjelisi 1" , optickim kablom ili bakarnim
kablom sa priklju¢kom na postojeci kanalizacioni pravac prema telekomunikacionom cvoru LC Bar .

- U slucaju ovakvog pristupa , u prvoj soluciji koja predvidja koriscenje optickog kabla , bio bi
obezbijeden adekvatan prostor u jednom od planiranih objekata u posmatranoj zoni , u kojem bi bio
smjesten novi telekomunikacioni cvor ili neki drugi telekomunikacioni kapacitet , do kojeg bi se doveo
opticki kabal .

Kako Crnogorski Telekom kao dominantni operater fiksne telefonije , u svojim Tehnickim uslovima za izradu
ove Studije , nije pokazao interesovanje za ovakav nacin rjesavanja telekomunikacioone infrastrukture ,
projektant se nije bavio odredjivanjem lokacije potencijalnog novog telekomuniikacionog cvora , ali je
predvidjen razvoj telekomunikacione kanalizacije unutar zone obuhvata koji omogucava lociranje cvora u bilo
kojem od planiranih objekata .

- U soluciji koja predvidja koriscenje bakarnog kabla bez izgradnje novog telekomunikacionog cvora ,
unutar posmatrane zone planirana je izgradnja nove telekomunikacione kanalizacije sa 2 PVC cijevi
110mm i izgradnja cetiri nova telekomunikaciona okna .

Kanalizacija bi se koristila za provlacenje kablova kablovskih operatera koji pokaZu interesovanje za pruzanje
telekomunikacionih usluga u ovoj zoni , bilo da se radi o Crnogorskom Telekomu - pristupnoj
telekomunikacionoj mrezi sa telekomunikacionih cvorova LC Bar ili RSS Popovici , bilo da se radi o nekom
drugom postojecem telekomunikacionom operatoru u Crnoj Gori .

2. Moguce je povezivanje postojecih i planiranih sadrzaja u zoni UP “Bjelisi 1” beZi¢nim putem .
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U slu¢aju ovakvog pristupa , na nekoj od lokacija unutar zone UP , na jednpm od planiranih objekata |,
odnosno na krovu objekta ili na zemljistu u njegovoj blizini , mogao bi se postaviti antenski stub koji bi koristili
telekomunikacioni operatori za postavljanje svoje opreme , kako bi se dobio kvalitetniji nivo signala u
posmatranoj zoni , ukoliko za tim bude potrebe i iskazanog interesovanja .

Oba navedena scenarija u oblasti telekomunikacija su podjednako interesantna i tehnicki izvodljiva .

| u jednom i u drugom slu€aju , u odnosu na situaciju koja se trenutno deSava na telekomunikacionom trZistu
Crne Gore , korisnici iz posmatrane zone UP “Bjelisi 1” bi bili na kvalitetan nacin opsluzeni razli¢itim vrstama
telekomunikacionih servisa

( telefonija , prenos podataka , TV signal idr. ) .

Projektant se odlucio da u izradi UP “Bjelisi 1" , uzme u obzir varijanta 1 i da se u odnosu na nju , u ovom
urbanistickom projektu planira izgradnja nove telekomunikacione kanalizacije i novih telekomunikacionih
okana .

Varijanta 2 se u tom slu€aju , i u nekim narednim koracima moze realizovati , ukoliko za njom bude realne
potrebe .

Prilikom planiranja broj PVC cijevi u novoj telekomunikacionoj kanalizaciji , u obzir su uzeti podaci o aktuelnim
trendovima u rjeSavanju pitanja kablovske televizije , tako da je jedna PVC cijev planirana za potrebe KDS
operatera .

Ukupna duZina planirane telekomunikacione kanalizacije sa 2 PVC cijevi 110mm iznosi oko 200 metara , a
planirana je i izgradnja cetiri nova telekomunikaciona okna .

Trasu planirane telekomunikacione kanalizacije potrebno je uklopiti u trase trotoara ili zelenih povrsina , jer bi
se u sluCaju da se telekomunikaciona okna rade u trasi saobracajnice ili parking prostora , morali ugraditi
teSki poklopci sa ramom i u skladu sa tim i oja¢ana okna , to bi bilo neekonomicno .

Telekomunikacionu kanalizaciju koja je planirana u okviru zone , kao i telekomunikaciona okna , izvoditi u
svemu u sklau sa planovima viseg reda , a prema vaze¢im zakonskim propisima u RCG i preporukama ZJ
PTT iz ove oblasti .

U skladu sa planiranim sadrZajima unutar zone , od planiranih okana , projektima za pojedine objekte u zoni
obuhvata , definisace se plan i nacin priklju¢enja svakog pojedinacnog objekta .

Telekomunikacionu kanalizaciju pojedinacnim projektima treba predvidjeti do samih objekata .

Kuénu telekomunikacionu instalaciju u svim prostorijama izvoditi kablovima tipa UTP cat 6 ili drugim kablovima
sli¢nih karakteristika i provlaciti kroz PVC cijevi , sa ugradnjom odgovarajuceg broja razvodnih kutija , s tim da u
svakom poslovnom prostoru treba predvidjeti minimalno po 4 instalacije , a u stambenom prostoru po 2
instalacije .

U sluCaju da se trasa telekomunikacione kanalizacije poklapa sa trasom vodovodne kanalizacije i trasom
elektro instalacija , treba poStovati propisana rastojanja , a dinamiku izgradnje vremenski uskladiti .
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3. PREDMJER | PREDRACUN MATERIJALA | RADOVA ZA
IZGRADNJU TELEKOMUNIKACIONE INFRASTRUKTURE
A TMATERIJAL ZA IZGRADNJU TK KANALIZACIJE

1. Isporuka PVC cijevio 110 mm/6m kom  70x 12,00 = 840,00 €
2. Isporuka lakih tf poklopaca sa ramom kom 4x120,00 = 480,00 €

UKUPNO : 1320,00€

B / GRADJEVINSKI | MONTAZNI RADOVI

1. Izrada tk kanalizacije sa 2 PVC cijevi met  200x 8,00 = 1600,00 €
(iskop rova dim. 0,40x0,80 u zemljistu
[II/IV kategorije , komplet rad i materijal )
2. Izrada tk okna un.dim. 1,80x1,50x1,90 kom 4x700,00 = 2800,00 €

sa lakim poklopcem sa ramom
(iskop rupe dim. 2,20x1,90x2,30 u zemljidtu
I1I/IV kategorije , komplet rad i materijal )

UKUPNO: 4400,00¢€

UKUPNO A+B: 5720,00€

6.5 PEJZAZNA ARHITEKTURA
6.5.1 Postojece stanje

Reljefni oblici podijelili su podruje Bara na jadranski, jezerski i planinski pojas. Jadranski se odlikuje blagom
klimom, koja je modificirana mediteranska klima, narocito izraZzena u Barskom polju. Grebeni planinskih
vijenaca i viSe planine Sutormana, Rumije i Lisinja imaju odlike planinsko-mediteranske klime. SluZe kao
bedem koji $titi od prodora hladnih i suvih sjevernih i sjeveroistoénih vjetrova u priobalni pojas.

Uticaj sredozemne klime moZe se pratiti i po gajenju maslina, najboljem indikatoru te klime na Jadranu.
Odlikuje se dugim i susnim ljetima, a blagim kinim zimama zbog toplotnih uticaja Jadranskog mora. Visoke
prosjecne zimske temperature u Baru (9,1) pokazuju da prave zime nema. Mali je broj dana kada se
temperatura spusta ispod nule, tj. malo je hladnih dana sa rijetkim pojavama snijega i mraza. Prolje¢e nastaje
rano, te izvjesne vocke cvjetaju ve¢ u februaru (badem). Ljeta su vrlo topla i suSna sa prosje¢nom
temperaturom 22,6°, sa dugotrajnim i velikim vrucinama, $to se odraZzava na vegetaciju koja se sparusi ili
sprzi. Jesen je obi¢no duga i ugodna, znatno toplija od proljeca, u Baru prosjeéno za 3,4°. U posljednjih 100
godina, maksimalna izmjerena temperatura od 37,7°C u Baru je bila 26. jula 1987. god, a minimalna je iznosila
(za Bar €ak!) - 7,2°C, zabiliezena 23. januara 1963. god. More je najtoplije bilo 20. avgusta 1982. god - u 14
Casova cak 28,6°C, a najhladnije u dva navrata - 18. februara 1983. i 24. februara 2000. - temperatura je
iznosila 9,3°C.
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Prosjecno godiSnje sijanje sunca u Baru je 208 dana, dakle mnogo viSe nego oblacnih (117) i tmurnih (40). U
ljetnjim mjesecima u Baru osuncavanje iznosi prosjecno 352,5 ¢asova mjesecno ili 11,7 dnevno. NajkiSovitije
godisnje doba je zima sa 37,4 kisnih dana u Baru.

Snijeg i mraz su dosta rijetka pojava u ovom dijelu primorja i javljaju se tek nekoliko dana, samo u godinama
bogatim snjeznim padavinama. Izuzetak su bile zime 1938. i 1965, kada je visina snijeznih padavina bila iznad
40 cm, petnaestak dana.

KarakteristiCni vjetrovi na Jadranu su hladni vjetar bura i vlazni vjetar jugo ili Siroko, kao i pulenat, maestral
(maistral), burin, danik i noc¢nik. Bura (sjever) je najucestaliji vjetar, ujedno i najjaCeg intenziteta, javlja se zimi
sa visokih planina prema moru i donosi zahladenje. Na moru dostize olujnu jacinu i stvara talase kratke i niske,
do 2,5m.

Jugo ili Siroko duva u juznom i jugoistoénom dijelu Jadrana, s mora na kopno. Duva horizontalno srednjom
jainom od tri bofora, a na pucini moze dosti¢i maksimalnu ja¢inu od 8 bofora. Jugo €ini more uzburkanim i
stvara talase koji dostizu visinu i do Sest metara.

Barsko podrucje ima raznovrstan i bujan biljni pokriva¢, zahvaljujuéi obilnom vodenom talogu i sastavu tla.
Geografski primorski polozaj, blizina mora i jezera i pedolo$ka struktura tla omogucili su rast i razvoj biljnih
kultura koje su karakteristi¢ne za suptropske oblasti.

Dekorativne biljke, trade-mark barskog priobalja su agava, mimoza, oleander, ruzmarin i lovorika, Cija
prisutnost upotpunjava prirodni kolorit, kakav se jedino moZe sresti na ovom dijelu primorja. Desetak
kultivisanih stabala banane cvjetaju, ali nikada nijesu “bacili plod”.

Podrucje lokalnog planskog dokumenta pripada prostornoj zoni Novi Bar, koja treba da se u planskom periodu
izgradi u skladu sa planiranim znaCajem gradskog centra opstine.

Generalnim urbanistickim planom Bara podrucje lokalnog planskog dokumenta je namijenjeno za uredenje
neizgradenog gradevinskog zemljiSta za stanovanije velikih gustina sa prate¢im sadrZajima, sa ciliem kvalitetne
valorizacije ukupnog gradevinskog zemljista u zahvatu.

Na samoj lokaciji UP Bjelisi, nalazi se sedam kvalitenih stabala masline, Olea europea.

Wy,

[t e
R

Olea europea ssp. Oleaster F. (Oleaceae) (divlja maslina) — Raste samoniklo u obliku razgranatog grma sa
djelimiéno trnovitim granama. Listovi koZasti, odozgo sivkastozeleni, odozdo srebrnastosivi. Cvjetovi sitni,
bjeliGasti u grozdastim cvatima. Plodovi nijesu jestivi. Uspijeva na siromasnom tlu i dobro podnosi susu.
IzloZena je veoma malom broju Stetocina. Drvo je zbog velike tvrdoCe veoma cijenjeno.

Prije pocetka izrade projektne dokumentacije potrebno je uraditi pejzaznu taksaciju i na taj nacin
sagledati detaljno stanje Sumskog fonda i definisati aktivnosti na njihovom o¢uvanju.
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6.5.2. Plansko rjeSenje

Plansko rjeSenje je zadrZalo optimalan odnos izgradenih i zelenih povrSina. Funkcija zelenila na
podrucju DUP-a je da stvori povoljnije mikroklimatske i sanitarno-higijenske uslove i da doprinese
dekorativnom i estetskom dozivljaju prostora. Ukupna povrsina pod zelenilom, bez linearnog zelenila u
zahvatu plana je min 3.600 m2, $to €ini 30.00% od povrsine zahvata UP-a koja iznosi oko 12.000 m2.

Opsti koncept pejzaznog uredenja uskladen je sa:

postojecim stanjem povrsina pod zelenilom,

uslovima sredine,

planiranoj namjeni povrsina,

normativima za povrsine pod zelenilom (stepen ozelenjenosti i nivo ozelenjenosti),

uskladivanju zelenog obrasca naselja sa hamjenom povrsina,

funkcionalnom zoniranju povrsina pod zelenilom,

uspostavljanju optimalnog odnosa izmedu izgradenih i povrSina pod zelenilom,

uskladivanju ukupnih povrsina pod zelenilom sa brojem stanovnika,

upotrebi biljnih vrsta otpornih na ekoloSke uslove sredine i u skladu sa kompozicionim i
funkcionalnim zahtjevima.

Smjernice za realizaciju planskih rjeSenja treba da doprinesu pobolj$anju sanitarno - higijenskih
uslova, boljim uslovima za odmor i rekreaciju svih starosnih grupa, estetskom oplemenjavanju sredine
i vizuelnom identitetu naselja.

OpSte smjernice za uredenje zelenih povrsina:

o uskladivanje kompozicionog rieSenja zelenila sa namjenom zelenih povrsina;

e Pri oblikovanju objekata treba koristiti materijale i boje prilagodene prirodnim obiljezjima okolnog
prostora i tradicionalnoj arhitekturi.

e Upotreba biljnih vrsta otpornih na ekoloSke uslove sredine i u skladu sa kompozicionim i
funkcionalnim zahtjevima;

e Maksimalno o¢uvanje i uklapanje postoje¢eg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova urbanisticka
rieSenja.

Prilikom planiranja zelenih povrSina izvrSena je podjela po slijede¢im kategorijama zelenila:

Zelene povrsine ograni¢enog koriséenja

e Linearno zelenilo

e Parterno zelenilo

o Zelenilo stambeno-poslovnih objekata
Linearno zelenilo

Projektovanje dekorativnih biljnih elemenata oko vodenih povrsina predstavlja veliki izazov za projektanta, a
istovremeno zahtijeva studiozan rad s obzirom na specifiénost vrsta koje se primjenjuju. Linearnim zelenilom
duz saobracajnica je Cvrsta veza koja bitno utiCe na pobolj$anje sanitarno-higijenskih uslova, mikroklimatskih i
estetskih karakteristika i vrijednosti. Duz saobracajnica zelenilo treba rjeSavati linearno ili sa potrebnim
prostornim akcentima koji bi prekidali monotone nizove drvoreda. Ovo se sprovodi na razne nacine,
promjenom sadnog materijala, kombinovanjem masiva razli¢itih habitusa ili formiranjem prodora Cime se
otvara vizura prema okolini. Treba naglasiti da “linearno zelenilo* ne podrazumijeva klasi¢an niz drvoreda, ve¢
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niz manjih i raznovrsnijih grupacija zelenila ¢ime se obezbjeduje ritmika u prostoru, likovno bogatstvo prostora
i njegovih boja kao i naizmjeni¢na zasjena mjesta duz pravca kretanja.

Treba primijeniti sve tri kategorije zelenila (visoko, srednje i nisko).Prilikom izbora vrsta sadnog materijala
treba odabrati one vrste koje su prvenstveno otporne na posolicu, prasinu, insolaciju, dominirajuéi vjetar kao i
vrste koje zahtijevaju najmanja ulaganja oko odrzavanja, ¢ime bi bile ekonomski opravdane. Pored ovih
karakteristika odabrane vrste moraju da imaju pravilno formiran habitus, deblo visoko 2,5-3 m. Ovakve sadnice
starosti 10-15 godina saditi na razmaku od 7-9 m u jame dimenzije 80x70 cm. Obavezno treba koristiti sva
postojeca stabla koja su u dobrom stanju.

U uslovima ovakvog prostora, drvoredi su jedinstven primjer kako minimum povrSine zemljiSta osigurava
maksimum zelenog fonda - zelena nervatura koja povezuje sve sadrzaje unutar zahvata plana. Bonifikacija
povoljnih uticaja kojima oni ostvaruju znacajne bioloSke funkcije u prostoru dolazi do punog izrazaja. Bogatsvo
zelene mase bitno doprinosi pobolj$anju mikroklimatskih uslova (obnova kiseonika, povecéanje vlaznosti,
smanjenje temperaturnih ekstrema, povoljna strujanja vazduha). Linearno zelenilo je neophodan element
parkinga.

Parterno zelenilo

Predlaze se uvodenje ove kategorije zelenila na svim slobodnim povrSinama kori$¢enja kao $to su: pjeSacka
zona, razdjelne trake, uske travne trake duz ulica i trotoara. Za ozelenjavanje koristiti visokokvalitetne trave,
jednogodisnje cvijece, perene, dekorativne Zbunaste vrste. Mogu se koristiti i piramidalne Zbunaste forme.

Zelenilo stambeno-poslovnih objekata

Zelenilo stambeno poslovnog kompleksa je jedna od najvaznijih kategorija sistema zelenila, znacajan i kao
mjesto odmora i neophodan element prirode.

Posebnu paznju je potrebno posvetiti osmisljavanju Setalista duz potoka, ljetnih terasa i staza, vodenih
sistema (bazeni, fontane, ¢esme, vodoskoci i sl.), urbanog mobilijara (klupe, oglasni panoi, kante za otpatke,
osvjetlienje). Osvetljenju je potrebno dati multifunkcionalan karakter i ostvariti igru svjetlosti sa kroSnjama
drveca kao i osvjetljenje fontana i potoka, koje ¢e se uklopiti u karakter ovog prostora.

Naro€ito je vazan izgled zelene povrSine oko ulaza u objekte hotela, stambenog objekta i prilaznih povrsina.
Prilikom projektovanja povrsina na glavnom ulazu voditi ratuna o preglednosti terena iz objekta i predvidjeti
sadnju autohtonog zbunja u kombinaciji sa cvjetnicama.

Birati visoko dekorativne reprezentativne vrste otporne na posolicu. Predvidjeti fontanu ili skulpturu koja ¢e dati
poseban efekat u kombinaciji sa zelenilom.

Napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi rauna o svim kompozicionim elementima.

Za ozelenjavanje koristiti sve preporu¢ene dekorativne vrste otporne na uslove sredine. Mogu se koristiti i
piramidalne zbunaste forme u kombinaciji sa cvjetnicama i visokim Cetinarima. Prilikom izrade projektne
dokumentacije uraditi studiju boniteta postoje¢eg zelenog fonda i novim projektom sacuvati i uklopiti svako
zdravo i dekorativno postojece stablo.
PostojeCih sedam stabala Olea europea presaditi na mjesto koje ¢e biti definisano glavnim projektom
uredjenje terena i pejzazne arhitekture.

Na mjestima izgradnje svako stablo masline koje se ne moze uklopiti novim projektnim rieSenjem obavezno
presaditi. Maslina (Olea europea ssp. Oleaster, Olea europea ssp. Sativa) ima veliku sposobnost
regeneracije. DugovjeCna vrsta, zakonom zasticena, a prije svega ekoloSkom etikom, primjerci kod nas su
stari i preko 2000 godina, kao rijetko koja vrsta podnosi presadjivanje. Visok procenat uspjesnosti
presadjivanja od preko 90 % postize se ukoliko se presadijivanje vrsi u periodu januar-april, u ostalim
periodima godine procenat neuspjesnosti ide i do 30 %. Presadjivanje se mora vrSiti pod nadzorom eksperta
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za presadjivanje a po specijalnoj tehnologiji presadjivanja sa busenom u specijalne kontejnere sa
odgovaraju¢im supstratom. Nakon toga se primjenjuju intenzivne mjere njege koje podrazumijevaju
premazivanje voskom sa fungicidima, zastiti mladih izdanaka i Eestom dnevnom zalivanju u prvim mjesecima
nakon presadjivanja. Sadnja na stalno mjesto se vrsi nakon ukorjenjivanja a za ¢itav proces je potrebno
angazovanje mehanizacije. Zbog visoke cijene koje odraslo stablo masline ima tro8kovi presadjivanja su
opravdani, a process presadjivanja | pripremne radnje potrebno je poceti na vrijeme.

Ova kategorija ozelenjavanja ima veliki znacaj za ukupan izgled prostora jer pokriva znatnu povrsinu plana.
Odmor posijetilaca ovoj kategoriji daje multifunkcionalan karakter tj. na istoj povrsini ¢e se sublimirati pored
estetsko-dekorativno-higijenskog karaktera zelene povrsine i funkcionalan karakter. Potrebno je formirati dio
zelene povrsine koji ¢e zadovoljiti potrebe ljudi koji ¢e izvjesan vremenski period provoditi u novim objektima.
To su prije svega prostori za miran odmor, rekreaciju kao i bazeni i djecja igralista.

Treba obezbijediti optimalnu raznovrsnost sadnog materijala ali pri tome ne izgubiti mjeru i ne unistiti prirodan
duh ovog mjesta - pronaci prostor za slobodne travne povrsine za igru, odmor i Setnju. Kompleksu treba dati
Zivost tokom Citave godine - prelivanje perioda cvjetanja, listanja i plodono$enja. U tom smislu birati vrste sa
najduzim vegetacijskim periodom, otpornim na antropogeni faktor, forsirati vrste sa pojaéanim fitocidnim i
baktericidnim svojstvima, otpornim na posolicu.

Potrebno je pravilnim njegovanjem i odabirom vrsta podici nivo kvaliteta zelenih povrsina i stvoriti ambijentaine
cieline.

= potrebno je da postoji projekat pejzazne arhitekture u odgovarajucoj razmjeri sa precizno odredenom
granicom, unutrasnjim saobracajnicama i povrSinama za miran odmor;

= zelenilo treba da bude reprezentativno;

= planirati mjesta za presadjivanje postojecih maslina;

= planirati vodene povrsine ( potok, fontane);

= sadrZaji treba da budu koncentrisani (miran odmor, igra, rekreacija, objekat spa centra i dr.);

= sadrZaj treba da obuhvati sve starosne grupe;

Narocito je znacajno kroz razradu projektne dokumentacije valorizovati zelene povrSine i oCuvati svako zdravo

i dekorativno stablo na podrucju UP-a metodom pejzazne taksacije.

URBANI MOBILIJAR

Urbani mobilijar predstavlja vazan element pejzaznog oblikovanja i da bi ovom do sada prirodnom i
nedirnutom prostoru dali elemente urbanog, preporuka je da on bude u kombinaciji materijala kamen-metal-
drvo.

Opsti predlog sadnog materijala

Nabrojani lif¢arski i Eetinarski rodovi i vrste sluZze samo kao predlog za pojedinaéni izbor prilikom detaljnog

planskog uredenja prostora - izvodacki projekat.
Dekorativne sadnice

01 Quercus ilex

02 Magnolia grandiflora ,Galissoniere®- stablasica

03 Olea europea

04 Tamarix ramosissima

05 Taxus baccata

06 Chamaeciparis lawsoniana alt. Cupressusocyparis
leylandii
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Nerium oleander-stablasica
Ligustrum japonicum ,Excelsum superbum®
Laurus nobilis stablasica
Cupressus sempervirens ,Piramidalis*
Arbutus unedo

Punica granatum

Pinus pinea

Phoenix canariensis
Lagerstroemia indica

Acer palmatum ,atropurpureum®
Callistemon citrinus

Skimmia japonica

Arbutus unedo ,compacta*

Yucca elephantipes/min. 3 stabla
Yucca gloriosa

Prunus laurocerasus ,rotundifolia“
Juniperus virginiana ,Skyrocket
Pistacia lentiscus

Viburnum tinus ,Lucidum®

Laurus nobilis kubus 50x50x50
Agave americana

Echinocactus grusonii
Pittosporum heterophyllum
Lavandula officinalis

Thuja occidentalis ,Danica*
Verbena

Geranium

Rhyncospermum jasminoides
Rosmarinum officinalis
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DEMOGRAFSKO EKONOMSKA PROCJENA ZA

UP BJELISI |

Podgorica, maj 2009. godine
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1. Uvod
1.1. Svrha i razlozi izrade Ekonomsko-demografske procjene

Ekonomsko-demografska analiza projekta turistickog razvoja lokacije za sektor Bjelisi u Baru, izradena je na
osnovu raspolozive dokumentacije Naruioca — investitora, izradivada Studije lokaciie — CAU Centra za
arhitekturu i urbanizam- Podgorica, uzimajuci u obzir i sve relevantne €injenice koje su vazile u vrijeme izrade
ove Studije (decembar 2008.) na podrudju izgradnje gradevinskih objekata turistiCke i stambene namjene.
Ukupna vrijednost investicionih ulaganja u izgradnju i opremanje stambeno-hotelskog kompleksa na zemljistu
30.533,00 m2 procijenjena je na 43.000.000 EUR.
PredloZeno urbanisti¢ko — arhitektonsko rjeSenje predstavlja jedan mali samostalni grad sa:

e sopstvenim unutradnjim Zivotom,
kvalitetnim i raznovrsnim sadrZajima,
funkcionalnim i ¢ovjekomernim prostorima,
kvalitetnim vizurama i insolacijom,
kvalitetnim hortikulturnim rjeSenjem (raznovrsno prisutstvo vode i vegetacije),
predvidenom primjenom najsavremenijih tehnologija i materijala u oblasti gradevinarstva,
i mnogo toga drugog.

Cijela zona urbanistickog kompleksa definisana je kao jedna urbanistiCka parcela ,sa namjenom mjeSovita
namjena u okviru koje je planiran stambeni kompleks sa prate¢im sadrzajima i hotelsko poslovni kompleks.

Grupacija se sastoji od:
- Stambenog kompleksa namijenjenog za viSeporodi¢no stanovanje
- Hotelsko-poslovnog kompleksa
- SPAiWELLNES centra
- Univerzalnog objekta u okviru koga se nalaze, bioskopska sala, kafe-restoran i diskoteka
- Podzemne garaze na tri nivoa

U zonama stambenih i poslovnih sadrZaja sadrZaja, sadrZaja sporta i rekreacije, kao i na saobracajnim
povrSinama, planiraju se zelene povrsine i linearno zelenilo saglasno smjernicama datim kroz plan Pejzaznog
uredenja.
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Cilj izrade Ekonomsko-demografske analize je da ocijeni finansijsku isplativost projekta sa stanovista
druStva na osnovu postojecih inputa o projektu primjenjujuci globalne standarde poslovanja sli¢nih stambeno-
hotelskih projekata, kao i standarde ocjena investicionih projekata koji se odnose na stambeno-hotelske
komplekse.

2. Lokacija projekta
2.1. Drustveno-ekonomski kontekst
Podrucje barske opstine se nalazi na jugu Crne Gore,izmedu Jadranskog mora i Skadarskog jezera,oivi¢eno

budvanskom,cetinjskom i ulcinjskom opstinom,dok je sam grad Bar na 42°6" geografske Sirine i
19°6°geografske duZine uz nadmorsku visinu od Cetiri metra.Barsko kopneno podrucje ima povrsinu od
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506km2,a sa pripadajucom vodenom povrSinom Skadarskog jezera od 128km2(od albanske granice do
Poseljana) zauzima ukupan prostor od 633km2.Bar je od Otrantskih vrata udaljen samo 180 km vazdu$ne
linije,a posto je preko Otrantskog zaliva povezan sa srednjim i istoénim Mediteranom i lukama svih
kontinenata,ima krace i neposrednije veze sa svim pristanistima na obalama Sredozemnog mora,u odnosu na
bilo koju luku na isto¢noj obali Jadrana.

Najvia tacka opstine je vrh planine Rumije,na nadmorskoj visini od 1593m.Barska opstina ima 83naselja
i prema popisu iz 2003 godine 40.037 stanovnika.Podijeljena je u dvanaest mjesnih zajednica.Bar je poznat po
multietniénosti.Njegovo bogastvo €ini 25 nacionalnosti koje naseljavaju ovaj prostor.Bar ima prosje¢no 270
suncanih dana u toku godine i spada medu najsuncanija mjesta juzne Evrope.. Bar ima viSe od 46 kilometara
morske obale,sa dvadesetak plaza,duZine oko devet kilometara. Najveca dubina mora ispred Bara je 430
m,prosjecna julska temperatura mora je 23,2C,salinitet 38,2 promila,providnost pet metara ,a plimski talas 30-
48cm.

Predmetno podrucje

BjeliSi je naselje u opstini Bar.Prema popisu iz 2003. god. u njemu Zivi 1042 stanovnika (prema popisu iz
1991.god. Zivjelo je 790 stanovnika). U naselju BjeliSi Zivi 767 punoljetnih stanovnika, a prosjecna starost
stanovnistva iznosi 34,8 godina (33,7 kod muskaraca i 35,8 kod Zena). U naselju ima 359 domacinstva, a
prosje¢an broj ¢lanova po domacinstvu je 2,90. StanovniStvo u ovom naselju veoma je mjeSovito, a u
posljednja dva popisa primijecen je porast u broju stanovnika.

Podrucje lokalnog planskog dokumenta pripada prostornoj zoni Novi Bar, koja treba da se u planskom periodu
izgradi u skladu sa planiranim znacajem gradskog centra opstine.

Generalnim urbanistiékim planom Bara podruéje urbanistiékog projekta BJELISI | je namijenjeno za uredenje
neizgradenog gradevinskog zemljista za stanovanje velikih gustina sa pratecim sadrZajima, sa ciljem kvalitetne
valorizacije ukupnog gradevinskog zemljista u zahvatu.

PredloZeno urbanisti¢ko — arhitektonsko rjeSenje predstavlja jedan mali samostalni grad sa:
e sopstvenim unutrasnjim Zivotom,
kvalitetnim i raznovrsnim sadrZajima,
funkcionalnim i Covjekomernim prostorima,
kvalitetnim vizurama i insolacijom,
kvalitetnim hortikulturnim rjeSenjem (raznovrsno prisutstvo vode i vegetacije),
predvidenom primjenom najsavremenijih tehnologija i materijala u oblasti gradevinarstva,
i mnogo toga drugog.

Grupacija se sastoji od:

- Stambenog kompleksa namijenjenog za viSeporodi¢no stanovanje, ukupne BGR povrsine
20.797,00 mz;

- Hotelsko-poslovni kompleks, ukupne BGR povrSine 6.030,00 mz;
- SPAiWELLNES centra, ukupne BGR-povrsine 2.152,00 mz;

- Univerzalnog objekta u okviru koga se nalaze, bioskopska sala, kafe-restoran i diskoteka, ukupne
BGR-povrsine 1.527,00 mz;

- Podzemne garaZe na tri nivoa, ukupne BGR-povrsine 13.060,00 m?;
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- Slobodnih uredenih povrsina, trgova, pjeSacke ulice, trotoara, travnjaka, ostalih zelenih povrsina,
fontana, potoka sa uredenim koritom, saobracajnica, tehni¢ke zone, zone za odlaganje smeca i
dr.

Ukupna BGR povrsina kompleksa je 30.533,00 m2, a ukupna BGR-povrsina ispod zemlje je 16.427,00
m2,

Stambeni kopleks ¢ini pet slobodno stojecih objekata sa zajednickim luénim krovom, od kojih su tri objekta
spratnosti P+10 i dva P+9.

U prizemlju stambenog kompleksa su smjeSteni svi neophodni zajedniCki sadrZaji: jaslice i djeCiji vrtic,
supermarket, salon liepote i frizerski salon, bankomati, turisti¢ka agencija i dr. neophodni servisi. Sve ulazne
zone stambenog kompleksa su povezane zastakljenom peSackom ulicom i sa dva kafe-restorana, koji izlaze
na centralni unutrasnji trg.

Stambeni kompleks ima pet stepenistnih i liftovskih jezgara, u svakom objekatu po jedno i oni izlaze na
unutradnji trg i objedinjene su peSackom ulicom.

U svakom od pet solitera stambenog kompleksa, strukturiranje stanova je slijedece:

od prvog do Cetvrtog sprata je razmjeSteno po Sest stanova — klase ,standard“, namijenjenih klijenteli
sa srednje plateznom moci. Prosjecna kvadratura ovih stanova se kre¢e od 42m?2 do 64 m?;

od petog do Sestog sprata je razmjeSteno po tri stana - klase ,premium®, namijenjenih za kupce sa
vis§im standardom i boljom kupovnom moci. Prosje¢na kvadratura stanova je 77,5m2 i 136m2;

od sedmog do devetog je razmjeSteno po dva stana - ,de luxe* klase, namijenjenih za kupce sa
visokim standardom, kao po zahtjevima tako i po mogucnosti placanja. Kvadratura stanova je od
128,5m2 do 290m?;

na desetom spratu u tri od pet solitera  su razmjeSteni po jedan ,penthaus” — klase ,exlusive®,
namijenjen najzahtjevnijoj klijenteli, kvadrature 185m?2.

Luéni krov, koji objedinjuje svih pet solitera sluzi i kao tehnicki etaZ.
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Stambeni kompleks ima ukupno 189 stanova, razvrstanih po tipovima:

Tip stana Kvadratura Broj stanova
Tip 01 42,00m?2 80
Tip 02 64,00m2 20
Tip 03 56,00m? 20
Tip 04 77,50m2 22
Tip 05 136,00m2 13
Tip 06 128,50m? 4
Tip 07 173,50m2 8
Tip 08 121,50m2 2
Tip 09 290,00m? 3
Tip 10 236,00m? 2
Tip 11 231,50m?2 2
Tip 12 185,00m2 3
189

Zahvaljujuéi originalnom urbanistickom i arhitektonskom rjeSenju stambenog kompleksa, svaki od solitera ima
tri slobodne strane, Sto je omogucilo izvanredne vizure iz svih stanova na more i planine. Pored toga stvoreni
su uslovi za bolju insolaciju objekata i stanova.

Podzemna garaza

Podzemna garaza je smjeStena ispod stambenog kompleksa u tri nivoa izmedu kojih se komunicira sa
rampama. Ima dva ulaza - izlaza, koji su povezani kruznom saobracajnicom sa dvije trake. Ukupan broj
garaznih mjesta iznosi 300. Odredene zone garaze su iskoriS¢ene kao tehniCke prostorije i prostori za
odlaganje smeca. Svi liftovi i stepenista iz stambenog kompleksa i garni hotela se spustaju do garaze. Svi
nivoi garaZze su obezbijedeni svim neophodnim tehni¢kim instalacijama, koji su predvideni standardima za
ovakvu vrstu prostora.

Hotelsko-poslovni kompleks

Hotelsko-poslovni kompleks se sastoji od dijela koji ima spratnost do P+10. Prizemlje Cine recepcija, hol, lobi
bar, zone za liftove, prostorije za smjestaj administracije hotela i usluzne djelatnosti, sanitarni ¢vorovi i dr..

Na prvom spratu se nalazi restoran za doru¢ak sa mini kuhinjom.

Na ostalih Sest spratova su razmjeSteni 28 apartmana klase ,de luxe®, namijenjenih bogatijoj poslovnoj
klijenteli.

U dijelu objekta koji ima spratnost P+9, na poslednjih dvije etaZe se nalazi restoran, koji je namijenjen svim
korisnicima stambenog kompleksa, a i Sire. On ima svoj zaseban ulaz i do njega se dolazi panoramskim liftom.

SPA i WELLNES centar
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U podzemnom dijelu ovog objekta se nalazi zatvoreni bazen dimenzija 12x25m, sa svim prate¢im sadrZajima
(svlacionice, tuSevi, sanitarni ¢vorovi i dr.), nekoliko tipova sauna (finska, rimska i tursko kupatilo), masazni
kabineti i razni procedurni kabineti, tehnicke i skladiSne prostorije, verikalne komunikacije (stepenista i rampe).
Na ovom nivou se nalazi i topla podzemna veza sa stambenim kompleksom, kroz prostor garaza.

U prizemlju se smjestaju u lijevom krilu ulazna zona i fitnes centar, zatim vertikalne komunikacije (stepenista i
rampa), a desnom krilu je kafe sa pogledom na otvoreni bazen sa toplom vodom.

Na prvom spratu lijevom krilu je jo$ jedan nivo fitnes centra, vertikalne komunikacije, a desnom krilu je zona
za odmor sa lezalikama za korisnike otvorenog bazena.

Univerzalni objekat

Ima jednu podzemnu i dvije nadzemne etaze. U podzemnoj etaZi smjeSteni su diskoteka, sanitarni ¢vor i
tehniCke prostorije, koji su stepenisnim prostorom vezani sa osatlim etaZzama. U prizemlju koji je u istom nivou
sa trgom i peSackom zonom, smjeStena je bioskopska dvorana sa dva direktna izlaza na dvije boc¢ne ulice,
foaje i ulazna zona u objekat iznad koje je galerija prvog sprata. Na prvom spratu se nalazi restoran sa
tehnoloSkom kuhinjom i izlaznim stepenitem na ravan krov objekta. Na ravnom krovu se u jednom dijelu
razmjeStaju tehnicke prostorije.

Hortikulturno rjeSenje i uredenje slobodnih povrsina
Osnovne smjernice u stvaranju konceptualnog rieSenja uredenja slobodnih povrsina kompleksa su bile:

- uvodenje vode u kompleks kroz dvije fontane i regulisani potok sa kaskadama, koji protice kroz cijeli
kompleks od jedne do druge fontane;

- formiranje travnatih zelenih povrSina u kombinaciji sa niskim rastinjem i cvijetnim aranzmanima,
stvaranje malih arhitektonskih formi, posebno u zonama izmedu stambenih objekata;

- zasadi drve¢a u zonama grani¢enja sa susjedima, tamo gdje je to bilo moguce;

- presadivanje postojecih, kvalitetnih stabala maslina na nova odgovarajuca mjesta u okviru kompleksa;
- formiranje dva trga i njihovo medusobno povezivanje pjeSackim komunikacijama;

- definisanje trotoara, sa dovoljnim brojem spoljnih stepenista i rampi na svim neophodnim mestima;

- pravilno definisanje zona za sjedenje sa obezbjedivanjem istih svim neophodnim urbanim mobilijarom;

- za sve zone je osmi$ljen urbani mobilijar, koji stilski odgovara karakteru prostora na kojem se nalazi
(ulicna rasvjeta — lampe i reflektori, korpe za odpatke, klupe za sjedenje, ograde, stubiéi — granicnici,
reSetke i dr.);

Saobracajno rjeSenje

Polazna osnova za saobracajno rieSenje kompleksa je bio tercijalni put, koji je predviden GUP-om Bar i koji
datu urbanisticku parcelu povezuje sa sekundarnim putem koji prolazi paralelno sa postoje¢om ZeljeZni¢kom
trasom i dalje primarnim putem dovodi do centralne gradske zone.

Samo tretiranje saobracajnice kao tercijalnog puta govori da je ona planirana kao jedna pomoc¢na varijanta
komunikacije i ukljuCivanja u saobra¢aj odredenog i ne puno velikog gradskog prostora, sa smanjenom
frekvencijom saobracaja.

U okviru kompleksa je predvidena jedna unutradnja saobracajnica, koja povezuje dva ulaza-izlaza u
podzemnu garazu i neposredno je vezana sa tercijalnim putem.
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3. Zainteresovane strane - korisnici

Osnovne ideje koje su bile polazna osnova i kojima se trebalo rukovoditi razradujuéi i stvarajuéi urbanisticko i
arhitektonsko konceptualno rjeSenje su bile slijedece:

e Stvoriti stambeni kompleks, koji bi na jedan savremen nacin utkao u sebe urbani koncept
mediteranskog grada, kako sa stanovi$ta urbanog i arhitektonskog, tako i sa stanovista istorijskog i
kulturnog;

e VaZan element u nastajanju konceptualnog urbanisticko — arhitektonskog rjeSenja svakako su bile i
klimatske karakteristike mediteranskog pojasa i mikroklima samog regiona Bara;

o Stvaranje maksimalno prijatnih uslova za boravak svih korisnika prostora;

o Stvoriti novu zivotnu sredinu, koja u potpunosti mijenja predstave o kvalitetu Zivota i udobnosti.

Grupacija se sastoji od:
1. Stambenog kompleksa namijenjenog za viSeporodi¢no stanovanje

Planirani broj korisnika ovog prostora je:

- stanari 370 - 630
- korisnici usluga dopunskih sadrzaja 50-100
- radno osoblje 20 -40

2. Hotelsko-poslovni kompleks

Planirani broj korisnika ovog prostora je:

- gosti 28 - 56
- korisnici usluga dopunskih sadrzaja 30-60
- radno osoblje 20-35

3. SPAiWELLNES centra
Planirani broj korisnika ovog prostora je:

- korisnici usluga 30-100

- radno osoblje 15-25

4. Univerzalnog objekta u okviru koga se nalaze, bioskopska sala, kafe-restoran i diskoteka
Planirani broj korisnika ovog prostora je:

- korisnici usluga 50 - 150

- radno osoblje 10- 25

5. Podzemne garaZe na tri nivoa/oko 300 PM/.
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4. Demografska analiza
4.1. Uticaj na ljudske resurse

Od 627 583 stanovnika Crne Gore, 97,5% je pismeno. 2006. godine je 84% stanovnitva Skolskog uzrasta
imalo zavrS§enu makar osnovnu Skolu. Crna Gora raspolaze obrazovanim stanovnistvom, mada su, prema
rije¢ima stanovnika i zvaniénika iz Bara, nivoi produktivnosti jo§ uvijek niski, Sto oni pripisuju nasljedu
socijalistiCkog perioda.

Indeks humanog razvoja od 0,799 svrstava Crnu Goru sa Rusijom ili Bugarskom. Minimalna zarada iznosi 55
eura mjesecno a prosjec¢na oko 450 eura. IzraZzeno u procentima bruto zarada, zaposleni u zvaniénom sektoru
primaju penzijsko i invalidsko osiguranje od 21,6% (9,6% placa poslodavca); zdravstveno osiguranje — 13,5%
(6% placa poslodavac) i osiguranje za slu¢aj nezaposlenosti — 1% (0,5% pla¢a poslodavac).

ZvaniCna stopa nezaposlenosti je 11,35%. Procijenjeno je da je nezaposlenost u barskoj regiji 7,65 %.
Medutim, ta procjena ne obuhvata rad na crno, sezonsku i povremenu zaposlenost. Lokalni turisti¢ki radnik
primjecuje da u toku glavne sezone postoji puna zaposlenost i nedostatak radne snage za potrebe sektora
usluga.

Kao korist za lokalno stanovnitvo prihvaéen je koncept razrade stambenog kompleksa ,grad u gradu®, koji je
u sebe uklju¢io sve ostale sadrzaje: usluzne, sportsko-rekreativne, zabavne i mnoge druge (pored
vieporodi¢nog stanovanja), koje bi mogao da ponudi, ne samo stanovnicima kompleksa ve¢ i uzem i Sirem
urbanom kontekstu, odnosno korisnicima tih prostora. Ovakvo konceptualno rjeSenje i njegova sadrzina su
prihvaéeni ne samo da bi zadovoljili potrebe korisnika uzeg i Sireg urbanog konteksta, koje oni u svom
prostoru ne mogu da zadovolje, ve¢ i zbog tog da bi odredeni kvaliteti ostvarenog u okviru ovog Urbanistickog
projekta bili preneseni i na taj prostor u slede¢im fazama urbanizacije pomenutih prostora. Potrebno je istaCi i
znaCaj proSirenja i akcentovanja ekoloSke kulture u urbanim cjelinama sa velikom gustinom stanovanja.

4.2, Uticaj planirane investicije na zaposlenost

Realizacijom projekta po ovoj ekonomsko-demografskoj analizi stambeni i hotelski kapaciteti i druge pratece
usluge bi¢e znatno povecane prvenstveno izgradnjom kvalitetnog jedinstvenog stambeno-poslovno-hotelskog
kompleksa koji ¢e Ciniti ,grad u gardu®. Planirani kompleks angazovace oko 65 stalnih i 60 sezonskih radnika,
uglavnom turisticko-ugostiteljske struke.

Obzirom na to da ovaj projekat zapo$ljava cca 125 ljudi, znagajno utice na stvaranje podsticaja i moguénosti
uklju€ivanja i aktiviranja lokalnog stanovnidtva i to bi trebao biti jedan od osnovnih motiva za prihvatanje
planiranog projekta Bjelisi I.

5. Ekonomsko-finansijski pokazatelji projekta

5.1. Opstinski budzet i izdaci, prihodi od poreza

Budzet opstine Bar za 2008 god. iznosi 45.383.500, 00 €. Primici se rasporeduju na:

| Tekuéi budzet 9.824.500,00 €
- za pojedine namjene 9,526.500,00 €
- za stalnu rezervu Budzeta 98.000,00 €
- za tekucu rezervu Budzeta 200.000,00 €
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Il Kapitalni budzet 22.940.000,00 €
Il Smanjenje sredstava na konsolidovanom rac¢unu trezora 12.619.000,00 €
Projektovani budZetski izdaci za 2008.god. prikazani su u sljedecoj tabeli:

Prihodi BudZeta za 2008. godinu po izvorima i vrstama i raspored prihoda za osnovne namjene utvrduje se u
slijedecim iznosima:

Ekonomska
Sifra OPIS Iznos u EUR
711 POREZI 6.719.500,00
od Cega:
- porez na nepokretnosti 1.900.000,00
- porez na promet nepokretnosti 2.500.000,00
- ostali porezi 2.319.500,00
714 NAKNADE 17.410.000,00
- od Cega je najveca naknada za uredivanje i izgra-
dnju gradevinskog zemljista - komunalije 15.200.000,00
EUR
715 OSTALI PRIHODI 2.085.000,00
721 PRIMICI od prodaje nefinansijske imovine — prodaja 5.500.000,00
nepokretnosti
731,732,742 | PRIMICI od otplate kredita, sredstva iz prethodne godine 13.669.000,00
i transferi
T ——8"—$—$‘twa
45.383.500, 00
UKUPNO:

5.2. Finansijska projekcija za budu¢i period
5.2.1. Procjena prihoda, rashoda, finansijskog rezultata
Parametri procjene:

Planom projekta izgradi¢e se grupacija koji se sastoji od:

e Stambenog kompleksa namijenjenog za viSeporodiéno stanovanje, ukupne BGR povrsine 20.797,00
m2;

o Poslovno hotelski kompleks, ukupne BGR povrsine 6.030,00 m2;
o SPAiWELLNES centra, ukupne BGR-povrsine 2.152,00 m;
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e Univerzalnog objekta u okviru koga se nalaze, bioskopska sala, kafe-restoran i diskoteka, ukupne
BGR-povrsine 1.527,00 mz;

e Podzemne garaZe na tri nivoa, ukupne BGR-povrsine 16427,00 mz;

e Slobodnih uredenih povrsina, trgova, pjeSacke ulice, trotoara, travnjaka, ostalih zelenih povrsina,
fontana, potoka sa uredenim koritom, saobracajnica, tehnicke zone, zone za odlaganje smeca i dr.

Ukupni projektovani troSkovi izgradnje planiranog kompleksa iznose cca. 43,000,000.00 € . Planirana sredstva
¢e biti obezbijedena u cjelosti iz stranih finansijskih izvora.

Ocekivani scenario u dijelu izgradnje:

Ukupni troskovi izgradnje ovog kompleksa su projektovani su na iznos od 43.000.000,00 €.

Planirana struktura ulaganja je sljedeca:

1. Kupovina zemljiSta..........ccceviiiiviiiisccceeeece e 2,000,000.00 €.
2. Komunalni dOPriNOS ........ccovviiveieieieieieiieieceeie e 3,400,000.00 €
- za stambeni prostor

- za poslovni prostor

- za garazni prostor

3. Gradevinski i zavrsni radovi na izgradniji stambenih-poslovnih-turisti¢kih jedinica
..................................................................................................................... 36.000.000,00 €

4. Infrastrukturno i pejzazno uredenje teritorije kompleksa ............cccceunee. 1.010.500,00 €
Ivodovod i kanalizacija, 63.220,00, elektro-energetska infrastruktura 358.000,00, telekomunikaciona
infrastruktura 5.720,00/

5.Nabavka neophodne opreme i Ugradnja...........cccveeerreeernieisneeeenieeenens 489.500,00 €
B. MAKEHING.....cveeeieere s 100.000,00 €

Ocekivani prihodi:

Planirana kvadratura stambenog kompleksa je 20.797,00 m2, od toga je 18.000m2 namijenjeno stanovanju, a
2.797 m2 Cine poslovno-usluzni sadrzaji.

Po veliCini postoji 12 tipova stanova, a po opremljenosti i cijeni prodaje Cetiri tipa stana i to:

o Tip A-klasa “standard” .......... cijena 2,500.00€/m2.
o Tip B -klasa “premium”......... ciiena 3,000.00€/m2..
o0 Tip C—klasa “de luxe” ......... ciiena 4,000.00€/m2..
o0 Tip D —klasa “exclusive” ......... ciiena 5,500.00€/m2..

1. O&ekivani prihodi od prodaje stanova:
o Tip A-klasa “standard” ........ 14.400.000,00 €
o Tip B —klasa “premium’........ 10.419.000,00 €
o Tip C-klasa “de luxe” .......... 15.800.000,00 €
o Tip D -klasa “exclusive” ........ 3.052.500,00 €
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Ukupno: 43.671.500,00 €
2.0Cekivani prihodi od prodaje podzemnih garaza: 5.400.000,00 €

3. Ocekivani prihodi od hotelsko-poslovnog kompleksa: 24.400.000,00 €
/ gdje je 3300m2 poslovni dio, a 2800m2 hotelski./

4. Ocekivani prihodi od SPA i WELLNES centra: 8.608.000,00 €

5. Ocekivani prihodi od univerzalnog objekta u okviru koga se nalaze bioskopska sala, kafe-restoran i
diskoteka: 6.108.000,00 €

Ukupni prihodi: 88.187.500,00 €

Ukupni rashodi: 43.000.000,00 €

Neto profit: 41.120.625,00 €

Ocekivani scenario u dijelu eksploatacije:
Ukupni prihodi: 2.028.312,50 €

Predmetna investicija ukljucuje i moguéi koncept eksploatacije i to:

-hotela gdje se raduna sa popunjeno$c¢u kapaciteta 65 % na nivou godine .......... 1.660.750,00 €

= SPA T WELLNES CENMra.....cocviieeiiceciictc et 195.456,00 €
- univerzalnog objekta u okviru koga se nalaze bioskopska sala, kafe-restoran i

QISKOLEKA. ...t 172.106,50€

Ukupni rashodi: 989.000,00 €

Neto profit: 945.774,40 €

5.2.2. Direktni (finansijski) prihodi Drzave
DrZavni direktni prihodi iz ovog projekta ukljuéuju:
o Jednokratni prihodi

1. prihodi od poreza na promet nepokretnosti
2. prihodi od komunalnog doprinosa

o Prihodi koji se ostvaruju svake godine

prihodi od poreza na dodatu vrijednost
prihodi od poreza na neto dobit
prihodi od poreza na liéna primanja
prihodi od poreza na nepokretnost

i e\
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1. Prihodi od komunalnog doprinosa:

Prema odgovaraju¢em ¢lanu Odluke OpSine Bar, o naknadi za uredivanje gradevinskog zemljista, naknada se
sastoji od:

- naknade za pripremu gradevinskog zemljista

- naknade za prethodna ulaganja

- naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista
- naknade za pogodnosti koje zemljiste pruZa korisniku

Imajuci u vidu zoning opstine Bar, stepen postojece infrastrukturne opremljenosti i planirana ulaganja u ove
sadrzaje a koji padaju na teret Investitora, rashodi su obracunati sa slijede¢im troSkovima:

Nakanada prosje¢no na nivou zone (stambeni prostor) 80,00 EUR
Naknada prosje¢no na nivou zone (poslovni prostor) 128,00 EUR
Naknada prosje¢no na nivou zone (garazni prostor) 50,00 EUR

Na taj nacin, trokovi po ovom osnovu iznose:

Red. Kom. Ukupno
broj Struktura Povrsina doprinos (EUR)
EUR
1. | Stambeni prostor 20.797,00 m? 80,00 1.663.760,00
2. | hotel 6.030,00 m? 128,00 771.840,00
3. | UsluZne djelatnosti 3.679,00 m2 80,00 294.320,00
4. | Garaze 13.060,00 m? 50,00 653.000,00
5.
S EEEEE———§—$—m—m—i——$M—$—$_bB;Mm§m;
43.566,00 m? 3.382.920,00
UKUPNO:

Prihodi od poreza na dodatu vrijednost (u toku eksploatacije)

Iznos u EUR
Struktura | PDV na sobe | PDV na ostale sadrzaje
Prihodi od PDV-a
Prihodi u | godini 116.252,50 62.485,60
Ukupan PDV u | godini 178.738,20
Stope PDV-a % 17%
Pla¢eni (ulazni) PDV
Ulazni PDV za nabavke kao % u 111.115,84
odnosu na troSkove
Neto PDV koji ide Drzavi 67.622,40

Prihodi od porezna na neto dobit
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- prihod od poreza na dobit

Prihodi od poreza na licna primanja

85.119,70

EUR

Iznos u EUR

Prosjecna plata

Zaposleni Broj zaposlenih na mjeseénom Bruto place na Porez na li¢na
nivou odiSnjem nivou rimanja 9%
Stalno zaposleni 65 1.000 780.000,00 70.200,00
Sezonci 60 500 360.000,00 32.400,00
102.600,00
UKUPNO:

Prihod od poreza na promet nepokretnosti (u fazi izgradnje i prodaje hotelsko-poslovnog kompleksa)

- prihodi od poreza na promet nepokretnosti (stopa 3%)

Prihodi od poreza na nepokretnost

- prihodi od poreza na nepokretnosti

6. ZAKLJUCNA OCJENA PROJEKTA

Projekat je prihvatljiv za realizaciju.

1.290.000,00 EUR

21.500,00 EUR

U sagledavanju prihvatljivosti ove analize treba uzeti u obzir druStveni aspekt investicije i opSte drustvene
koristi op$tine Bar, i naselja BjeliSi | u stvaranju podsticaja i mogucnosti aktiviranja lokalnog stanovnitva na
razvijanju kvalitetnog stanovanja i cijelog niza pratecih usluznih djelatnosti Sto je jedan od osnovnih motiva
prihvatanja planiranog projekta.

Realizacija ovog projekta zahtijeva zaposljavanje stalnih 65 i 60 sezonskih radnika, uz mogu¢nost dodatnog
zapo$ljavanja za obavljanje turistickih i drugih usluga za potrebe stambeno-poslovnog kompleksa.

Osim toga, drustveni doprinos investicije moguce je iskazati kroz koristi za drzavu, jer se od projekta moze
oCekivati jednokratni godisnji prihod u iznosu od 4.672.920,00 EUR po osnovu naplate naknade za koriS¢enje
gradevinskog zemljista i poreza na promet nepokretnosti i redovne godiSnje prihode u iznosu od 276.842,10
EUR po osnovu prihoda od neto PDV-a, poreza na dobit preduzeca, poreza na plate zaposlenih i poreza na

nepokretnost.

72



URBANISTICKI PROJEKAT "BJELISI I" ,Bar

8. POPIS LITERATURE
PRAVNI PROPISI:
1)  Odluka i Programski zadatak
2)  Zakon o planiranju i uredenju prostora, (SI. list RCG, br. 28/05.)
3) Zakon o StrateSkoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu, (SI. list RCG, br. 51/08.)
4)  Zakon o zaétiti prirode (SI. list RCG, br. 36/77, 39/77, 2/89, 29/89, 39/89, 48/91, 17/92, 27/94, 51/08)
5)  Zakon o putevima (Sl. list RCG, br. 42/04.)
6) Pravilnik o klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata, (SI. list RCG, br. 33/07.)
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PP Crne Gore (u digitalnoj formi — PDF format i Stampana verzija)

Nacionalna strategija odrzivog razvoja Crne Gore

Strategija regionalnog razvoja Crne Gore

Prirodne karakteristike prostora morskog dobra — bazna studija za PPPN za podrucje morskog dobra (1999.)
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Kategorije namjena povrsina, elementi urbanisticke regulacije i graficki simboli
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