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za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju objekata namjene SMG 

 
 

OPŠTI URBANISTIČKO – TEHNIČKI USLOVI 
 
za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju objekta namjene SMG - stanovanje male gustine  u zahvatu ID DUP-a  
„Golf i Donji Radovići zapad“ -  Tivat 
 

1. USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRŠINA 
 

Sve pojedinačne parcele definisane su za određene namjene tako da je cjelokupan prostor podjeljen po funkcijama koje se na 
njemu odvijaju. Pojedinačne namjene urbanističkih zona unutar obuhvata date su kroz posebne urbanističko-tehničke uslove 
za uređenje prostora sa numeričkim pokazateljima i grafičkim prilozima. 

Na prostoru zahvata Plana je predvidjena izgradnja stambenih objekata male gustine, stanova i sezonskih stanova, tipologije 
golf vile, golf kuće u nizu i golf apartmani visoke kategorije sa više stambenih jedinica.   
 
Ukupan broj urbanističkih parcela na koima su planirani objekti stanovanja male gustine iznosi 8.  
Na ovim površinama mogu se graditi i : 
- trgovine; 
- ugostiteljski objekti; 
- poslovni prostori komercijalne namjene; 
- bazeni i manja sportska igrališta; 
- objekti I mreže infrastrukture; 
- parkinzi i garaže za smještaj vozila.  

Ovim planom se definišu uslovi izgradnje I urbanistička regulacija objekata  u odnosu na postojeće načine 
korišćenja prostora. 

 
2. USLOVI PARCELACIJE,REGULACIJE,NIVELACIJE I MAKSIMALNI KAPACITETI 

 
Urbanistička parcela – Osnov za izradu Plana parcelacije je topografsko katastrska podloga, dostavljena od strane 
Naručioca planske dokumentacije. 
Određene su granice urbanističkih parcela, čije su prelomne tačke geodetski definisane u grafičkom prilogu Plan parcelacije.  
Urbanističke parcele imaju obezbijeđen direktan kolski i pješački pristup sa javne saobraćajne površine. 
Planom se daje mogućnost spajanja više urbanističkih parcela. Kapaciteti objekata određivaće se za novu površinu saglasno 
dozvoljenim planiranim kapacitetima na pojedinim urbanističkim parcelama. 
 
Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu površinu od površina namjenjenih za druge namjene. 
Građevinska linija je linija na, iznad i ispod površine zemlje, definisana grafički i numerički, koja predstavlja granicu do koje 
je moguće graditi objekat. 
Građevinska linija prema javnoj površini I na urbanističkim parcelama sa novim objektima  je definisana tačakama sa 
koordinatama, I prikazana u grafičkom prilogu Plan regulacije i nivelacije.  
Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti građevinsku liniju.  
Objekti parternog uređenja oko objekta ili pristupi saobraćajnoj infrastrukturi mogu izlaziti iz zone za gradnju koja je definisana 
građevinskim linijama, ali ne smeju izlaziti izvan regulacione linije. 
 
Visinska regulacija definisana je maksimalnim brojem nadzemnih etaža, odnosno maksimalno dozvoljenom visinom objekta 
na svim urbanističkim parcelama.  
 
Etaže mogu biti podzemne i nadzemne.  
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Podzemna etaža je podrum, a nadzemne etaže su suteren, prizemlje, sprat i potkrovlje. 
Podrum je podzemna etaža čiji vertikalni gabarit ne može nadvisiti relevantnu kotu terena 0.00m, čiji je horizontalni  gabarit 
definisan gradjevinskom linijom ispod zemljei ne može biti veći od urbanističke parcele.  
Ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se kota konačno uredjenog i nivelisanog terena oko 
objekta. 
Objekat može imati jednu ili više podrumskih etaža. 
Suteren je nadzemna etaža kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote konačno nivelisanog terena oko objekta i 
čiji su horizontalni gabariti definisani gradjevinskom linijom. 
Suteren može biti na ravnom ili denivelisanom terenu. 
Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne može nadvisiti kotu terena više od 1m konačno nivelisanog i uredjenog 
terena oko objekta. 
Suteren na denivelisanom terenu je sa tri strane ugradjen u teren, s tim što se kota poda suterena na jednoj strani objekta 
poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno 1.0m. 
Prizemlje je prva etaža sa visinom poda jednakom ili višom od okolnog uređenog terena, tj. prva etaža iznad suterena. Za 
stambene objekte kota poda prizemlja je maksimalno 1.00m, a za poslovne objekte maksimalno 0.20m iznad kote konačno 
uređenog i nivelisnog terena oko objekta. 
Sprat je svaka etaža između prizemlja i potkrovlja/ krova. 
Potkrovlje ili završna etaža se nalazi iznad poslednjeg sprata. Najniža svijetla visina potkrovlja ne smije biti veća od 1.2m na 
mjestu gdje se gradjevinska linija potkrovlja i spratova poklapaju.  
Tavan je dio objekta bez nadzidka, isključivo ispod kosog ili lučnog krova, a iznad medjuspratne konstrukcije poslednje etaže 
i može imati minimalne otvore za svjetlo i ventilaciju. Tavan nije etaža. 
Ukoliko krovna konstrukcija i visina sljemena omogućavaju organizovanje prostora tavana u svrhu stanovanja, taj prostor ulazi 
u obračun BGP sa 100% i kao takav mora biti prepoznat u planiranim indeksima izgradjenosti za tretiranu parcelu. 
 
Smjernice za implementaciju definisane spratnosti  
U tabeli sa urbanističkim pokazateljima za svaku urbanističku parcelu je odredjen maksimalni broj nadzemnih etaža. Etaže 
mogu biti suteren, prizemlje, sprat i potkrovlje. Dozvoljava se i manji broj etaža.  

- Ukoliko je u tabeli sa urbanističkim pokazateljima navedena spratnost 1 etaža, ona može, u zavisnosti od 
konfiguracije terena, biti S ili P; 

- Ukoliko je u tabeli sa urbanističkim pokazateljima navedena spratnost 2 etaže, ona može, u zavisnosti od 
konfiguracije terena, biti S+P, P+1 ili P+Pk; 

- Ukoliko je u tabeli sa urbanističkim pokazateljima navedena spratnost 3 etaže, ona može, u zavisnosti od 
konfiguracije terena, biti  S+P+Pk , S+P+1 ili  P+1+Pk. 

 
Maksimalno dozvoljena visina objekta mjeri se od najniže kote okolnog konačno uređenog i nivelisanog terena ili trotoara 
uz objekat do kote sljemena ili vijenca ravnog krova. 
Nivelacija se bazira na postojećoj nivelaciji  terena. 
Najveća visina etaže za obračun visine građevine, mjerena između gornjih kota međuetažnih konstrukcija iznosi: 
- za garaže i tehničke prostorije do 3m 
- za stambene etaže do 3.5m 
- za poslovne etaže do 4.5m 
- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne etaže na mjestu prolaza iznosi 
4.5m. 
 
Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica 
Prilikom projektovanja i izvođenja objekata potrebno je svim objektima koji svojom funkcijom podrazumijevaju javni 
sadržaj, kao i do stambenih objekata u kojima je planirana izgradnja stambenih jedinica za hendikepirana lica, 
obezbijediti pristup koji mogu koristiti lica s ograničenom mogućnošću kretanja.  
U tu svrhu, uz stepenišne prostore projektovati i odgovarajuće rampe s maksimalnim nagibom 8%, ili, ukoliko to 
tehnički uslovi ne dozvoljavaju planirati pristup na drugi način. 
Nivelacije svih pešačkih staza i prolaza raditi takođe u skladu s važećim propisima o kretanju invalidnih lica.  
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Pravila za uređenje površina i izgradnju  objekata 
 
Opšti uslovi za izgradnju 
 
▪ Gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim veličinama zauzetosti terena, spratnosti i bruto građevinske površine; 
▪ U okviru maksimalne bruto građevinske površine planiranih objekata uračunati ukupnu površinu otvorenog i zatvorenog 
korisnog prostora, koji je planiran u svim etažama objekta (podrum - suteren-prizemlje-sprat); 
▪  Ostavlja se mogućnost planiranja podrumske etaže; 
▪  Objekti mogu imati jednu ili više podrumskih etaža; 
▪  Površina podruma ne može  biti veća od povrsine urbanističke parcele;  
▪ Površina garaža i tehničkih prostorija se ne uračunava u ukupan BGP na urbanističkim parcelama ; 
▪ Svi postojeći objekti mogu se koristiti do privodjenja prostora namjeni predvidjenoj Planom; 
▪  Daje se mogućnost sanacije i rekonstrukcije postojećih objekata ili dijela objekta u skladu sa namjenom predvidjenom 
Planom ; 
▪ Izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehaničko ispitivanje terena, a tehničku dokumentaciju raditi isključivo na 
osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geoloških i hidrogeoloških podataka, kao i rezultata o geomehaničkim 
ispitivanjma tla; 
▪ Izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomičnosti i funkcionalnosti objekata; 
▪ Prilikom izgradnje objekata u cilju obezbjeđenje stabilnosti terena, potrebno je izvršiti odgovarajuće saniranje terena, ako se 
za to pojavi potreba; 
▪ Da bi se omogućila izgradnja objekata i uređenje terena, prije realizacije definisane ovim Planom, potrebno je izvršiti 
razčišćavanje i nivelaciju terena, regulisanje odvodnih kanala i komunalno opremanje zemljišta; 
▪ Kote saobraćajnica koje su date u Planu regulacije i nivelacije nijesu uslovne. Kroz zradu tehničke dokumentacije  
saobraćajnica moguće su manje korekcije kota iz Plana, uz uslov da se obezbijedi odvođenje atmosferskih voda sa lokacije 
principom samoodvodnjavanja ; 
▪ Visinu potpornih zidova planirati  do 2m. U slučaju da je potrebno izgraditi potporni zid veće visine,  preporučuje se da se isti 
izvede u terasama, s horizontalnom udaljenošću zidova od 1,0m, a teren svake terase ozeleniti. Izuzetno, kada to uslovi 
terena zahtijevaju, moguće je projektovati i veću visinu potpornih zidova.;   
▪ Ukoliko to konfiguracija terena zahtijeva, garažni prostor i parking površine se mogu planirati integralno za više urbanističkih 
parcela.  
▪ Ukoliko to uslovi nagiba terena zahtijevaju, pri obračunu urbanističkih parametara, dozvoljeno je povećanje površine pod 
objektom za 25% površine definisane u tabeli planiranih kapaciteta, pri čemu se ukupna zadata bruto gradjevinska površina 
na UP ne mijenja;   
 
Broj objekata na parceli 
Na urbanističkim parcelama je moguće graditi jedan ili više objekata. 
 
Rušenje postojećih objekata 
Rušenje objekta ili dijela objekta je predvidjeno i za objekte koji ne zadovoljavaju parametre statičke stabilnosti, kao i za one 
na mjestu kojih će se graditi novi objekti prema uslovima ovog Plana. 
Rušenje objekata izvoditi u skladu sa Elaboratom o rušenju postojećih objekata, koji se radi za djelove objekata ili objekte u 
cjelini, a na osnovu koga nadležni opštinski organ izdaje dozvolu za rušenje.  
 
Konstrukcija novih objekta 
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen način bez miješanja sistema nošenja po spratovima, sa jednostavnim 
osnovama i jasnom seizmičkom koncepcijom. 
Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomičnosti i funkcionalnosti objekta. Posebnu pažnju 
posvetiti mjerama antikorozivne zaštite.  

 
 

Urbanističko tehnički uslovi za izgradnju  objekata namjene SMG- stanovanje male gustine 
 

- Na urbanističkim parcelama je moguće graditi jedan ili više objekata. 
- Objekte organizovati kao slobodnostojeće objekte na urbanističkoj parceli ili kuće u nizu; 
- Indexi zauzetosti i izgradjenosti urbanističke parcele su: 

max Si /0,2/ 
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- max Kiz /0,4 /.  
- Zauzetosti izgradjenost urbanističke parcele planirati prema parametrima iskazanim u tabelarnom prikazu 

za predmetnu urbanističku parcelu; 
- Prosječan broj stanovnika u stambenoj jedinici iznosi 3; 
- Prosječna veličina stambene jedinice iznosi 100m2; 
- Predvidjena maksimalna spratnost objekata je 3 nadzemne etaže 
- Kota prizemlja ne može biti niža od kote konačno uređenog i nivelisnog terena oko objekta, a  najviše 1.0 

m iznad nulte kote; 
- U skladu sa opštim uslovima za izgradnju, ostavlja se mogućnost planiranja podruma; 
- Objekti mogu imeti jednu ili više podrumskih etaža; 
- Parkiranje vozila predvideti na parceli (% potrebnih parking mjesta može se ostvariti na otvorenom parking 

prostoru u skladu sa tehničkim normativima ) a ostalo u podzemnoj ili nadzemnoj garaži u objektu ili na 
parceli; 

- Površina garaža i tehničkih prostorija se ne uračunava u ukupan BGP na urbanističkim parcelama ; 
- Ukoliko to konfiguracija terena zahtijeva, garažni prostor i parking površine se mogu planirati integralno za 

više urbanističkih parcela; 
- Zelene površine u okviru parcela pejzažno urediti uz prethodnu analizu postojećeg-zatečenog zelenog 

fonda kako bi se u najvećoj mogućoj mjeri očuvao  i revitalizovao prirodni biodiverzitet. 
 
 
3. USLOVI ZA OBLIKOVANJE I  MATERIJALIZACIJU  OBJEKATA  
  
Arhitektonsko oblikovanje objekta 
 
Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postojećem ambijentu. Objekti se moraju oblikovati u skladu sa 
lokalnim oblicima, bojama i materijalima. Oblikovanje objekata treba uskladiti sa pejzažom i sa slikom naselja. 
Arhitektonske volumene objekata potrebno je pažljivo projektovati sa ciljem dobijanja homogene slike naselja i grada. 
Enterijeri poslovnih prostora moraju biti u odgovarajućem odnosu sa objektom u kome se nalaze. Izlozi treba da su u skladu 
sa susjednim izlozima i arhitekturom konkretnog objekta. 
Visine objekata su date na grafičkim prilozima kao spratnost objekata uz predpostavljen disciplinovan odnos korisnika, 
naročito kod novoplanirane gradnje, vodeći računa o susjednim objektima i opštoj slici naselja i grada. 
Krovovi mogu biti kosi, preporuceni nagib krovnih ravni je 22°,  a moguće je raditi i ravan krov, po mogućnosti sa ozelenjenim 
krovnim ravnima i krovnim baštama. 
 
Uređenje parcele  
 
Na urbanističkoj parceli slobodne površine oko objekata pejzažno urediti u duhu mediteranske vrtne arhitekture. Prostor treba 
oplemeniti autohtonim rastinjem, uvažavajući prirodno naslijeđe. Preporuka Plana je da se urbanističke parcele ne ograđuju, 
ili da se primjenjuju zelene ograde. Efekat ograđivanja na pojedinim djelovima postići kombinacijom prirodnog i uređenog 
zelenila radi formiranja zaštićenih ambijenata.  

Teren oko objekata, terase i druge površine treba izvesti na način da se ne narušava izgled naselja, te da se ne promijeni 
prirodno oticanje vode na štetu susjednog zemljišta, odnosno susjednih građevina.  

Intervencije na postojecim objektima 

Planom je data mogućnost sanacije i rekonstrukcije postojećih objekata ili dijela objekata, I njihova revalorizacija u 
smislunamjene I esteskog usaglašavanja sa ambijentom. 

Planirane intervencije na postojećim objektima usloviće provjera konstruktivnog sistema pojedinih objekata, kao i planiranje 
adekvatnog ojačanja radi prihvatanja dodatnih opterećenja. 

Planirane intervencije radiće se saglasno parametrima definisanim u Planu. 
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Prilikom planiranja intervencija na postojećim objektima, obezbijediti udaljenost dogradjenog dijela od granice parcele min 
2.0m, tj. od objekta na susjednoj parceli min 4m. Objekat se može postaviti i na ivici parcele, ili na rastojanju manjem od 2m, 
jedino uz pismenu saglasnost graničnih susjeda.  

Infrastrukturno opremanje i osnovni standardi  

Objekti  u higijenskom i tehničkom smislu moraju zadovoljiti važeće standarde vezano za površinu, vrste i veličine prostorija, 
a naročito standarde u pogledu sanitarnog čvora. 

Propisuje se obavezno priključivanje parcela i objekata  na elektroenergetsku i vodovodnu infrastrukturnu mrežu. 
Priključivanje objekata  na saobraćajne, elektroenergetske i komunalne infrastrukturne mreže obavlja se na način i uz uslove 
propisane od strane nadležnih institucija. 

Način predobrade, odnosno obrade sanitarno fekalnih otpadnih voda i potencijalno onečišćenih oborinskih voda prije 
ispuštanja u prijemnik biće propisan resornim aktima, zavisno od sastava i kvaliteta sanitarno fekalnih i potencijalno 
onečišćenih atmosferskih voda. 

Preporuka je da dio potreba za električnom energijom bude obezbijeđeno iz obnovljivih izvora ili nadoknađeno upotrebom 
adekvatnih materijala / detaljno opisano u tekstualnom dijelu plana – Mjere energetske efikasnosti/. 

4. PRIRODNI USLOVI I KARAKTERISTIKE 
 
Geološke I geoseizmičke karakteristike 
  
Litostratigrafski sastav i tektonika terena 
Poluostrvo Luštica pripada geotektonskoj jedinici Paraautohtona. U građi ove jedinice učestvuju karbonatni sedimenati gornje 
krede (mastriht) i foraminiferski krečnjaci srednjeg eocena, flišni sedimenti srednjeg i gornjeg eocena i sedimenti srednjeg 
miocena. 
Sedimenti gornje krede, razvijeni na Luštici, predstavljeni su sivim, bjeličastim i mrko-žućkastim krečnjacima, vapnovitim i 
bituminoznim dolomitima, dolomitičnim krečnjacima, laporovitim krečnjacima sa proslojcima i muglama rožnaca, karbonatnim 
brečama i brečastim krečnjacima. Ovi litološki članovi se međusobno smjenjuju i postepeno prelaze jedni u druge. Krečnjaci 
sadrže dosta bogatu mikrofaunu (Accordiella conica, Rotalina cayeuxi, Microcidium elegans, Lapeirouseia crateformis i dr.) i 
oskudniju makrofaunu. 
 
Tektonska jedinica Paraautohton se odlikuje generalnim padom svih formacija prema sjeveroistoku, sa blagim i srednjim 
padnim uglovima, mada se u karbonatnim sedimentima zapažaju naborne strukture sinklinala i antiklinala manjih dimenzija sa 
jugozapadnom vergencom. U ovom pogledu posebno treba istaći fliš eocena koji je mjestimično intenzivno ubran u stisnute i 
prevrnute metarske nabore, sa jugozapadnom vergencom. Od rupturnih deformacija značajni su normalni longitudinalni 
rasjedi. 
 
Seizmičnost 
Utvrdjeno je da je seizmičnost primorskog pojasa genetski povezana sa pokretima blokova, u ovom dijelu kore, koji su 
formirani poslije glavne faze ubiranja Dinarida (laramijska tektonska faza), kao posledica permanentne subdukcione aktivnosti 
jadranske mase u graničnoj zoni prema Dinaridima. Pri tome su seizmički najaktivniji tektonski šavovi, odnosno zone dubokih 
rasjeda, koje su aktivne u dužem periodu vremena. 
  
Na osnovu Karte seizmičke regionalizacije (1982), Crnogorsko primorje se nalazi u granicama IX osnovnog stepena 
seizmičnosti (MCS skale), u uslovima srednjeg tla. Takve su se pojave manifestovale i kod zemljotresa 1979. godine koji je 
iskazao maksimalnu vrijednost ubrzanja oscilovanja tla na potezu Ulcinj – Petrovac, u granicama od 0.49 g do 0.21 g. 
Mjerenje seizmičkih parametara neposredno poslije tog zemljotresa u Baru dala su sljedeće podatke: maksimalna akceleracija 
iznosila je 370 cm/s², maksimalna brzina 43 bm/s, a maksimalno pomjeranje 11cm. Ti su podaci od izuzetne važnosti za 
potrebe projektovanja i izgradnje objekata.  
 
Geomorfološke karakteristike 
Opšti izgled reljefa 
Poluostrvo Luštica, izgrađeno od bankovitih i slojevitih krečnjaka, a rjeđe i dolomita gornje krede, u središnjem dijelu ima 
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karakter zatalasane zaravni sa više vrtača i uvala. 
Nasuprot slabo razuđenoj obali u zalivu Boke, obala Luštice na otvorenom moru predstavljena je brojnim rtovima, uvalama i 
lukama. Zaliv Trašte je najrazuđeniji dio obale Luštice sa nekoliko pješčano-šljunčanih plaža, nastalih dnom pojedinih uvala.  
 
Geomorfološka građa šireg područja 
Na području Luštice najrasprostranjeniji je kraški reljef, formiran na lako rastvorljivim karbonatnim stijenama trijaske, jurske i 
naročito kredne starosti, koje su korozionim procesima u dužem periodu karstifikovane. 
Osnovna karakteristika ovog reljefa je pojava brojnih vrtača, škrapa, skaršćenih depresija, kao i dobro razvijenih dolina 
između kojih su zaostali najčešće uski i oštri grebeni. 
Na kontaktu mora i kopna, dejstvom abrazionih i akumulacionih procesa, nastao je marinski reljef, pri čemu abrazioni oblici, 
po broju i raznovrsnosti, preovlađuju u odnosu na akumulacione. 
Obalu Luštice čine tipični abrazioni oblici, karakteristični za kamenite obale na otvorenom moru, izgrađene od klastičnih 
stijena tercijarnog fliša i karbonatnih sedimenata trijaske, jurske i kredne starosti, koji na izvesnim odsjecima stvaraju klifove. 
Na stvaranje abrazionih oblika uticali su pored morske erozije, kretanje masa i rasjedna neotektonika, što pokazuje da je 
pretežni dio obalnog reljefa polimorfne geneze. 
Pjeskovite i šljunkovite plaže u zalivu Trašte predstavljaju akumulacione oblike reljefa, stvorene uz niske obale od 
nekonsolidovanog materijala, koje izgrađuju aluvijumi, proluvijalni konusi i zastori. 
 
Hidrogeološke I hidrografske karakteristike 
KOPNO  
Crnogorsko primorje pripada Jadranskom slivu i spada među vodom najbogatija područja u svijetu. Sa ove 
teritorije otiče u prosjeku 604 m3/s vode, odnosno 19 km3 ili 44 l/s/km2 godišnje. Karakteriše ga visoka količina 
padavine i nepovoljne sezonske oscilacije. Zbog brzog oticanja vode kroz tlo, bilans vode nije povoljan pa se u 
ključnim periodima (turistička sezona, vegetacijski period) javlja deficit vode. Voda kroz krašku podlogu otiče u 
more, a veliki dio se uliva ispod površine mora u obliku vrulja.  
Na ovom su prostoru vrlo česta pojava bujični vodotoci koji izazivaju poplave. Karakteriše ih naglo dizanje i 
opadanje nivoa vode i prenošenje velike količine usitnjenog materijala – nanosa. Najveće štete izazivaju u 
donjem toku, na ušću u more.  
 
MORE 
Jadranski akvatorijum širok je oko 200km i čini dio južno-jadranske kotline u kojoj su izmjerene i najveće dubine 
Jadrana (1 340 m). Odlikuje se najvećom masom vode i jačom izmjenom vode s Mediteranom. Dužina obalne 
linije sa ostrvima iznosi oko 311 km, sa koeficijentom razvedenosti oko 2.9.  
Vrijednost saliniteta morske vode jako varira kroz godinu, posebno vertikalno. More obrubljuje uglavnom 
stjenovita obala, s dobro formiranim klifovima. Strukturu morskog dna čine hridinasto, pjeskovito i muljevito dno, 
čije čestice su terigenog i pelagičnog morskog porijekla. 
Talasi su češći zimi i to sa sjevera (januar – mart), odnosno juga (novembar), a uglavnom su visine 0.5 do 1.5 m. 
Talasi veći od 1.5m su rijetki i javljaju se iz južnog pravca, a oni preko 4.5 m su najrjeđi.  
Morske struje su pod neposrednim uticajem struja južnog Jadrana, s najvećim brzinama od 42cm/s (ulazna) do 
88cm/s (izlazna). Glavna površinska struja kreće se od JI prema SZ brzinom od 42cm/s, prateći obalu. Zbog 
velikog volumena vode temperatura zimi ne pada ispod 12°C. Ljeti se površinske priobalne vode ugriju do 27°C i 
više, a zimi se uspostavlja izotermija, koja se širi prema otvorenom moru. Proljećnim zagrijavanjem u sloju od 10-
30m uspostavlja se termoklima, posebno izražena krajem ljeta. Salinitet morske vode varira, pa je na 
istraživanim mjestima (Institut za biologiju mora-Kotor) iznosio je 38.30 – 38.48%o, a na otvorenom moru do 
39%.  
 
Pedološke karakteristike 
 
Poluostrvo Luštica je svojim najvećim dijelom pokriveno zemljištem crvenicom koje se obrazuje na čistim ili jedrim 
krečnjacima u uslovima tople mediteranske klime 
U ovom području crvenica je apsolutno dominantno zemljište, a većinom je plitkog sloja, kako na strmijem terenu, tako i na 
blažim padinama na kojima je po pravilu veliki (30-90 %) procenat stjenovitosti. Blaže padine su mjestimično terasirane, te je 
stvoren nešto dublji sloj, dok je ravni teren uvala, vrtača i manjih polja, kao što su tereni sela Donjeg Grblja i Donje Luštice, sa 
dubokim slojem pretaložene ili koluvijalne crvenice, koja je dobro poljoprivredno zemljište (I, II i III bonitetne klase). Na 
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terasastom terenu raspon u kvalitetu zemljišta je veći (III - VI klase), dok je strmiji-krševiti teren najlošijeg boniteta (VII i VIII 
klase).  
 
Podobnost terena za urbanizaciju 
 
Prema karti seizmičke mikro-rejonizacije (PUP Tivat 2020.) predmetni prostor se proteže na terenima I do III kategorije 
ograničenja za urbanizaciju. U zoni brda na višoj nadmorskoj visini provladjuju I kategorija, tereni bez ograničenja za 
urbanizaciju, i II kategorija, tereni sa neznatnim ograničenjima za urbanizaciju. Ostali dio zahvata Plana  čine tereni III 
kategorije, sa velikim nagibima I  znatnim ograničenjima za urbanizaciju. 
 
Klima  
 
KOPNO 
Mjerenje relevantnih parametara za elemente koji određuju klimu prostora u zahvatu DSL vrši Republički hidrometeorološki 
zavod preko hidrometeorološke stanice Tivat. 
Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjesečne maksimalne vrijednosti u najtoplijim mjesecima (jul, avgust) oko 
30°C, dok u najhladnijim (januar, februar) iznosi od 11°C – 13°C. Oscilacije srednje vrijednosti su slabo izražene, što je 
posljedica stabilnih vrijednosti maksimalnih dnevnih temperatura. Nešto su izraženije oscilacije u zimskom periodu. 
Koncentracija najviših dnevnih temperatura (29.3°C do 32.8°C) je tokom avgusta.  
Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima prosječnu vrijednost oko 5°C, dok u ljetnjim mjesecima ta 
vrijednost iznosi oko 20°C.  
Opšti režim padavina bilježi maksimum tokom zimskog i minimum tokom ljetnjeg perioda. Najveći doprinos ukupnoj godišnjoj 
količini padavina imaju mjeseci oktobar, novembar i decembar sa oko 30-40%, a najmanji jun, jul i avgust sa oko 10%. Od 
mora prema zaleđu uočava se povećanje padavina. Tokom zimskog perioda dnevni prosjek padavina iznosi prosječno 5-
8 l/m², mada najveće dnevne količine mogu dostići vrijednosti preko 40 l/m². U ljetnjem periodu, dnevni prosjek padavina 
iznosi svega oko 1 l/m². Srednja godišnja količina padavina iznosi za stanicu Tivat 1 429.2 l/m². Ekstremne 24h padavine za 
period od 100 godina (prema modelu GUMBELA) iznose 234 l/m², a po pojedinim stanicama, za stanicu Tivat 214.07 l/m².  
 
VJETAR 
Vjetar (za period 1981-1995) pokazuje različite vrijednosti rasporeda učestalosti pravaca i brzine, kao i pojave tišina. 
Dominantni su vjetrovi iz pravca sjeveroistoka i jugozapada, dok se na pojedinim stanicama zapažaju određene specifičnosti. 
Tako su za stanicu Tivat najučestaliji vjetrovi iz pravaca jugoistok (8.7%), zapad-jugozapad (7.9%), istok-jugoistok i jug (po 
6.4%), a učešće tišine je 31%.  
Maksimalne brzine imaju vjetrovi iz sjevernog i južnog kvadranta s prosječnim brzinama koje ne prelaze 5m/s. Za stanicu 
Tivat najveće prosječne brzine vjetra po pravcima ima sjever-sjeveroistok (sa učestalošću od 3.8%, srednjom brzinom 5.5m/s 
i maksimalnom brzinom 19m/s). 
Relativna vlažnost vazduha pokazuje stabilan godišnji hod. Maksimum srednjih mjesečnih vrijednosti javlja se tokom prelaznih 
mjeseci (april-jun i jul-avgust), a minimum tokom ljetnjeg perioda, te u nekim slučajevima i tokom zime (januar – februar). 
Vrijednosti srednje dnevne relativne vlažnosti pokazuju oscilacije koje su smanjenog intenziteta u ljetnjem periodu (oko 10%-
20%), a znatno izraženije tokom zime (oko 20%-30%). Srednja godišnja relativna vlažnost vazduha za stanicu Tivat iznosi 
70.8 % (min. 62% u julu, max. 75.6% u oktobru). 
 
OBLAČNOST i OSUNČANJE  
Oblačnost izražava pokrivenost neba oblacima. Na crnogorskom primorju je tokom godine u prosjeku 4.2 desetine (42%) 
neba pokriveno oblacima. Oblačnost je u ljetnjem periodu manja u odnosu na prosječnu godišnju za oko 40 %. Srednja 
godišnja oblačnost za stanicu Tivat iznosi 3.84 (min. 1.8 u julu, a max. 5.0 u februaru i martu). Srednje mjesečne vrijednosti 
na svim stanicama pokazuju da se preko 50% pokrivenosti neba oblacima javlja u periodu novembar – april, osim Tivta gdje 
se ove vrijednosti pojavljuju u februaru i martu, te da se 18 - 22% oblačnosti na svim stanicama javlja u mjesecima julu i 
avgustu. 
Osunčanje predstavlja trajanje sijanja sunca izraženo u satima, a godišnji prosjek za Primorje iznosi oko 2 455 sati, od kojih je 
931 sat (40%) u tokom ljeta (jun, jul, avgust). Zimi je osunčanje znatno smanjeno, pa tokom januara ima svega oko 125 sati, 
odnosno 5% godišnje vrijednosti. Tokom čitave godine ima prosječno oko 7 sati osunčanja dnevno, s dnevnim oscilacijama 
od ±3.5 časova. 
 
MORE  
Temperaturu mora, vezu između temperature vazduha i mora, smjer kretanja talasa, te stanje površine mora prati Republički 
Hidrometeorološki Zavod.  
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Srednja godišnja temperatura mora je 17.9°C, sa srednjom godišnjom oscilacijom vrijednosti od 1.7°C. Najhladniji period 
godine januar – mart ima srednju temperaturu oko 12°C, dok je srednja godišnja minimalna temperatura 15.5°C. U 
najtoplijem periodu jun - avgust srednja maksimalna temperatura je 23°C, dok je srednja godišnja  
maksimalna 20.1°C. Godišnja amplituda temperatura iznosi oko 12°C. Srednje godišnje temperature mora na stanici Herceg 
Novi je 17.4°C, a na stanici Bar 17.7°.  
Srednje dnevne temperature mora pokazuju stabilne vrijednosti, tako da 40% dana ima temperaturu između 17.9°C i 20.1°C. 
Smjer kretanja talasa definisan je na ovom području na osnovu registrovane učestalosti na pojedinim stanicama, uz izdvajanje 
pojava kada je more bez talasa (tiho). Iz raspoloživih podataka, more bez talasa je registrovano na stanici Herceg Novi u 
trajanju 59.1 %, dok na stanici Bar ovakve situacije ne postoje. Na stanici Herceg Novi kretanje talasa ima izraženi učestali 
južni smjer (17.7 %, odnosno 27.8 %). Stanje površine mora opisano je međunarodnom gradacijom od 0 do 9, gdje je 0 mirno 
- glatko more, a 9 izvanredno jako uzburkano. Učestalost stanja površine mora 4 – 7 je slabo izražena, dok su ekstremne 
situacije, kada je more vrlo jako uzburkano (8) i vanredno jako uzburkano (9) vrlo rijetke.  
 
 

5. USLOVI  INFRASTRUKTURNE MREŽE 
 
5.1. USLOVI  ZA   SAOBRAĆAJNU INFRASTRUKTURU 
 

Mreža saobraćajnica 
Osnovu unutrašnje saobraćajne mreže na ovom području predstavljaće saobraćajnica definisana tjemenima T4-T110-T156-
T26-T27-T115-T28-T29-T30-T31-T119-T32-T33-T25-T34-T35-T36-T128-T37-T46-T38-T132-T39-T72-T40-T139-T73-T41-
T45.Ona je predvidjena PUP-om kao sabirna ulica koja se završava unutar zone. 
 
PUP-om je kao sabirna ulica tretirana i saobraćajnica duž sjeverne granice plana. 
 
Na jugoistočnoj strani plana se nalazi saobraćajnica čije je situaciono rješenje, od kružnog toka 1 pa dalje prema obali, 
preuzeto iz postojećeg projekta (Via project -2017). 
 
Ostale saobraćajnice unutar zone služe samo za pristup planiranim lokacijama. 
Za sve urbanističke parcele potrebe za parkiranjem treba rešavati u okviru parcele, saglasno normativima iz Pravilnika o 
sadržaju i formi planskog dokumenta. Kod pojedinih parcela u  istočnoj zoni dio potreba za parkiranjem može se riješiti i sa 
pripadajućim parking mjestima na javnim saobraćajnicama, ispred parcele. 
 
Planom dato rešenje saobraćaja unutar urbanističkih parcela nije obavezujuće i predstavlja samo moguće rešenje 
Zastor svih ulica je od asfalt betona a planiranih parking mjesta od raster elemenata beton – trava, behaton elemenata ili od 
asfalta. Trotoari uz kolovoz treba da su od kamena, betona ili od prefabrikovanih betonskih elemenata. 
 
Planom se daje mogućnost korišćenja zelenih i kao i ostalih slobodnih površina za planiranje pješačkih, biciklističkih ili trim 
staza, sa pratećim sadržajima kao što su nadkrivena odmorišta i vidikovci. Biciklističke staze je moguće predvidjeti i na 
određenim potezima uz planirane saobraćajnice gdje terenski uslovi omogućavaju, u nivou trotoara, vodeći računa da se 
ispoštuju standardi.    
 
Unutar granice zahvata površina kolovoza, parking mjesta zelenila i pješačkih staza uz kolovoz iznosi oko 150 870 m2 ili 7.1% 
zone zahvata. Ovo se odnosi na javne saobraćajne površine.Od toga površina kolovoza i parking mjesta je 99 350 m2 (4.8% 
zone zahvata), pješačkih staza 49 350 m2 (2.2%) a zelenih traka uz kolovoz 2 170 m2 (0.1%). 
 
Sve saobraćajne površine predstavljaju najvećim dijelom izgradnju potpuno novih saobraćajnica a malim dijelom značajnu 
rekonstrukciju postojećih površina i procijenjena vrijednost izgradnje iznosi: 
 

• Kolovoz   98350 x 65 =       6.392.750,00  eura  
• Parking mjesta             1000 x 65  =          65.000,00  eura 
• Zelene trake  2 170 x 50 =   108.500,00  eura          
• Trotoari   49350 x 55 =       2.714.250,00  eura 
• Ukupno:                  9.280.550.00 eura   
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Planirane saobraćajnice definisane su koordinatama tjemena i centara raskrsnica i dati su njihovi poprečni presjeci. Date su i 
karakteristične kote ali su, imajući u vidu strmi teren, one orjentacione a konačne će biti definisane projektnom 
dokumentacijom.  
 
Prilikom izrade projektne dokumentacije moguća su i manja pomjeranja trasa saobraćajnica u odnosu na plansko rešenje. 
Potreba za pomjeranjem može se javiti kada se iskolče poprečni profili ili kada se urade detaljnije geodetske podloge (ili zbog 
puta ili zbog okolnih objekata). Obzirom da je isti korisnik cijele zone zahvata treba dozvoliti eventualna manja pomjeranja 
trasa saobraćajnica.    
 
Sve saobraćajnice su opremljene odgovarajućom rasvjetom a na rasksnicama treba predvidjeti prelaze za hendikepirana lica 
saglasno standardima JUS U.A9 201 i 202. 
 
5.2.  USLOVI  ZA  ELEKTORENERGETSKU  INFRASTRUKTURU 
 
Procjena potrebe za električnom snagom 
 
Za procjenu vršne snage planiranih objekata korišćene su vrijednosti specifičnog opterećenja zasnovane na iskustvu i 
podacima iz literature: 
SMG – (42,4 i/ili 15,12 – u zavisnosti od površine stambene jedinice) kW/stambena jedinica: 
 
Stanovanje male gustine prema površini stanova je podijeljeno u 2 grupe: 
 
Stambeni dio SMG1: 
Prosječna površina smještajne jedinice 120m2; 
Usvojena prosječna vrijednost specifičnog opterećenja za stambeni dio stanovanja male gustine, odnosno ovakvu kategoriju 
objekata (sa klima uređajima na principu toplotnih pumpi i uz korišćenje energetski efikasnih materijala u izgradnji, te 
korišćenjem sunčeve energije za dogrijavanje tople vode) iznosi: 126 W/m2, pri čemu je računato sa procijenjenom bruto 
površinom, pa uzimajući u obzir da je prosječna površina jedne stambene jedinice 120 m2, dobijamo da je jednovremeno 
opterećenje prosječne stambene jedinice Pvrs =15,12 kW: 
 
PvSMG = k x n x Pvrs  (W) 
Uzimajući u obzir faktor beskonačnosti (potražnje) f∞ = 0,19 (po preporuci iz literature - dijagrami 1 i 2): 
k = f∞+(1– f∞)x n-0,5 = 0,19 + ( 1 – 0,19 ) x 313-0,5 = 0,235 
gdje je n – broj stambenih jedinica (313), 
nalazimo da je ukupno jednovremeno opterećenje od svih individualnih stambenih jedinica na nivou zahvata Plana: 
 
PvSMG1 = k x n x Pvrs = 0,235 x 313 x 15,12 kW = 1 112,15 kW 
Ovi objekti su definisani kao porodični stambeni objekti, a izračunato vršno opterećenje je 1,112 MW. 
 
Stambeni dio SMG2: 
Prosječna površina smještajne jedinice 530m2; 
Usvojena prosječna vrijednost specifičnog opterećenja za stambeni dio stanovanja male gustine, odnosno ovakvu kategoriju 
objekata (sa klima uređajima na principu toplotnih pumpi i uz korišćenje energetski efikasnih materijala u izgradnji, te 
korišćenjem sunčeve energije za dogrijavanje tople vode) iznosi: 80 W/m2, pri čemu je računato sa procijenjenom bruto 
površinom, pa uzimajući u obzir da je prosječna površina jedne stambene jedinice 530 m2, dobijamo da je jednovremeno 
opterećenje prosječne stambene jedinice Pvrs =42,4 kW: 
 
PvSMG = k x n x Pvrs  (W) 
Uzimajući u obzir faktor beskonačnosti (potražnje) f∞ = 0,19 (po preporuci iz literature - dijagrami 1 i 2): 
k = f∞+(1– f∞)x n-0,5 = 0,19 + ( 1 – 0,19 ) x 12-0,5 = 0,423 
gdje je n – broj stambenih jedinica (12), 
nalazimo da je ukupno jednovremeno opterećenje od svih individualnih stambenih jedinica na nivou zahvata Plana: 
 
PvSMG2 = k x n x Pvrs = 0,423 x 12 x 42,40 kW = 215,22 kW 
Ovi objekti su definisani kao porodični stambeni objekti, a izračunato vršno opterećenje 0,215 MW. 
 
Ukupno SMG: PvSMG = PvSMG1 + PvSMG2 = 1,112 + 0,215 = 1,327 MW 
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Definisanje broja trafostanica 
 
Na osnovu procijenjene snage zahvata detaljnog urbanističkog plana, postojećeg stanja i planirane gradnje objekata, a 
obzirom da cijelo područje ne može biti obuhvaćeno jednim trafo reonom, vodeći računa o sigurnosti i fleksibilnosti rada 
elektroenergetskog sistema, za potrebe snadbijevanja električnom energijom planiranih objekata je predviđena izgradnja 
novih transformatorskih stanica 10/0,4 kV. 
Kod definisanja potrebnih instalisanih snaga transformatorskih stanica računato je sa tehničkim gubicima od 7 % i rezervom u 
snazi od 10 %. 
Napominje se da su snage planiranih TS 10/0,4 kV date na osnovu procijenjenih vršnih snaga, a definitivne snage će se 
odrediti nakon izrade glavnih projekta. Imena novim transformatorskim stanicama su data uslovno (preuzeta iz Master plana, 
2015.). 
 
Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 10 kV 
 
Polazeći od izvršenog proračuna potreba u snazi, i rasporeda novih potrošača po traforeonima, ovim Planom se predviđa se 
izgradnja sljedećih transformatorskih stanica: 
NDTS 10/0,4 kV 2x1000 kVA,   5 kom 
NDTS 10/0,4 kV 2x630 (2x1000) kVA,  3 kom 
NDTS 10/0,4 kV 1x1000 kVA,    4 kom 
NDTS 10/0,4 kV 1x630 (1x1000) kVA,  1 kom 
NDTS 10/0,4 kV 1x250 kVA,   1 kom 
 
Planirane TS 10/0,4 kV su uključene u postojeći sistem napajanja – koncept otvorenih prstenova uz njihovo kablovsko 
izvođenje sa napajanjem iz planirane TS 35/10 kV ”Radovići centar”, kablovskim vodovima koji formiraju prsten povezujući 
medjusobno planirane TS 10/0,4 kV kao i njihovu povratnu vezu sa TS 35/10 kV ”Radovići centar”. 
 
Izgradnjom planiranih objekata u zahvatu Plana moguće je povećanje vrijednosti kapacitivne struje zemljospoja. 
Sve planirane transformatorske stanice treba da budu u skladu sa važećom preporukom Operatora crnogorskog 
elektrodistributivnog sistema. Tip transformatorske stanice je NDTS (N - broj vodnih ćelija), čime je omogućen fleksibilniji 
pogon. Ukoliko se prilikom izvodjenja i u skladu sa faznosti izgradnje procijeni da nije potrebna čvorna transformatorska 
stanica, Investitor je u mogućnosti izgraditi DTS tip transformatorske stanice, uz ostavljanje rezervnog prostora za mogućnost 
proširenja u slučaju potrebe za istim. 

Prilikom projektovanja i izgradnje planiranih TS svu opremu dimenzionisati tako da predmetna TS ima mogućnost proširenja – 
1x630 kVA na 1x1000 kVA, 2x630 kVA na 2x1000 kVA uz primjenu fazne izgradnje, tako što će se u prvoj fazi instalirati 
transformator manjeg kapaciteta, a kasnije po potrebi dodati još jedan ili isti zamijeniti transformatorom većeg kapaciteta. 
Takođe, sve planirane transformatorske stanice 10/0,4 kV instalisane snage 1x1000 kVA i 2x1000 kVA se u prvoj fazi kada je 
jednovremeno opterećenje malo zbog neizgradjenosti objekata mogu izgraditi sa transformatorom manjeg kapaciteta 1x630 
kVA ili 2x630 kVA, a broj ugradjenih transformatora u prvoj fazi definisati u zavisnosti od ukupnog opterećenja, a sve u skladu 
sa uslovima Operatora crnogorskog elektrodistributivnog sistema. 

Lokacije planiranih transformatorskih stanica date ovim Planom nisu konačne. Ukoliko Investitor procijeni da je zbog boljeg 
uklapanja u okolni prostor poželjno odabrati drugu lokaciju, u mogućnosti je da izvrši izmjenu lokacije, a sve u dogovoru sa 
odgovornim Planerom. Ukoliko dodje do izmjene lokacije planirane transformatorske stanice u odnosu na Plan, poželjno je da 
nova lokacija bude što bliža lokaciji koja je odredjena planom, odnosno što bliže težištu opterećenja. 

Kako još uvijek nije odredjena faznost izgradnje, dozvoljava se izmjena trasa kablova, kao i kablovskih veza izmedju 
transformatorskih stanica, a sve u dogovoru sa odgovornim Planerom. 

10 kV kablovska mreža 

U zahvatu DUP-a potrebno je položiti dovoljan broj novih kablovskih vodova. Ove izvode treba  izvesti jednožilnim kablovima 
sa izolacijom od umreženog polietilena tipa XHE 49 A 1x240/25 mm2, 12/20 kV (prenosne moći preko 7 MVA). 
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Mreža je koncipirana u radijalnom pogonskom stanju sa mogućnošću ostvarivanja poprečnih veza. Preporučuje se da se veze 
između transformatorskih stanica izvedu kablom istog presjeka (zbog unifikacije), što će biti definisano uslovima Operatora 
crnogorskog elektrodistributivnog sistema. 

Niskonaponska mreža 

Mrežu izvesti niskonaponskim kablovima tipa PP00-A ,XP00-A i PP00 ili XP00 naponskog nivoa 0,6/1 kV, presjeka prema 
naznačenim snagama pojedinih objekata. 

NN kablove po mogućnosti polagati u zajedničkom rovu na propisanom odstojanju i uz ispunjenje uslova dozvoljenog strujnog 
opterećenja po pojedinim izvodima. 

Broj niskonaponskih izvoda će se definisati glavnim projektima objekata i transformatorskih stanica. 

 
Uslovi za izgradnju elektroenergetskih objekata 
 
Izgradnja 10kV kablovske mreže 
Kablove polagati slobodno u kablovskom rovu, dimenzija 0,4 x 0,8 m. Na mjestima prolaza kabla ispod kolovoza 
saobraćajnica, kao i na svim onim mjestima gdje se može očekivati povećano mehaničko opterećenje kabla (ili kabl treba 
izolovati od sredine kroz koju prolazi), kablove postaviti kroz kablovsku kanalizaciju, smještenu u rovu dubine 1,0 m. 
Ukoliko to zahtjevaju tehnički uslovi Operatora crnogorskog elektroditributivnog sistema zajedno sa kablom (na oko 40 cm 
dubine) u rov položiti i traku za uzemljenje, Fe/Zn 25x4 mm. 
 
Duž trasa kablova ugraditi standardne oznake koje označavaju kabal u rovu, promjenu pravca trase, mjesta kablovskih 
spojnica, početak i kraj kablovske kanalizacije, ukrštanja, približavanja ili paralelna vođenja kabla sa drugim kablovima i 
ostalim podzemnim instalacijama. 
 
Pri izvođenju radova preduzeti sve potrebne mjere zaštite radnika, građana i vozila, a zaštitnim mjerama omogućiti odvijanje 
pješačkog i motornog saobraćaja. 
 
Transformatorske stanice 10/0,4kV na području Plana 
Nove transformatorske stanice moraju biti u skladu sa važećom tehničkom preporukom Tp 1b, donesenom od strane 
Operatora crnogorskog elektrodistributivnog sistema, predviđene kao slobodnostojeći, tipski objekti. 
 
Umjesto slobodnostojećih, moguća je izvedba trafostanica u objektu, što se, prema važećim preporukama, odobrava samo u 
izuzetnim slučajevima. 
 
S obzirom na namjenu objekata u ovom zahvatu, koji zajedno čine jednu cjelinu – luksuzni turistički kompleks, poželjno je 
obratiti posebnu pažnju prilikom izgradnje transformatorskih stanica kako bi se one što bolje uklopile u pejzažnu arhitekturu 
cijelog kompleksa, a takodje razmotriti i mogućnost smještanja istih unutar planiranih objekata, uz poštovanje pravilnika i 
preporuka za siguran rad sistema i u dogovoru sa Operatorom crnogorskog distributivnog sistema. 
 
Prednosti slobodnostojećih transformatorskih stanica u odnosu na transformatorske stanice u objektu su: 
manja zavisnost od dinamike gradnje (zgrada u kojoj je predviđena trafostanica mora biti izgrađena prva da bi se obezbijedilo 
napajanje drugih zgrada priključenih na tu trafostanicu); 
manje dimenzije (kada se trafostanica smješta u objekat, upravljanje mora biti iznutra, što nije slučaj kod DTS u 
slobodnostojećem objektu); 
s obzirom na vrlo stroge propise u pogledu sigurnosti, prostorija za smještaj opreme u objektu se mora namjenski projektovati 
(uljna jama ako je u pitanju transformator; kroz prostoriju trafostanice nije dozvoljeno postavljanje vodovodnih, kanalizacionih, 
toplovodnih, gasovodnih, elektroenergetskih i TK instalacija itd.); 
posebno je bitno pri projektovanju objekta pridržavati se protivpožarnih propisa (požarni sektori i sl.); 
izabrana lokacija mora da omogući lak pristup mehanizacije i vozila za vrijeme montaže i održavanja opreme, a posebno u 
slučaju zamjene energetskog transformatora, što je u slučajevima trafostanice u objektu teže postići; 
radi smanjenja opasnosti od požara u objekti se preporučuje se ugradnja znatno skupljih suvih transformatora; 
manja izloženost buci i vibracijama. 
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Kada se transformatorska stanica izvodi kao slobodnostojeći objekat, zahvaljujući savremenom kompaktnom dizajnu, spoljni 
izgled objekta može biti u potpunosti prilagođen zahtjevima urbanista, tako da zadovoljava urbanističke i estetske uslove, 
odnosno da se potpuno uklapa u okolni prostor. 
 
S obzirom na to da se u ovom slučaju radi o gradskom-turističkom naselju moguće je da se projektantskim rješenjima 
eksterijera trafostanica izvrši njihovo adekvatno uklapanje u okolni prostor. Pri tome se moraju poštovati maksimalne vanjske 
dimenzije osnove transformatorske stanice. 
 
Svim transformatorskim stanicama, projektima uređenja okolnog terena, obezbjediti kamionski pristup, širine najmanje 3 m. 
 
Izgradnja niskonaponske mreže 
Nove niskonaponske mreže i vodove izvesti kao kablovske (podzemne), uz korišćenje kablova tipa PP00 (ili XP00, zavisno od 
mjesta i načina polaganja), ukoliko stručna služba ED ne uslovi drugi tip kabla. Mreže predvidjeti kao trofazne, radijalnog tipa. 
 
Što se tiče izvođenja niskonaponskih mreža i vodova, primjenjuju se uslovi već navedeni pri izgradnji kablovske 10 kV mreže. 
Tehnički uslovi i mjere koje treba da se primijene pri projektovanju i izgradnji priključka objekata na niskonaponsku mrežu 
definisani su Tehničkom preporukom TP-2 Elektroprivrede Crne Gore. 
Razvodna mreža niskog napona će se izvesti kao kablovska, radijalna, sa tipski odabranim elementima: 
kabal tipa PP00-A 4x120(150) mm2 aluminijum za razvodne vodove; 
kabal PP00-A 4x35mm2 / PP00 4x25 mm2 za priključne vodove i javno osvjetljenje; 
NKRO-6 samostojeći razvodni poliesterski ormar sa 6 izvoda, IK10, IP 54; 
NKRO-4 samostojeći razvodni poliesterski ormar sa 4 izvoda, IK10, IP 54; 
MRO i PMO prema uslovima Operatora crnogorskog elektrodistributivnog sistema. 
 
Izgradnja spoljašnjeg osvjetljenja 
Kako je javno osvjetljenje sastavni dio urbanističke cjeline, treba ga izgraditi tako da se zadovolje i urbanistički i saobraćajno-
tehnički zahtjevi, istovremeno težeći da instalacija osvjetljenja postane integralni element urbane sredine. Mora se voditi 
računa da osvjetljenje saobraćajnica i ostalih površina osigurava minimalne zahtjeve koji će obezbijediti kretanje uz što veću 
sigurnost i komfor svih učesnika u noćnom saobraćaju, kao i o tome da instalacija osvjetljenja ima i svoju dekorativnu funkciju. 
Zato se pri rješavanju uličnog osvjetljenja mora voditi računa o sva četiri osnovna mjerila kvaliteta osvjetljenja: 
nivo sjajnosti kolovoza, 
podužna i opšta ravnomjernost sjajnosti, 
ograničenje zasljepljivanja (smanjenje psihološkog blještanja) i  
vizuelno vođenje saobraćaja. 
Takodje, pri odabiru svjetiljki voditi računa o zadovoljavanju standarda EN62471, čime se garantuje nizak nivo UV zračenja, 
IC zračenja, kao i emitovanja plave svjetlosti od strane svjetiljke. Pri odabiru svjetiljki, dati prednost svjetiljkama koje se po 
pomenutom standardu klasifikuju kao rizična grupa nula, što znači da emitovani spektar ne predstavlja foto-biološku opasnost. 
 
Mjere energetske efikasnosti  
 
Poboljšanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu: niskoenergetskih zgrada, unaprijeđenje 
uređaja za klimatizaciju i pripremu tople vode koriscenjem solarnih panela za zagrijavanje, unaprijeđenje rasvjete upotrebom 
izvora svjetla sa malom instalisanom snagom ( LED ),  koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potrošnjom energije glavnih 
potrošaca sa centralnog mjesta).  Sve nabrojane mogućnosti se u određenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na 
području zahvata. 
 
Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu energije direktnog sunčevog 
zračenja.  
 
Sunčeva energija se kao  neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na tri načina: 
1. pasivno-za grijanje i osvjetljenje prostora 
2. aktivno- sistem kolektora za pripremu tople vode 
3. fotonaponske sunčane ćelije za proizvodnju električne energije 
 
Na ovom području postoje mogućnosti za sva tri načina korišćenja sunčeve energije – za grijanje i osvjetljavanje prostora, 
grijanje vode (klasični solarni kolektori) i za proizvodnju električne energije (fotonaponske ćelije).  
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Za izvedbu objekata uz navedene energetske mjere potrebno je primjenjivati (uz prethodnu pripremu stručnu i zakonodavnu) 
Direktivu 2002/91/EC Evropskog parlamenta (Directive 2002/91/EC of the European Parliament and of the Council of 16 
December 2002 on the energy performance of buildings (Official Journal L 001,04/01/2003)/ o energetskim svojstvima zgrada, 
što podrazumijeva obavezu izdavanja certifikata o energetskim svojstvima zgrade, kome rok valjanosti nije duži od 10 god. 
Korišćenje solarnih kolektora se preporučuje kao mogućnost određene uštede u potrošnji električne energije, pri čemu se 
mora povesti računa da ne budu u koliziji sa karakterističnom tradicionalnom arhitekturom.  
Za proizvodnju električne energije pomoću fotonaponskih elemenata, potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu 
tehničkih, ekonomskih i ekoloških parametara. 
 
 
5.3.  USLOVI ZA IZGRADNJU ELEKTRONSKE KOMUNIKACIONE  INFRASTRUKTURE 
 
Vodeći računa o usvojenom PUP-u Tivat do 2020. godine, Master planu Luštice i  Generalnom planu razvoja 
telekomunikacionih kapaciteta na teritoriji Opštine Tivat, u sklopu planske dokumentacije za ovu lokaciju predložena je 
izgradnja nove kablovske kanalizacije sa 3 (tri) krute PVC cijevi na magistralnom pravcu, a sa 2 (dvije) krute PVC cijevi u 
budućem turističkom naselju sa golf terenima. 
Planirani odnosno projektovani kapacitet kablovske kanalizacije obezbjeđuje jednostavnu izgradnju i održavanje savremenih 
pristupnih elektronskih komunikacionih mreža kablovskih (KDS) i bežičnih operatera, pri čemu se vodilo računa o liberalizaciji 
telekomunikacionog tržišta i strogim zakonskim propisima iz Zakona o elektronskim komunikacijama. Osim toga, predloženi 
kapacitet telekomunikacione kanalizacije omogućava i proširenja građevinskih površina i eventualna povećanja stambenih 
kapaciteta. Projektovan je kapacitet kablovske kanalizacije od 3xPVC cijevi Ø 110mm u ukupnoj dužini od 1496m, u urbanom 
dijelu naselja i na magistralnom pravcu,  sa višestrukom vezom na postojeću telekomunikacionu instalaciju sa objektima na 
susjednoj lokaciji obuhvaćenoj DUP-om „Donji Radovići centar“. U dijelu apartmanskog naselja , golf terena i dijela između 
buduće saobraćajnice i obale, predviđena kablovske kanalizacije od 2xPVC cijevi Ø 110mm u ukupnoj dužini od 12456m, 
takođe sa vezama na glavnu telekomunikacionu instalaciju duz saobraćajnice kao i sa kablovskim oknima na susjednoj 
lokaciji. Na ovaj način omogućeno je maksimalno pouzdano i fleksibilno rješenje koje može odgovoriti i na složenije zahtjeve 
Investitora u pogledu elektronskih komunikacija. Ukupna dužina planirane telekomunikacione kanalizacije sa 3 i 2 PVC cijevi u 
ovoj fazi iznosi cca 14km, sa ukupno 165 povezanih kablovskih okana. 
 
Kablovska kanalizacija u zahvatu DUP-a „Golf i Donji Radovići zapad“ planirana je trotorima uz glavne saobraćajnice i 
pješačke staze, u pravcu priključnih mjesta sa budućom TK infrastrukturom, u zavisnosti od planiranih sadržaja a u cilju 
efikasnog rješavanja elektronskih komunikacionih priključaka svih vrsta za sve korisnike.  U skladu sa navedenim je i 
preciziran broj i lokacija kablovskih okana. Trasu planirane telekomunikacione kanalizacije potrebno je uklopiti u trase trotoara 
ili zelenih površina, jer bi se u slučaju da se telekomunikaciona okna rade u trasi saobraćajnice ili parking prostora, morali 
ugraditi teški poklopci sa ramom i u skladu sa tim i ojačana okna , što bi automatski prozrokovalo i veće troškove. 
 
Projektovano rješenje za telekomunikacionu kanalizaciju u okviru predmetne zone, urađeno je u svemu u skladu sa važećimm 
propisima i preporukama i dobroj praksi iz ove oblasti, važećim zakonskim propisima u RCG i planovima viseg reda. Obaveza 
investitora svih planiranih objekata u posmatranoj zoni DUP-a „Golf i  Donji Radovići Centar“ jeste da, u skladu sa rješenjima 
iz ovog DUP-a i Tehničkim uslovima koje će izdati odgovarajući telekomunikacioni operateri, projektima za pojedinačne 
objekte u zoni obuhvata, definišu plan i način priključenja svakog pojedinačnog objekta iz planiranih telekomunikacionih 
okana, Telekomunikacionu kanalizaciju pojedinačnim projektima treba predvidjeti do samih objekata 
 
U dijelu lokacija koje su predmet  ugovora o zakupu i izgradnji potpisanog između Vlade Crne Gore, Opštine Tivat i Luštica 
Development naznačene tačke za priključenje definisane su u najbližim kablovskim oknima. U skladu sa dijelom navedenog 
Ugovora koji se odnosi na infrastrukturu, priključke i komunalne naknade, projektna kompanija će biti odgovorna za svako 
spajanje Infrastrukture i priključaka sa naznačenih tačaka priključka na Lokaciju i u početku će posjedovati i imaće isključivo 
pravo (uključujući i ekskluzivno pravo korišćenja) i odgovornost za Infrastrukturu i priključke. Kućnu telekomunikacionu 
instalaciju u svim prostorijama izvoditi kablovima tipa FTP cat 6 ili drugim kablovima sličnih karakteristika za telefoniju i prenos 
podataka i provlačiti kroz PVC cijevi, a za CATV koaksijalne kablove RG6 sa ugradnjom odgovarajućeg broja razvodnih kutija, 
s tim da u svakom poslovnom prostoru treba predvidjeti minimalno po 4 instalacije, a u stambenom prostoru po 2 instalacije . 
 
U slučaju da se trasa telekomunikacione kanalizacije poklapa sa trasom vodovodne kanalizacije i trasom elektro instalacija, 
treba poštovati propisana rastojanja, a dinamiku izgradnje vremenski uskladiti . 
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Pristupna mreža  
 
Savremene širokopojasne telekomunikacije obuhvataju ditribuciju sva tri servisa, fiksne telefonije, mobilne telefonije i prenos 
podataka i TV signala i kao takve omogućavaju više načina povezivanja sa telekomunikacionim operaterima. 
Imajući u vidu sveukupni značaj obrađivanog područja a posebno rekreativno turistički projektant preporučuje savremeno 
telekomunikaciono rješenje sa optičkim mrežama u tehnologiji FTTH (Fiber To The Home), sa optičkim vlaknom do svakog 
objekta, odnosno korisnika. Ovo rješenje je u skladu  sa  Smjernicama  i  mjerama  za  realizaciju  Prostornog  urbanističkog  
plana opštine Tivat do 2020. godine u pogledu stvaranja mogućnosti za primjenu novih tehnologija (FTTx) i novih servisa 
(„širokopojasni pristup“, „triple play“..). Takođe i Crnogorski Telekom, kao dominantni telekomunikacioni operater, u svojim 
razvojnim planovima predviđa izgradnju optičkih pristupnih mreža kao dugoročno rješenje. Planska je preporuka  da se 
pristupna optička telekomunikaciona mreža do svih objekata gradi isključivo podzemnim optičkim kablovima koji su  uvučeni  
u  kablovsku  kanalizaciju  sa  PVC  i  PE  cijevima.  Telekomunikacioni operateri koji u svojoj ponudi objedinjavaju sva tri 
telekomunikaciona signala (voice, data,  CATV),  obezbjeđuju  distribuciju  signala  do  tehničkih  prostorija  (TP) poslovnih i 
turističko rekreativnih objekata.  Dalja distribucija do krajnjih korisnika vrši se isključivo kroz optičku mrežu, odnosno sa 
optičkim vlaknom do krajnjeg korisnika. Na taj način se obezbjeđuje maksimalno pouzdan i skalabilan sistem sa praktično 
neograničenim propusnim opsegom.  Kućnu telekomunikacionu instalaciju u svim prostorijama izvoditi sa kablovima tipa FTP 
cat 6 ili boljih prenosnih karakteristika ili sa optičkim kablovima. 
Obaveza Investitora je da u zavisnosti od telekomunikacionih uslova za priključenje obezbijedi odgovarajuće prostor za 
tehničke prostorije za smiještanje komunikacione  opreme. 
 
Takođe, u fazi izgradnje infrastrukture potrebno je pridržavati se Pravilnika o određivanju elemenata elektronskih 
komunikacionih mreža i pripadajuće infrastrukture, širine zaštitnih zona i vrste radio-koridora u čijoj zoni nije dopuštena 
gradnja drugih objekata (Službeni list Crne Gore broj 83/09). 
 
5.4. USLOVI ZA HIDROTEHNIČKU INFRASTRUKTURU 

Snabdijevanje vodom 
Potrebe za vodom na koje je dimenzionisan rezervoarski prostor iznose 31.0 l/s a distrubutivna vodovodna mreža je 
dimenzionisana na 71,3 l/s. Ovi kapaciteti su raspoređeni u rezervoarima koji služe za snabdijevanje različite visinske zone (3 
rezervoara). 
''Izvor'' snabdijevanja vodom za piće područja obuhvaćenim ovim DUPom je iz regionalnog vodovoda tj. sa odvojka ispred 
rezervoara Radovići. Pravac snabdijevanja tog odvojka tj. rezervoara Radovići, rez. Gošići i rez. Za potrebe Luštice 
Development je planiran priključni cjevovod DN400 iz pravca obalnog tranzitnog cjevovoda u sklopu sistema regionalnog 
vodovodnog snabdijevanja. 
Sa odvojka ispred rez Radovići predviđa se dakle snabdijevanje budućeg rezervoara Orascom vodom iz regionalnog 
vodovoda. U tom cilju je predviđen cjevovod prečnika 400mm koji će omogućiti punjenje rez. Orascom. Uzimajući u obzir 
srednju dnevnu količinu vode, obezbjeđenje izravnanja 14 časovne neravnomjernosti kao i neophodnu protivpožarnu vodu za 
sadržaje koji su predviđeni u okviru Luštica Development-a (predmetni DUP i Golf naselja), proračunom se dobija potreban 
zapreminski prostor od oko 3200m³. Uzimajući u obzir da je potrebno snabdijeti vodom za piće objekte na podrućju ovog 
DUPa kao i ostale sadržaje Luštica Development-a koji se protežu od 0mnm do 330mnm, ovaj rezervoarski prostor je 
raspodjeljen po prostornim zonama odnosno zonama pritiska.  
 
Prijemni rezervoar za vodu iz regionalnog vodovoda za ovo područje je rez. Orascom zapremine 2000m³ na koti od 85-
90mnm. Predviđeno je punjenje ovog rezervoara gravitacijom iz regionalnog vodovoda, cjevovodom prečnika 400m. Iz ovog 
rezervoara, opremljenog pumpnom stanicom, se voda potiskuje i rezervoare viših zona potisnim cjevovodima prečnika 
200mm. Takodje za potrebe fazne gradnje, investitor može predvideti ugradnju buster stanice za potrebe privrenemog 
vodosnabdijevanja dijela nadlje koje pripada drugoj visinskoj zoni do izgradnje pripadajućeg rezervoara kao trajnog objekta. 
Svi rezervoari se u okviru ovog DUPa mogu graditi fazno, u zavisnosti od potreba. Područje koje pripada ovom DUPu je 
podjeljeno na dvije visinske zone. Rez Orascom direktno snabdijeva prvu visinsku zonu do 70mnm. Drugi rezervoar 
zapremine 2000m³ na koti 160mnm, koji je takodje opremljen i pumpnom stanicom za transport vode ga rezervoaru gornje 
zone, snabdijeva II visinsku zonu tj. od 70mnm do 140mnm. Pripadajuća distrubutivna mreža je razgraničena u skladu sa 
navedenim zonama. Ova mreža je ujedno i hidrantska mreža. Distrubutivna mreža se kreće od 110mm kao minimalnog 
prečnika, uslijed uslova da je ova mreža ujedno i hidrantska do 200mm. 
Rezervoar na koti 270mnm, zapremine 500m3 takodje je opremljen pumpnom stanicom za transport vode ga rezervoaru 
gornje zone. On služi za snabdijevanje dijela naselja između kota 140mnm do 250mnm. Zone pritisaka se mogu odvajati 
regulatorima pritisaka ili prekidnim komorama.  
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Rezervoar na koti 325mnm, zapremine 1500m3 je opremljen buster stanicom za potrebe snabdijevanja vodom zone koja se 
nalazi iznad kote izlaznog cjevovoda iz rezervoara. On služi za snabdijevanje dijela naselja između kota 250mnm do 
300mnm. Zone pritisaka se mogu odvajati regulatorima pritisaka ili prekidnim komorama.  
Pozicija svih infrastrukturnih objekata (rezervoara, pumpnih stanica, cjevovoda) se može odrediti nakon izrade tehničke 
dokumentacije za pojedine infrastrukturne sisteme šireg područja. 
 
Odvođenje otpadnih voda  
 
Količine otpadnih voda su obračunate kao 80% potrošene količine vode, uzimajući u obzir da je za dimenzionisanje 
kanalizacione infrastrukture mjerodavna maksimalne satne količine potrošene vode. 
Planirani kanalizacioni sistem je separatnog tipa i dimenzionisan je na gornje vrijednosti. U okviru ovog planskog područja 
definisano je nekoliko decentralizovanih postrojenja za prečišćavanje otpadnih voda u koje će se otpadna voda prikupljati iz 
Golf dijela ovog turističkog kompleksa i iz obalnog dijela područja (Marina hotel i vile). 
Kanalizacioni sistem je planiran na način da sa obalnog područja prikupljanje otpadne vode bude u najvećoj mjeri gravitaciono 
do pumpne stanice na ogranku planskog područja. Planirano je da se transport otpadne vode sa obale izvede uz pomoć 
pumpne stanice. Ukoliko se detaljnom tehničkom dokumentacijom predvidi izgradnja većeg ili manjeg broja pumpnih stanica 
(u zavisnosti od faze razvoja i potrebe korisnika) broj i položaj pumpnih stanica se može menjati.  
Predviđeno je da se fekalna otpadna voda sa područja ovog DUPa i ostalih sadržaja Luštice Development-a prečišćava 
najvisočijim nivoom prečišćavanja (uklanjanje nutrijenata i dezinfekcija) kako bi se prečišćena otpadna voda koristila za 
navodnjavanje golf terena.   
Planirana kanalizacioni sistem je gravitacijski i on prateći prirodan pad terena kolektorima postavljenim uz saobraćajnice, 
sakuplja fekalne otpadne vode područja obuhvaćenim ovim DUPom i kanališe sakupljenu vodu do najnizvodnije tačke granice 
DUPa tj. ka postrojenju za prečišćavanje otpadnih voda kapaciteta.  
 
Odvođenje atmosferskih voda 
Na predmetnom području je predviđena mreža atmosferske kanalizacije. Potrebno je odvesti atmosfersku vodu sa krovnih i 
betonskih površina, saobraćajnica i pješačkih staza u okviru samog područja. S obzirom da je područje okruženo zelenilom i 
šumom, koeficijenti oticanja su mali te se za potrebe odbođenja oborinskih voda sa saobraćajnica može predvideti i izgradnja 
kanala i rigola. Atmoskerske vode je potrebno sprovesti do najbliže upojne jame/upojnog bunara. Pozicija ovih objekata je u 
planu predstavljena indikativno. Njihov broj i položaj može se menjati u zavisnosti od detaljno uradjenog tehničkog rješenja i 
faze izgradnje.  
S obzirom na pad terena, kanalisanje voda se preporučuje kišnim kanalima/ rigolama uz saobraćajnice i staze u naselju uz 
odvođenje kanalisane vode u zelenilo pored istih na kratkim dionicama. Voda sa betonskih površina i krovova može da se 
odvodi u zelene površine radi smanjivanja oticanja (povećanja infiltracije).  
Preporučuje se takođe postavljanje većeg broja poprečnih rešetki u saobraćajnice, na mjestima gdje pad omogućava slivanje 
vode u otvorene kanale. 
Prije upuštanja kanalisane oborinske vode u veštačke akumulacije / jezera, potrebno je prethodno izdvojiti lake naftne 
derivate uz pomoć separatora.  

 
Sistem za irigaciju golf terena i uređenja terena 
Na ovom lokalitetu je planirana izgradnja golf terena i velikog broja zelenih površina oko stambenih, turističkih i 
poslovnih objekata. Sakupljanje, regulisanje i transport vode za irigaciju. U zavisnosti od načina na koji će se 
irigacija vršiti potrebno je predvideti šire mogućnosti razvoja ovog sistema naročito kada je u pitanju finalni odabir 
izvora napajanja područja vodom.  
Na ovom lokalitetu nema razvijenih sistema za irigaciju, recirkulaciju ili upotrebu tehničke vode. 
Plan 
Na predmetnom području je predviđena mreža gravitacionih i potisnih cjevovoda koji su sastavni dio jednog makro 
sistema za preuzimanje, transport i irigaciju sistema. Predviđeno je da se za potrebe irigacije golf terena i zelenih 
površina (bašta, vrtova) upotrebi efluent sa postrojenja za prečišćavanje otpadnih voda Kotor i Tivat.  
Takodje je predviđeno da se uz neke PPOV koji je dio ovog planskog dokumenta vrši preuzimanje i transport 
efluenta ka zajedničkoj sabirnom tanku ili veštačkoj akumulaciji. 
Za potrebe irigacije se mogu oformiti veštačke akumulacije uz koje će biti rapsoređeni sistemi (ukoliko je potrebno) 
za dodatni tretman vode za irigaciju, tretman stajaće vode u akumulaciji ili za transport vode iz akumulacije ka 
mjestu zalivanja.   
Kvalitet vode za irigaciju mora da bude u granicama dozvoljenih parametara naročito onih koji se odnose na uticaj 

16



vode na flore i životne sredine. Sistem za monitoring kvaliteta vode za irigaciju se mora uspostaviti. 
U slučaju da se iz bilo kog razloga efluent sa postrojenja ne može koristiti (trenutno ili trajno) ovaj sistem se može 
iskoristiti kao sistem za irigaciju čistom vodom s tim što se u tom slučaju moraju uvesti procedure prelaska sa 
jednog izvora na drugi i mjere koje će sprečiti kontaminaciju sistema transporta vode za piće. Ovaj planski 
dokument ne sprečava ili odobrava ovu promenu izvora vode za irigaciju sa stanovišta sanitarne ili druge 
regulative, već se isključivo bavi postavljanju tehničkih pretpostavki.   
Detalji ovog sistema treba da budu obuhvaćeni u sveoubihvatnoj tehničkoj dokumentaciji. Pozicija svih 
infrastrukturnih objekata (rezervoara, pumpnih stanica, cjevovoda, sistema za dodatni tretman vode) se može 
odrediti nakon izrade tehničke dokumentacije za pojedine infrastrukturne sisteme šireg područja. 
 
5.5.  USLOVI  I SMJERNICE ZA  OBJEKTE PEJZAŽNOG UREĐENJA 
 
Planirani koncept pejzaža i zelenog sistema zasniva se na očuvanju i afirmaciji autentičnih pejzažnih vrijednosti prostora 
(vegetacija, reljef, osnovni strukturni elementi kulturnog pejzaža) i na formiranju "naselja u zelenilu" visokog nivoa ozelenjenosti.    
 Predviđa se maksimalno očuvanje površina pod prirodnom vegetacijom makije i gariga, koja treba da dominira prostorom i 
predstavlja prirodno okruženje arhitektonskim i sportskim objektima. Gubitak postojećeg zelenila uslijed prenamjene površina i 
izgradnje objekata, nadoknađuje se novim ozelenjavanjem slobodnih površina uz planirane sadržaje.  
 
Opšte smjernice pejzažnog uređenja:  
- očuvanje i unaprijeđenje prirodnih vrijednosti prostora (vegetacija, reljef, zemljište)  
- povezivanje izgrađenih struktura sa pejzažnim okruženjem  
- uspostavljanje optimalnog odnosa između izgrađenih i zelenih površina  
- usklađivanje zelenog obrasca sa predionim specifičnostima  
- očuvanje i uklapanje postojećeg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova urbanistička rješenja  
- upotreba autohtonih biljnih vrsta (min. 70% od planiranog fonda zelenila) i vrsta otpornih na ekološke uslove sredine a u 
skladu sa ambijentalnim, estetskim i  funkcionalnim zahtijevima.   
U cilju očuvanja i uklapanja postojećeg drveća (kako autohtonog, tako i tradicionalno kultivisanog) u nova pejzažna rješenje, 
kroz razradu projektne dokumentacije izvršiti detaljnu valorizaciju zelenila i očuvati sva funkcionalna stabla a prije svega zdrava 
i dekorativna.  Postojeće i planirano zelenilo mora biti prikazano u tehničkoj dokumentaciji u okviru uređenja zona odnosno 
određenih lokacija. 
 
Na predmetnom prostoru planirane su sledeće kategorije površina za pejzažno uređenje: 
 
Površine za pejzažno uredenje u zahvatu označene su kao: 
I Zelene površine javne namjene (PUJ) 
Zelenilo uz saobraćajnice (ZUS)  
II Zelene površine ograničene namjene(PUO) 
Zelenilo individualnih stambenih objekata  
 
Zelenilo uz saobraćajnice (ZUS)  
 
Planirano je u zoni GV- golf vila, i to najčešće kao saobraćajno ostrvo, dimenzija koje varijaju, a prosečne su površine 800-
1000 m2. S obzirom na njihovu delimičnu nepristupačnost, jer su okružene saobraćajnicama, njihovo uređenje treba da bude 
što više prilagođeno prirodnom okruženju. Treba da dominiraju visoke stablašice, autohtonih vrsta. Ova saobraćajna ostrva po 
svom uređenju i količini planiranog sadnog materijala treba da preuzmu funkciju javnih zelenih površina, te se na njima mogu 
planirati nešto intenzivniji zasadi, dominantno visokih zimzelenih stablašica. Nije dozvoljeno intenzivno zastiranje ovih 
površina, kao ni postavljanje privremenih objekata, osim ako nisu vezani za infrastrukturno opremanje lokacije. 
Zelenilo uz saobraćajnice u južnom delu plana, između površina stanovanja malih gustina (SMG) i parcela namenjenih 
hotelskom smeštaju (T1), treba da čine tampon zonu, te ih je stoga potrebno u što većoj meri sačuvati u izvornom stanju. 
Ukoliko se zbog izgradnje dođe do većih oštećenja unutar ove zone, planirati intenzivnu sadnju autohtonih vrsta 
karakterističnih za makiju (vraćanje ka prvobitnom stanju). Planirano zelenilo u okviru projekata pejzažne arhitekture sastavni 
je deo Tehničke dokumentacije, i kao takvo mora biti prikazano u svim fazama izrade Tehničke dokumentacije. 
 
 
 
 

17



Zelenilo stambenih objekata i blokova (ZSO)- u zoni namjene SMG 
 
Ostvariti minimum 40% nezastrtih, zelenih površina na nivou UP, koje se realizuju na slobodnom tlu bez podzemnih etaža. 
Zelene površine realizovane na krovu objekta ili podzemne garaže ne ulaze u obračun zelenih površina, osim ako dubina 
supstrata iznad betonske ploče nije veća od 100 cm.  
Uz pristupne saobraćajnice formirati zeleni pojas od drvorednih sadnica visokih stablašica, širine minimum 3m, na adekvatnim 
rastojanjima, što će zavisiti od izbora vrste. Ove sadnice preuzimaju ulogu uličnog drvoreda. Ukoliko se zbog denivelacije 
drvored ne može realizovati uz saobraćajnicu, formirati drvored na višoj koti uz obavezno vertikalno ozelenjavanje potpornih 
zidova, puzavicama ili adekvatnim zelenilom u formi žive ograde i sl. 
Ukoliko se planira parkiranje na parceli, planirati zasjenu parking mesta drvorednim sadnicama lišćara. 
Planirano zelenilo u okviru projekata pejzažne arhitekture sastavni je deo Tehničke dokumentacije, i kao takvo mora biti 
prikazano u svim fazama izrade Tehničke dokumentacije. 
Ukoliko zbog tehničkih mogućnosti (denivelacija, podzemna infrastruktura i sl) nije moguće formiranje klasičnog drvoreda uz 
saobraćajnicu, formirati grupacije zelenila u vidu formacije različitih vrsta stablašica u kombinaciji sa žbunastim vrstama. 
Ukoliko nagib terena iziskuje podizanje podzida, planirati vertikalno ozelenjavanje podzida puzavicama ili padajućim formama 
zelenila, ili planirati sadnju žbunastih vrsta uz podzide. 
Planirati visoke zasade u djelovima parcele ka susednim parcelama, kako bi se obezbedila intimnost korisnika. 
Posebnu pažnju posvetiti  rasporedu vegetacije, visoke prije svega, u okolini objekata, kako bi se osigurale upečatljive vizure 
iz objekta, i sa okolnih površina za odmor (bazeni, platoi za odmor i sl). 
Parterno uređenje treba da bude usklađeno stilski i materijalizacijom sa okolnim pejzažom (prirodni materijali- kamen, drvo, 
šljunak, pijesak i sl.), sa upotrebom autohtonih i alotohtonih odomaćenih vrsta (Q. Ilex, O. Europaea, C. Sempervirens, P. 
Maritimum, P. Pinea, Punica granatum, Ficus carica, Laurus nobiils, Phlomis sp., Lavandula sp., Salvia sp...) karakterističnih 
za ovaj predio bez introdukcije formi koje nisu svojstvene ovom podneblju (palme, topijarne forme i sl.). Dio reprezentativnog 
parternog uređenja može biti i vodeni element (vodeno ogledalo i sl.). 
 
Smjernice za projektovanje zelenih površina i izdavanje UTU uslova: 
• građevinski materijal koji se koristi u okviru uređenja vrta treba da bude prirodan: drvo, kamen, lomljeni kamen, šljunak i sl. 
• naročito je važan izgled zelene površine oko ulaza u objekat i prilaznih površina. Na tim površinama predvidjeti visoko 

dekorativne reprezentativne vrste.  
• obodom, granicom parcele naročito prema saobraćajnicama preporučuje se tampon zelenilo i drvoredi  
• Dozvoljeno je planirati vertikalno i krovno zelenilo, kao i sadnju u žardinjerama radi povećanja nivoa ozelenjenosti i što 

potpunijeg estetskog doživljaja prostora. Vertikalno ozelenjavanje sprovesti  ozelenjavanjem fasada kuća, terasa, 
potpornih zidova, u vidu zelenih portala na ulazima u objekat i primjenom pergola. 

• na objektima sa ravnim krovom poželjno je planirati krovno ozelenjavanje uz neophodnu pripremu izolacione podloge 
specifične za ovaj vid ozelenjavanja. 

• Vertikalno i krovno zelenilo ne ulaze u obračun potrebnog nivoa ozelenjenosti na nivou urbanističke parcele. 
 
 
6. USLOVI STABILNOSTI  TERENA  I  KONSTRUKCIJE OBJEKATA  
Seizmološke karakteristike 
Na osnovu Karte seizmičke regionalizacije (1982), Crnogorsko primorje se nalazi u granicama IX osnovnog stepena 
seizmičnosti (MCS skale), u uslovima srednjeg tla. Takve su se pojave manifestovale i kod zemljotresa 1979. godine koji je 
iskazao maksimalnu vrijednost ubrzanja oscilovanja tla na potezu Ulcinj – Petrovac, u granicama od 0.49 g do 0.21 g. 
Mjerenje seizmičkih parametara neposredno poslije tog zemljotresa u Baru dala su sljedeće podatke: maksimalna 
akceleracija iznosila je 370 cm/s², maksimalna brzina 43 bm/s, a maksimalno pomjeranje 11cm. Ti su podaci od izuzetne 
važnosti za potrebe projektovanja i izgradnje objekata.  
Mediteransko područje uopšte, a posebno Jadran, izloženi su cunamijima koje uzrokuju potresi, vulkani i klizanje terena. 
Nakon zemljotresa 1979. godine, obalno područje Crne Gore zahvatio je cunami najviše visine do 0,60 metara, uz tri 
naknadne lokacije (NOAA 2007). Cunamiji u blizini tog područja većinom su bili niski i nisu uzrokovali velike štete.  
Činjenica da je prostor u granicama morskog dobra i neposrednog zaledja, velikim dijelom izgradjen od flišnih, pretežno 
klastičnih sedimenata i kvartarnih tvorevina, predstavlja veliku nepovoljnost sa aspekta seizmičkog rizika. 
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Smjernice za aseizmičko projektovanje 
Polazeći od osobina seizmičnosti područja, predloženih urbanističkih rješenja i važećih propisa, date su preporuke koje treba 
primijeniti kao dio neophodnih mjera zaštite od posljedica zemljotresa, a u cilju postizanja što cjelovitije zaštite prostora. 
 
Ove preporuke podrazumijevaju: 
- zaštitu ljudskih života kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmičkog projektovanja 
- zaštitu od djelimičnog ili kompletnog rušenja konstrukcija za vrlo jaka seizmička dejstva i 
- minimalna oštećenja za slabija i umjereno jaka seizmička dejstva. 
Proračun aseizmičkih konstrukcija vrši se prema propisima za građenje u seizmičkim područjima. Određuju se ekvivalentne 
horizontalne proračunske seizmičke sile, sa kojima se proračunavaju i dimenzionišu elementi konstrukcije. U slučajevima 
kada je potrebna bolje definisana sigurnost konstrukcije objekta, vrši se direktna dinamička analiza konstrukcije za stvarna 
seizmička dejstva. Kod ovog proračuna optimizira se krutost, čvrstoća i žilavost konstrukcije, čime se može definisati 
kriterijum sigurnosti u zavisnosti od uslova fundiranja, seizmičnosti terena i karakteristika upotrijebljenog materijala i tipa 
konstrukcije. 
 
Na osnovu opštih principa projektovanja aseizmičkih konstrukcija preporučuje se sljedeće: 
- na predmetnom prostoru moguća je gradnja objekata različite spratnosti uz primjenu svih standardnih građevinskih 

materijala za konstrukcije i oblikovanje objekata; 
- mogu biti zastupljeni različiti konstruktivni sistemi; 
- kod zidnih konstrukcija preporučuje se primjena zidarije, ojačane horizontalnim serklažima i armirane zidarije različitog 

tipa; 
- pored ramovskih armirano-betonskih konstrukcija može biti primijenjeni ramovski konstruktivni sistemi ojačani armirano-

betonskim dijafragmama (jezgrima), kao i konstrukcije sa armirano-betonskim platnima; 
- kod prefabrikovanih armirano-betonskih konstrukcija preporučuje se primjena monolitnih veza između elemenata 

konstrukcije; 
- preporučuje se primjena dovoljno krutih međuspratnih konstrukcija u oba ortogonalna pravca, koje treba da obezbijede 

distribuciju seizmičkih sila u elementima konstrukcije prema njihovim deformacionim karakteristikama; 
- moguća je primjena najrazličitijih materijala i elemenata za ispunu. Prednost imaju lake prefabrikovane ispune, koje bitno 

ne utiču na ponašanje osnovnog konstruktivnog sistema. Ukoliko se primjenjuje kruta i masivna ispuna (opeka ili blokovi 
najrazličitijeg tipa) treba uzeti u obzir uticaj ispune na osnovni konstruktivni sistem. 

 
Projektovanje temelja konstrukcije objekta za dejstvo osnovnih opterećenja treba zasnivati na sljedećim načelima: 
- temelje konstrukcije treba projektovati tako da se za dejstvo osnovnog opterećenja izbjegnu diferencijalna slijeganja; 
- temelje objekta treba izvoditi na dobrom tlu; 
- temeljenja djelova konstrukcije ne izvode se na tlu koje se po karakteristikama razlikuje značajno od tla na kome je 

izvršeno temeljenje ostalog dijela konstrukcije. Ako to nije moguće, objekat treba razdvojiti na konstruktivne jedinice 
prema uslovima tla; 

- primjenu dva ili više načina temeljenja na istom objektu izbjegavati, osim ako se svaki način temeljenja primjenjuje 
pojedinačno, po konstruktivnim jedinicama; 

- opterećenje koje se prenosi preko temeljne konstrukcije na tlo mora da bude homogeno raspoređeno po cijeloj 
konstruktivnoj površini; 

- treba obezbijediti dovoljnu krutost temeljne konstrukcije, a posebno na spojevima temeljnih greda sa stubovima 
konstrukcije; 

- prije početka projektovanja neophodno je uraditi geomehaničko ispitivanje tla. 
 
7. USLOVI U POGLEDU MJERA ZAŠTITE  
  
Mjere zaštite od elementarnih i drugih nepogoda  
 
U cilju zaštite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaštiti i spašavanju (Sl. List CG br.13-2007) i 
Pravilnikom o mjerama zaštite od elementarnih nepogoda (Sl.list RCG br. 8-1993). 
Pored mjera zaštite koje su postignute samim urbanističkim rješenjem ovim uslovima se nalažu obaveze prilikom izrade 
tehničke dokumentacije kako bi se ostvarile potrebne preventivne mjere zaštite od katastrofa i razaranja. 
Radi zaštite od elementarnih i drugih nepogoda, zbog eventualnih nepovoljnosti inženjersko geoloških i seizmičkih uslova tla, 
sva rješenja za buduću izgradnju i uređenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inženjersko-geoloških 
istraživanja sa mikroseizmičkom rejonizacijom terena. 
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Neophodno je sprovesti nakanadna geotehnička istraživanja u pogledu hidroloških svojstava tla, kao i konstatovanje drugih 
relevantnih elemenata za temeljenje objekata, postavljanje saobraćajnica i objekata komunalne infrastrukture. 
Zbog visokog stepena seizmičke opasnosti sve proračune seizmičke stabilnosti izgadnje zasnivati na posebno izradjenim 
podacima mikroseizmičke rejonizacije, a objekte od opšteg interesa srašunati sa većim stepenom opšte seizmičnosti 
kompleksa. 
Komunalana infrastruktura je planirana tako da vodovi budu dostupni i poslije rušenja objekata, o čemu treba voditi računa pri 
rekonstrukcijama i postavljanju novih u kasnijem periodu. 
Pri planiranju saobraćajne mreže i objekta koji zahtijevaju veće intevencije u tlu (dubina veća od 2m) potrebno je predvidjeti 
odgovarajuće sanacione radove. 
Urbanističko rješenje dispozicijom objekata, saobraćajnica i uređenjem slobodnih površina obezbjeđuje mogućnost intevencije 
svih komunalnih vozila, o čemu treba posebno voditi računa pri izradi tehničke dokumentacije. 
U pogledu građevinskih mjera zaštite, objekti i infrastruktura treba da budu projektovani i građeni u skladu sa važećim 
tehničkim normativima i standardima za odgovarajući sadržaj. 
Svi drugi elementi u vezi zaštite materijalnih dobara i stanovnika treba da budu u skladu sa važećim propisima o zaštiti od 
elementarnih nepogoda i požara, tako da je za svaku gradnju potrebno pribaviti uslove i saglasnost od nadležnog organa u 
opštini, na tehničku dokumentaciju I izvedeni objekat. 
 
Mjere zaštite od požara  
U cilju zaštite od požara u okviru planskog rješenja svim objektima je obezbijeđen saobraćajni pristup za  vatrogasna vozilia,  
sa propisanom udaljenošću kolovoza od objekta. 
Širine  planiranih saobraćajnica prilagođene su pristupu i manevrisanju vatrogasnih vozila. 
Planskim rješenjem je obezbijeđena udaljenost izmedju pojedinih objekata, kao i uslovi za evakuaciju u slučaju požara. 
U okviru rješenja hidrotehničkog sistema obezbijeđena je voda za gašenje požara. 
 
U cilju obezbjedjenja mjera zaštite od požara, prilikom izrade investiciono-tehničke dokumentacije za turističke objekte, 
potrebno je predvidjeti uredjaje za automatsku dojavu požara, uredjaje za gašenje požara i sprečavanje njegovog širenja.  Za 
ove objekte je obavezno  izraditi projekte ili elaborate zaštite od požara (i eksplozija ako se radi o objektima u kojima se 
definišu zone opsanosti od požara i eksplozija), planove zaštite i spašavanja prema izradjenoj procjeni ugroženosti za svaki 
hazard posebno, te na navedeno pribaviti odgovarajuća mišljenja i saglasnosti u skladu sa važećom regulatoivom. 
 
Za objekte u kojima se skladište, pretaču, koriste ili u kojima se vrši promet opasnih materija, obavezno je pribaviti mišljenje 
na lokaciju od nadležnog organa, kako ovi objekti i instalacije svojim zonama ne bi ugrozili susjedne objekte. 
 
Prilikom projektovanja objekata, a primjenom svih Pravilnika koji važe za ovu oblast, obezbjeđuju se sve ostale mjere zaštite 
od požara 
 
Projektnu dokumentaciju raditi shodno: 
- Zakonu  o zaštiti i spašavanju  („Sl. List CG“, br. 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11). 
- Pravilniku o tehničkim normativima za hidrantsku mrežu za gašenje požara (»Službeni list SFRJ«,  br. 30/91). 
- Pravilniku o tehničkim normativima za pristupne puteve, okretnice i uređene platoe za vatrogasna vozila u blizini 

objekata povećanog rizika od požara  (»Sluzbeni list SFRJ«, br. 8/95). 
- Pravilniku o tehničkim normativima za zaštitu visokih objekata od požara  (»Službeni list  SFRJ«,   br.  7/84),  
-  Pravilniku o tehničkim normativima za zaštitu skladišta od požara i eksplozija (Službeni list SFRJ«,  br. 24/87),  
- Pravilniku o tehničkim zahtjevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i eksplozija (»Službeni  list  CG«,  

br.  9/12), 
- Pravilniku o  izgradnji  postrojenja  za  zapaljive tečnosti i o uskladištenju i pretakanju zapaljivih  tečnosti (Službeni list 

SFRJ,  br.20/71 i 23/71),  
- Pravilniku o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o uskladištenju i pretakanju goriva (Službeni list 

SFRJ, br. 27/71),  
- Pravilniku  o izgradnji postrojenja   za  tečni  naftni  gas  i  o  uskladištavanju  i pretakanju  tečnog  naftnog  gasa 

(Službeni list SFRJ,  br. 24/71 i 26/71). 
 
Mjere  za upravljanje  čvrstim komunalnim otpadom 
Prilikom upravljanja komunlanim otpadom, kao i drugim vrstama otpada, treba se rukovoditi principima Strategije upravljanja 
otpadom Crne Gore do 2030. godine, Državnim planom upravljanja otpadom u Crnoj Gori za period 2015.-2020. godina i 
Zakonom o upravljanju otpadom  (Sl.list RCG 64/11, 39/16). Novim Drzavnim planom upravljanja otpadom za period 2014-
2020. godine,  definisan je tačan broj centara za obradu otpada, kao i ostalih infrastrukturnih objekata u Crnoj Gori (centri za 
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prijem otpada, transfer stanice, postrojenja za povrat materijala, centri za obradu otpada, postrojenja za kompostiranje, 
skladista gradevinskog otpada i dr.). 
 
Shodno Zakonu o upravljanju otpadom, upravljanje otpadom zasnivace se na principu odrzivog razvoja, kojim se obezbjedjuje 
efikasnije korišćenje resursa, smanjenje količine otpada i postupanje sa otpadom na način kojim se doprinosi ostvarivanju 
ciljeva održivog razvoja. 
 
U okviru planskog rješenja zahvata DUP-a, svim objektima je obezbijeđen pristup sa kolskih saobraćajnica, uz koje će se, 
shodno smjernicama Lokalnog plana upravljanja komunalnim i neopasnim gradjevinskim otpadom opštine Tivat, odrediti 
mjesta za odlaganje otpada.  
Ostavlja se mogućnost izgradnje postrojenja za tretman otpada u okviru servisne zone rizorta Lustica Bay, što će se definisati 
u okviru dalje projektantske razrade infrastrukturnih sistema šireg područja. 
 
Korisnici prostora zone zahvata dužni su da primijene tehnološki postupak, koriste sirovine i druge materijale i organizuju 
uslužne djelatnosti na način kojim se proizvodi najmanja količina ili sprečava nastanak komunalnog otpada. 
Korisnici prostora dužni su da sakupljaju otpad na selektivan način. 
Sudovi za otpad  mogu biti smješteni u okviru urbanističke parcele ili na zelenoj površini uz saobraćajnicu, u boksu ili niši, 
adekvatno ograđenoj kamenom, živom ogradom, ili  sl. 
 

 
 

S obzirom da je ovim planom  predložena izgradnja objekata, odnosno da će se prilikom pomenutih aktivnosti generisati 
količine gradevinskog otpada, planom upravljanja građevinskim otpadom koji ce sačiniti Investitor, definisaće se obrada ovog 
gradevinskog otpada, a u skladu sa Zakonom o upravljanju otpadom (Sl.list RCG 64/11, 39/16) i Pravilnikom o postupanju sa 
gradevinskim otpadom, načinu i postupku prerade gradevinskog otpada, uslovima i načinu odlaganja cement azbestnog 
gradevinskog otpada ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 50/12) . 
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Zaštita kulturnih dobara 
 
Ukoliko se prilikom izvodenja radova naiđe na arheološke ostatke, sve radove treba obustaviti i o tome obavijestiti nadležnu 
instituciju, kako bi se preduzele sve neophodne mjere za njihovu zaštitu, a kasnije se investitor uslovljava osiguranjem 
arheološkog nadzora nad radovima iskopavanja. Prema članu 87 i 88 Zakona o zaštiti kulturnih dobara, ukoliko se, prilikom 
izvođenja građevinskih ili bilo kojih drugih aktivnosti naiđe na nalaze od arheološkog značaja, izvođač radova (pronalazač), 
dužan je da: 

• Prekine radove i obezbijedi nalazište, odnosno nalazeod eventualnog oštećenja, uništenja i od neovlašćenog 
pristupa drugih lica; 

• Odmah prijavi nalazište, odnosno nalaz, Upravi za zaštitu kulturnih dobara, najbližoj javnoj ustanovi za zaštitu 
kulturnih dobara, organu uprave nadležnom za poslove policije ili organu uprave nadležnom za poslove sigurnosti na 
moru; 

• Sačuva otkrivene predmete na mjestu nalaženja u stanju u kojem su nađeni do dolaska ovlašćenih lica subjekata iz 
tačke 2; 

• Saopšti sve relevantne podatke u vezi sa mjestom i položajem nalaza u vrijeme otkrivanja i o okolnostima.  
Izuzetno od tačke 3, pronalazač može pod kojim su otkriveni nalaze, radi njihove zaštite, odmah predati nekom od subjekata 
iz tačke 2. Sve dalje obaveze Uprave i Investitora definisane su članom 88 Zakona o zaštiti kulturnih dobara. 
 
Mjere zaštite životne sredine 

Mjere zaštite životne sredine  imaju za cilj da uticaje na životnu sredinu u okviru planskog područja svedu u okvire 
granica prihvatljivosti, a sa ciljem sprečavanja ugrožavanja životne sredine i zdravlja ljudi.  
Kvalitet životne sredine u opštini Tivat je dobar, a sprovođenje mjera zaštite uticaće na njegovo očuvanje, smanjenje 
rizika od zagađivanja i degradacije životne sredine što će se odraziti i na obezbdjenje  sveukupnog kvaliteta života 
na području Plana i šire zone.  
 
Zaštita zemljišta 
U zoni zahvata DUP-a je evidentirano nekoliko kategorija zemljišta: prirodne zelene površine i gradjevinsko zemljište. 
Očuvanje i zaštita zemljišta će se sprovoditi primjenom sledećih mjera: 

- uspostavljanjem strogih granica zona za izgradnju objekata;  
- kontrolisanom sječom autohtonih biljnih  vrsta; 
- kontrilisanom primjenom hemijskih sredstava u izgradnji i održavanju golf terena. 

 
Zaštita vazduha  
Očuvanje kvaliteta vazduha ostvariće se primjenom sledećih mjera:  

- korišćenjem obnovljivih izvora energije za zagrevanje objekata; 
- postavljanjem zaštitnih pojaseva zelenila prema frekventnim saobraćajnicama; 
- izradom Procjene uticaja na životnu sredinu svih objekata koji su za to predviđeni Uredbom o projektima za koje se 

vrši procjena uticaja na životnu sredinu. 
Od zanačaja za zaštitu vazduha je kontrola aerozagadjenja koje će se sprovesti kroz uspostavljanje monitoring 
sistema, kojim bi se na adekvatan način pratile promjene osnovnih parametara kvaliteta vazduha. 
 
Zaštita voda  
Prioritetne aktivnosti sa aspekta zaštite voda u opštini se odnose na izgradnju postrojenja za prečišćavanje otpadnih 
voda.   
Ispravnost kvaliteta voda će se sprovoditi primjenom sledećih mjera: 

- izgradnjom kanalizacione mreže u naselju, i njenim odvodjenjem i priključenjem u gradski  sistem kanalizacije; 
- kontrolom otpadnih voda iz turističkih i komunalnih objekata, koje moraju zadovoljiti standarde recipijenata i nivo 

kvaliteta; 
- kontrolom kvaliteta površinskih voda. 

 
Zaštita od buke 
S obzirom na turistički karakter naselja, vrednost nivoa buke može biti povećana samo od saobraćaja koji će se 
odvijati mrežom lokalnih I internih saobraćajnica. 
Zaštita od buke u životnoj sredini će se sprovoditi podizanjem pojaseva zelenila na ugroženim lokacijama. 
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Smjernice za racionalnu potrošnju energije 
 
Racionalana potrošnja energije, tj primjena mjera energetske efikasnosti se najvećim dijelom može ostvariti u 
oblasti izgradnje i održavanja gradjevinskih objekata.  
 
Nove zgrade i zgrade predvidjene za rekonstrukciju, u skladu sa vrstom i namjenom, se moraju projektovati, graditi 
ili renovirati na način kojim se obezbjedjuje da tokom upotrebe imaju propisane energetske karakteristike.  
 
Da bi se realizovala energetski održiva gradnja po mogućnosti treba: 

- kod izgradnje novih objekata odabrati  orijentaciju zgrade sa glavnom fasadom prema jugu; 
- poštovati udaljenost izmedju zgrada kako ne bi bili u sjenci drugih objekata; 
- primijeniti kompaktne arhitektonske oblike sa pravilnom orijentacijom prozora kroz koje se apsorbuje 

direktna sunčeva svjetlost zimi; 
- kod rekonstrukcije postojećih objekata i izgradnje novih, zgrade opremiti najboljom toplotnom izolacijom 

podova, zidova i krova; 
- primjeniti koncept inteligentnih zgrada (upravljanje potrošnjom energije glavnih potrošaca s jednog 

centralnog mjesta);  
- koristiti obnovljive izvore energije sa lokacije – solarnu energiju, energiju vjetra, geo-termalnu energiju. 

 
Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu energije direktnog 
sunčevog zračenja.  
Sunčeva energija se kao neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na tri načina: 

1. pasivno - za grijanje i osvjetljenje prostora; 
2. aktivno - sistem kolektora za pripremu tople vode; 
3. fotonaponske sunčane ćelije za proizvodnju električne energije. 

Ostale opcije smanjenja gubitaka eketrične energije u samim objektima su: 
- uvodjenje savremene rasvjete – štedne sijalice; 
- ugradnja toplotnih pumpi, koje osim za dobijanje tolote u sezoni grijanja, služe i kao rashladne mašine u 

ljetnjim mjesecima; 
- korišćenje savremenih kotlova na biomasu i drvo za grijanje zimi; 
- korišćenje podzemne vode u sistemima vodosnadbijevanja; 
- korišćenje autohtonih biljnih vrsta za ozelenjavanje prostora oko objekata, kako bi se smanjile potrebe za 

navodnjavanjem;  
- ugradnja sanitarnih pribora niskog protoka; 
- promovisanje izgradnje  niskoenergetskih, pasivnih  zgrada. 

 
Sve nabrojane mogućnosti se u određenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na području zahvata DUP-a. 
Preporuka Plana je da 20% potreba za električnom energijom (na nivou urbanističke parcele) bude obezbijeđeno iz 
obnovljivih izvora.  
 
8. SMJERNICE ZA REALIZACIJU PLANA  
 
Nakon usvajanja Detaljnog urbanističkog plana, planirane intervencije i izgradnju kapaciteta izvoditi fazno.  
U okviru realizacije planiranih kapaciteta kao prvu fazu realizacije planirati rušenje postojećih obejkata, 
raščišćavanje I saniranje terena, a zatim izgradnju saobraćajne i tehničke infrastrukture : 
 
 

- završetak izgradnje glavne kolske saobraćajnice MR1; 
- realizaciju kolske saobraćajnice u zoni zahvata Plana sa priključcima za golf kompleks I hotelske objekte; 
- glavne vodove i priključke tehničke infrastrukture – instalacija vodovoda i kanalizacije, elektroinstalacija 

jake struje, TK instalacija; 
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Izgradnja golf terena  sa 18 rupa I svim potrebnim pratećim sadržajima u okviru golf kompleksa,  može se raditi tek 
nakon obezbeđenja uslova priključenja na mrežu saobraćajne I tehničke infrastrukture. 
 
Izgradnja kapaciteta u okviru urbanističkih parcela može se raditi u cjelost ili fazno, shodno zahtjevima Investitora, 
tek nakon obezbeđenja uslova priključenja na mrežu saobraćajne I tehničke infrastrukture. 
 
Izgradnja različitih sadržaja I kapaciteta u zoni Plana realizovaće se u skladu I na osnovu Ugovora o zakupu I 
izgradnji zone Luštica Bay koji su Vlada Crne Gore I Opština Tivat potpisali sa kompanijom Luštica Development 
AD, a kojim je obuhvaćena I zona predmetnog Plana. U okviru ovog dugoročnog Ugovora definisani su rokovi, 
prava I obaveze vezana za zakup I izgradnju na predmetnom prostoru , kao i  faze  realizacije planiranih 
kapaciteta.  
 
9. SMJERNICE ZA ORGANIZACIJU  I  TEHNOLOGIJU  GRAĐENJA 
 
Prilikom građenja treba obezbijediti uređenje gradilišta, manipulativne površine, parkirališta, priključke na infarstrukturnu 
mrežu za potrebe samog gradilišta. Pri građenju uticaj na okolinu treba da bude što manji. Privremene objekte, koji se grade 
za potrebe izgradnje, ukloniti po završetku radova na trajnim objektima, kako ne bi negativno uticali na njihovu realizaciju i 
funkcionisanje. Takođe, potrebno je ukloniti deponije iskopanog materijala i humusnog sloja. 
Obradom površina partera obezbjediti njihovu diferencijaciju po namjeni uz primjenu savremenih-trajnih materijala. 
Rasvjetu prostora, kolskih i pješačkih komunikacija izvesti pažljivo odabranim rasvjetnim tjelima, sa dovoljnim osvjetljajem za 
potrebe neometanog funkcionisanja prostora. 
Privremeno deponovanje smeća, do evakuacije na gradsku deponiju komunalnim vozilima, obezbjediti u podzemnim etažama 
poslovnih i smještajnih objekata, organizovanim sa potpunom higijenskom zaštitom i tipiziranim posudama, broja i kapaciteta 
prema sanitarno-tehničkim kriterijumima, datim propisima i standardima. 
 
10. OSTALI  USLOVI  
 
10.1. .Investitor je obavezan da pripremi i propiše projektni zadatak za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju 
predmetnog/ih objek(a)ta, uz obavezno poštovanje urbanističko-tehničkih uslova. 
 
10.2 .Tehničkom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima smanjene pokretljivosti u skladu sa 
članom 73 Zakona o uređenju prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za 
pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom („Sl. list CG" broj 10/09). 
 
10.3.Tehničkom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zaštitu životne sredine u skladu sa odredbama Zakona o 
životnoj sredini („Službeni list CG", br.48/08) i Zakonom za zaštitu prirode („Službeni list CG", br.51/08. 
 
10.4.Tehničkom dokumentacijom predvidjeti mjere zaštite od požara shodno propisima za ovu vrstu objekata. U cilju zaštite 
od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaštiti i spašavanju (»Službeni list CG«, br.13/07, 05/08, 86/09 i 
32/11) i Pravilnikom o mjerama zaštite od elementarnih nepogoda (»Službeni list CG«, br.8/93). 
 
10.5. Shodno članu 7 Zakona o zaštiti na radu („Službeni list RCG", br.79/04), pri izradi tehničke dokumentacije predvidjeti 
propisane mjere zaštite na radu u skladu sa tehnološkim projektnim zadatkom. Pri izgradnji objekta/objekata potrebno je 
izraditi Elaborat o uređenju gradilišta u skladu sa aktom nadležnog ministarstva shodno članu 8 Zakona o zaštiti na radu 
(„Službeni list RCG", br.79/04). 
 
10.6. Tehničku dokumentaciju raditi u skladu sa ovim uslovima, uslovima javnih preduzeća za oblast infrastrukture, važećim 
tehničkim propisima, normativima i standardima za projektovanje, izgradnju i korišćenje ove vrste objekata, a na osnovu 
projektnog zadatka Investitora. 
 
10.7.Pristup objektu/objektima projektovati u skladu sa propisima.  

 
NUMERIČKI POKAZATELJI  PLANIRANIH KAPACITETA PO PARCELAMA 
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broj 
UP 

površina 
UP namjena povrsina 

max. P 
pod 
obj. 
(m2) 

max. 
Sprat. 

max 
BGP 
(m2) indexi 

broj 
SMG 

smj.jed. 
broj.lez. 

SMG 

SMG 
BGP 
(m2) 

70 20070 SMG 3011 3 et. 8028 0.15/0.4 83 224 8028 

71 16084 SMG 2413 3 et. 6432 0.15/0.4 69 186 6432 

72 11058 SMG 2212 3 et. 4423 0.2/0.4 45 120 4423 

73 7424 SMG 1485 2 et. 2970 0.2/0.4 15 62 2970 

74 19406 SMG 2911 3 et. 7762 0.15/0.4 83 224 7762 

76 7103 SMG 1065 3 et. 2841 0.15/0.4 5 40 2841 

77 9055 SMG 1358 3 et. 3622 0.15/0.4 13 64 3622 

78 6737 SMG 1011 3 et. 2021 0.15/0.3 18 45 2021 
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OPŠTI URBANISTIČKO - TEHNIČKI USLOVI 
za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju objekata namjene T1 

 
 

OPŠTI URBANISTIČKO – TEHNIČKI USLOVI 
 
za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju objekta namjene T1 -turizam  - hotel u zahvatu ID DUP-a  „Golf i 
Donji Radovići zapad “ - Tivat. 
 

1. USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRŠINA 
 

Sve pojedinačne parcele definisane su za određene namjene tako da je cjelokupan prostor podjeljen po funkcijama 
koje se na njemu odvijaju. Pojedinačne namjene urbanističkih zona unutar obuhvata date su kroz posebne 
urbanističko-tehničke uslove za uređenje prostora sa numeričkim pokazateljima i grafičkim prilozima. 

U neposrednoj blizini Marine I drugih centralnih I komercijalnih sadržaja čija je izgradnja započeta uz obalu mora,  
planirana je izgradnja hotela kategorije 4*. Kapaciteti su organizovani na 3 lokacije unutar urbanističke parcele, koje 
razdvaja javna kolska saobraćajnica. Saobraćajnica sječe urbanističku parcelu I obezbjedjuje prilaz zoni Morskog 
dobra.  
Na ovim površinama mogu se graditi i : 
- poslovni prostori komercijalne namjene; 
- objekti sporta I rekreacije; 
- objekti I mreže infrastrukture; 
- parkinzi i garaže za smještaj vozila.  

 
2. USLOVI PARCELACIJE,REGULACIJE,NIVELACIJE I MAKSIMALNI KAPACITETI 

 
Urbanistička parcela – Osnov za izradu Plana parcelacije je topografsko katastrska podloga, dostavljena od strane 
Naručioca planske dokumentacije. 
Određene su granice urbanističkih parcela, čije su prelomne tačke geodetski definisane u grafičkom prilogu Plan parcelacije.  
Urbanističke parcele imaju obezbijeđen direktan kolski i pješački pristup sa javne saobraćajne površine. 
Planom se daje mogućnost spajanja više urbanističkih parcela. Kapaciteti objekata određivaće se za novu površinu saglasno 
dozvoljenim planiranim kapacitetima na pojedinim urbanističkim parcelama. 
 
Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu površinu od površina namjenjenih za druge namjene. 
Građevinska linija je linija na, iznad i ispod površine zemlje, definisana grafički i numerički, koja predstavlja granicu do koje 
je moguće graditi objekat. 
Građevinska linija prema javnoj površini I na urbanističkim parcelama sa novim objektima  je definisana tačakama sa 
koordinatama, I prikazana u grafičkom prilogu Plan regulacije i nivelacije.  
Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti građevinsku liniju.  
Objekti parternog uređenja oko objekta ili pristupi saobraćajnoj infrastrukturi mogu izlaziti iz zone za gradnju koja je definisana 
građevinskim linijama, ali ne smeju izlaziti izvan regulacione linije. 
 
Visinska regulacija definisana je maksimalnim brojem nadzemnih etaža, odnosno maksimalno dozvoljenom visinom objekta 
na svim urbanističkim parcelama.  
 
Etaže mogu biti podzemne i nadzemne.  
Podzemna etaža je podrum, a nadzemne etaže su suteren, prizemlje, sprat i potkrovlje. 
Podrum je podzemna etaža čiji vertikalni gabarit ne može nadvisiti relevantnu kotu terena 0.00m, čiji je horizontalni  gabarit 
definisan gradjevinskom linijom ispod zemljei ne može biti veći od urbanističke parcele.  
Ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se kota konačno uredjenog i nivelisanog terena oko 
objekta. 
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Objekat može imati jednu ili više podrumskih etaža. 
Suteren je nadzemna etaža kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote konačno nivelisanog terena oko objekta i 
čiji su horizontalni gabariti definisani gradjevinskom linijom. 
Suteren može biti na ravnom ili denivelisanom terenu. 
Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne može nadvisiti kotu terena više od 1m konačno nivelisanog i uredjenog 
terena oko objekta. 
Suteren na denivelisanom terenu je sa tri strane ugradjen u teren, s tim što se kota poda suterena na jednoj strani objekta 
poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno 1.0m. 
Prizemlje je prva etaža sa visinom poda jednakom ili višom od okolnog uređenog terena, tj. prva etaža iznad suterena. Za 
stambene objekte kota poda prizemlja je maksimalno 1.00m, a za poslovne objekte maksimalno 0.20m iznad kote konačno 
uređenog i nivelisnog terena oko objekta. 
Sprat je svaka etaža između prizemlja i potkrovlja/ krova. 
Potkrovlje ili završna etaža se nalazi iznad poslednjeg sprata. Najniža svijetla visina potkrovlja ne smije biti veća od 1.2m na 
mjestu gdje se gradjevinska linija potkrovlja i spratova poklapaju.  
Tavan je dio objekta bez nadzidka, isključivo ispod kosog ili lučnog krova, a iznad medjuspratne konstrukcije poslednje etaže 
i može imati minimalne otvore za svjetlo i ventilaciju. Tavan nije etaža. 
Ukoliko krovna konstrukcija i visina sljemena omogućavaju organizovanje prostora tavana u svrhu stanovanja, taj prostor ulazi 
u obračun BGP sa 100% i kao takav mora biti prepoznat u planiranim indeksima izgradjenosti za tretiranu parcelu. 
 
Smjernice za implementaciju definisane spratnosti  
U tabeli sa urbanističkim pokazateljima za svaku urbanističku parcelu je odredjen maksimalni broj nadzemnih etaža. Etaže 
mogu biti suteren, prizemlje, sprat i potkrovlje. Dozvoljava se i manji broj etaža.  

- Ukoliko je u tabeli sa urbanističkim pokazateljima navedena spratnost 1 etaža, ona može, u zavisnosti od 
konfiguracije terena, biti S ili P; 

- Ukoliko je u tabeli sa urbanističkim pokazateljima navedena spratnost 2 etaže, ona može, u zavisnosti od 
konfiguracije terena, biti S+P, P+1 ili P+Pk; 

- Ukoliko je u tabeli sa urbanističkim pokazateljima navedena spratnost 3 etaže, ona može, u zavisnosti od 
konfiguracije terena, biti  S+P+Pk , S+P+1 ili  P+1+Pk. 

 
Maksimalno dozvoljena visina objekta mjeri se od najniže kote okolnog konačno uređenog i nivelisanog terena ili trotoara 
uz objekat do kote sljemena ili vijenca ravnog krova. 
Nivelacija se bazira na postojećoj nivelaciji  terena. 
Najveća visina etaže za obračun visine građevine, mjerena između gornjih kota međuetažnih konstrukcija iznosi: 
- za garaže i tehničke prostorije do 3m 
- za stambene etaže do 3.5m 
- za poslovne etaže do 4.5m 
- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne etaže na mjestu prolaza iznosi 
4.5m. 
 
Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica 
Prilikom projektovanja i izvođenja objekata potrebno je svim objektima koji svojom funkcijom podrazumijevaju javni 
sadržaj, kao i do stambenih objekata u kojima je planirana izgradnja stambenih jedinica za hendikepirana lica, 
obezbijediti pristup koji mogu koristiti lica s ograničenom mogućnošću kretanja.  
U tu svrhu, uz stepenišne prostore projektovati i odgovarajuće rampe s maksimalnim nagibom 8%, ili, ukoliko to 
tehnički uslovi ne dozvoljavaju planirati pristup na drugi način. 
Nivelacije svih pešačkih staza i prolaza raditi takođe u skladu s važećim propisima o kretanju invalidnih lica.  
 
 
 
 
 
Pravila za uređenje površina i izgradnju  objekata 
 
Opšti uslovi za izgradnju 
 
▪ Gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim veličinama zauzetosti terena, spratnosti i bruto građevinske površine; 
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▪ U okviru maksimalne bruto građevinske površine planiranih objekata uračunati ukupnu površinu otvorenog i zatvorenog 
korisnog prostora, koji je planiran u svim etažama objekta (podrum - suteren-prizemlje-sprat); 
▪  Ostavlja se mogućnost planiranja podrumske etaže; 
▪  Objekti mogu imati jednu ili više podrumskih etaža; 
▪  Površina podruma ne može  biti veća od povrsine urbanističke parcele;  
▪ Površina garaža i tehničkih prostorija se ne uračunava u ukupan BGP na urbanističkim parcelama ; 
▪ Svi postojeći objekti mogu se koristiti do privodjenja prostora namjeni predvidjenoj Planom; 
▪  Daje se mogućnost sanacije i rekonstrukcije postojećih objekata ili dijela objekta u skladu sa namjenom predvidjenom 
Planom ; 
▪ Izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehaničko ispitivanje terena, a tehničku dokumentaciju raditi isključivo na 
osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geoloških i hidrogeoloških podataka, kao i rezultata o geomehaničkim 
ispitivanjma tla; 
▪ Izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomičnosti i funkcionalnosti objekata; 
▪ Prilikom izgradnje objekata u cilju obezbjeđenje stabilnosti terena, potrebno je izvršiti odgovarajuće saniranje terena, ako se 
za to pojavi potreba; 
▪ Da bi se omogućila izgradnja objekata i uređenje terena, prije realizacije definisane ovim Planom, potrebno je izvršiti 
razčišćavanje i nivelaciju terena, regulisanje odvodnih kanala i komunalno opremanje zemljišta; 
▪ Kote saobraćajnica koje su date u Planu regulacije i nivelacije nijesu uslovne. Kroz zradu tehničke dokumentacije  
saobraćajnica moguće su manje korekcije kota iz Plana, uz uslov da se obezbijedi odvođenje atmosferskih voda sa lokacije 
principom samoodvodnjavanja ; 
▪ Visinu potpornih zidova planirati  do 2m. U slučaju da je potrebno izgraditi potporni zid veće visine,  preporučuje se da se isti 
izvede u terasama, s horizontalnom udaljenošću zidova od 1,0m, a teren svake terase ozeleniti. Izuzetno, kada to uslovi 
terena zahtijevaju, moguće je projektovati i veću visinu potpornih zidova.;   
▪ Ukoliko to konfiguracija terena zahtijeva, garažni prostor i parking površine se mogu planirati integralno za više urbanističkih 
parcela.  
▪ Ukoliko to uslovi nagiba terena zahtijevaju, pri obračunu urbanističkih parametara, dozvoljeno je povećanje površine pod 
objektom za 25% površine definisane u tabeli planiranih kapaciteta, pri čemu se ukupna zadata bruto gradjevinska površina 
na UP ne mijenja;   
 
Broj objekata na parceli 
Na urbanističkim parcelama je moguće graditi jedan ili više objekata. 
 
Rušenje postojećih objekata 
Rušenje objekta ili dijela objekta je predvidjeno i za objekte koji ne zadovoljavaju parametre statičke stabilnosti, kao i za one 
na mjestu kojih će se graditi novi objekti prema uslovima ovog Plana. 
Rušenje objekata izvoditi u skladu sa Elaboratom o rušenju postojećih objekata, koji se radi za djelove objekata ili objekte u 
cjelini, a na osnovu koga nadležni opštinski organ izdaje dozvolu za rušenje.  
 
Konstrukcija novih objekta 
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen način bez miješanja sistema nošenja po spratovima, sa jednostavnim 
osnovama i jasnom seizmičkom koncepcijom. 
Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomičnosti i funkcionalnosti objekta. Posebnu pažnju 
posvetiti mjerama antikorozivne zaštite.  

 
 

Urbanističko tehnički uslovi za izgradnju  objekata namjene namjene T1 Turizam  - Marina hotel 
 
Marina  hotel je kategorije minimum 4 * I organizovan na tri lokacije A, B , C. 

- Na urbanističkoj parceli je planirana  izgradnja  smještajnih kapaciteta, 300 soba tj. 600 ležaja, sa svim 
potrebnim pratećim sadržajima.  

- Prosječna bruto gradjevinska površina po ležaju u hotelu sa 4* je 80m2.  
- Udio smještajnih kapaciteta mora biti najmanje 70% u osnovnom objektu, a najviše 30% u “vilama” ili 

depadansima.  
- Ukupna planirana površina prostora za osnovne objekte hotela je najmanje 70%, a ukupna planirana 

površina za “vile” ili depadanse je najviše 30%. 
- Smještajna jedinica u hotelu obuhvata 2 ležaja; dozvoljava se I drugačiji raspored ležaja u smještajnoj 
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jedinici, u skladu sa važećom regulativom; 
- Indexi zauzetosti i izgradjenosti urbanističke parcele su: 

max Si /0,26/ 
max Kiz /0,76 /. 

- Predviđena spratnost objekta je 1- max 4 nadzemne etaže; 
- Kota prizemlja ne može biti niža od kote konačno uređenog i nivelisnog terena oko objekta, a  najviše 0,2 

m iznad nulte kote; 
- U skladu sa opštim uslovima za izgradnju, ostavlja se mogućnost planiranja podruma; 
- Objekti mogu imati jednu ili više podrumskih etaža; 
- Objekat može biti projektovan kao jedan, dominantan gabarit, ili kao kompozicija više volumena; 
- Objekti parternog uređenja oko objekta ili pristupi saobraćajnoj infrastrukturi mogu izlaziti iz zone za 

gradnju koja je definisana građevinskim linijama, ali ne smeju izlaziti izvan regulacione linije; 
- U okviru UP 75 obezbijediti javni prolaz saobraćajnicama, shodno saobraćajnom rješenju koje je prikazano 

u grafičkom dijelu Plana regulacije i nivelacije. Projektovanje ovog dijela saobraćajnica u okviru UP 75 
mora u svemu biti usaglašeno sa projektom ostalog dijela javnih saobraćajnica, a predvidjena  je 
mogućnost njihove realizacije nezavisno od realizacije kapaciteta na UP. 

- Parkiranje vozila predvideti na parceli (% potrebnih parking mjesta može se ostvariti na otvorenom parking 
prostoru u skladu sa tehničkim normativima ) a ostalo u podzemnoj ili nadzemnoj garaži u objektu ili na 
parceli; 

- Površina garaža i tehničkih prostorija se ne uračunava u ukupan BGP na urbanističkim parcelama ; 
- U cilju iznalaženja što funkcionalnijeg rješenja za garažiranje vozila Marina hotela, Planom se daje 

mogućnost povezivanja garaže u objektu hotela sa garažom u kontaktnom objektu u zahvatu DSL Sektor 
36; 

- Projektnu dokumentaciju za izgradnju raditi u skladu sa važećim propisima za projektovanje ovakve vrste 
objekata; 

- Zelene površine u okviru parcela pejzažno urediti uz prethodnu analizu postojećeg - zatečenog zelenog 
fonda kako bi se u najvećoj mogućoj mjeri očuvao  i revitalizovao prirodni biodiverzitet.  

- Hotelski objekat mora  ispunjavati uslove iz važećeg Pravilnika o klasifikaciji, minimalnim uslovima i 
kategorizaciji ugostiteljskoh objekata. 

 
 
3. USLOVI ZA OBLIKOVANJE I  MATERIJALIZACIJU  OBJEKATA  
  
Arhitektonsko oblikovanje objekta 
 
Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postojećem ambijentu. Objekti se moraju oblikovati u skladu sa 
lokalnim oblicima, bojama i materijalima. Oblikovanje objekata treba uskladiti sa pejzažom i sa slikom naselja. 
Arhitektonske volumene objekata potrebno je pažljivo projektovati sa ciljem dobijanja homogene slike naselja i grada. 
Enterijeri poslovnih prostora moraju biti u odgovarajućem odnosu sa objektom u kome se nalaze. Izlozi treba da su u skladu 
sa susjednim izlozima i arhitekturom konkretnog objekta. 
Visine objekata su date na grafičkim prilozima kao spratnost objekata uz predpostavljen disciplinovan odnos korisnika, 
naročito kod novoplanirane gradnje, vodeći računa o susjednim objektima i opštoj slici naselja i grada. 
Krovovi mogu biti kosi, preporuceni nagib krovnih ravni je 22°,  a moguće je raditi i ravan krov, po mogućnosti sa ozelenjenim 
krovnim ravnima i krovnim baštama. 
 
Uređenje parcele  
 
Na urbanističkoj parceli slobodne površine oko objekata pejzažno urediti u duhu mediteranske vrtne arhitekture. Prostor treba 
oplemeniti autohtonim rastinjem, uvažavajući prirodno naslijeđe. Preporuka Plana je da se urbanističke parcele ne ograđuju, 
ili da se primjenjuju zelene ograde. Efekat ograđivanja na pojedinim djelovima postići kombinacijom prirodnog i uređenog 
zelenila radi formiranja zaštićenih ambijenata.  

Teren oko objekata, terase i druge površine treba izvesti na način da se ne narušava izgled naselja, te da se ne promijeni 
prirodno oticanje vode na štetu susjednog zemljišta, odnosno susjednih građevina.  
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Intervencije na postojecim objektima 

Planom je data mogućnost sanacije i rekonstrukcije postojećih objekata ili dijela objekata, I njihova revalorizacija u 
smislunamjene I esteskog usaglašavanja sa ambijentom. 

Planirane intervencije na postojećim objektima usloviće provjera konstruktivnog sistema pojedinih objekata, kao i planiranje 
adekvatnog ojačanja radi prihvatanja dodatnih opterećenja. 

Planirane intervencije radiće se saglasno parametrima definisanim u Planu. 

Prilikom planiranja intervencija na postojećim objektima, obezbijediti udaljenost dogradjenog dijela od granice parcele min 
2.0m, tj. od objekta na susjednoj parceli min 4m. Objekat se može postaviti i na ivici parcele, ili na rastojanju manjem od 2m, 
jedino uz pismenu saglasnost graničnih susjeda.  

Infrastrukturno opremanje i osnovni standardi  

Objekti  u higijenskom i tehničkom smislu moraju zadovoljiti važeće standarde vezano za površinu, vrste i veličine prostorija, 
a naročito standarde u pogledu sanitarnog čvora. 

Propisuje se obavezno priključivanje parcela i objekata  na elektroenergetsku i vodovodnu infrastrukturnu mrežu. 
Priključivanje objekata  na saobraćajne, elektroenergetske i komunalne infrastrukturne mreže obavlja se na način i uz uslove 
propisane od strane nadležnih institucija. 

Način predobrade, odnosno obrade sanitarno fekalnih otpadnih voda i potencijalno onečišćenih oborinskih voda prije 
ispuštanja u prijemnik biće propisan resornim aktima, zavisno od sastava i kvaliteta sanitarno fekalnih i potencijalno 
onečišćenih atmosferskih voda. 

Preporuka je da dio potreba za električnom energijom bude obezbijeđeno iz obnovljivih izvora ili nadoknađeno upotrebom 
adekvatnih materijala / detaljno opisano u tekstualnom dijelu plana – Mjere energetske efikasnosti/. 

6. PRIRODNI USLOVI I KARAKTERISTIKE 
 
Geološke I geoseizmičke karakteristike 
  
Litostratigrafski sastav i tektonika terena 
Poluostrvo Luštica pripada geotektonskoj jedinici Paraautohtona. U građi ove jedinice učestvuju karbonatni sedimenati gornje 
krede (mastriht) i foraminiferski krečnjaci srednjeg eocena, flišni sedimenti srednjeg i gornjeg eocena i sedimenti srednjeg 
miocena. 
Sedimenti gornje krede, razvijeni na Luštici, predstavljeni su sivim, bjeličastim i mrko-žućkastim krečnjacima, vapnovitim i 
bituminoznim dolomitima, dolomitičnim krečnjacima, laporovitim krečnjacima sa proslojcima i muglama rožnaca, karbonatnim 
brečama i brečastim krečnjacima. Ovi litološki članovi se međusobno smjenjuju i postepeno prelaze jedni u druge. Krečnjaci 
sadrže dosta bogatu mikrofaunu (Accordiella conica, Rotalina cayeuxi, Microcidium elegans, Lapeirouseia crateformis i dr.) i 
oskudniju makrofaunu. 
 
Tektonska jedinica Paraautohton se odlikuje generalnim padom svih formacija prema sjeveroistoku, sa blagim i srednjim 
padnim uglovima, mada se u karbonatnim sedimentima zapažaju naborne strukture sinklinala i antiklinala manjih dimenzija sa 
jugozapadnom vergencom. U ovom pogledu posebno treba istaći fliš eocena koji je mjestimično intenzivno ubran u stisnute i 
prevrnute metarske nabore, sa jugozapadnom vergencom. Od rupturnih deformacija značajni su normalni longitudinalni 
rasjedi. 
 
Seizmičnost 
Utvrdjeno je da je seizmičnost primorskog pojasa genetski povezana sa pokretima blokova, u ovom dijelu kore, koji su 
formirani poslije glavne faze ubiranja Dinarida (laramijska tektonska faza), kao posledica permanentne subdukcione aktivnosti 
jadranske mase u graničnoj zoni prema Dinaridima. Pri tome su seizmički najaktivniji tektonski šavovi, odnosno zone dubokih 
rasjeda, koje su aktivne u dužem periodu vremena. 
  

30



Na osnovu Karte seizmičke regionalizacije (1982), Crnogorsko primorje se nalazi u granicama IX osnovnog stepena 
seizmičnosti (MCS skale), u uslovima srednjeg tla. Takve su se pojave manifestovale i kod zemljotresa 1979. godine koji je 
iskazao maksimalnu vrijednost ubrzanja oscilovanja tla na potezu Ulcinj – Petrovac, u granicama od 0.49 g do 0.21 g. 
Mjerenje seizmičkih parametara neposredno poslije tog zemljotresa u Baru dala su sljedeće podatke: maksimalna akceleracija 
iznosila je 370 cm/s², maksimalna brzina 43 bm/s, a maksimalno pomjeranje 11cm. Ti su podaci od izuzetne važnosti za 
potrebe projektovanja i izgradnje objekata.  
 
Geomorfološke karakteristike 
Opšti izgled reljefa 
Poluostrvo Luštica, izgrađeno od bankovitih i slojevitih krečnjaka, a rjeđe i dolomita gornje krede, u središnjem dijelu ima 
karakter zatalasane zaravni sa više vrtača i uvala. 
Nasuprot slabo razuđenoj obali u zalivu Boke, obala Luštice na otvorenom moru predstavljena je brojnim rtovima, uvalama i 
lukama. Zaliv Trašte je najrazuđeniji dio obale Luštice sa nekoliko pješčano-šljunčanih plaža, nastalih dnom pojedinih uvala.  
 
Geomorfološka građa šireg područja 
Na području Luštice najrasprostranjeniji je kraški reljef, formiran na lako rastvorljivim karbonatnim stijenama trijaske, jurske i 
naročito kredne starosti, koje su korozionim procesima u dužem periodu karstifikovane. 
Osnovna karakteristika ovog reljefa je pojava brojnih vrtača, škrapa, skaršćenih depresija, kao i dobro razvijenih dolina 
između kojih su zaostali najčešće uski i oštri grebeni. 
Na kontaktu mora i kopna, dejstvom abrazionih i akumulacionih procesa, nastao je marinski reljef, pri čemu abrazioni oblici, 
po broju i raznovrsnosti, preovlađuju u odnosu na akumulacione. 
Obalu Luštice čine tipični abrazioni oblici, karakteristični za kamenite obale na otvorenom moru, izgrađene od klastičnih 
stijena tercijarnog fliša i karbonatnih sedimenata trijaske, jurske i kredne starosti, koji na izvesnim odsjecima stvaraju klifove. 
Na stvaranje abrazionih oblika uticali su pored morske erozije, kretanje masa i rasjedna neotektonika, što pokazuje da je 
pretežni dio obalnog reljefa polimorfne geneze. 
Pjeskovite i šljunkovite plaže u zalivu Trašte predstavljaju akumulacione oblike reljefa, stvorene uz niske obale od 
nekonsolidovanog materijala, koje izgrađuju aluvijumi, proluvijalni konusi i zastori. 
 
Hidrogeološke I hidrografske karakteristike 
KOPNO  
Crnogorsko primorje pripada Jadranskom slivu i spada među vodom najbogatija područja u svijetu. Sa ove 
teritorije otiče u prosjeku 604 m3/s vode, odnosno 19 km3 ili 44 l/s/km2 godišnje. Karakteriše ga visoka količina 
padavine i nepovoljne sezonske oscilacije. Zbog brzog oticanja vode kroz tlo, bilans vode nije povoljan pa se u 
ključnim periodima (turistička sezona, vegetacijski period) javlja deficit vode. Voda kroz krašku podlogu otiče u 
more, a veliki dio se uliva ispod površine mora u obliku vrulja.  
Na ovom su prostoru vrlo česta pojava bujični vodotoci koji izazivaju poplave. Karakteriše ih naglo dizanje i 
opadanje nivoa vode i prenošenje velike količine usitnjenog materijala – nanosa. Najveće štete izazivaju u 
donjem toku, na ušću u more.  
 
MORE 
Jadranski akvatorijum širok je oko 200km i čini dio južno-jadranske kotline u kojoj su izmjerene i najveće dubine 
Jadrana (1 340 m). Odlikuje se najvećom masom vode i jačom izmjenom vode s Mediteranom. Dužina obalne 
linije sa ostrvima iznosi oko 311 km, sa koeficijentom razvedenosti oko 2.9.  
Vrijednost saliniteta morske vode jako varira kroz godinu, posebno vertikalno. More obrubljuje uglavnom 
stjenovita obala, s dobro formiranim klifovima. Strukturu morskog dna čine hridinasto, pjeskovito i muljevito dno, 
čije čestice su terigenog i pelagičnog morskog porijekla. 
Talasi su češći zimi i to sa sjevera (januar – mart), odnosno juga (novembar), a uglavnom su visine 0.5 do 1.5 m. 
Talasi veći od 1.5m su rijetki i javljaju se iz južnog pravca, a oni preko 4.5 m su najrjeđi.  
Morske struje su pod neposrednim uticajem struja južnog Jadrana, s najvećim brzinama od 42cm/s (ulazna) do 
88cm/s (izlazna). Glavna površinska struja kreće se od JI prema SZ brzinom od 42cm/s, prateći obalu. Zbog 
velikog volumena vode temperatura zimi ne pada ispod 12°C. Ljeti se površinske priobalne vode ugriju do 27°C i 
više, a zimi se uspostavlja izotermija, koja se širi prema otvorenom moru. Proljećnim zagrijavanjem u sloju od 10-
30m uspostavlja se termoklima, posebno izražena krajem ljeta. Salinitet morske vode varira, pa je na 
istraživanim mjestima (Institut za biologiju mora-Kotor) iznosio je 38.30 – 38.48%o, a na otvorenom moru do 
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39%.  
 
Pedološke karakteristike 
 
Poluostrvo Luštica je svojim najvećim dijelom pokriveno zemljištem crvenicom koje se obrazuje na čistim ili jedrim 
krečnjacima u uslovima tople mediteranske klime 
U ovom području crvenica je apsolutno dominantno zemljište, a većinom je plitkog sloja, kako na strmijem terenu, tako i na 
blažim padinama na kojima je po pravilu veliki (30-90 %) procenat stjenovitosti. Blaže padine su mjestimično terasirane, te je 
stvoren nešto dublji sloj, dok je ravni teren uvala, vrtača i manjih polja, kao što su tereni sela Donjeg Grblja i Donje Luštice, sa 
dubokim slojem pretaložene ili koluvijalne crvenice, koja je dobro poljoprivredno zemljište (I, II i III bonitetne klase). Na 
terasastom terenu raspon u kvalitetu zemljišta je veći (III - VI klase), dok je strmiji-krševiti teren najlošijeg boniteta (VII i VIII 
klase).  
 
Podobnost terena za urbanizaciju 
 
Prema karti seizmičke mikro-rejonizacije (PUP Tivat 2020.) predmetni prostor se proteže na terenima I do III kategorije 
ograničenja za urbanizaciju. U zoni brda na višoj nadmorskoj visini provladjuju I kategorija, tereni bez ograničenja za 
urbanizaciju, i II kategorija, tereni sa neznatnim ograničenjima za urbanizaciju. Ostali dio zahvata Plana  čine tereni III 
kategorije, sa velikim nagibima I  znatnim ograničenjima za urbanizaciju. 
 
Klima  
 
KOPNO 
Mjerenje relevantnih parametara za elemente koji određuju klimu prostora u zahvatu DSL vrši Republički hidrometeorološki 
zavod preko hidrometeorološke stanice Tivat. 
Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjesečne maksimalne vrijednosti u najtoplijim mjesecima (jul, avgust) oko 
30°C, dok u najhladnijim (januar, februar) iznosi od 11°C – 13°C. Oscilacije srednje vrijednosti su slabo izražene, što je 
posljedica stabilnih vrijednosti maksimalnih dnevnih temperatura. Nešto su izraženije oscilacije u zimskom periodu. 
Koncentracija najviših dnevnih temperatura (29.3°C do 32.8°C) je tokom avgusta.  
Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima prosječnu vrijednost oko 5°C, dok u ljetnjim mjesecima ta 
vrijednost iznosi oko 20°C.  
Opšti režim padavina bilježi maksimum tokom zimskog i minimum tokom ljetnjeg perioda. Najveći doprinos ukupnoj godišnjoj 
količini padavina imaju mjeseci oktobar, novembar i decembar sa oko 30-40%, a najmanji jun, jul i avgust sa oko 10%. Od 
mora prema zaleđu uočava se povećanje padavina. Tokom zimskog perioda dnevni prosjek padavina iznosi prosječno 5-
8 l/m², mada najveće dnevne količine mogu dostići vrijednosti preko 40 l/m². U ljetnjem periodu, dnevni prosjek padavina 
iznosi svega oko 1 l/m². Srednja godišnja količina padavina iznosi za stanicu Tivat 1 429.2 l/m². Ekstremne 24h padavine za 
period od 100 godina (prema modelu GUMBELA) iznose 234 l/m², a po pojedinim stanicama, za stanicu Tivat 214.07 l/m².  
 
VJETAR 
Vjetar (za period 1981-1995) pokazuje različite vrijednosti rasporeda učestalosti pravaca i brzine, kao i pojave tišina. 
Dominantni su vjetrovi iz pravca sjeveroistoka i jugozapada, dok se na pojedinim stanicama zapažaju određene specifičnosti. 
Tako su za stanicu Tivat najučestaliji vjetrovi iz pravaca jugoistok (8.7%), zapad-jugozapad (7.9%), istok-jugoistok i jug (po 
6.4%), a učešće tišine je 31%.  
Maksimalne brzine imaju vjetrovi iz sjevernog i južnog kvadranta s prosječnim brzinama koje ne prelaze 5m/s. Za stanicu 
Tivat najveće prosječne brzine vjetra po pravcima ima sjever-sjeveroistok (sa učestalošću od 3.8%, srednjom brzinom 5.5m/s 
i maksimalnom brzinom 19m/s). 
Relativna vlažnost vazduha pokazuje stabilan godišnji hod. Maksimum srednjih mjesečnih vrijednosti javlja se tokom prelaznih 
mjeseci (april-jun i jul-avgust), a minimum tokom ljetnjeg perioda, te u nekim slučajevima i tokom zime (januar – februar). 
Vrijednosti srednje dnevne relativne vlažnosti pokazuju oscilacije koje su smanjenog intenziteta u ljetnjem periodu (oko 10%-
20%), a znatno izraženije tokom zime (oko 20%-30%). Srednja godišnja relativna vlažnost vazduha za stanicu Tivat iznosi 
70.8 % (min. 62% u julu, max. 75.6% u oktobru). 
 
OBLAČNOST i OSUNČANJE  
Oblačnost izražava pokrivenost neba oblacima. Na crnogorskom primorju je tokom godine u prosjeku 4.2 desetine (42%) 
neba pokriveno oblacima. Oblačnost je u ljetnjem periodu manja u odnosu na prosječnu godišnju za oko 40 %. Srednja 
godišnja oblačnost za stanicu Tivat iznosi 3.84 (min. 1.8 u julu, a max. 5.0 u februaru i martu). Srednje mjesečne vrijednosti 
na svim stanicama pokazuju da se preko 50% pokrivenosti neba oblacima javlja u periodu novembar – april, osim Tivta gdje 
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se ove vrijednosti pojavljuju u februaru i martu, te da se 18 - 22% oblačnosti na svim stanicama javlja u mjesecima julu i 
avgustu. 
Osunčanje predstavlja trajanje sijanja sunca izraženo u satima, a godišnji prosjek za Primorje iznosi oko 2 455 sati, od kojih je 
931 sat (40%) u tokom ljeta (jun, jul, avgust). Zimi je osunčanje znatno smanjeno, pa tokom januara ima svega oko 125 sati, 
odnosno 5% godišnje vrijednosti. Tokom čitave godine ima prosječno oko 7 sati osunčanja dnevno, s dnevnim oscilacijama 
od ±3.5 časova. 
 
MORE  
Temperaturu mora, vezu između temperature vazduha i mora, smjer kretanja talasa, te stanje površine mora prati Republički 
Hidrometeorološki Zavod.  
Srednja godišnja temperatura mora je 17.9°C, sa srednjom godišnjom oscilacijom vrijednosti od 1.7°C. Najhladniji period 
godine januar – mart ima srednju temperaturu oko 12°C, dok je srednja godišnja minimalna temperatura 15.5°C. U 
najtoplijem periodu jun - avgust srednja maksimalna temperatura je 23°C, dok je srednja godišnja  
maksimalna 20.1°C. Godišnja amplituda temperatura iznosi oko 12°C. Srednje godišnje temperature mora na stanici Herceg 
Novi je 17.4°C, a na stanici Bar 17.7°.  
Srednje dnevne temperature mora pokazuju stabilne vrijednosti, tako da 40% dana ima temperaturu između 17.9°C i 20.1°C. 
Smjer kretanja talasa definisan je na ovom području na osnovu registrovane učestalosti na pojedinim stanicama, uz izdvajanje 
pojava kada je more bez talasa (tiho). Iz raspoloživih podataka, more bez talasa je registrovano na stanici Herceg Novi u 
trajanju 59.1 %, dok na stanici Bar ovakve situacije ne postoje. Na stanici Herceg Novi kretanje talasa ima izraženi učestali 
južni smjer (17.7 %, odnosno 27.8 %). Stanje površine mora opisano je međunarodnom gradacijom od 0 do 9, gdje je 0 mirno 
- glatko more, a 9 izvanredno jako uzburkano. Učestalost stanja površine mora 4 – 7 je slabo izražena, dok su ekstremne 
situacije, kada je more vrlo jako uzburkano (8) i vanredno jako uzburkano (9) vrlo rijetke.  
 
 

7. USLOVI  INFRASTRUKTURNE MREŽE 
 
5.1. USLOVI  ZA   SAOBRAĆAJNU INFRASTRUKTURU 
 

Mreža saobraćajnica 
Osnovu unutrašnje saobraćajne mreže na ovom području predstavljaće saobraćajnica definisana tjemenima T4-T110-T156-
T26-T27-T115-T28-T29-T30-T31-T119-T32-T33-T25-T34-T35-T36-T128-T37-T46-T38-T132-T39-T72-T40-T139-T73-T41-
T45.Ona je predvidjena PUP-om kao sabirna ulica koja se završava unutar zone. 
 
PUP-om je kao sabirna ulica tretirana i saobraćajnica duž sjeverne granice plana. 
 
Na jugoistočnoj strani plana se nalazi saobraćajnica čije je situaciono rješenje, od kružnog toka 1 pa dalje prema obali, 
preuzeto iz postojećeg projekta (Via project -2017). 
 
Ostale saobraćajnice unutar zone služe samo za pristup planiranim lokacijama. 
Za sve urbanističke parcele potrebe za parkiranjem treba rešavati u okviru parcele, saglasno normativima iz Pravilnika o 
sadržaju i formi planskog dokumenta. Kod pojedinih parcela u  istočnoj zoni dio potreba za parkiranjem može se riješiti i sa 
pripadajućim parking mjestima na javnim saobraćajnicama, ispred parcele. 
 
Planom dato rešenje saobraćaja unutar urbanističkih parcela nije obavezujuće i predstavlja samo moguće rešenje 
Zastor svih ulica je od asfalt betona a planiranih parking mjesta od raster elemenata beton – trava, behaton elemenata ili od 
asfalta. Trotoari uz kolovoz treba da su od kamena, betona ili od prefabrikovanih betonskih elemenata. 
 
Planom se daje mogućnost korišćenja zelenih i kao i ostalih slobodnih površina za planiranje pješačkih, biciklističkih ili trim 
staza, sa pratećim sadržajima kao što su nadkrivena odmorišta i vidikovci. Biciklističke staze je moguće predvidjeti i na 
određenim potezima uz planirane saobraćajnice gdje terenski uslovi omogućavaju, u nivou trotoara, vodeći računa da se 
ispoštuju standardi.    
 
Unutar granice zahvata površina kolovoza, parking mjesta zelenila i pješačkih staza uz kolovoz iznosi oko 150 870 m2 ili 7.1% 
zone zahvata. Ovo se odnosi na javne saobraćajne površine.Od toga površina kolovoza i parking mjesta je 99 350 m2 (4.8% 
zone zahvata), pješačkih staza 49 350 m2 (2.2%) a zelenih traka uz kolovoz 2 170 m2 (0.1%). 
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Sve saobraćajne površine predstavljaju najvećim dijelom izgradnju potpuno novih saobraćajnica a malim dijelom značajnu 
rekonstrukciju postojećih površina i procijenjena vrijednost izgradnje iznosi: 
 

• Kolovoz   98350 x 65 =       6.392.750,00  eura  
• Parking mjesta             1000 x 65  =          65.000,00  eura 
• Zelene trake  2 170 x 50 =   108.500,00  eura          
• Trotoari   49350 x 55 =       2.714.250,00  eura 
• Ukupno:                  9.280.550.00 eura   

 
Planirane saobraćajnice definisane su koordinatama tjemena i centara raskrsnica i dati su njihovi poprečni presjeci. Date su i 
karakteristične kote ali su, imajući u vidu strmi teren, one orjentacione a konačne će biti definisane projektnom 
dokumentacijom.  
 
Prilikom izrade projektne dokumentacije moguća su i manja pomjeranja trasa saobraćajnica u odnosu na plansko rešenje. 
Potreba za pomjeranjem može se javiti kada se iskolče poprečni profili ili kada se urade detaljnije geodetske podloge (ili zbog 
puta ili zbog okolnih objekata). Obzirom da je isti korisnik cijele zone zahvata treba dozvoliti eventualna manja pomjeranja 
trasa saobraćajnica.    
 
Sve saobraćajnice su opremljene odgovarajućom rasvjetom a na rasksnicama treba predvidjeti prelaze za hendikepirana lica 
saglasno standardima JUS U.A9 201 i 202. 
 
5.2.  USLOVI  ZA  ELEKTORENERGETSKU  INFRASTRUKTURU 
 
Procjena potrebe za električnom snagom 
 
Za procjenu vršne snage planiranih objekata korišćene su vrijednosti specifičnog opterećenja zasnovane na iskustvu i 
podacima iz literature: 
SMG – (42,4 i/ili 15,12 – u zavisnosti od površine stambene jedinice) kW/stambena jedinica: 
 
Stanovanje male gustine prema površini stanova je podijeljeno u 2 grupe: 
 
Turizam – hoteli i vile(T) 
Usvojena je prosječna vrijednost specifičnog opterećenja za ovakve kategorija (sa klima uređajima na principu toplotnih pumpi 
i uz korišćenje energetski efikasnih materijala u izgradnji, te korišćenjem sunčeve energije za dogrijavanje tople vode), iznosi : 
pvr = 2.5 kW/lezaju, ukupan broj ležaja 4 194. 
 
PvrT = N x pvr = 4 194 x 2.5 kW = 10 485 kW 
  
Ovi objekti su definisani kao objekti turističke namjene i njihovo izračunato vršno opterećenje je 10,485 MW. 
 
 
Definisanje broja trafostanica 
 
Na osnovu procijenjene snage zahvata detaljnog urbanističkog plana, postojećeg stanja i planirane gradnje objekata, a 
obzirom da cijelo područje ne može biti obuhvaćeno jednim trafo reonom, vodeći računa o sigurnosti i fleksibilnosti rada 
elektroenergetskog sistema, za potrebe snadbijevanja električnom energijom planiranih objekata je predviđena izgradnja 
novih transformatorskih stanica 10/0,4 kV. 
Kod definisanja potrebnih instalisanih snaga transformatorskih stanica računato je sa tehničkim gubicima od 7 % i rezervom u 
snazi od 10 %. 
Napominje se da su snage planiranih TS 10/0,4 kV date na osnovu procijenjenih vršnih snaga, a definitivne snage će se 
odrediti nakon izrade glavnih projekta. Imena novim transformatorskim stanicama su data uslovno (preuzeta iz Master plana, 
2015.). 
 
Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 10 kV 
 
Polazeći od izvršenog proračuna potreba u snazi, i rasporeda novih potrošača po traforeonima, ovim Planom se predviđa se 
izgradnja sljedećih transformatorskih stanica: 
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NDTS 10/0,4 kV 2x1000 kVA,   5 kom 
NDTS 10/0,4 kV 2x630 (2x1000) kVA,  3 kom 
NDTS 10/0,4 kV 1x1000 kVA,    4 kom 
NDTS 10/0,4 kV 1x630 (1x1000) kVA,  1 kom 
NDTS 10/0,4 kV 1x250 kVA,   1 kom 
 
Planirane TS 10/0,4 kV su uključene u postojeći sistem napajanja – koncept otvorenih prstenova uz njihovo kablovsko 
izvođenje sa napajanjem iz planirane TS 35/10 kV ”Radovići centar”, kablovskim vodovima koji formiraju prsten povezujući 
medjusobno planirane TS 10/0,4 kV kao i njihovu povratnu vezu sa TS 35/10 kV ”Radovići centar”. 
 
Izgradnjom planiranih objekata u zahvatu Plana moguće je povećanje vrijednosti kapacitivne struje zemljospoja. 
Sve planirane transformatorske stanice treba da budu u skladu sa važećom preporukom Operatora crnogorskog 
elektrodistributivnog sistema. Tip transformatorske stanice je NDTS (N - broj vodnih ćelija), čime je omogućen fleksibilniji 
pogon. Ukoliko se prilikom izvodjenja i u skladu sa faznosti izgradnje procijeni da nije potrebna čvorna transformatorska 
stanica, Investitor je u mogućnosti izgraditi DTS tip transformatorske stanice, uz ostavljanje rezervnog prostora za mogućnost 
proširenja u slučaju potrebe za istim. 

Prilikom projektovanja i izgradnje planiranih TS svu opremu dimenzionisati tako da predmetna TS ima mogućnost proširenja – 
1x630 kVA na 1x1000 kVA, 2x630 kVA na 2x1000 kVA uz primjenu fazne izgradnje, tako što će se u prvoj fazi instalirati 
transformator manjeg kapaciteta, a kasnije po potrebi dodati još jedan ili isti zamijeniti transformatorom većeg kapaciteta. 
Takođe, sve planirane transformatorske stanice 10/0,4 kV instalisane snage 1x1000 kVA i 2x1000 kVA se u prvoj fazi kada je 
jednovremeno opterećenje malo zbog neizgradjenosti objekata mogu izgraditi sa transformatorom manjeg kapaciteta 1x630 
kVA ili 2x630 kVA, a broj ugradjenih transformatora u prvoj fazi definisati u zavisnosti od ukupnog opterećenja, a sve u skladu 
sa uslovima Operatora crnogorskog elektrodistributivnog sistema. 

Lokacije planiranih transformatorskih stanica date ovim Planom nisu konačne. Ukoliko Investitor procijeni da je zbog boljeg 
uklapanja u okolni prostor poželjno odabrati drugu lokaciju, u mogućnosti je da izvrši izmjenu lokacije, a sve u dogovoru sa 
odgovornim Planerom. Ukoliko dodje do izmjene lokacije planirane transformatorske stanice u odnosu na Plan, poželjno je da 
nova lokacija bude što bliža lokaciji koja je odredjena planom, odnosno što bliže težištu opterećenja. 

Kako još uvijek nije odredjena faznost izgradnje, dozvoljava se izmjena trasa kablova, kao i kablovskih veza izmedju 
transformatorskih stanica, a sve u dogovoru sa odgovornim Planerom. 

10 kV kablovska mreža 

U zahvatu DUP-a potrebno je položiti dovoljan broj novih kablovskih vodova. Ove izvode treba  izvesti jednožilnim kablovima 
sa izolacijom od umreženog polietilena tipa XHE 49 A 1x240/25 mm2, 12/20 kV (prenosne moći preko 7 MVA). 

 

Mreža je koncipirana u radijalnom pogonskom stanju sa mogućnošću ostvarivanja poprečnih veza. Preporučuje se da se veze 
između transformatorskih stanica izvedu kablom istog presjeka (zbog unifikacije), što će biti definisano uslovima Operatora 
crnogorskog elektrodistributivnog sistema. 

Niskonaponska mreža 

Mrežu izvesti niskonaponskim kablovima tipa PP00-A ,XP00-A i PP00 ili XP00 naponskog nivoa 0,6/1 kV, presjeka prema 
naznačenim snagama pojedinih objekata. 

NN kablove po mogućnosti polagati u zajedničkom rovu na propisanom odstojanju i uz ispunjenje uslova dozvoljenog strujnog 
opterećenja po pojedinim izvodima. 

Broj niskonaponskih izvoda će se definisati glavnim projektima objekata i transformatorskih stanica. 

 
Uslovi za izgradnju elektroenergetskih objekata 
 
Izgradnja 10kV kablovske mreže 
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Kablove polagati slobodno u kablovskom rovu, dimenzija 0,4 x 0,8 m. Na mjestima prolaza kabla ispod kolovoza 
saobraćajnica, kao i na svim onim mjestima gdje se može očekivati povećano mehaničko opterećenje kabla (ili kabl treba 
izolovati od sredine kroz koju prolazi), kablove postaviti kroz kablovsku kanalizaciju, smještenu u rovu dubine 1,0 m. 
Ukoliko to zahtjevaju tehnički uslovi Operatora crnogorskog elektroditributivnog sistema zajedno sa kablom (na oko 40 cm 
dubine) u rov položiti i traku za uzemljenje, Fe/Zn 25x4 mm. 
 
Duž trasa kablova ugraditi standardne oznake koje označavaju kabal u rovu, promjenu pravca trase, mjesta kablovskih 
spojnica, početak i kraj kablovske kanalizacije, ukrštanja, približavanja ili paralelna vođenja kabla sa drugim kablovima i 
ostalim podzemnim instalacijama. 
 
Pri izvođenju radova preduzeti sve potrebne mjere zaštite radnika, građana i vozila, a zaštitnim mjerama omogućiti odvijanje 
pješačkog i motornog saobraćaja. 
 
Transformatorske stanice 10/0,4kV na području Plana 
Nove transformatorske stanice moraju biti u skladu sa važećom tehničkom preporukom Tp 1b, donesenom od strane 
Operatora crnogorskog elektrodistributivnog sistema, predviđene kao slobodnostojeći, tipski objekti. 
 
Umjesto slobodnostojećih, moguća je izvedba trafostanica u objektu, što se, prema važećim preporukama, odobrava samo u 
izuzetnim slučajevima. 
 
S obzirom na namjenu objekata u ovom zahvatu, koji zajedno čine jednu cjelinu – luksuzni turistički kompleks, poželjno je 
obratiti posebnu pažnju prilikom izgradnje transformatorskih stanica kako bi se one što bolje uklopile u pejzažnu arhitekturu 
cijelog kompleksa, a takodje razmotriti i mogućnost smještanja istih unutar planiranih objekata, uz poštovanje pravilnika i 
preporuka za siguran rad sistema i u dogovoru sa Operatorom crnogorskog distributivnog sistema. 
 
Prednosti slobodnostojećih transformatorskih stanica u odnosu na transformatorske stanice u objektu su: 
manja zavisnost od dinamike gradnje (zgrada u kojoj je predviđena trafostanica mora biti izgrađena prva da bi se obezbijedilo 
napajanje drugih zgrada priključenih na tu trafostanicu); 
manje dimenzije (kada se trafostanica smješta u objekat, upravljanje mora biti iznutra, što nije slučaj kod DTS u 
slobodnostojećem objektu); 
s obzirom na vrlo stroge propise u pogledu sigurnosti, prostorija za smještaj opreme u objektu se mora namjenski projektovati 
(uljna jama ako je u pitanju transformator; kroz prostoriju trafostanice nije dozvoljeno postavljanje vodovodnih, kanalizacionih, 
toplovodnih, gasovodnih, elektroenergetskih i TK instalacija itd.); 
posebno je bitno pri projektovanju objekta pridržavati se protivpožarnih propisa (požarni sektori i sl.); 
izabrana lokacija mora da omogući lak pristup mehanizacije i vozila za vrijeme montaže i održavanja opreme, a posebno u 
slučaju zamjene energetskog transformatora, što je u slučajevima trafostanice u objektu teže postići; 
radi smanjenja opasnosti od požara u objekti se preporučuje se ugradnja znatno skupljih suvih transformatora; 
manja izloženost buci i vibracijama. 
 
Kada se transformatorska stanica izvodi kao slobodnostojeći objekat, zahvaljujući savremenom kompaktnom dizajnu, spoljni 
izgled objekta može biti u potpunosti prilagođen zahtjevima urbanista, tako da zadovoljava urbanističke i estetske uslove, 
odnosno da se potpuno uklapa u okolni prostor. 
 
S obzirom na to da se u ovom slučaju radi o gradskom-turističkom naselju moguće je da se projektantskim rješenjima 
eksterijera trafostanica izvrši njihovo adekvatno uklapanje u okolni prostor. Pri tome se moraju poštovati maksimalne vanjske 
dimenzije osnove transformatorske stanice. 
 
Svim transformatorskim stanicama, projektima uređenja okolnog terena, obezbjediti kamionski pristup, širine najmanje 3 m. 
 
Izgradnja niskonaponske mreže 
Nove niskonaponske mreže i vodove izvesti kao kablovske (podzemne), uz korišćenje kablova tipa PP00 (ili XP00, zavisno od 
mjesta i načina polaganja), ukoliko stručna služba ED ne uslovi drugi tip kabla. Mreže predvidjeti kao trofazne, radijalnog tipa. 
 
Što se tiče izvođenja niskonaponskih mreža i vodova, primjenjuju se uslovi već navedeni pri izgradnji kablovske 10 kV mreže. 
Tehnički uslovi i mjere koje treba da se primijene pri projektovanju i izgradnji priključka objekata na niskonaponsku mrežu 
definisani su Tehničkom preporukom TP-2 Elektroprivrede Crne Gore. 
Razvodna mreža niskog napona će se izvesti kao kablovska, radijalna, sa tipski odabranim elementima: 
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kabal tipa PP00-A 4x120(150) mm2 aluminijum za razvodne vodove; 
kabal PP00-A 4x35mm2 / PP00 4x25 mm2 za priključne vodove i javno osvjetljenje; 
NKRO-6 samostojeći razvodni poliesterski ormar sa 6 izvoda, IK10, IP 54; 
NKRO-4 samostojeći razvodni poliesterski ormar sa 4 izvoda, IK10, IP 54; 
MRO i PMO prema uslovima Operatora crnogorskog elektrodistributivnog sistema. 
 
Izgradnja spoljašnjeg osvjetljenja 
Kako je javno osvjetljenje sastavni dio urbanističke cjeline, treba ga izgraditi tako da se zadovolje i urbanistički i saobraćajno-
tehnički zahtjevi, istovremeno težeći da instalacija osvjetljenja postane integralni element urbane sredine. Mora se voditi 
računa da osvjetljenje saobraćajnica i ostalih površina osigurava minimalne zahtjeve koji će obezbijediti kretanje uz što veću 
sigurnost i komfor svih učesnika u noćnom saobraćaju, kao i o tome da instalacija osvjetljenja ima i svoju dekorativnu funkciju. 
Zato se pri rješavanju uličnog osvjetljenja mora voditi računa o sva četiri osnovna mjerila kvaliteta osvjetljenja: 
nivo sjajnosti kolovoza, 
podužna i opšta ravnomjernost sjajnosti, 
ograničenje zasljepljivanja (smanjenje psihološkog blještanja) i  
vizuelno vođenje saobraćaja. 
Takodje, pri odabiru svjetiljki voditi računa o zadovoljavanju standarda EN62471, čime se garantuje nizak nivo UV zračenja, 
IC zračenja, kao i emitovanja plave svjetlosti od strane svjetiljke. Pri odabiru svjetiljki, dati prednost svjetiljkama koje se po 
pomenutom standardu klasifikuju kao rizična grupa nula, što znači da emitovani spektar ne predstavlja foto-biološku opasnost. 
 
Mjere energetske efikasnosti  
 
Poboljšanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu: niskoenergetskih zgrada, unaprijeđenje 
uređaja za klimatizaciju i pripremu tople vode koriscenjem solarnih panela za zagrijavanje, unaprijeđenje rasvjete upotrebom 
izvora svjetla sa malom instalisanom snagom ( LED ),  koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potrošnjom energije glavnih 
potrošaca sa centralnog mjesta).  Sve nabrojane mogućnosti se u određenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na 
području zahvata. 
 
Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu energije direktnog sunčevog 
zračenja.  
 
Sunčeva energija se kao  neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na tri načina: 
1. pasivno-za grijanje i osvjetljenje prostora 
2. aktivno- sistem kolektora za pripremu tople vode 
3. fotonaponske sunčane ćelije za proizvodnju električne energije 
 
Na ovom području postoje mogućnosti za sva tri načina korišćenja sunčeve energije – za grijanje i osvjetljavanje prostora, 
grijanje vode (klasični solarni kolektori) i za proizvodnju električne energije (fotonaponske ćelije).  
Za izvedbu objekata uz navedene energetske mjere potrebno je primjenjivati (uz prethodnu pripremu stručnu i zakonodavnu) 
Direktivu 2002/91/EC Evropskog parlamenta (Directive 2002/91/EC of the European Parliament and of the Council of 16 
December 2002 on the energy performance of buildings (Official Journal L 001,04/01/2003)/ o energetskim svojstvima zgrada, 
što podrazumijeva obavezu izdavanja certifikata o energetskim svojstvima zgrade, kome rok valjanosti nije duži od 10 god. 
Korišćenje solarnih kolektora se preporučuje kao mogućnost određene uštede u potrošnji električne energije, pri čemu se 
mora povesti računa da ne budu u koliziji sa karakterističnom tradicionalnom arhitekturom.  
Za proizvodnju električne energije pomoću fotonaponskih elemenata, potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu 
tehničkih, ekonomskih i ekoloških parametara. 
 
 
5.3.  USLOVI ZA IZGRADNJU ELEKTRONSKE KOMUNIKACIONE  INFRASTRUKTURE 
 
Vodeći računa o usvojenom PUP-u Tivat do 2020. godine, Master planu Luštice i  Generalnom planu razvoja 
telekomunikacionih kapaciteta na teritoriji Opštine Tivat, u sklopu planske dokumentacije za ovu lokaciju predložena je 
izgradnja nove kablovske kanalizacije sa 3 (tri) krute PVC cijevi na magistralnom pravcu, a sa 2 (dvije) krute PVC cijevi u 
budućem turističkom naselju sa golf terenima. 
Planirani odnosno projektovani kapacitet kablovske kanalizacije obezbjeđuje jednostavnu izgradnju i održavanje savremenih 
pristupnih elektronskih komunikacionih mreža kablovskih (KDS) i bežičnih operatera, pri čemu se vodilo računa o liberalizaciji 
telekomunikacionog tržišta i strogim zakonskim propisima iz Zakona o elektronskim komunikacijama. Osim toga, predloženi 
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kapacitet telekomunikacione kanalizacije omogućava i proširenja građevinskih površina i eventualna povećanja stambenih 
kapaciteta. Projektovan je kapacitet kablovske kanalizacije od 3xPVC cijevi Ø 110mm u ukupnoj dužini od 1496m, u urbanom 
dijelu naselja i na magistralnom pravcu,  sa višestrukom vezom na postojeću telekomunikacionu instalaciju sa objektima na 
susjednoj lokaciji obuhvaćenoj DUP-om „Donji Radovići centar“. U dijelu apartmanskog naselja , golf terena i dijela između 
buduće saobraćajnice i obale, predviđena kablovske kanalizacije od 2xPVC cijevi Ø 110mm u ukupnoj dužini od 12456m, 
takođe sa vezama na glavnu telekomunikacionu instalaciju duz saobraćajnice kao i sa kablovskim oknima na susjednoj 
lokaciji. Na ovaj način omogućeno je maksimalno pouzdano i fleksibilno rješenje koje može odgovoriti i na složenije zahtjeve 
Investitora u pogledu elektronskih komunikacija. Ukupna dužina planirane telekomunikacione kanalizacije sa 3 i 2 PVC cijevi u 
ovoj fazi iznosi cca 14km, sa ukupno 165 povezanih kablovskih okana. 
 
Kablovska kanalizacija u zahvatu DUP-a „Golf i Donji Radovići zapad“ planirana je trotorima uz glavne saobraćajnice i 
pješačke staze, u pravcu priključnih mjesta sa budućom TK infrastrukturom, u zavisnosti od planiranih sadržaja a u cilju 
efikasnog rješavanja elektronskih komunikacionih priključaka svih vrsta za sve korisnike.  U skladu sa navedenim je i 
preciziran broj i lokacija kablovskih okana. Trasu planirane telekomunikacione kanalizacije potrebno je uklopiti u trase trotoara 
ili zelenih površina, jer bi se u slučaju da se telekomunikaciona okna rade u trasi saobraćajnice ili parking prostora, morali 
ugraditi teški poklopci sa ramom i u skladu sa tim i ojačana okna , što bi automatski prozrokovalo i veće troškove. 
 
Projektovano rješenje za telekomunikacionu kanalizaciju u okviru predmetne zone, urađeno je u svemu u skladu sa važećimm 
propisima i preporukama i dobroj praksi iz ove oblasti, važećim zakonskim propisima u RCG i planovima viseg reda. Obaveza 
investitora svih planiranih objekata u posmatranoj zoni DUP-a „Golf i  Donji Radovići Centar“ jeste da, u skladu sa rješenjima 
iz ovog DUP-a i Tehničkim uslovima koje će izdati odgovarajući telekomunikacioni operateri, projektima za pojedinačne 
objekte u zoni obuhvata, definišu plan i način priključenja svakog pojedinačnog objekta iz planiranih telekomunikacionih 
okana, Telekomunikacionu kanalizaciju pojedinačnim projektima treba predvidjeti do samih objekata 
 
U dijelu lokacija koje su predmet  ugovora o zakupu i izgradnji potpisanog između Vlade Crne Gore, Opštine Tivat i Luštica 
Development naznačene tačke za priključenje definisane su u najbližim kablovskim oknima. U skladu sa dijelom navedenog 
Ugovora koji se odnosi na infrastrukturu, priključke i komunalne naknade, projektna kompanija će biti odgovorna za svako 
spajanje Infrastrukture i priključaka sa naznačenih tačaka priključka na Lokaciju i u početku će posjedovati i imaće isključivo 
pravo (uključujući i ekskluzivno pravo korišćenja) i odgovornost za Infrastrukturu i priključke. Kućnu telekomunikacionu 
instalaciju u svim prostorijama izvoditi kablovima tipa FTP cat 6 ili drugim kablovima sličnih karakteristika za telefoniju i prenos 
podataka i provlačiti kroz PVC cijevi, a za CATV koaksijalne kablove RG6 sa ugradnjom odgovarajućeg broja razvodnih kutija, 
s tim da u svakom poslovnom prostoru treba predvidjeti minimalno po 4 instalacije, a u stambenom prostoru po 2 instalacije . 
 
U slučaju da se trasa telekomunikacione kanalizacije poklapa sa trasom vodovodne kanalizacije i trasom elektro instalacija, 
treba poštovati propisana rastojanja, a dinamiku izgradnje vremenski uskladiti . 
 
 
 
Pristupna mreža  
 
Savremene širokopojasne telekomunikacije obuhvataju ditribuciju sva tri servisa, fiksne telefonije, mobilne telefonije i prenos 
podataka i TV signala i kao takve omogućavaju više načina povezivanja sa telekomunikacionim operaterima. 
Imajući u vidu sveukupni značaj obrađivanog područja a posebno rekreativno turistički projektant preporučuje savremeno 
telekomunikaciono rješenje sa optičkim mrežama u tehnologiji FTTH (Fiber To The Home), sa optičkim vlaknom do svakog 
objekta, odnosno korisnika. Ovo rješenje je u skladu  sa  Smjernicama  i  mjerama  za  realizaciju  Prostornog  urbanističkog  
plana opštine Tivat do 2020. godine u pogledu stvaranja mogućnosti za primjenu novih tehnologija (FTTx) i novih servisa 
(„širokopojasni pristup“, „triple play“..). Takođe i Crnogorski Telekom, kao dominantni telekomunikacioni operater, u svojim 
razvojnim planovima predviđa izgradnju optičkih pristupnih mreža kao dugoročno rješenje. Planska je preporuka  da se 
pristupna optička telekomunikaciona mreža do svih objekata gradi isključivo podzemnim optičkim kablovima koji su  uvučeni  
u  kablovsku  kanalizaciju  sa  PVC  i  PE  cijevima.  Telekomunikacioni operateri koji u svojoj ponudi objedinjavaju sva tri 
telekomunikaciona signala (voice, data,  CATV),  obezbjeđuju  distribuciju  signala  do  tehničkih  prostorija  (TP) poslovnih i 
turističko rekreativnih objekata.  Dalja distribucija do krajnjih korisnika vrši se isključivo kroz optičku mrežu, odnosno sa 
optičkim vlaknom do krajnjeg korisnika. Na taj način se obezbjeđuje maksimalno pouzdan i skalabilan sistem sa praktično 
neograničenim propusnim opsegom.  Kućnu telekomunikacionu instalaciju u svim prostorijama izvoditi sa kablovima tipa FTP 
cat 6 ili boljih prenosnih karakteristika ili sa optičkim kablovima. 
Obaveza Investitora je da u zavisnosti od telekomunikacionih uslova za priključenje obezbijedi odgovarajuće prostor za 
tehničke prostorije za smiještanje komunikacione  opreme. 
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Takođe, u fazi izgradnje infrastrukture potrebno je pridržavati se Pravilnika o određivanju elemenata elektronskih 
komunikacionih mreža i pripadajuće infrastrukture, širine zaštitnih zona i vrste radio-koridora u čijoj zoni nije dopuštena 
gradnja drugih objekata (Službeni list Crne Gore broj 83/09). 
 
5.4. USLOVI ZA HIDROTEHNIČKU INFRASTRUKTURU 

Snabdijevanje vodom 
Potrebe za vodom na koje je dimenzionisan rezervoarski prostor iznose 31.0 l/s a distrubutivna vodovodna mreža je 
dimenzionisana na 71,3 l/s. Ovi kapaciteti su raspoređeni u rezervoarima koji služe za snabdijevanje različite visinske zone (3 
rezervoara). 
''Izvor'' snabdijevanja vodom za piće područja obuhvaćenim ovim DUPom je iz regionalnog vodovoda tj. sa odvojka ispred 
rezervoara Radovići. Pravac snabdijevanja tog odvojka tj. rezervoara Radovići, rez. Gošići i rez. Za potrebe Luštice 
Development je planiran priključni cjevovod DN400 iz pravca obalnog tranzitnog cjevovoda u sklopu sistema regionalnog 
vodovodnog snabdijevanja. 
Sa odvojka ispred rez Radovići predviđa se dakle snabdijevanje budućeg rezervoara Orascom vodom iz regionalnog 
vodovoda. U tom cilju je predviđen cjevovod prečnika 400mm koji će omogućiti punjenje rez. Orascom. Uzimajući u obzir 
srednju dnevnu količinu vode, obezbjeđenje izravnanja 14 časovne neravnomjernosti kao i neophodnu protivpožarnu vodu za 
sadržaje koji su predviđeni u okviru Luštica Development-a (predmetni DUP i Golf naselja), proračunom se dobija potreban 
zapreminski prostor od oko 3200m³. Uzimajući u obzir da je potrebno snabdijeti vodom za piće objekte na podrućju ovog 
DUPa kao i ostale sadržaje Luštica Development-a koji se protežu od 0mnm do 330mnm, ovaj rezervoarski prostor je 
raspodjeljen po prostornim zonama odnosno zonama pritiska.  
 
Prijemni rezervoar za vodu iz regionalnog vodovoda za ovo područje je rez. Orascom zapremine 2000m³ na koti od 85-
90mnm. Predviđeno je punjenje ovog rezervoara gravitacijom iz regionalnog vodovoda, cjevovodom prečnika 400m. Iz ovog 
rezervoara, opremljenog pumpnom stanicom, se voda potiskuje i rezervoare viših zona potisnim cjevovodima prečnika 
200mm. Takodje za potrebe fazne gradnje, investitor može predvideti ugradnju buster stanice za potrebe privrenemog 
vodosnabdijevanja dijela nadlje koje pripada drugoj visinskoj zoni do izgradnje pripadajućeg rezervoara kao trajnog objekta. 
Svi rezervoari se u okviru ovog DUPa mogu graditi fazno, u zavisnosti od potreba. Područje koje pripada ovom DUPu je 
podjeljeno na dvije visinske zone. Rez Orascom direktno snabdijeva prvu visinsku zonu do 70mnm. Drugi rezervoar 
zapremine 2000m³ na koti 160mnm, koji je takodje opremljen i pumpnom stanicom za transport vode ga rezervoaru gornje 
zone, snabdijeva II visinsku zonu tj. od 70mnm do 140mnm. Pripadajuća distrubutivna mreža je razgraničena u skladu sa 
navedenim zonama. Ova mreža je ujedno i hidrantska mreža. Distrubutivna mreža se kreće od 110mm kao minimalnog 
prečnika, uslijed uslova da je ova mreža ujedno i hidrantska do 200mm. 
Rezervoar na koti 270mnm, zapremine 500m3 takodje je opremljen pumpnom stanicom za transport vode ga rezervoaru 
gornje zone. On služi za snabdijevanje dijela naselja između kota 140mnm do 250mnm. Zone pritisaka se mogu odvajati 
regulatorima pritisaka ili prekidnim komorama.  
Rezervoar na koti 325mnm, zapremine 1500m3 je opremljen buster stanicom za potrebe snabdijevanja vodom zone koja se 
nalazi iznad kote izlaznog cjevovoda iz rezervoara. On služi za snabdijevanje dijela naselja između kota 250mnm do 
300mnm. Zone pritisaka se mogu odvajati regulatorima pritisaka ili prekidnim komorama.  
Pozicija svih infrastrukturnih objekata (rezervoara, pumpnih stanica, cjevovoda) se može odrediti nakon izrade tehničke 
dokumentacije za pojedine infrastrukturne sisteme šireg područja. 
 
Odvođenje otpadnih voda  
 
Količine otpadnih voda su obračunate kao 80% potrošene količine vode, uzimajući u obzir da je za dimenzionisanje 
kanalizacione infrastrukture mjerodavna maksimalne satne količine potrošene vode. 
Planirani kanalizacioni sistem je separatnog tipa i dimenzionisan je na gornje vrijednosti. U okviru ovog planskog područja 
definisano je nekoliko decentralizovanih postrojenja za prečišćavanje otpadnih voda u koje će se otpadna voda prikupljati iz 
Golf dijela ovog turističkog kompleksa i iz obalnog dijela područja (Marina hotel i vile). 
Kanalizacioni sistem je planiran na način da sa obalnog područja prikupljanje otpadne vode bude u najvećoj mjeri gravitaciono 
do pumpne stanice na ogranku planskog područja. Planirano je da se transport otpadne vode sa obale izvede uz pomoć 
pumpne stanice. Ukoliko se detaljnom tehničkom dokumentacijom predvidi izgradnja većeg ili manjeg broja pumpnih stanica 
(u zavisnosti od faze razvoja i potrebe korisnika) broj i položaj pumpnih stanica se može menjati.  
Predviđeno je da se fekalna otpadna voda sa područja ovog DUPa i ostalih sadržaja Luštice Development-a prečišćava 
najvisočijim nivoom prečišćavanja (uklanjanje nutrijenata i dezinfekcija) kako bi se prečišćena otpadna voda koristila za 
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navodnjavanje golf terena.   
Planirana kanalizacioni sistem je gravitacijski i on prateći prirodan pad terena kolektorima postavljenim uz saobraćajnice, 
sakuplja fekalne otpadne vode područja obuhvaćenim ovim DUPom i kanališe sakupljenu vodu do najnizvodnije tačke granice 
DUPa tj. ka postrojenju za prečišćavanje otpadnih voda kapaciteta.  
 
Odvođenje atmosferskih voda 
Na predmetnom području je predviđena mreža atmosferske kanalizacije. Potrebno je odvesti atmosfersku vodu sa krovnih i 
betonskih površina, saobraćajnica i pješačkih staza u okviru samog područja. S obzirom da je područje okruženo zelenilom i 
šumom, koeficijenti oticanja su mali te se za potrebe odbođenja oborinskih voda sa saobraćajnica može predvideti i izgradnja 
kanala i rigola. Atmoskerske vode je potrebno sprovesti do najbliže upojne jame/upojnog bunara. Pozicija ovih objekata je u 
planu predstavljena indikativno. Njihov broj i položaj može se menjati u zavisnosti od detaljno uradjenog tehničkog rješenja i 
faze izgradnje.  
S obzirom na pad terena, kanalisanje voda se preporučuje kišnim kanalima/ rigolama uz saobraćajnice i staze u naselju uz 
odvođenje kanalisane vode u zelenilo pored istih na kratkim dionicama. Voda sa betonskih površina i krovova može da se 
odvodi u zelene površine radi smanjivanja oticanja (povećanja infiltracije).  
Preporučuje se takođe postavljanje većeg broja poprečnih rešetki u saobraćajnice, na mjestima gdje pad omogućava slivanje 
vode u otvorene kanale. 
Prije upuštanja kanalisane oborinske vode u veštačke akumulacije / jezera, potrebno je prethodno izdvojiti lake naftne 
derivate uz pomoć separatora.  

 
Sistem za irigaciju golf terena i uređenja terena 
Na ovom lokalitetu je planirana izgradnja golf terena i velikog broja zelenih površina oko stambenih, turističkih i 
poslovnih objekata. Sakupljanje, regulisanje i transport vode za irigaciju. U zavisnosti od načina na koji će se 
irigacija vršiti potrebno je predvideti šire mogućnosti razvoja ovog sistema naročito kada je u pitanju finalni odabir 
izvora napajanja područja vodom.  
Na ovom lokalitetu nema razvijenih sistema za irigaciju, recirkulaciju ili upotrebu tehničke vode. 
Plan 
Na predmetnom području je predviđena mreža gravitacionih i potisnih cjevovoda koji su sastavni dio jednog makro 
sistema za preuzimanje, transport i irigaciju sistema. Predviđeno je da se za potrebe irigacije golf terena i zelenih 
površina (bašta, vrtova) upotrebi efluent sa postrojenja za prečišćavanje otpadnih voda Kotor i Tivat.  
Takodje je predviđeno da se uz neke PPOV koji je dio ovog planskog dokumenta vrši preuzimanje i transport 
efluenta ka zajedničkoj sabirnom tanku ili veštačkoj akumulaciji. 
Za potrebe irigacije se mogu oformiti veštačke akumulacije uz koje će biti rapsoređeni sistemi (ukoliko je potrebno) 
za dodatni tretman vode za irigaciju, tretman stajaće vode u akumulaciji ili za transport vode iz akumulacije ka 
mjestu zalivanja.   
Kvalitet vode za irigaciju mora da bude u granicama dozvoljenih parametara naročito onih koji se odnose na uticaj 
vode na flore i životne sredine. Sistem za monitoring kvaliteta vode za irigaciju se mora uspostaviti. 
U slučaju da se iz bilo kog razloga efluent sa postrojenja ne može koristiti (trenutno ili trajno) ovaj sistem se može 
iskoristiti kao sistem za irigaciju čistom vodom s tim što se u tom slučaju moraju uvesti procedure prelaska sa 
jednog izvora na drugi i mjere koje će sprečiti kontaminaciju sistema transporta vode za piće. Ovaj planski 
dokument ne sprečava ili odobrava ovu promenu izvora vode za irigaciju sa stanovišta sanitarne ili druge 
regulative, već se isključivo bavi postavljanju tehničkih pretpostavki.   
Detalji ovog sistema treba da budu obuhvaćeni u sveoubihvatnoj tehničkoj dokumentaciji. Pozicija svih 
infrastrukturnih objekata (rezervoara, pumpnih stanica, cjevovoda, sistema za dodatni tretman vode) se može 
odrediti nakon izrade tehničke dokumentacije za pojedine infrastrukturne sisteme šireg područja. 
 
5.5.  USLOVI  I SMJERNICE ZA  OBJEKTE PEJZAŽNOG UREĐENJA 
 
Planirani koncept pejzaža i zelenog sistema zasniva se na očuvanju i afirmaciji autentičnih pejzažnih vrijednosti prostora 
(vegetacija, reljef, osnovni strukturni elementi kulturnog pejzaža) i na formiranju "naselja u zelenilu" visokog nivoa ozelenjenosti.    
 Predviđa se maksimalno očuvanje površina pod prirodnom vegetacijom makije i gariga, koja treba da dominira prostorom i 
predstavlja prirodno okruženje arhitektonskim i sportskim objektima. Gubitak postojećeg zelenila uslijed prenamjene površina i 
izgradnje objekata, nadoknađuje se novim ozelenjavanjem slobodnih površina uz planirane sadržaje.  
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Opšte smjernice pejzažnog uređenja:  
- očuvanje i unaprijeđenje prirodnih vrijednosti prostora (vegetacija, reljef, zemljište)  
- povezivanje izgrađenih struktura sa pejzažnim okruženjem  
- uspostavljanje optimalnog odnosa između izgrađenih i zelenih površina  
- usklađivanje zelenog obrasca sa predionim specifičnostima  
- očuvanje i uklapanje postojećeg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova urbanistička rješenja  
- upotreba autohtonih biljnih vrsta (min. 70% od planiranog fonda zelenila) i vrsta otpornih na ekološke uslove sredine a u 
skladu sa ambijentalnim, estetskim i  funkcionalnim zahtijevima.   
U cilju očuvanja i uklapanja postojećeg drveća (kako autohtonog, tako i tradicionalno kultivisanog) u nova pejzažna rješenje, 
kroz razradu projektne dokumentacije izvršiti detaljnu valorizaciju zelenila i očuvati sva funkcionalna stabla a prije svega zdrava 
i dekorativna.  Postojeće i planirano zelenilo mora biti prikazano u tehničkoj dokumentaciji u okviru uređenja zona odnosno 
određenih lokacija. 
 
Na predmetnom prostoru planirane su sledeće kategorije površina za pejzažno uređenje: 
 
Površine za pejzažno uredenje u zahvatu označene su kao: 
I Zelene površine javne namjene (PUJ) 
Zelenilo uz saobraćajnice (ZUS)  
II Zelene površine ograničene namjene(PUO) 
Zelenilo za turizam ZTH 
 
Zelenilo uz saobraćajnice (ZUS)  
 
Planirano je u zoni GV- golf vila, i to najčešće kao saobraćajno ostrvo, dimenzija koje varijaju, a prosečne su površine 800-
1000 m2. S obzirom na njihovu delimičnu nepristupačnost, jer su okružene saobraćajnicama, njihovo uređenje treba da bude 
što više prilagođeno prirodnom okruženju. Treba da dominiraju visoke stablašice, autohtonih vrsta. Ova saobraćajna ostrva po 
svom uređenju i količini planiranog sadnog materijala treba da preuzmu funkciju javnih zelenih površina, te se na njima mogu 
planirati nešto intenzivniji zasadi, dominantno visokih zimzelenih stablašica. Nije dozvoljeno intenzivno zastiranje ovih 
površina, kao ni postavljanje privremenih objekata, osim ako nisu vezani za infrastrukturno opremanje lokacije. 
Zelenilo uz saobraćajnice u južnom delu plana, između površina stanovanja malih gustina (SMG) i parcela namenjenih 
hotelskom smeštaju (T1), treba da čine tampon zonu, te ih je stoga potrebno u što većoj meri sačuvati u izvornom stanju. 
Ukoliko se zbog izgradnje dođe do većih oštećenja unutar ove zone, planirati intenzivnu sadnju autohtonih vrsta 
karakterističnih za makiju (vraćanje ka prvobitnom stanju). Planirano zelenilo u okviru projekata pejzažne arhitekture sastavni 
je deo Tehničke dokumentacije, i kao takvo mora biti prikazano u svim fazama izrade Tehničke dokumentacije. 
 
Zelenilo za turizam  ZTH - u zoni namjene T1 
 
Ostvariti minimum 50% nezastrtih, zelenih površina na nivou UP, koje se realizuju na slobodnom tlu bez podzemnih etaža. 
Zelene površine realizovane na krovu objekta ili podzemne garaže ne ulaze u obračun zelenih površina, osim ako dubina 
supstrata iznad betonske ploče nije veća od 100 cm.  
Uz pristupne saobraćajnice formirati zeleni pojas od drvorednih sadnica visokih stablašica, širine minimum 5m, na adekvatnim 
rastojanjima, što će zavisiti od izbora vrste. Ove sadnice preuzimaju ulogu uličnog drvoreda. Ukoliko se zbog denivelacije 
drvored ne može realizovati uz saobraćajnicu, formirati drvored na višoj koti uz obavezno vertikalno ozelenjavanje potpornih 
zidova, puzavicama ili adekvatnim zelenilom u formi žive ograde i sl. 
Ukoliko se planira parkiranje na parceli, planirati zasjenu parking mesta drvorednim sadnicama lišćara, po jedno stablo na 
svako treće parking mjesto. 
Planirano zelenilo u okviru projekata pejzažne arhitekture sastavni je deo Tehničke dokumentacije, i kao takvo mora biti 
prikazano u svim fazama izrade Tehničke dokumentacije. 
Na ravnim ili kosim krovovima objekata poželjno je planirati ekstenzivne ili intenzivne krovne vrtove, na odgovarajućim 
supstratima. Krovno zelenilo ne ulazi u obračun zelenih površina. 
Slobodne i zelene površine formirati tako da se korisnicima omoguće različiti ambijenti: otvorene terase, podijumi- platforme 
za odmor, zelenilom izdvojeni intimni prostori- posebno zoni bazena, ukoliko se planiraju. 
Slijediti osnovni princip zadržavanja postojećih karakteristika pejzaža, i to kroz maksimalno očuvanje autohtone vegetacije, i 
planiranje nove, koja po formi i izboru vrsta ne smije u mnogome odudarati od postojećih karakteristika pejzaža i vegetacije 
uopšte, bez suvišne introdukcije stranih vrsta- egzota (palme, topijarne forme).  
Na parceli obavezno planirati platoe za sjedenje sa adekvatnim zelenilom za zasjenu                         (pergole sa puzavicama, 
stabla koja razvijaju široku krošnju, elementi zasjene tipa jedra, i sl.) 
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S obzirom da je na lokaciji kvalitetna visoka vegetacija oskudna, poželjna je introdukcija stablašica, pogotovo u zonama ka 
pristupnoj saobraćajnici.  
Zelene površine oko glavnih objekata hotela zahtijevaju nešto intenzivnije održavanje i formalniji pristup oblikovanju. Ulazi 
treba da budu posebno naglašeni dekorativnim zelenilom. 
Koloritno, zasadi treba da budu svedeni na nekoliko komplementarnih boja i njihove palete. 
Predvidjeti hidransku mrežu radi zalivanja novoplaniranih zelenih površina. 
Zelene površine u zonama hotela tretirati kao zelenilo najviše kategorije održavanja i njege tj. zelenilo sa najvećim stepenom 
održavanja. 
Smjernice za projektovanje zelenih površina i izdavanje UTU uslova: 
• građevinski materijal koji se koristi u okviru uređenja vrta treba da bude prirodan: drvo, kamen, lomljeni kamen, šljunak i sl. 
• naročito je važan izgled zelene površine oko ulaza u objekat i prilaznih površina. Na tim površinama predvidjeti visoko 

dekorativne reprezentativne vrste.  
• obodom, granicom parcele naročito prema saobraćajnicama preporučuje se tampon zelenilo i drvoredi  
• Dozvoljeno je planirati vertikalno i krovno zelenilo, kao i sadnju u žardinjerama radi povećanja nivoa ozelenjenosti i što 

potpunijeg estetskog doživljaja prostora. Vertikalno ozelenjavanje sprovesti  ozelenjavanjem fasada kuća, terasa, 
potpornih zidova, u vidu zelenih portala na ulazima u objekat i primjenom pergola. 

• na objektima sa ravnim krovom poželjno je planirati krovno ozelenjavanje uz neophodnu pripremu izolacione podloge 
specifične za ovaj vid ozelenjavanja. 

• Vertikalno i krovno zelenilo ne ulaze u obračun potrebnog nivoa ozelenjenosti na nivou urbanističke parcele. 
 
6. USLOVI STABILNOSTI  TERENA  I  KONSTRUKCIJE OBJEKATA  
Seizmološke karakteristike 
Na osnovu Karte seizmičke regionalizacije (1982), Crnogorsko primorje se nalazi u granicama IX osnovnog stepena 
seizmičnosti (MCS skale), u uslovima srednjeg tla. Takve su se pojave manifestovale i kod zemljotresa 1979. godine koji je 
iskazao maksimalnu vrijednost ubrzanja oscilovanja tla na potezu Ulcinj – Petrovac, u granicama od 0.49 g do 0.21 g. 
Mjerenje seizmičkih parametara neposredno poslije tog zemljotresa u Baru dala su sljedeće podatke: maksimalna 
akceleracija iznosila je 370 cm/s², maksimalna brzina 43 bm/s, a maksimalno pomjeranje 11cm. Ti su podaci od izuzetne 
važnosti za potrebe projektovanja i izgradnje objekata.  
Mediteransko područje uopšte, a posebno Jadran, izloženi su cunamijima koje uzrokuju potresi, vulkani i klizanje terena. 
Nakon zemljotresa 1979. godine, obalno područje Crne Gore zahvatio je cunami najviše visine do 0,60 metara, uz tri 
naknadne lokacije (NOAA 2007). Cunamiji u blizini tog područja većinom su bili niski i nisu uzrokovali velike štete.  
Činjenica da je prostor u granicama morskog dobra i neposrednog zaledja, velikim dijelom izgradjen od flišnih, pretežno 
klastičnih sedimenata i kvartarnih tvorevina, predstavlja veliku nepovoljnost sa aspekta seizmičkog rizika. 
Smjernice za aseizmičko projektovanje 
Polazeći od osobina seizmičnosti područja, predloženih urbanističkih rješenja i važećih propisa, date su preporuke koje treba 
primijeniti kao dio neophodnih mjera zaštite od posljedica zemljotresa, a u cilju postizanja što cjelovitije zaštite prostora. 
 
Ove preporuke podrazumijevaju: 
- zaštitu ljudskih života kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmičkog projektovanja 
- zaštitu od djelimičnog ili kompletnog rušenja konstrukcija za vrlo jaka seizmička dejstva i 
- minimalna oštećenja za slabija i umjereno jaka seizmička dejstva. 
Proračun aseizmičkih konstrukcija vrši se prema propisima za građenje u seizmičkim područjima. Određuju se ekvivalentne 
horizontalne proračunske seizmičke sile, sa kojima se proračunavaju i dimenzionišu elementi konstrukcije. U slučajevima 
kada je potrebna bolje definisana sigurnost konstrukcije objekta, vrši se direktna dinamička analiza konstrukcije za stvarna 
seizmička dejstva. Kod ovog proračuna optimizira se krutost, čvrstoća i žilavost konstrukcije, čime se može definisati 
kriterijum sigurnosti u zavisnosti od uslova fundiranja, seizmičnosti terena i karakteristika upotrijebljenog materijala i tipa 
konstrukcije. 
 
Na osnovu opštih principa projektovanja aseizmičkih konstrukcija preporučuje se sljedeće: 
- na predmetnom prostoru moguća je gradnja objekata različite spratnosti uz primjenu svih standardnih građevinskih 

materijala za konstrukcije i oblikovanje objekata; 
- mogu biti zastupljeni različiti konstruktivni sistemi; 
- kod zidnih konstrukcija preporučuje se primjena zidarije, ojačane horizontalnim serklažima i armirane zidarije različitog 

tipa; 
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- pored ramovskih armirano-betonskih konstrukcija može biti primijenjeni ramovski konstruktivni sistemi ojačani armirano-
betonskim dijafragmama (jezgrima), kao i konstrukcije sa armirano-betonskim platnima; 

- kod prefabrikovanih armirano-betonskih konstrukcija preporučuje se primjena monolitnih veza između elemenata 
konstrukcije; 

- preporučuje se primjena dovoljno krutih međuspratnih konstrukcija u oba ortogonalna pravca, koje treba da obezbijede 
distribuciju seizmičkih sila u elementima konstrukcije prema njihovim deformacionim karakteristikama; 

- moguća je primjena najrazličitijih materijala i elemenata za ispunu. Prednost imaju lake prefabrikovane ispune, koje bitno 
ne utiču na ponašanje osnovnog konstruktivnog sistema. Ukoliko se primjenjuje kruta i masivna ispuna (opeka ili blokovi 
najrazličitijeg tipa) treba uzeti u obzir uticaj ispune na osnovni konstruktivni sistem. 

 
Projektovanje temelja konstrukcije objekta za dejstvo osnovnih opterećenja treba zasnivati na sljedećim načelima: 
- temelje konstrukcije treba projektovati tako da se za dejstvo osnovnog opterećenja izbjegnu diferencijalna slijeganja; 
- temelje objekta treba izvoditi na dobrom tlu; 
- temeljenja djelova konstrukcije ne izvode se na tlu koje se po karakteristikama razlikuje značajno od tla na kome je 

izvršeno temeljenje ostalog dijela konstrukcije. Ako to nije moguće, objekat treba razdvojiti na konstruktivne jedinice 
prema uslovima tla; 

- primjenu dva ili više načina temeljenja na istom objektu izbjegavati, osim ako se svaki način temeljenja primjenjuje 
pojedinačno, po konstruktivnim jedinicama; 

- opterećenje koje se prenosi preko temeljne konstrukcije na tlo mora da bude homogeno raspoređeno po cijeloj 
konstruktivnoj površini; 

- treba obezbijediti dovoljnu krutost temeljne konstrukcije, a posebno na spojevima temeljnih greda sa stubovima 
konstrukcije; 

- prije početka projektovanja neophodno je uraditi geomehaničko ispitivanje tla. 
 
7. USLOVI U POGLEDU MJERA ZAŠTITE  
  
Mjere zaštite od elementarnih i drugih nepogoda  
 
U cilju zaštite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaštiti i spašavanju (Sl. List CG br.13-2007) i 
Pravilnikom o mjerama zaštite od elementarnih nepogoda (Sl.list RCG br. 8-1993). 
Pored mjera zaštite koje su postignute samim urbanističkim rješenjem ovim uslovima se nalažu obaveze prilikom izrade 
tehničke dokumentacije kako bi se ostvarile potrebne preventivne mjere zaštite od katastrofa i razaranja. 
Radi zaštite od elementarnih i drugih nepogoda, zbog eventualnih nepovoljnosti inženjersko geoloških i seizmičkih uslova tla, 
sva rješenja za buduću izgradnju i uređenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inženjersko-geoloških 
istraživanja sa mikroseizmičkom rejonizacijom terena. 
Neophodno je sprovesti nakanadna geotehnička istraživanja u pogledu hidroloških svojstava tla, kao i konstatovanje drugih 
relevantnih elemenata za temeljenje objekata, postavljanje saobraćajnica i objekata komunalne infrastrukture. 
Zbog visokog stepena seizmičke opasnosti sve proračune seizmičke stabilnosti izgadnje zasnivati na posebno izradjenim 
podacima mikroseizmičke rejonizacije, a objekte od opšteg interesa srašunati sa većim stepenom opšte seizmičnosti 
kompleksa. 
Komunalana infrastruktura je planirana tako da vodovi budu dostupni i poslije rušenja objekata, o čemu treba voditi računa pri 
rekonstrukcijama i postavljanju novih u kasnijem periodu. 
Pri planiranju saobraćajne mreže i objekta koji zahtijevaju veće intevencije u tlu (dubina veća od 2m) potrebno je predvidjeti 
odgovarajuće sanacione radove. 
Urbanističko rješenje dispozicijom objekata, saobraćajnica i uređenjem slobodnih površina obezbjeđuje mogućnost intevencije 
svih komunalnih vozila, o čemu treba posebno voditi računa pri izradi tehničke dokumentacije. 
U pogledu građevinskih mjera zaštite, objekti i infrastruktura treba da budu projektovani i građeni u skladu sa važećim 
tehničkim normativima i standardima za odgovarajući sadržaj. 
Svi drugi elementi u vezi zaštite materijalnih dobara i stanovnika treba da budu u skladu sa važećim propisima o zaštiti od 
elementarnih nepogoda i požara, tako da je za svaku gradnju potrebno pribaviti uslove i saglasnost od nadležnog organa u 
opštini, na tehničku dokumentaciju I izvedeni objekat. 
 
Mjere zaštite od požara  
U cilju zaštite od požara u okviru planskog rješenja svim objektima je obezbijeđen saobraćajni pristup za  vatrogasna vozilia,  
sa propisanom udaljenošću kolovoza od objekta. 
Širine  planiranih saobraćajnica prilagođene su pristupu i manevrisanju vatrogasnih vozila. 
Planskim rješenjem je obezbijeđena udaljenost izmedju pojedinih objekata, kao i uslovi za evakuaciju u slučaju požara. 
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U okviru rješenja hidrotehničkog sistema obezbijeđena je voda za gašenje požara. 
 
U cilju obezbjedjenja mjera zaštite od požara, prilikom izrade investiciono-tehničke dokumentacije za turističke objekte, 
potrebno je predvidjeti uredjaje za automatsku dojavu požara, uredjaje za gašenje požara i sprečavanje njegovog širenja.  Za 
ove objekte je obavezno  izraditi projekte ili elaborate zaštite od požara (i eksplozija ako se radi o objektima u kojima se 
definišu zone opsanosti od požara i eksplozija), planove zaštite i spašavanja prema izradjenoj procjeni ugroženosti za svaki 
hazard posebno, te na navedeno pribaviti odgovarajuća mišljenja i saglasnosti u skladu sa važećom regulatoivom. 
 
Za objekte u kojima se skladište, pretaču, koriste ili u kojima se vrši promet opasnih materija, obavezno je pribaviti mišljenje 
na lokaciju od nadležnog organa, kako ovi objekti i instalacije svojim zonama ne bi ugrozili susjedne objekte. 
 
Prilikom projektovanja objekata, a primjenom svih Pravilnika koji važe za ovu oblast, obezbjeđuju se sve ostale mjere zaštite 
od požara 
 
Projektnu dokumentaciju raditi shodno: 
- Zakonu  o zaštiti i spašavanju  („Sl. List CG“, br. 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11). 
- Pravilniku o tehničkim normativima za hidrantsku mrežu za gašenje požara (»Službeni list SFRJ«,  br. 30/91). 
- Pravilniku o tehničkim normativima za pristupne puteve, okretnice i uređene platoe za vatrogasna vozila u blizini 

objekata povećanog rizika od požara  (»Sluzbeni list SFRJ«, br. 8/95). 
- Pravilniku o tehničkim normativima za zaštitu visokih objekata od požara  (»Službeni list  SFRJ«,   br.  7/84),  
-  Pravilniku o tehničkim normativima za zaštitu skladišta od požara i eksplozija (Službeni list SFRJ«,  br. 24/87),  
- Pravilniku o tehničkim zahtjevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i eksplozija (»Službeni  list  CG«,  

br.  9/12), 
- Pravilniku o  izgradnji  postrojenja  za  zapaljive tečnosti i o uskladištenju i pretakanju zapaljivih  tečnosti (Službeni list 

SFRJ,  br.20/71 i 23/71),  
- Pravilniku o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o uskladištenju i pretakanju goriva (Službeni list 

SFRJ, br. 27/71),  
- Pravilniku  o izgradnji postrojenja   za  tečni  naftni  gas  i  o  uskladištavanju  i pretakanju  tečnog  naftnog  gasa 

(Službeni list SFRJ,  br. 24/71 i 26/71). 
 
Mjere  za upravljanje  čvrstim komunalnim otpadom 
Prilikom upravljanja komunlanim otpadom, kao i drugim vrstama otpada, treba se rukovoditi principima Strategije upravljanja 
otpadom Crne Gore do 2030. godine, Državnim planom upravljanja otpadom u Crnoj Gori za period 2015.-2020. godina i 
Zakonom o upravljanju otpadom  (Sl.list RCG 64/11, 39/16). Novim Drzavnim planom upravljanja otpadom za period 2014-
2020. godine,  definisan je tačan broj centara za obradu otpada, kao i ostalih infrastrukturnih objekata u Crnoj Gori (centri za 
prijem otpada, transfer stanice, postrojenja za povrat materijala, centri za obradu otpada, postrojenja za kompostiranje, 
skladista gradevinskog otpada i dr.). 
 
Shodno Zakonu o upravljanju otpadom, upravljanje otpadom zasnivace se na principu odrzivog razvoja, kojim se obezbjedjuje 
efikasnije korišćenje resursa, smanjenje količine otpada i postupanje sa otpadom na način kojim se doprinosi ostvarivanju 
ciljeva održivog razvoja. 
 
U okviru planskog rješenja zahvata DUP-a, svim objektima je obezbijeđen pristup sa kolskih saobraćajnica, uz koje će se, 
shodno smjernicama Lokalnog plana upravljanja komunalnim i neopasnim gradjevinskim otpadom opštine Tivat, odrediti 
mjesta za odlaganje otpada.  
Ostavlja se mogućnost izgradnje postrojenja za tretman otpada u okviru servisne zone rizorta Lustica Bay, što će se definisati 
u okviru dalje projektantske razrade infrastrukturnih sistema šireg područja. 
 
Korisnici prostora zone zahvata dužni su da primijene tehnološki postupak, koriste sirovine i druge materijale i organizuju 
uslužne djelatnosti na način kojim se proizvodi najmanja količina ili sprečava nastanak komunalnog otpada. 
Korisnici prostora dužni su da sakupljaju otpad na selektivan način. 
Sudovi za otpad  mogu biti smješteni u okviru urbanističke parcele ili na zelenoj površini uz saobraćajnicu, u boksu ili niši, 
adekvatno ograđenoj kamenom, živom ogradom, ili  sl. 
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S obzirom da je ovim planom  predložena izgradnja objekata, odnosno da će se prilikom pomenutih aktivnosti generisati 
količine gradevinskog otpada, planom upravljanja građevinskim otpadom koji ce sačiniti Investitor, definisaće se obrada ovog 
gradevinskog otpada, a u skladu sa Zakonom o upravljanju otpadom (Sl.list RCG 64/11, 39/16) i Pravilnikom o postupanju sa 
gradevinskim otpadom, načinu i postupku prerade gradevinskog otpada, uslovima i načinu odlaganja cement azbestnog 
gradevinskog otpada ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 50/12) . 
 
Zaštita kulturnih dobara 
 
Ukoliko se prilikom izvodenja radova naiđe na arheološke ostatke, sve radove treba obustaviti i o tome obavijestiti nadležnu 
instituciju, kako bi se preduzele sve neophodne mjere za njihovu zaštitu, a kasnije se investitor uslovljava osiguranjem 
arheološkog nadzora nad radovima iskopavanja. Prema članu 87 i 88 Zakona o zaštiti kulturnih dobara, ukoliko se, prilikom 
izvođenja građevinskih ili bilo kojih drugih aktivnosti naiđe na nalaze od arheološkog značaja, izvođač radova (pronalazač), 
dužan je da: 

• Prekine radove i obezbijedi nalazište, odnosno nalazeod eventualnog oštećenja, uništenja i od neovlašćenog 
pristupa drugih lica; 

• Odmah prijavi nalazište, odnosno nalaz, Upravi za zaštitu kulturnih dobara, najbližoj javnoj ustanovi za zaštitu 
kulturnih dobara, organu uprave nadležnom za poslove policije ili organu uprave nadležnom za poslove sigurnosti na 
moru; 

• Sačuva otkrivene predmete na mjestu nalaženja u stanju u kojem su nađeni do dolaska ovlašćenih lica subjekata iz 
tačke 2; 

• Saopšti sve relevantne podatke u vezi sa mjestom i položajem nalaza u vrijeme otkrivanja i o okolnostima.  
Izuzetno od tačke 3, pronalazač može pod kojim su otkriveni nalaze, radi njihove zaštite, odmah predati nekom od subjekata 
iz tačke 2. Sve dalje obaveze Uprave i Investitora definisane su članom 88 Zakona o zaštiti kulturnih dobara. 
 
Mjere zaštite životne sredine 

Mjere zaštite životne sredine  imaju za cilj da uticaje na životnu sredinu u okviru planskog područja svedu u okvire 
granica prihvatljivosti, a sa ciljem sprečavanja ugrožavanja životne sredine i zdravlja ljudi.  
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Kvalitet životne sredine u opštini Tivat je dobar, a sprovođenje mjera zaštite uticaće na njegovo očuvanje, smanjenje 
rizika od zagađivanja i degradacije životne sredine što će se odraziti i na obezbdjenje  sveukupnog kvaliteta života 
na području Plana i šire zone.  
 
Zaštita zemljišta 
U zoni zahvata DUP-a je evidentirano nekoliko kategorija zemljišta: prirodne zelene površine i gradjevinsko zemljište. 
Očuvanje i zaštita zemljišta će se sprovoditi primjenom sledećih mjera: 

- uspostavljanjem strogih granica zona za izgradnju objekata;  
- kontrolisanom sječom autohtonih biljnih  vrsta; 
- kontrilisanom primjenom hemijskih sredstava u izgradnji i održavanju golf terena. 

 
Zaštita vazduha  
Očuvanje kvaliteta vazduha ostvariće se primjenom sledećih mjera:  

- korišćenjem obnovljivih izvora energije za zagrevanje objekata; 
- postavljanjem zaštitnih pojaseva zelenila prema frekventnim saobraćajnicama; 
- izradom Procjene uticaja na životnu sredinu svih objekata koji su za to predviđeni Uredbom o projektima za koje se 

vrši procjena uticaja na životnu sredinu. 
Od zanačaja za zaštitu vazduha je kontrola aerozagadjenja koje će se sprovesti kroz uspostavljanje monitoring 
sistema, kojim bi se na adekvatan način pratile promjene osnovnih parametara kvaliteta vazduha. 
 
Zaštita voda  
Prioritetne aktivnosti sa aspekta zaštite voda u opštini se odnose na izgradnju postrojenja za prečišćavanje otpadnih 
voda.   
Ispravnost kvaliteta voda će se sprovoditi primjenom sledećih mjera: 

- izgradnjom kanalizacione mreže u naselju, i njenim odvodjenjem i priključenjem u gradski  sistem kanalizacije; 
- kontrolom otpadnih voda iz turističkih i komunalnih objekata, koje moraju zadovoljiti standarde recipijenata i nivo 

kvaliteta; 
- kontrolom kvaliteta površinskih voda. 

 
Zaštita od buke 
S obzirom na turistički karakter naselja, vrednost nivoa buke može biti povećana samo od saobraćaja koji će se 
odvijati mrežom lokalnih I internih saobraćajnica. 
Zaštita od buke u životnoj sredini će se sprovoditi podizanjem pojaseva zelenila na ugroženim lokacijama. 

 
Smjernice za racionalnu potrošnju energije 
 
Racionalana potrošnja energije, tj primjena mjera energetske efikasnosti se najvećim dijelom može ostvariti u 
oblasti izgradnje i održavanja gradjevinskih objekata.  
 
Nove zgrade i zgrade predvidjene za rekonstrukciju, u skladu sa vrstom i namjenom, se moraju projektovati, graditi 
ili renovirati na način kojim se obezbjedjuje da tokom upotrebe imaju propisane energetske karakteristike.  
 
Da bi se realizovala energetski održiva gradnja po mogućnosti treba: 

- kod izgradnje novih objekata odabrati  orijentaciju zgrade sa glavnom fasadom prema jugu; 
- poštovati udaljenost izmedju zgrada kako ne bi bili u sjenci drugih objekata; 
- primijeniti kompaktne arhitektonske oblike sa pravilnom orijentacijom prozora kroz koje se apsorbuje 

direktna sunčeva svjetlost zimi; 
- kod rekonstrukcije postojećih objekata i izgradnje novih, zgrade opremiti najboljom toplotnom izolacijom 

podova, zidova i krova; 
- primjeniti koncept inteligentnih zgrada (upravljanje potrošnjom energije glavnih potrošaca s jednog 

centralnog mjesta);  
- koristiti obnovljive izvore energije sa lokacije – solarnu energiju, energiju vjetra, geo-termalnu energiju. 

 
Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu energije direktnog 
sunčevog zračenja.  
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Sunčeva energija se kao neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na tri načina: 
4. pasivno - za grijanje i osvjetljenje prostora; 
5. aktivno - sistem kolektora za pripremu tople vode; 
6. fotonaponske sunčane ćelije za proizvodnju električne energije. 

Ostale opcije smanjenja gubitaka eketrične energije u samim objektima su: 
- uvodjenje savremene rasvjete – štedne sijalice; 
- ugradnja toplotnih pumpi, koje osim za dobijanje tolote u sezoni grijanja, služe i kao rashladne mašine u 

ljetnjim mjesecima; 
- korišćenje savremenih kotlova na biomasu i drvo za grijanje zimi; 
- korišćenje podzemne vode u sistemima vodosnadbijevanja; 
- korišćenje autohtonih biljnih vrsta za ozelenjavanje prostora oko objekata, kako bi se smanjile potrebe za 

navodnjavanjem;  
- ugradnja sanitarnih pribora niskog protoka; 
- promovisanje izgradnje  niskoenergetskih, pasivnih  zgrada. 

 
Sve nabrojane mogućnosti se u određenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na području zahvata DUP-a. 
Preporuka Plana je da 20% potreba za električnom energijom (na nivou urbanističke parcele) bude obezbijeđeno iz 
obnovljivih izvora.  
 
8. SMJERNICE ZA REALIZACIJU PLANA  
 
Nakon usvajanja Detaljnog urbanističkog plana, planirane intervencije i izgradnju kapaciteta izvoditi fazno.  
U okviru realizacije planiranih kapaciteta kao prvu fazu realizacije planirati rušenje postojećih obejkata, 
raščišćavanje I saniranje terena, a zatim izgradnju saobraćajne i tehničke infrastrukture : 
 
 

- završetak izgradnje glavne kolske saobraćajnice MR1; 
- realizaciju kolske saobraćajnice u zoni zahvata Plana sa priključcima za golf kompleks I hotelske objekte; 
- glavne vodove i priključke tehničke infrastrukture – instalacija vodovoda i kanalizacije, elektroinstalacija 

jake struje, TK instalacija; 
 
Izgradnja golf terena  sa 18 rupa I svim potrebnim pratećim sadržajima u okviru golf kompleksa,  može se raditi tek 
nakon obezbeđenja uslova priključenja na mrežu saobraćajne I tehničke infrastrukture. 
 
Izgradnja kapaciteta u okviru urbanističkih parcela može se raditi u cjelost ili fazno, shodno zahtjevima Investitora, 
tek nakon obezbeđenja uslova priključenja na mrežu saobraćajne I tehničke infrastrukture. 
 
Izgradnja različitih sadržaja I kapaciteta u zoni Plana realizovaće se u skladu I na osnovu Ugovora o zakupu I 
izgradnji zone Luštica Bay koji su Vlada Crne Gore I Opština Tivat potpisali sa kompanijom Luštica Development 
AD, a kojim je obuhvaćena I zona predmetnog Plana. U okviru ovog dugoročnog Ugovora definisani su rokovi, 
prava I obaveze vezana za zakup I izgradnju na predmetnom prostoru , kao i  faze  realizacije planiranih 
kapaciteta.  
 
 
9. SMJERNICE ZA ORGANIZACIJU  I  TEHNOLOGIJU  GRAĐENJA 
 
Prilikom građenja treba obezbijediti uređenje gradilišta, manipulativne površine, parkirališta, priključke na infarstrukturnu 
mrežu za potrebe samog gradilišta. Pri građenju uticaj na okolinu treba da bude što manji. Privremene objekte, koji se grade 
za potrebe izgradnje, ukloniti po završetku radova na trajnim objektima, kako ne bi negativno uticali na njihovu realizaciju i 
funkcionisanje. Takođe, potrebno je ukloniti deponije iskopanog materijala i humusnog sloja. 
Obradom površina partera obezbjediti njihovu diferencijaciju po namjeni uz primjenu savremenih-trajnih materijala. 
Rasvjetu prostora, kolskih i pješačkih komunikacija izvesti pažljivo odabranim rasvjetnim tjelima, sa dovoljnim osvjetljajem za 
potrebe neometanog funkcionisanja prostora. 
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Privremeno deponovanje smeća, do evakuacije na gradsku deponiju komunalnim vozilima, obezbjediti u podzemnim etažama 
poslovnih i smještajnih objekata, organizovanim sa potpunom higijenskom zaštitom i tipiziranim posudama, broja i kapaciteta 
prema sanitarno-tehničkim kriterijumima, datim propisima i standardima. 
 
10. OSTALI  USLOVI  
 
10.1. .Investitor je obavezan da pripremi i propiše projektni zadatak za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju 
predmetnog/ih objek(a)ta, uz obavezno poštovanje urbanističko-tehničkih uslova. 
 
10.2 .Tehničkom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima smanjene pokretljivosti u skladu sa 
članom 73 Zakona o uređenju prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za 
pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom („Sl. list CG" broj 10/09). 
 
10.3.Tehničkom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zaštitu životne sredine u skladu sa odredbama Zakona o 
životnoj sredini („Službeni list CG", br.48/08) i Zakonom za zaštitu prirode („Službeni list CG", br.51/08. 
 
10.4.Tehničkom dokumentacijom predvidjeti mjere zaštite od požara shodno propisima za ovu vrstu objekata. U cilju zaštite 
od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaštiti i spašavanju (»Službeni list CG«, br.13/07, 05/08, 86/09 i 
32/11) i Pravilnikom o mjerama zaštite od elementarnih nepogoda (»Službeni list CG«, br.8/93). 
 
10.5. Shodno članu 7 Zakona o zaštiti na radu („Službeni list RCG", br.79/04), pri izradi tehničke dokumentacije predvidjeti 
propisane mjere zaštite na radu u skladu sa tehnološkim projektnim zadatkom. Pri izgradnji objekta/objekata potrebno je 
izraditi Elaborat o uređenju gradilišta u skladu sa aktom nadležnog ministarstva shodno članu 8 Zakona o zaštiti na radu 
(„Službeni list RCG", br.79/04). 
 
10.6. Tehničku dokumentaciju raditi u skladu sa ovim uslovima, uslovima javnih preduzeća za oblast infrastrukture, važećim 
tehničkim propisima, normativima i standardima za projektovanje, izgradnju i korišćenje ove vrste objekata, a na osnovu 
projektnog zadatka Investitora. 
 
10.7.Pristup objektu/objektima projektovati u skladu sa propisima.  

 
NUMERIČKI POKAZATELJI  PLANIRANIH KAPACITETA PO PARCELAMA 
 
 
 

broj 
UP 

površina 
UP namjena povrsina 

max. 
P pod 
obj. 
(m2) 

max. 
Sprat. 

max 
BGP 
(m2) indexi 

T1 - 
marina 
br.lez. 

T1 - 
marina 
BGP 
(m2) 

75 62925 T1 marina hotel  15435 1-6 et. 48000 0.26/0.76 600 48000 

A 45014               

B 10780               

C 3587               
javni 
put 3544               
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OPŠTI URBANISTIČKO - TEHNIČKI USLOVI 
za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju objekata namjene golf kompleks 

 
 

OPŠTI URBANISTIČKO – TEHNIČKI USLOVI 
 
za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju objekta namjene  golf kompleks u zahvatu ID DUP-a  „Golf i Donji 
Radovići zapad “ - Tivat. 
 

3. USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRŠINA 
 
Golf kompleks se proteže na  terenu u nagibu prema Moru, i obuhvata površine različitih namjena koje čine 
harmonično planiranu cjelinu: 

• šampionski golf teren sa 18 rupa; 
• zaštitnoi zelenilo golf terena; 
• golf hotel kategorije 4*; 
• golf vile; 
• centralne djelatnosti. 
• sport i rekreacija; 

 
Na površinama golf terena i zaštitnog zelenila mogu se graditi objekti neophodni za funkciju “Golf practise 
area”i drugi objekti neophodni za odvijanje golf igre. 
 
Ukupan broj urbanističkih parcela u golf kompleksu na kojima je predvidjena izgradnja objekata iznosi 61, od 
čega: 
 
• 1 urbanistička parcela - Golf hotel kategorije 4* 
Kapaciteti su organizovanj na 3 lokacije unutar urbanističke parcele.  
Na jednoj lokaciji je planiran objekat hotela , na drugoj lokaciji golf klub, a na trećoj lokaciji golf servis. Lokacije 
su razdvojene golf terenima I javnim kolskim I pješačkim saobraćajnicama. Kolski pristup lokaciji golf servisa je 
planiran preko saobraćajnice u zahvatu kontaktnog DUP-a Radovići. 
Na ovim površinama mogu se graditi i : 

- poslovni prostori komercijalne namjene; 
- otvoreni I zatvoreni objekti sporta I rekreacije; 
- objekti I mreže infrastrukture; 
- parkinzi i garaže za smještaj vozila.  

 
• 45 urbanističkih parcela – Golf vile 
Predvidjena su 3 tipa golf vila: 

- Tip 1  - 15 urbanističkih parcela - luksuzne golf vile, planirane kao slobodnostojeći objekti; 
- Tip 2 – 25 urbanističkih parcela - golf vile i golf kuće u nizu, planirane kao slobodnostojeće vile ili objekti u nizu 

u grupacijama 2-5 smještajnih jedinica; ovaj tip podrazumijeva i vile sa max. 5 smještajnih jedinica čija podjela 
nije vertikalna kao kod klasičnih kuća u nizu 

- Tip 3 – 5 urbanističkih parcela - golf kuće u nizu i golf apartmani visoke kategorije, planirani kao objekti u nizu 
ili apartmanski objekti sa više smještajnih jedinica. 

Na ovim površinama mogu se graditi i : 
- bazeni i manja sportska igrališta; 
- ljetnje bašte; 
- objekti I mreže infrastrukture; 
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- parkinzi i garaže za smještaj vozila.  
 
• 1 urbanistička parcela – Golf klub uz zonu “Golf practise area” 
Na ovoj površini mogu se graditi i : 

- poslovni prostori komercijalne namjene; 
- otvoreni I zatvoreni objekti sporta I rekreacije; 
- objekti I mreže infrastrukture; 
- parkinzi i garaže za smještaj vozila.  

 
• 4 urbanističke parcele – centralne djelatnosti 
Objekti u kojima su planirani komercijalni sadržaji komplementarni golf igri: 
- trgovina; 
- ugostiteljski objekti;  
- poslovni prostori komercijalne namjene; 
- objekti neophodni za funkciju “Golf practise area” i drugi objekti neophodni za odvijanje golf igre; 
- objekti I mreže infrastrukture; 
- parkinzi i garaže za smještaj vozila. 
  
• 9 urbanističkih parcela – sport i rekreacija 
Objekti u kojima su planirani sportsko rekreativni sadržaji: 
- tereni za sportove na otvorenom; 
- bazeni ;  
- trim staze i “staze zdravlja”; 
- biciklističke staze; 
- prateći objekti u funkciji sporta i rekreacije- svlačionice, toaleti, ostave za sportske rekvizite;  
- ugostiteljski objekti; 
Na ovim površinama mogu se graditi i : 
- objekti neophodni za funkciju “Golf practise area” i drugi objekti neophodni za odvijanje golf igre; 
- objekti I mreže infrastrukture; 
- parkinzi i garaže za smještaj vozila.  
 
4. USLOVI PARCELACIJE,REGULACIJE,NIVELACIJE I MAKSIMALNI KAPACITETI 

 
Urbanistička parcela – Osnov za izradu Plana parcelacije je topografsko katastrska podloga, dostavljena od strane 
Naručioca planske dokumentacije. 
Određene su granice urbanističkih parcela, čije su prelomne tačke geodetski definisane u grafičkom prilogu Plan parcelacije.  
Urbanističke parcele imaju obezbijeđen direktan kolski i pješački pristup sa javne saobraćajne površine. 
Planom se daje mogućnost spajanja više urbanističkih parcela. Kapaciteti objekata određivaće se za novu površinu saglasno 
dozvoljenim planiranim kapacitetima na pojedinim urbanističkim parcelama. 
 
Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu površinu od površina namjenjenih za druge namjene. 
Građevinska linija je linija na, iznad i ispod površine zemlje, definisana grafički i numerički, koja predstavlja granicu do koje 
je moguće graditi objekat. 
Građevinska linija prema javnoj površini I na urbanističkim parcelama sa novim objektima  je definisana tačakama sa 
koordinatama, I prikazana u grafičkom prilogu Plan regulacije i nivelacije.  
Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti građevinsku liniju.  
Objekti parternog uređenja oko objekta ili pristupi saobraćajnoj infrastrukturi mogu izlaziti iz zone za gradnju koja je definisana 
građevinskim linijama, ali ne smeju izlaziti izvan regulacione linije. 
 
Visinska regulacija definisana je maksimalnim brojem nadzemnih etaža, odnosno maksimalno dozvoljenom visinom objekta 
na svim urbanističkim parcelama.  
 
Etaže mogu biti podzemne i nadzemne.  
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Podzemna etaža je podrum, a nadzemne etaže su suteren, prizemlje, sprat i potkrovlje. 
Podrum je podzemna etaža čiji vertikalni gabarit ne može nadvisiti relevantnu kotu terena 0.00m, čiji je horizontalni  gabarit 
definisan gradjevinskom linijom ispod zemljei ne može biti veći od urbanističke parcele.  
Ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se kota konačno uredjenog i nivelisanog terena oko 
objekta. 
Objekat može imati jednu ili više podrumskih etaža. 
Suteren je nadzemna etaža kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote konačno nivelisanog terena oko objekta i 
čiji su horizontalni gabariti definisani gradjevinskom linijom. 
Suteren može biti na ravnom ili denivelisanom terenu. 
Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne može nadvisiti kotu terena više od 1m konačno nivelisanog i uredjenog 
terena oko objekta. 
Suteren na denivelisanom terenu je sa tri strane ugradjen u teren, s tim što se kota poda suterena na jednoj strani objekta 
poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno 1.0m. 
Prizemlje je prva etaža sa visinom poda jednakom ili višom od okolnog uređenog terena, tj. prva etaža iznad suterena. Za 
stambene objekte kota poda prizemlja je maksimalno 1.00m, a za poslovne objekte maksimalno 0.20m iznad kote konačno 
uređenog i nivelisnog terena oko objekta. 
Sprat je svaka etaža između prizemlja i potkrovlja/ krova. 
Potkrovlje ili završna etaža se nalazi iznad poslednjeg sprata. Najniža svijetla visina potkrovlja ne smije biti veća od 1.2m na 
mjestu gdje se gradjevinska linija potkrovlja i spratova poklapaju.  
Tavan je dio objekta bez nadzidka, isključivo ispod kosog ili lučnog krova, a iznad medjuspratne konstrukcije poslednje etaže 
i može imati minimalne otvore za svjetlo i ventilaciju. Tavan nije etaža. 
Ukoliko krovna konstrukcija i visina sljemena omogućavaju organizovanje prostora tavana u svrhu stanovanja, taj prostor ulazi 
u obračun BGP sa 100% i kao takav mora biti prepoznat u planiranim indeksima izgradjenosti za tretiranu parcelu. 
 
Smjernice za implementaciju definisane spratnosti  
U tabeli sa urbanističkim pokazateljima za svaku urbanističku parcelu je odredjen maksimalni broj nadzemnih etaža. Etaže 
mogu biti suteren, prizemlje, sprat i potkrovlje. Dozvoljava se i manji broj etaža.  

- Ukoliko je u tabeli sa urbanističkim pokazateljima navedena spratnost 1 etaža, ona može, u zavisnosti od 
konfiguracije terena, biti S ili P; 

- Ukoliko je u tabeli sa urbanističkim pokazateljima navedena spratnost 2 etaže, ona može, u zavisnosti od 
konfiguracije terena, biti S+P, P+1 ili P+Pk; 

- Ukoliko je u tabeli sa urbanističkim pokazateljima navedena spratnost 3 etaže, ona može, u zavisnosti od 
konfiguracije terena, biti  S+P+Pk , S+P+1 ili  P+1+Pk. 

 
Maksimalno dozvoljena visina objekta mjeri se od najniže kote okolnog konačno uređenog i nivelisanog terena ili trotoara 
uz objekat do kote sljemena ili vijenca ravnog krova. 
Nivelacija se bazira na postojećoj nivelaciji  terena. 
Najveća visina etaže za obračun visine građevine, mjerena između gornjih kota međuetažnih konstrukcija iznosi: 
- za garaže i tehničke prostorije do 3m 
- za stambene etaže do 3.5m 
- za poslovne etaže do 4.5m 
- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne etaže na mjestu prolaza iznosi 
4.5m. 
 
Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica 
Prilikom projektovanja i izvođenja objekata potrebno je svim objektima koji svojom funkcijom podrazumijevaju javni 
sadržaj, kao i do stambenih objekata u kojima je planirana izgradnja stambenih jedinica za hendikepirana lica, 
obezbijediti pristup koji mogu koristiti lica s ograničenom mogućnošću kretanja.  
U tu svrhu, uz stepenišne prostore projektovati i odgovarajuće rampe s maksimalnim nagibom 8%, ili, ukoliko to 
tehnički uslovi ne dozvoljavaju planirati pristup na drugi način. 
Nivelacije svih pešačkih staza i prolaza raditi takođe u skladu s važećim propisima o kretanju invalidnih lica.  
 
Pravila za uređenje površina i izgradnju  objekata 
 
Opšti uslovi za izgradnju 
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▪ Gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim veličinama zauzetosti terena, spratnosti i bruto građevinske površine; 
▪ U okviru maksimalne bruto građevinske površine planiranih objekata uračunati ukupnu površinu otvorenog i zatvorenog 
korisnog prostora, koji je planiran u svim etažama objekta (podrum - suteren-prizemlje-sprat); 
▪  Ostavlja se mogućnost planiranja podrumske etaže; 
▪  Objekti mogu imati jednu ili više podrumskih etaža; 
▪  Površina podruma ne može  biti veća od povrsine urbanističke parcele;  
▪ Površina garaža i tehničkih prostorija se ne uračunava u ukupan BGP na urbanističkim parcelama ; 
▪ Svi postojeći objekti mogu se koristiti do privodjenja prostora namjeni predvidjenoj Planom; 
▪  Daje se mogućnost sanacije i rekonstrukcije postojećih objekata ili dijela objekta u skladu sa namjenom predvidjenom 
Planom ; 
▪ Izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehaničko ispitivanje terena, a tehničku dokumentaciju raditi isključivo na 
osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geoloških i hidrogeoloških podataka, kao i rezultata o geomehaničkim 
ispitivanjma tla; 
▪ Izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomičnosti i funkcionalnosti objekata; 
▪ Prilikom izgradnje objekata u cilju obezbjeđenje stabilnosti terena, potrebno je izvršiti odgovarajuće saniranje terena, ako se 
za to pojavi potreba; 
▪ Da bi se omogućila izgradnja objekata i uređenje terena, prije realizacije definisane ovim Planom, potrebno je izvršiti 
razčišćavanje i nivelaciju terena, regulisanje odvodnih kanala i komunalno opremanje zemljišta; 
▪ Kote saobraćajnica koje su date u Planu regulacije i nivelacije nijesu uslovne. Kroz zradu tehničke dokumentacije  
saobraćajnica moguće su manje korekcije kota iz Plana, uz uslov da se obezbijedi odvođenje atmosferskih voda sa lokacije 
principom samoodvodnjavanja ; 
▪ Visinu potpornih zidova planirati  do 2m. U slučaju da je potrebno izgraditi potporni zid veće visine,  preporučuje se da se isti 
izvede u terasama, s horizontalnom udaljenošću zidova od 1,0m, a teren svake terase ozeleniti. Izuzetno, kada to uslovi 
terena zahtijevaju, moguće je projektovati i veću visinu potpornih zidova.;   
▪ Ukoliko to konfiguracija terena zahtijeva, garažni prostor i parking površine se mogu planirati integralno za više urbanističkih 
parcela.  
▪ Ukoliko to uslovi nagiba terena zahtijevaju, pri obračunu urbanističkih parametara, dozvoljeno je povećanje površine pod 
objektom za 25% površine definisane u tabeli planiranih kapaciteta, pri čemu se ukupna zadata bruto gradjevinska površina 
na UP ne mijenja;   
 
Broj objekata na parceli 
Na urbanističkim parcelama je moguće graditi jedan ili više objekata. 
 
Rušenje postojećih objekata 
Rušenje objekta ili dijela objekta je predvidjeno i za objekte koji ne zadovoljavaju parametre statičke stabilnosti, kao i za one 
na mjestu kojih će se graditi novi objekti prema uslovima ovog Plana. 
Rušenje objekata izvoditi u skladu sa Elaboratom o rušenju postojećih objekata, koji se radi za djelove objekata ili objekte u 
cjelini, a na osnovu koga nadležni opštinski organ izdaje dozvolu za rušenje.  
 
Konstrukcija novih objekta 
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen način bez miješanja sistema nošenja po spratovima, sa jednostavnim 
osnovama i jasnom seizmičkom koncepcijom. 
Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomičnosti i funkcionalnosti objekta. Posebnu pažnju 
posvetiti mjerama antikorozivne zaštite.  

 
 

Urbanističko tehnički uslovi za izgradnju  objekata namjene namjene Golf kompleksa 
 
Kapaciteti zauzetosti i izgradjenosti definisani su za svaku urbanističku parcelu pojedinačno, a kreću se u zavisnosti od 
veličine parcele  i tipologije objekata; 
Kolski pristup kompleksu obavljaće se preko javnih saobraćajnica, dok će se saobraćaj u okviru golf terena odvijati 
specijalnim golf vozilima na stazama u okviru golf terena. 
Indexi zauzetosti i izgradjenosti u zahvatu golf kompleksa su  0.04 / 0.08. 
Gustina naseljenosti u zoni golf  kompleksa iznosi 20kor/ha. 
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Golf kompleks  obuhvata : 
 

• Golf teren  
- Predvidjena je izgradnja šampionskog golf terena sa 18 rupa, oko koga će se obezbijediti pojas zaštitnog zelenila. 
- Golf rupe su rasporedjene u skladu sa pravilima igre I konfiguraciojom terena. U okviru dalje, projektantske razrade 

će se predvidjeti I svi ostali sadržaji koji su potrebni za organizaciju igre na terenu kao što su: pješačke staze, 
stajališta sa klupama za odmor, nadstrešnice I drugi punktovi, u skladu sa propisima I normativima za projektovanje 
šampionskih golf terena. Projektanrskim rješenjem će se ispitati i mogućnost planiranja vještačkih jezera u okviru golf 
kompleksa. 

- Golf tereni moraju biti sertifikovani od strane Udruženja profesionalnih igrača golfa (PGA). 
- Poseban dio Golf terena čini “Golf Practice area” – zona za obuku golf igre. Planom je na susjednoj urbanističkoj 

parceli predvidjena izgradnja manjeg Golf kluba sa pratećim sadržajima u funkciji ove zone.  
- Daljem projektovanju i izgradnji golf terena  mora da prethodi detaljno geološko, hidrogeološko i geomehaničko 

ispitivanje terena, kojim će se potvrditi mogućnost izgradnje planiranih sadržaja na lokaciji.  
- U okviru dalje projektantske razrade golf terena, posebnu pažnju treba posvetiti  mjerama zaštite ekosistema, 

zemljišta, vodotoka i zaštićenih biljnih vrsta. 
 

• Zaštitno zelenilo golf terena  
- Na površinama golf terena i zaštitnog zelenila mogu se graditi objekti neophodni za funkciju “Golf Practice area” i 

drugi objekti neophodni za odvijanje golf igre. 
- Planom se daje mogućnost korišćenja površina zaštitnog zelenila za planiranje pješačkih, biciklističkih  ili  trim staza, 

sa pratećim sadržajima kao što su natkrivena odmorišta i vidikovci. Moguće je i planiranje otvorenih sportskih terena 
i igrališta sa pratećim sadržajima. 

- Na površinama za zaštitno zelenilo golf terena moguće je planirati koridore I objekte tehničke infrastructure, u skladu 
sa rješenjem koje će se definisati u okviru dalje, projektantske razrade. 

 
• Golf hotel 4*  

Golf hotel je kategorije minimum 4 * I organizovan na tri lokacije A, B , C. 
- Na lokaciji A planirana je izgradnja  smještajnih kapaciteta, 300 soba tj. 600 ležaja, sa svim potrebnim pratećim 

sadržajima.  
- Na lokaciji B planirana je izgradnja golf kluba sa restoranom i barom, svlačionicama i tuševima, specijalizovanom 

prodavnicom za golf opremu, centrom za obuku sa golf profesionalcima sa sertifikatom Udruženja profesionalnih 
igrača golfa (PGA),  i usluge prevoza do golf terena. Na lokaciji golf kluba je moguće graditi igrališta I terene za sport 
I rekreaciju sa pratećim sadržajima.    

- Na lokaciji C planirana je izgradnja golf servisa, u okviru koga će se vršiti  servisiranje opreme koja je potrebna za 
golf igru, kao I opreme za  održavanje golf terena I zaštitnog zelenila u okviru golf kompleksa. 

- Prosječna bruto gradjevinska površina po ležaju u hotelu sa 4* iznosi 80m2.  
- Na lokaciji A udio smještajnih kapaciteta mora biti najmanje 70% u osnovnom objektu, a najviše 30% u “vilama” ili 

depadansima.  
- Ukupna planirana površina prostora za osnovne objekte hotela je najmanje 70%, a ukupna planirana površina za 

“vile” ili depadanse je najviše 30%. 
- Smještajna jedinica u hotelu obuhvata 2 ležaja. 
- Indexi zauzetosti i izgradjenosti urbanističke parcele su: 

max Si /0,06/ 
max Kiz /0,26 /. 

- Predviđena spratnost objekta je 1- max 6 nadzemnih etaža; 
- Kota prizemlja ne može biti niža od kote konačno uređenog i nivelisnog terena oko objekta, a  najviše 0,2 m iznad 

nulte kote; 
- U skladu sa opštim uslovima za izgradnju, ostavlja se mogućnost planiranja podruma; 
- Objekti mogu imati jednu ili više podrumskih etaža; 
- Objekat može biti projektovan kao jedan, dominantan gabarit, ili kao kompozicija više volumena; 
- Objekti parternog uređenja oko objekta ili pristupi saobraćajnoj infrastrukturi mogu izlaziti iz zone za gradnju koja je 

definisana građevinskim linijama, ali ne smeju izlaziti izvan regulacione linije; 
- Parkiranje vozila predvideti  na urbanističkoj parceli , na parkingu , ili u podzemnoj ili nadzemnoj garaži u objektu ili 

na parceli; 
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- Površina garaža i tehničkih prostorija se ne uračunava u ukupan BGP na urbanističkoj parceli; 
- Projektnu dokumentaciju za izgradnju raditi u skladu sa važećim propisima za projektovanje ovakve vrste objekata; 
- Zelene površine u okviru parcela pejzažno urediti uz prethodnu analizu postojećeg - zatečenog zelenog fonda kako 

bi se u najvećoj mogućoj mjeri očuvao  i revitalizovao prirodni biodiverzitet.  
- Hotelski objekat mora  ispunjavati uslove iz važećeg Pravilnika o klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji 

ugostiteljskoh objekata. 
- Planom se daje mogućnost da se prilikom definisanja faznosti realizacije kapaciteta na UP, kapaciteti na lokacijama 

B i C mogu graditi prije kapaciteta na lokaciji A. 
 

• GV - golf vile – tip 1,2,3 
Golf vile su stambeni kapaciteti u okviru golf kompleksa. 
Predvidjena su 3 tipa golf vila: 
Tip 1  - luksuzne golf vile; 
Tip 2 – golf vile i golf kuće u nizu; 
Tip 3 – golf kuće u nizu i golf apartmani;. 
 

- Tip 1 – luksuzne golf vile su planirane kao slobodnostojeći objekti na urbanističkoj parceli; 
- Broj vila  na UP se kreće 3-15; 
- Prosječan broj stanovnika u vili iznosi 6; 
- Površina  golf vila tip 1 iznosi 120m2 – 1700m2; 
- Prosječna pripadajuća površina urbanističke parcele po jednoj vili iznosi 1250m2; 
- Predvidjena maksimalna spratnost objekata je 3 nadzemne etaže; 
- Kota prizemlja ne može biti niža od kote konačno uređenog i nivelisnog terena oko objekta, a najviše 1.0 m iznad 

nulte kote; 
 

- Tip 2 – golf vile i golf kuće u nizu, planirane kao slobodnostojeći objekti ili objekti u nizu 2-5 objekta, sa više 
stambenih jedinica u okviru pojedinih objekata; ovaj tip podrazumijeva i vile sa max. 5 smještajnih jedinica čija 
podjela nije vertikalna kao kod klasičnih kuća u nizu; 

- Broj stambenih jedinica na UP se kreće 11-56; 
- Prosječan broj stanovnika u objektu iznosi 4; 
- Površina  golf vila i golf kuća u nizu tip 2 iznosi 120m2 – 700m2; 
- Prosječna pripadajuća površina urbanističke parcele po jednoj stambenoj jedinici iznosi 500m2 za slobodnostojeće 

objekte I 300m2 za objekte u nizu; 
- Predvidjena maksimalna spratnost objekata je 3 nadzemne etaže; 
- Kota prizemlja ne može biti niža od kote konačno uređenog i nivelisnog terena oko objekta, a najviše  1.0 m iznad 

nulte kote; 
 

- Tip 3 – golf kuće u nizu i golf apartmani, planirani kao objekti u nizu ili stambeni objekti sa više stambenih jedinica. 
- Broj stambenih jedinica na UP se kreće 15-64; 
- Prosječan broj stanovnika u smještajnoj jedinici iznosi 3; 
- Površina  smještajne jedinice u golf kućama u nizu i golf apartmanskim objektima tip 3  iznosi 100m2 – 500m2 ; 
- Prosječna pripadajuća površina urbanističke parcele po jednoj stambenoj jedinici iznosi 250m2; 
- Predvidjena maksimalna spratnost objekata je 3 nadzemne etaže; 
- Kota prizemlja ne može biti niža od kote konačno uređenog i nivelisnog terena oko objekta, a najviše 1.0 m iznad 

nulte kote; 
- U skladu sa opštim uslovima za izgradnju, ostavlja se mogućnost planiranja podruma; 
- Objekti mogu imati jednu ili više podrumskih etaža; 
- Objekti parternog uređenja, kao i bilo koji drugi arhitektonski elementi uređenja terena (pergole,nadkrivene pasarele, 

terase na terenu, prolazi i stepenista) oko objekta ili pristupi saobraćajnoj infrastrukturi mogu izlaziti iz zone za 
gradnju koja je definisana građevinskim linijama, ali ne smeju izlaziti izvan regulacione linije; 

- Parkiranje vozila predvideti na parceli (% potrebnih parking mjesta može se ostvariti na otvorenom parking prostoru 
u skladu sa tehničkim normativima ) a ostalo u podzemnoj ili nadzemnoj garaži u objektu ili na parceli; 

- Površina garaža i tehničkih prostorija se ne uračunava u ukupan BGP na urbanističkim parcelama; 
- Ukoliko to konfiguracija terena zahtijeva, garažni prostor i parking površine se mogu planirati integralno za više 

urbanističkih parcela; 
- Projektnu dokumentaciju za objekte raditi u skladu sa važećim propisima za projektovanje objekata stanovanja; 
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- Zelene površine u okviru parcela pejzažno urediti uz prethodnu analizu postojećeg-zatečenog zelenog fonda kako bi 
se u najvećoj mogućoj mjeri očuvao  i revitalizovao prirodni biodiverzitet. 

 
• CD - centralne djelatnosti u Golf kompleksu 

 
- Na urbanističkoj parceli je moguće graditi jedan objekat; 
- Zauzetost i izgradjenost urbanističke parcele planirati prema parametrima iskazanim u tabelarnom prikazu za 

predmetnu urbanističku parcelu; 
- Predvidjena maksimalna spratnost objekta je 3 nadzemne etaže; 
- Namjena i veličina poslovnih prostora će se odrediti prema zahtjevu investitora objekta; 
- Kota prizemlja ne može biti niža od kote konačno uređenog i nivelisnog terena oko objekta, a najviše 0,2 iznad nulte 

kote; 
- U skladu sa opštim uslovima za izgradnju, ostavlja se mogućnost planiranja podruma; 
- Objekti mogu imati jednu ili više podrumskih etaža; 
- Parkiranje vozila predvideti na parceli (% potrebnih parking mjesta može se ostvariti na otvorenom parking prostoru 

u skladu sa tehničkim normativima ) a ostalo u podzemnoj ili nadzemnoj garaži u objektu ili na parceli; 
- Površina garaža i tehničkih prostorija se ne uračunava u ukupan BGP na urbanističkim parcelama; 
- Ukoliko to konfiguracija terena zahtijeva, garažni prostor i parking površine se mogu planirati integralno za više 

urbanističkih parcela; 
- Zelene površine u okviru parcela pejzažno urediti uz prethodnu analizu postojećeg-zatečenog zelenog fonda kako bi 

se u najvećoj mogućoj mjeri očuvao  i revitalizovao prirodni biodiverzitet. 
 

• SR – sport i rekreacija u Golf kompleksu 
 

- Sportski tereni i igrališta mogu biti otvoreni, ili natkriveni montažno demontažnom konstrukcijom; 
- Zauzetosti izgradjenost urbanističke parcele planirati prema parametrima iskazanim u tabelarnom prikazu za 

predmetnu urbanističku parcelu; 
- Predvidjena maksimalna spratnost objekata je 2 nadzemne etaže; 
- Namjena i veličina sportskih objekata će se odrediti prema zahtjevu investitora objekta; 
- Kota prizemlja ne može biti niža od kote konačno uređenog i nivelisnog terena oko objekta, a  najviše 0,2 m iznad 

nulte kote; 
- U skladu sa opštim uslovima za izgradnju, ostavlja se mogućnost planiranja podruma; 
- Parkiranje vozila predvideti na parceli (% potrebnih parking mjesta može se ostvariti na otvorenom parking prostoru 

u skladu sa tehničkim normativima ) a ostalo u podzemnoj ili nadzemnoj garaži u objektu ili na parceli; 
- Površina garaža i tehničkih prostorija se ne uračunava u ukupan BGP na urbanističkim parcelama; 
- Ukoliko to konfiguracija terena zahtijeva, garažni prostor i parking površine se mogu planirati integralno za više 

urbanističkih parcela; 
- Zelene površine u okviru parcela pejzažno urediti uz prethodnu analizu postojećeg-zatečenog zelenog fonda kako bi 

se u najvećoj mogućoj mjeri očuvao  i revitalizovao prirodni biodiverzitet. 
 
3. USLOVI ZA OBLIKOVANJE I  MATERIJALIZACIJU  OBJEKATA  
  
Arhitektonsko oblikovanje objekta 
 
Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postojećem ambijentu. Objekti se moraju oblikovati u skladu sa 
lokalnim oblicima, bojama i materijalima. Oblikovanje objekata treba uskladiti sa pejzažom i sa slikom naselja. 
Arhitektonske volumene objekata potrebno je pažljivo projektovati sa ciljem dobijanja homogene slike naselja i grada. 
Enterijeri poslovnih prostora moraju biti u odgovarajućem odnosu sa objektom u kome se nalaze. Izlozi treba da su u skladu 
sa susjednim izlozima i arhitekturom konkretnog objekta. 
Visine objekata su date na grafičkim prilozima kao spratnost objekata uz predpostavljen disciplinovan odnos korisnika, 
naročito kod novoplanirane gradnje, vodeći računa o susjednim objektima i opštoj slici naselja i grada. 
Krovovi mogu biti kosi, preporuceni nagib krovnih ravni je 22°,  a moguće je raditi i ravan krov, po mogućnosti sa ozelenjenim 
krovnim ravnima i krovnim baštama. 
 
Uređenje parcele  
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Na urbanističkoj parceli slobodne površine oko objekata pejzažno urediti u duhu mediteranske vrtne arhitekture. Prostor treba 
oplemeniti autohtonim rastinjem, uvažavajući prirodno naslijeđe. Preporuka Plana je da se urbanističke parcele ne ograđuju, 
ili da se primjenjuju zelene ograde. Efekat ograđivanja na pojedinim djelovima postići kombinacijom prirodnog i uređenog 
zelenila radi formiranja zaštićenih ambijenata.  

Teren oko objekata, terase i druge površine treba izvesti na način da se ne narušava izgled naselja, te da se ne promijeni 
prirodno oticanje vode na štetu susjednog zemljišta, odnosno susjednih građevina.  

Intervencije na postojecim objektima 

Planom je data mogućnost sanacije i rekonstrukcije postojećih objekata ili dijela objekata, I njihova revalorizacija u 
smislunamjene I esteskog usaglašavanja sa ambijentom. 

Planirane intervencije na postojećim objektima usloviće provjera konstruktivnog sistema pojedinih objekata, kao i planiranje 
adekvatnog ojačanja radi prihvatanja dodatnih opterećenja. 

Planirane intervencije radiće se saglasno parametrima definisanim u Planu. 

Prilikom planiranja intervencija na postojećim objektima, obezbijediti udaljenost dogradjenog dijela od granice parcele min 
2.0m, tj. od objekta na susjednoj parceli min 4m. Objekat se može postaviti i na ivici parcele, ili na rastojanju manjem od 2m, 
jedino uz pismenu saglasnost graničnih susjeda.  

Infrastrukturno opremanje i osnovni standardi  

Objekti  u higijenskom i tehničkom smislu moraju zadovoljiti važeće standarde vezano za površinu, vrste i veličine prostorija, 
a naročito standarde u pogledu sanitarnog čvora. 

Propisuje se obavezno priključivanje parcela i objekata  na elektroenergetsku i vodovodnu infrastrukturnu mrežu. 
Priključivanje objekata  na saobraćajne, elektroenergetske i komunalne infrastrukturne mreže obavlja se na način i uz uslove 
propisane od strane nadležnih institucija. 

Način predobrade, odnosno obrade sanitarno fekalnih otpadnih voda i potencijalno onečišćenih oborinskih voda prije 
ispuštanja u prijemnik biće propisan resornim aktima, zavisno od sastava i kvaliteta sanitarno fekalnih i potencijalno 
onečišćenih atmosferskih voda. 

Preporuka je da dio potreba za električnom energijom bude obezbijeđeno iz obnovljivih izvora ili nadoknađeno upotrebom 
adekvatnih materijala / detaljno opisano u tekstualnom dijelu plana – Mjere energetske efikasnosti/. 

8. PRIRODNI USLOVI I KARAKTERISTIKE 
 
Geološke I geoseizmičke karakteristike 
  
Litostratigrafski sastav i tektonika terena 
Poluostrvo Luštica pripada geotektonskoj jedinici Paraautohtona. U građi ove jedinice učestvuju karbonatni sedimenati gornje 
krede (mastriht) i foraminiferski krečnjaci srednjeg eocena, flišni sedimenti srednjeg i gornjeg eocena i sedimenti srednjeg 
miocena. 
Sedimenti gornje krede, razvijeni na Luštici, predstavljeni su sivim, bjeličastim i mrko-žućkastim krečnjacima, vapnovitim i 
bituminoznim dolomitima, dolomitičnim krečnjacima, laporovitim krečnjacima sa proslojcima i muglama rožnaca, karbonatnim 
brečama i brečastim krečnjacima. Ovi litološki članovi se međusobno smjenjuju i postepeno prelaze jedni u druge. Krečnjaci 
sadrže dosta bogatu mikrofaunu (Accordiella conica, Rotalina cayeuxi, Microcidium elegans, Lapeirouseia crateformis i dr.) i 
oskudniju makrofaunu. 
 
Tektonska jedinica Paraautohton se odlikuje generalnim padom svih formacija prema sjeveroistoku, sa blagim i srednjim 
padnim uglovima, mada se u karbonatnim sedimentima zapažaju naborne strukture sinklinala i antiklinala manjih dimenzija sa 
jugozapadnom vergencom. U ovom pogledu posebno treba istaći fliš eocena koji je mjestimično intenzivno ubran u stisnute i 
prevrnute metarske nabore, sa jugozapadnom vergencom. Od rupturnih deformacija značajni su normalni longitudinalni 
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rasjedi. 
 
Seizmičnost 
Utvrdjeno je da je seizmičnost primorskog pojasa genetski povezana sa pokretima blokova, u ovom dijelu kore, koji su 
formirani poslije glavne faze ubiranja Dinarida (laramijska tektonska faza), kao posledica permanentne subdukcione aktivnosti 
jadranske mase u graničnoj zoni prema Dinaridima. Pri tome su seizmički najaktivniji tektonski šavovi, odnosno zone dubokih 
rasjeda, koje su aktivne u dužem periodu vremena. 
  
Na osnovu Karte seizmičke regionalizacije (1982), Crnogorsko primorje se nalazi u granicama IX osnovnog stepena 
seizmičnosti (MCS skale), u uslovima srednjeg tla. Takve su se pojave manifestovale i kod zemljotresa 1979. godine koji je 
iskazao maksimalnu vrijednost ubrzanja oscilovanja tla na potezu Ulcinj – Petrovac, u granicama od 0.49 g do 0.21 g. 
Mjerenje seizmičkih parametara neposredno poslije tog zemljotresa u Baru dala su sljedeće podatke: maksimalna akceleracija 
iznosila je 370 cm/s², maksimalna brzina 43 bm/s, a maksimalno pomjeranje 11cm. Ti su podaci od izuzetne važnosti za 
potrebe projektovanja i izgradnje objekata.  
 
Geomorfološke karakteristike 
Opšti izgled reljefa 
Poluostrvo Luštica, izgrađeno od bankovitih i slojevitih krečnjaka, a rjeđe i dolomita gornje krede, u središnjem dijelu ima 
karakter zatalasane zaravni sa više vrtača i uvala. 
Nasuprot slabo razuđenoj obali u zalivu Boke, obala Luštice na otvorenom moru predstavljena je brojnim rtovima, uvalama i 
lukama. Zaliv Trašte je najrazuđeniji dio obale Luštice sa nekoliko pješčano-šljunčanih plaža, nastalih dnom pojedinih uvala.  
 
Geomorfološka građa šireg područja 
Na području Luštice najrasprostranjeniji je kraški reljef, formiran na lako rastvorljivim karbonatnim stijenama trijaske, jurske i 
naročito kredne starosti, koje su korozionim procesima u dužem periodu karstifikovane. 
Osnovna karakteristika ovog reljefa je pojava brojnih vrtača, škrapa, skaršćenih depresija, kao i dobro razvijenih dolina 
između kojih su zaostali najčešće uski i oštri grebeni. 
Na kontaktu mora i kopna, dejstvom abrazionih i akumulacionih procesa, nastao je marinski reljef, pri čemu abrazioni oblici, 
po broju i raznovrsnosti, preovlađuju u odnosu na akumulacione. 
Obalu Luštice čine tipični abrazioni oblici, karakteristični za kamenite obale na otvorenom moru, izgrađene od klastičnih 
stijena tercijarnog fliša i karbonatnih sedimenata trijaske, jurske i kredne starosti, koji na izvesnim odsjecima stvaraju klifove. 
Na stvaranje abrazionih oblika uticali su pored morske erozije, kretanje masa i rasjedna neotektonika, što pokazuje da je 
pretežni dio obalnog reljefa polimorfne geneze. 
Pjeskovite i šljunkovite plaže u zalivu Trašte predstavljaju akumulacione oblike reljefa, stvorene uz niske obale od 
nekonsolidovanog materijala, koje izgrađuju aluvijumi, proluvijalni konusi i zastori. 
 
Hidrogeološke I hidrografske karakteristike 
KOPNO  
Crnogorsko primorje pripada Jadranskom slivu i spada među vodom najbogatija područja u svijetu. Sa ove 
teritorije otiče u prosjeku 604 m3/s vode, odnosno 19 km3 ili 44 l/s/km2 godišnje. Karakteriše ga visoka količina 
padavine i nepovoljne sezonske oscilacije. Zbog brzog oticanja vode kroz tlo, bilans vode nije povoljan pa se u 
ključnim periodima (turistička sezona, vegetacijski period) javlja deficit vode. Voda kroz krašku podlogu otiče u 
more, a veliki dio se uliva ispod površine mora u obliku vrulja.  
Na ovom su prostoru vrlo česta pojava bujični vodotoci koji izazivaju poplave. Karakteriše ih naglo dizanje i 
opadanje nivoa vode i prenošenje velike količine usitnjenog materijala – nanosa. Najveće štete izazivaju u 
donjem toku, na ušću u more.  
 
MORE 
Jadranski akvatorijum širok je oko 200km i čini dio južno-jadranske kotline u kojoj su izmjerene i najveće dubine 
Jadrana (1 340 m). Odlikuje se najvećom masom vode i jačom izmjenom vode s Mediteranom. Dužina obalne 
linije sa ostrvima iznosi oko 311 km, sa koeficijentom razvedenosti oko 2.9.  
Vrijednost saliniteta morske vode jako varira kroz godinu, posebno vertikalno. More obrubljuje uglavnom 
stjenovita obala, s dobro formiranim klifovima. Strukturu morskog dna čine hridinasto, pjeskovito i muljevito dno, 
čije čestice su terigenog i pelagičnog morskog porijekla. 
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Talasi su češći zimi i to sa sjevera (januar – mart), odnosno juga (novembar), a uglavnom su visine 0.5 do 1.5 m. 
Talasi veći od 1.5m su rijetki i javljaju se iz južnog pravca, a oni preko 4.5 m su najrjeđi.  
Morske struje su pod neposrednim uticajem struja južnog Jadrana, s najvećim brzinama od 42cm/s (ulazna) do 
88cm/s (izlazna). Glavna površinska struja kreće se od JI prema SZ brzinom od 42cm/s, prateći obalu. Zbog 
velikog volumena vode temperatura zimi ne pada ispod 12°C. Ljeti se površinske priobalne vode ugriju do 27°C i 
više, a zimi se uspostavlja izotermija, koja se širi prema otvorenom moru. Proljećnim zagrijavanjem u sloju od 10-
30m uspostavlja se termoklima, posebno izražena krajem ljeta. Salinitet morske vode varira, pa je na 
istraživanim mjestima (Institut za biologiju mora-Kotor) iznosio je 38.30 – 38.48%o, a na otvorenom moru do 
39%.  
 
Pedološke karakteristike 
 
Poluostrvo Luštica je svojim najvećim dijelom pokriveno zemljištem crvenicom koje se obrazuje na čistim ili jedrim 
krečnjacima u uslovima tople mediteranske klime 
U ovom području crvenica je apsolutno dominantno zemljište, a većinom je plitkog sloja, kako na strmijem terenu, tako i na 
blažim padinama na kojima je po pravilu veliki (30-90 %) procenat stjenovitosti. Blaže padine su mjestimično terasirane, te je 
stvoren nešto dublji sloj, dok je ravni teren uvala, vrtača i manjih polja, kao što su tereni sela Donjeg Grblja i Donje Luštice, sa 
dubokim slojem pretaložene ili koluvijalne crvenice, koja je dobro poljoprivredno zemljište (I, II i III bonitetne klase). Na 
terasastom terenu raspon u kvalitetu zemljišta je veći (III - VI klase), dok je strmiji-krševiti teren najlošijeg boniteta (VII i VIII 
klase).  
 
Podobnost terena za urbanizaciju 
 
Prema karti seizmičke mikro-rejonizacije (PUP Tivat 2020.) predmetni prostor se proteže na terenima I do III kategorije 
ograničenja za urbanizaciju. U zoni brda na višoj nadmorskoj visini provladjuju I kategorija, tereni bez ograničenja za 
urbanizaciju, i II kategorija, tereni sa neznatnim ograničenjima za urbanizaciju. Ostali dio zahvata Plana  čine tereni III 
kategorije, sa velikim nagibima I  znatnim ograničenjima za urbanizaciju. 
 
Klima  
 
KOPNO 
Mjerenje relevantnih parametara za elemente koji određuju klimu prostora u zahvatu DSL vrši Republički hidrometeorološki 
zavod preko hidrometeorološke stanice Tivat. 
Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjesečne maksimalne vrijednosti u najtoplijim mjesecima (jul, avgust) oko 
30°C, dok u najhladnijim (januar, februar) iznosi od 11°C – 13°C. Oscilacije srednje vrijednosti su slabo izražene, što je 
posljedica stabilnih vrijednosti maksimalnih dnevnih temperatura. Nešto su izraženije oscilacije u zimskom periodu. 
Koncentracija najviših dnevnih temperatura (29.3°C do 32.8°C) je tokom avgusta.  
Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima prosječnu vrijednost oko 5°C, dok u ljetnjim mjesecima ta 
vrijednost iznosi oko 20°C.  
Opšti režim padavina bilježi maksimum tokom zimskog i minimum tokom ljetnjeg perioda. Najveći doprinos ukupnoj godišnjoj 
količini padavina imaju mjeseci oktobar, novembar i decembar sa oko 30-40%, a najmanji jun, jul i avgust sa oko 10%. Od 
mora prema zaleđu uočava se povećanje padavina. Tokom zimskog perioda dnevni prosjek padavina iznosi prosječno 5-
8 l/m², mada najveće dnevne količine mogu dostići vrijednosti preko 40 l/m². U ljetnjem periodu, dnevni prosjek padavina 
iznosi svega oko 1 l/m². Srednja godišnja količina padavina iznosi za stanicu Tivat 1 429.2 l/m². Ekstremne 24h padavine za 
period od 100 godina (prema modelu GUMBELA) iznose 234 l/m², a po pojedinim stanicama, za stanicu Tivat 214.07 l/m².  
 
VJETAR 
Vjetar (za period 1981-1995) pokazuje različite vrijednosti rasporeda učestalosti pravaca i brzine, kao i pojave tišina. 
Dominantni su vjetrovi iz pravca sjeveroistoka i jugozapada, dok se na pojedinim stanicama zapažaju određene specifičnosti. 
Tako su za stanicu Tivat najučestaliji vjetrovi iz pravaca jugoistok (8.7%), zapad-jugozapad (7.9%), istok-jugoistok i jug (po 
6.4%), a učešće tišine je 31%.  
Maksimalne brzine imaju vjetrovi iz sjevernog i južnog kvadranta s prosječnim brzinama koje ne prelaze 5m/s. Za stanicu 
Tivat najveće prosječne brzine vjetra po pravcima ima sjever-sjeveroistok (sa učestalošću od 3.8%, srednjom brzinom 5.5m/s 
i maksimalnom brzinom 19m/s). 
Relativna vlažnost vazduha pokazuje stabilan godišnji hod. Maksimum srednjih mjesečnih vrijednosti javlja se tokom prelaznih 
mjeseci (april-jun i jul-avgust), a minimum tokom ljetnjeg perioda, te u nekim slučajevima i tokom zime (januar – februar). 
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Vrijednosti srednje dnevne relativne vlažnosti pokazuju oscilacije koje su smanjenog intenziteta u ljetnjem periodu (oko 10%-
20%), a znatno izraženije tokom zime (oko 20%-30%). Srednja godišnja relativna vlažnost vazduha za stanicu Tivat iznosi 
70.8 % (min. 62% u julu, max. 75.6% u oktobru). 
 
OBLAČNOST i OSUNČANJE  
Oblačnost izražava pokrivenost neba oblacima. Na crnogorskom primorju je tokom godine u prosjeku 4.2 desetine (42%) 
neba pokriveno oblacima. Oblačnost je u ljetnjem periodu manja u odnosu na prosječnu godišnju za oko 40 %. Srednja 
godišnja oblačnost za stanicu Tivat iznosi 3.84 (min. 1.8 u julu, a max. 5.0 u februaru i martu). Srednje mjesečne vrijednosti 
na svim stanicama pokazuju da se preko 50% pokrivenosti neba oblacima javlja u periodu novembar – april, osim Tivta gdje 
se ove vrijednosti pojavljuju u februaru i martu, te da se 18 - 22% oblačnosti na svim stanicama javlja u mjesecima julu i 
avgustu. 
Osunčanje predstavlja trajanje sijanja sunca izraženo u satima, a godišnji prosjek za Primorje iznosi oko 2 455 sati, od kojih je 
931 sat (40%) u tokom ljeta (jun, jul, avgust). Zimi je osunčanje znatno smanjeno, pa tokom januara ima svega oko 125 sati, 
odnosno 5% godišnje vrijednosti. Tokom čitave godine ima prosječno oko 7 sati osunčanja dnevno, s dnevnim oscilacijama 
od ±3.5 časova. 
 
MORE  
Temperaturu mora, vezu između temperature vazduha i mora, smjer kretanja talasa, te stanje površine mora prati Republički 
Hidrometeorološki Zavod.  
Srednja godišnja temperatura mora je 17.9°C, sa srednjom godišnjom oscilacijom vrijednosti od 1.7°C. Najhladniji period 
godine januar – mart ima srednju temperaturu oko 12°C, dok je srednja godišnja minimalna temperatura 15.5°C. U 
najtoplijem periodu jun - avgust srednja maksimalna temperatura je 23°C, dok je srednja godišnja  
maksimalna 20.1°C. Godišnja amplituda temperatura iznosi oko 12°C. Srednje godišnje temperature mora na stanici Herceg 
Novi je 17.4°C, a na stanici Bar 17.7°.  
Srednje dnevne temperature mora pokazuju stabilne vrijednosti, tako da 40% dana ima temperaturu između 17.9°C i 20.1°C. 
Smjer kretanja talasa definisan je na ovom području na osnovu registrovane učestalosti na pojedinim stanicama, uz izdvajanje 
pojava kada je more bez talasa (tiho). Iz raspoloživih podataka, more bez talasa je registrovano na stanici Herceg Novi u 
trajanju 59.1 %, dok na stanici Bar ovakve situacije ne postoje. Na stanici Herceg Novi kretanje talasa ima izraženi učestali 
južni smjer (17.7 %, odnosno 27.8 %). Stanje površine mora opisano je međunarodnom gradacijom od 0 do 9, gdje je 0 mirno 
- glatko more, a 9 izvanredno jako uzburkano. Učestalost stanja površine mora 4 – 7 je slabo izražena, dok su ekstremne 
situacije, kada je more vrlo jako uzburkano (8) i vanredno jako uzburkano (9) vrlo rijetke.  
 
 

9. USLOVI  INFRASTRUKTURNE MREŽE 
 
5.1. USLOVI  ZA   SAOBRAĆAJNU INFRASTRUKTURU 
 

Mreža saobraćajnica 
Osnovu unutrašnje saobraćajne mreže na ovom području predstavljaće saobraćajnica definisana tjemenima T4-T110-T156-
T26-T27-T115-T28-T29-T30-T31-T119-T32-T33-T25-T34-T35-T36-T128-T37-T46-T38-T132-T39-T72-T40-T139-T73-T41-
T45.Ona je predvidjena PUP-om kao sabirna ulica koja se završava unutar zone. 
 
PUP-om je kao sabirna ulica tretirana i saobraćajnica duž sjeverne granice plana. 
 
Na jugoistočnoj strani plana se nalazi saobraćajnica čije je situaciono rješenje, od kružnog toka 1 pa dalje prema obali, 
preuzeto iz postojećeg projekta (Via project -2017). 
 
Ostale saobraćajnice unutar zone služe samo za pristup planiranim lokacijama. 
Za sve urbanističke parcele potrebe za parkiranjem treba rešavati u okviru parcele, saglasno normativima iz Pravilnika o 
sadržaju i formi planskog dokumenta. Kod pojedinih parcela u  istočnoj zoni dio potreba za parkiranjem može se riješiti i sa 
pripadajućim parking mjestima na javnim saobraćajnicama, ispred parcele. 
 
Planom dato rešenje saobraćaja unutar urbanističkih parcela nije obavezujuće i predstavlja samo moguće rešenje 
Zastor svih ulica je od asfalt betona a planiranih parking mjesta od raster elemenata beton – trava, behaton elemenata ili od 
asfalta. Trotoari uz kolovoz treba da su od kamena, betona ili od prefabrikovanih betonskih elemenata. 
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Planom se daje mogućnost korišćenja zelenih i kao i ostalih slobodnih površina za planiranje pješačkih, biciklističkih ili trim 
staza, sa pratećim sadržajima kao što su nadkrivena odmorišta i vidikovci. Biciklističke staze je moguće predvidjeti i na 
određenim potezima uz planirane saobraćajnice gdje terenski uslovi omogućavaju, u nivou trotoara, vodeći računa da se 
ispoštuju standardi.    
 
Unutar granice zahvata površina kolovoza, parking mjesta zelenila i pješačkih staza uz kolovoz iznosi oko 150 870 m2 ili 7.1% 
zone zahvata. Ovo se odnosi na javne saobraćajne površine.Od toga površina kolovoza i parking mjesta je 99 350 m2 (4.8% 
zone zahvata), pješačkih staza 49 350 m2 (2.2%) a zelenih traka uz kolovoz 2 170 m2 (0.1%). 
 
Sve saobraćajne površine predstavljaju najvećim dijelom izgradnju potpuno novih saobraćajnica a malim dijelom značajnu 
rekonstrukciju postojećih površina i procijenjena vrijednost izgradnje iznosi: 
 

• Kolovoz   98350 x 65 =       6.392.750,00  eura  
• Parking mjesta             1000 x 65  =          65.000,00  eura 
• Zelene trake  2 170 x 50 =   108.500,00  eura          
• Trotoari   49350 x 55 =       2.714.250,00  eura 
• Ukupno:                  9.280.550.00 eura   

 
Planirane saobraćajnice definisane su koordinatama tjemena i centara raskrsnica i dati su njihovi poprečni presjeci. Date su i 
karakteristične kote ali su, imajući u vidu strmi teren, one orjentacione a konačne će biti definisane projektnom 
dokumentacijom.  
 
Prilikom izrade projektne dokumentacije moguća su i manja pomjeranja trasa saobraćajnica u odnosu na plansko rešenje. 
Potreba za pomjeranjem može se javiti kada se iskolče poprečni profili ili kada se urade detaljnije geodetske podloge (ili zbog 
puta ili zbog okolnih objekata). Obzirom da je isti korisnik cijele zone zahvata treba dozvoliti eventualna manja pomjeranja 
trasa saobraćajnica.    
 
Sve saobraćajnice su opremljene odgovarajućom rasvjetom a na rasksnicama treba predvidjeti prelaze za hendikepirana lica 
saglasno standardima JUS U.A9 201 i 202. 
 
5.2.  USLOVI  ZA  ELEKTORENERGETSKU  INFRASTRUKTURU 
 
Procjena potrebe za električnom snagom 
 
Za procjenu vršne snage planiranih objekata korišćene su vrijednosti specifičnog opterećenja zasnovane na iskustvu i 
podacima iz literature: 
SMG – (42,4 i/ili 15,12 – u zavisnosti od površine stambene jedinice) kW/stambena jedinica: 
 
Stanovanje male gustine prema površini stanova je podijeljeno u 2 grupe: 
 
Turizam – hoteli i vile(T) 
Usvojena je prosječna vrijednost specifičnog opterećenja za ovakve kategorija (sa klima uređajima na principu toplotnih pumpi 
i uz korišćenje energetski efikasnih materijala u izgradnji, te korišćenjem sunčeve energije za dogrijavanje tople vode), iznosi : 
pvr = 2.5 kW/lezaju, ukupan broj ležaja 4 194. 
 
PvrT = N x pvr = 4 194 x 2.5 kW = 10 485 kW 
  
Ovi objekti su definisani kao objekti turističke namjene i njihovo izračunato vršno opterećenje je 10,485 MW. 
 
SR– sport i rekreacija 
Usvojena je prosječna vrijednost specifičnog opterećenja za ovakvu kategoriju objekata namijenjenog za sport i rekreaciju 
iznosi : pvSR = 20 W/m2, pri čemu je računato sa procijenjenom bruto površinom od 969 m2: 
PvSR = S x pvSR = 969 m2 x 20 W/m2 = 19,380 kW 
Ovi objekti su definisani sportske aktivnosti i rekreaciju i njihova maksimalna bruto građevinska površina iznosi 969 m2, a 
izračunato vršno opterećenje je 0,019 MW. 
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UO – Ugostiteljski objekti 
Usvojena je prosječna vrijednost specifičnog opterećenja za ovakvu kategoriju objekata ugostiteljskih djelatnosti (uz 
korišćenje energetski efikasnih materijala u izgradnji, te korišćenjem centralnih sistema za grijanje na čvrsta ili tečna goriva-
pelet, drvna gradja, TNG ili mazut, te korišćenjem sunčeve energije za dogrijavanje tople vode), iznosi: pvrUO = 60 W/m2, pri 
čemu je računato sa procijenjenom bruto površinom od 10 000 m2: 
PvCD = S x pvrCD = 10 000 m2 x 60 W/m2 = 600,00 kW 
Ovi objekti su definisani kao objekti za centralne djelatnosti i njihova maksimalna bruto građevinska površina iznosi 10 000 
m2, a izračunato vršno opterećenje je 0,6 MW. 
Postrojenje za tretman otpadnih voda i pumpna stanica 
Procjena instalisane snage postrojenja za tretman otpadnih voda iznosi 170 kW, a pumpne stanice 12 kW. 
 
PvrWW = PvrPPOV + PvrPS = 170 + 12 = 182 kW 
 
Saobraćajnice, parkinzi i pješačke staze 
Procjena vršne snage osvjetljenja saobraćajnica, parking prostora i pješačkih staza u zahvatu Plana izvršena je na bazi 
procjene broja svjetiljki. 
 
Procjena je izvršena na osnovu sljedećih parametara: 
Pvrs – vršna snaga rasvjete saobraćajnica za procijenjeni broj svjetiljki snage 120W (LED), 
Pvps – vršna snaga osvjeteljenja pješačkih staza za procijenjeni broj svjetiljki snage 60W (LED), 
za parkinge je korišćena procjena od 30 W po parking mjestu. 
 
Stambeni dio SMG1: 
Prosječna površina smještajne jedinice 120m2; 
Usvojena prosječna vrijednost specifičnog opterećenja za stambeni dio stanovanja male gustine, odnosno ovakvu kategoriju 
objekata (sa klima uređajima na principu toplotnih pumpi i uz korišćenje energetski efikasnih materijala u izgradnji, te 
korišćenjem sunčeve energije za dogrijavanje tople vode) iznosi: 126 W/m2, pri čemu je računato sa procijenjenom bruto 
površinom, pa uzimajući u obzir da je prosječna površina jedne stambene jedinice 120 m2, dobijamo da je jednovremeno 
opterećenje prosječne stambene jedinice Pvrs =15,12 kW: 
 
PvSMG = k x n x Pvrs  (W) 
 
Uzimajući u obzir faktor beskonačnosti (potražnje) f∞ = 0,19 (po preporuci iz literature - dijagrami 1 i 2): 
 
k = f∞+(1– f∞)x n-0,5 = 0,19 + ( 1 – 0,19 ) x 313-0,5 = 0,235 
 
gdje je n – broj stambenih jedinica (313), 
 
nalazimo da je ukupno jednovremeno opterećenje od svih individualnih stambenih jedinica na nivou zahvata Plana: 
 
PvSMG1 = k x n x Pvrs = 0,235 x 313 x 15,12 kW = 1 112,15 kW 
 
Ovi objekti su definisani kao porodični stambeni objekti, a izračunato vršno opterećenje je 1,112 MW. 
 
Stambeni dio SMG2: 
Prosječna površina smještajne jedinice 530m2; 
Usvojena prosječna vrijednost specifičnog opterećenja za stambeni dio stanovanja male gustine, odnosno ovakvu kategoriju 
objekata (sa klima uređajima na principu toplotnih pumpi i uz korišćenje energetski efikasnih materijala u izgradnji, te 
korišćenjem sunčeve energije za dogrijavanje tople vode) iznosi: 80 W/m2, pri čemu je računato sa procijenjenom bruto 
površinom, pa uzimajući u obzir da je prosječna površina jedne stambene jedinice 530 m2, dobijamo da je jednovremeno 
opterećenje prosječne stambene jedinice Pvrs =42,4 kW: 
 
PvSMG = k x n x Pvrs  (W) 
 
Uzimajući u obzir faktor beskonačnosti (potražnje) f∞ = 0,19 (po preporuci iz literature - dijagrami 1 i 2): 
 
k = f∞+(1– f∞)x n-0,5 = 0,19 + ( 1 – 0,19 ) x 12-0,5 = 0,423 
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gdje je n – broj stambenih jedinica (12), 
 
nalazimo da je ukupno jednovremeno opterećenje od svih individualnih stambenih jedinica na nivou zahvata Plana: 
 
PvSMG2 = k x n x Pvrs = 0,423 x 12 x 42,40 kW = 215,22 kW 
 
Ovi objekti su definisani kao porodični stambeni objekti, a izračunato vršno opterećenje 0,215 MW. 
 
Ukupno SMG: 
 
PvSMG = PvSMG1 + PvSMG2 = 1,112 + 0,215 = 1,327 MW 
 
MN – Mješovita namjena 
Stambeni dio MN: 
Prosječna površina smještajne jedinice 100m2; 
Usvojena prosječna vrijednost specifičnog opterećenja za stambeni dio stanovanja male gustine, odnosno ovakvu kategoriju 
objekata (sa klima uređajima na principu toplotnih pumpi i uz korišćenje energetski efikasnih materijala u izgradnji, te 
korišćenjem sunčeve energije za dogrijavanje tople vode) iznosi:126 W/m2, pri čemu je računato sa procijenjenom bruto 
površinom, pa uzimajući u obzir da je prosječna površina jedne stambene jedinice 100 m2, dobijamo da je jednovremeno 
opterećenje prosječne stambene jedinice Pvrs =12,6 kW: 
 
PvMN = k x n x PMNs  (W) 
 
Uzimajući u obzir faktor beskonačnosti (potražnje) f∞ = 0,19 (po preporuci iz literature - dijagrami 1 i 2): 
 
k = f∞+(1– f∞)x n-0,5 = 0,19 + (1 – 0,19) x 277-0,5 = 0,238 
 
gdje je n – broj stambenih jedinica (277), 
nalazimo da je ukupno jednovremeno opterećenje od svih individualnih stambenih jedinica na nivou zahvata Plana: 
 
PvMNs = k x n x Pvrs = 0,238 x 277 x 12,6 kW = 830,66 kW 
 
Ovi objekti su definisani kao objekti mješovite namjene, a izračunato vršno opterećenje za stambeni dio je 0,830 MW. 
Poslovni dio MN: 
Za poslovni dio MN proračunom je usvojena prosječna vrijednost specifičnog opterećenja za ovakvu kategoriju objekata (uz 
korišćenje energetski efikasnih materijala u izgradnji, te korišćenjem centralnih sistema za grijanje na čvrsta ili tečna goriva-
pelet, drvna gradja, TNG ili mazut, te korišćenjem sunčeve energije za dogrijavanje tople vode), iznosi :pvp = 70 W/m2, pri 
čemu je računato sa procijenjenom bruto površinom od 2 719,2 m2: 
PvMNp = S x pvp = 2 719,2 m2 x 70 W/m2 = 190,344 kW 
Ovi objekti su definisani kao objekti mješovite namjene i maksimalna bruto gradjevinska površina dijela koji je namijenjen za 
poslovanje iznosi 2 719,2 m2, a izračunato vršno opterećenje je 0,190 MW. 
 
Ukupno MN: 
 
PvMN = PvMNs + PvMNp =  0,830 + 0,190 = 1,020 MW 
 
Ovi objekti su definisani kao objekti mješovite namjene, a izračunato ukupno vršno opterećenje je 1,020 MW. 
 
 
 
 
 
Definisanje broja trafostanica 
 
Na osnovu procijenjene snage zahvata detaljnog urbanističkog plana, postojećeg stanja i planirane gradnje objekata, a 
obzirom da cijelo područje ne može biti obuhvaćeno jednim trafo reonom, vodeći računa o sigurnosti i fleksibilnosti rada 
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elektroenergetskog sistema, za potrebe snadbijevanja električnom energijom planiranih objekata je predviđena izgradnja 
novih transformatorskih stanica 10/0,4 kV. 
Kod definisanja potrebnih instalisanih snaga transformatorskih stanica računato je sa tehničkim gubicima od 7 % i rezervom u 
snazi od 10 %. 
Napominje se da su snage planiranih TS 10/0,4 kV date na osnovu procijenjenih vršnih snaga, a definitivne snage će se 
odrediti nakon izrade glavnih projekta. Imena novim transformatorskim stanicama su data uslovno (preuzeta iz Master plana, 
2015.). 
 
Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 10 kV 
 
Polazeći od izvršenog proračuna potreba u snazi, i rasporeda novih potrošača po traforeonima, ovim Planom se predviđa se 
izgradnja sljedećih transformatorskih stanica: 
NDTS 10/0,4 kV 2x1000 kVA,   5 kom 
NDTS 10/0,4 kV 2x630 (2x1000) kVA,  3 kom 
NDTS 10/0,4 kV 1x1000 kVA,    4 kom 
NDTS 10/0,4 kV 1x630 (1x1000) kVA,  1 kom 
NDTS 10/0,4 kV 1x250 kVA,   1 kom 
 
Planirane TS 10/0,4 kV su uključene u postojeći sistem napajanja – koncept otvorenih prstenova uz njihovo kablovsko 
izvođenje sa napajanjem iz planirane TS 35/10 kV ”Radovići centar”, kablovskim vodovima koji formiraju prsten povezujući 
medjusobno planirane TS 10/0,4 kV kao i njihovu povratnu vezu sa TS 35/10 kV ”Radovići centar”. 
 
Izgradnjom planiranih objekata u zahvatu Plana moguće je povećanje vrijednosti kapacitivne struje zemljospoja. 
Sve planirane transformatorske stanice treba da budu u skladu sa važećom preporukom Operatora crnogorskog 
elektrodistributivnog sistema. Tip transformatorske stanice je NDTS (N - broj vodnih ćelija), čime je omogućen fleksibilniji 
pogon. Ukoliko se prilikom izvodjenja i u skladu sa faznosti izgradnje procijeni da nije potrebna čvorna transformatorska 
stanica, Investitor je u mogućnosti izgraditi DTS tip transformatorske stanice, uz ostavljanje rezervnog prostora za mogućnost 
proširenja u slučaju potrebe za istim. 

Prilikom projektovanja i izgradnje planiranih TS svu opremu dimenzionisati tako da predmetna TS ima mogućnost proširenja – 
1x630 kVA na 1x1000 kVA, 2x630 kVA na 2x1000 kVA uz primjenu fazne izgradnje, tako što će se u prvoj fazi instalirati 
transformator manjeg kapaciteta, a kasnije po potrebi dodati još jedan ili isti zamijeniti transformatorom većeg kapaciteta. 
Takođe, sve planirane transformatorske stanice 10/0,4 kV instalisane snage 1x1000 kVA i 2x1000 kVA se u prvoj fazi kada je 
jednovremeno opterećenje malo zbog neizgradjenosti objekata mogu izgraditi sa transformatorom manjeg kapaciteta 1x630 
kVA ili 2x630 kVA, a broj ugradjenih transformatora u prvoj fazi definisati u zavisnosti od ukupnog opterećenja, a sve u skladu 
sa uslovima Operatora crnogorskog elektrodistributivnog sistema. 

Lokacije planiranih transformatorskih stanica date ovim Planom nisu konačne. Ukoliko Investitor procijeni da je zbog boljeg 
uklapanja u okolni prostor poželjno odabrati drugu lokaciju, u mogućnosti je da izvrši izmjenu lokacije, a sve u dogovoru sa 
odgovornim Planerom. Ukoliko dodje do izmjene lokacije planirane transformatorske stanice u odnosu na Plan, poželjno je da 
nova lokacija bude što bliža lokaciji koja je odredjena planom, odnosno što bliže težištu opterećenja. 

Kako još uvijek nije odredjena faznost izgradnje, dozvoljava se izmjena trasa kablova, kao i kablovskih veza izmedju 
transformatorskih stanica, a sve u dogovoru sa odgovornim Planerom. 

10 kV kablovska mreža 

U zahvatu DUP-a potrebno je položiti dovoljan broj novih kablovskih vodova. Ove izvode treba  izvesti jednožilnim kablovima 
sa izolacijom od umreženog polietilena tipa XHE 49 A 1x240/25 mm2, 12/20 kV (prenosne moći preko 7 MVA). 

 

Mreža je koncipirana u radijalnom pogonskom stanju sa mogućnošću ostvarivanja poprečnih veza. Preporučuje se da se veze 
između transformatorskih stanica izvedu kablom istog presjeka (zbog unifikacije), što će biti definisano uslovima Operatora 
crnogorskog elektrodistributivnog sistema. 

Niskonaponska mreža 
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Mrežu izvesti niskonaponskim kablovima tipa PP00-A ,XP00-A i PP00 ili XP00 naponskog nivoa 0,6/1 kV, presjeka prema 
naznačenim snagama pojedinih objekata. 

NN kablove po mogućnosti polagati u zajedničkom rovu na propisanom odstojanju i uz ispunjenje uslova dozvoljenog strujnog 
opterećenja po pojedinim izvodima. 

Broj niskonaponskih izvoda će se definisati glavnim projektima objekata i transformatorskih stanica. 

 
Uslovi za izgradnju elektroenergetskih objekata 
 
Izgradnja 10kV kablovske mreže 
Kablove polagati slobodno u kablovskom rovu, dimenzija 0,4 x 0,8 m. Na mjestima prolaza kabla ispod kolovoza 
saobraćajnica, kao i na svim onim mjestima gdje se može očekivati povećano mehaničko opterećenje kabla (ili kabl treba 
izolovati od sredine kroz koju prolazi), kablove postaviti kroz kablovsku kanalizaciju, smještenu u rovu dubine 1,0 m. 
Ukoliko to zahtjevaju tehnički uslovi Operatora crnogorskog elektroditributivnog sistema zajedno sa kablom (na oko 40 cm 
dubine) u rov položiti i traku za uzemljenje, Fe/Zn 25x4 mm. 
 
Duž trasa kablova ugraditi standardne oznake koje označavaju kabal u rovu, promjenu pravca trase, mjesta kablovskih 
spojnica, početak i kraj kablovske kanalizacije, ukrštanja, približavanja ili paralelna vođenja kabla sa drugim kablovima i 
ostalim podzemnim instalacijama. 
 
Pri izvođenju radova preduzeti sve potrebne mjere zaštite radnika, građana i vozila, a zaštitnim mjerama omogućiti odvijanje 
pješačkog i motornog saobraćaja. 
 
Transformatorske stanice 10/0,4kV na području Plana 
Nove transformatorske stanice moraju biti u skladu sa važećom tehničkom preporukom Tp 1b, donesenom od strane 
Operatora crnogorskog elektrodistributivnog sistema, predviđene kao slobodnostojeći, tipski objekti. 
 
Umjesto slobodnostojećih, moguća je izvedba trafostanica u objektu, što se, prema važećim preporukama, odobrava samo u 
izuzetnim slučajevima. 
 
S obzirom na namjenu objekata u ovom zahvatu, koji zajedno čine jednu cjelinu – luksuzni turistički kompleks, poželjno je 
obratiti posebnu pažnju prilikom izgradnje transformatorskih stanica kako bi se one što bolje uklopile u pejzažnu arhitekturu 
cijelog kompleksa, a takodje razmotriti i mogućnost smještanja istih unutar planiranih objekata, uz poštovanje pravilnika i 
preporuka za siguran rad sistema i u dogovoru sa Operatorom crnogorskog distributivnog sistema. 
 
Prednosti slobodnostojećih transformatorskih stanica u odnosu na transformatorske stanice u objektu su: 
manja zavisnost od dinamike gradnje (zgrada u kojoj je predviđena trafostanica mora biti izgrađena prva da bi se obezbijedilo 
napajanje drugih zgrada priključenih na tu trafostanicu); 
manje dimenzije (kada se trafostanica smješta u objekat, upravljanje mora biti iznutra, što nije slučaj kod DTS u 
slobodnostojećem objektu); 
s obzirom na vrlo stroge propise u pogledu sigurnosti, prostorija za smještaj opreme u objektu se mora namjenski projektovati 
(uljna jama ako je u pitanju transformator; kroz prostoriju trafostanice nije dozvoljeno postavljanje vodovodnih, kanalizacionih, 
toplovodnih, gasovodnih, elektroenergetskih i TK instalacija itd.); 
posebno je bitno pri projektovanju objekta pridržavati se protivpožarnih propisa (požarni sektori i sl.); 
izabrana lokacija mora da omogući lak pristup mehanizacije i vozila za vrijeme montaže i održavanja opreme, a posebno u 
slučaju zamjene energetskog transformatora, što je u slučajevima trafostanice u objektu teže postići; 
radi smanjenja opasnosti od požara u objekti se preporučuje se ugradnja znatno skupljih suvih transformatora; 
manja izloženost buci i vibracijama. 
 
Kada se transformatorska stanica izvodi kao slobodnostojeći objekat, zahvaljujući savremenom kompaktnom dizajnu, spoljni 
izgled objekta može biti u potpunosti prilagođen zahtjevima urbanista, tako da zadovoljava urbanističke i estetske uslove, 
odnosno da se potpuno uklapa u okolni prostor. 
 
S obzirom na to da se u ovom slučaju radi o gradskom-turističkom naselju moguće je da se projektantskim rješenjima 
eksterijera trafostanica izvrši njihovo adekvatno uklapanje u okolni prostor. Pri tome se moraju poštovati maksimalne vanjske 
dimenzije osnove transformatorske stanice. 
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Svim transformatorskim stanicama, projektima uređenja okolnog terena, obezbjediti kamionski pristup, širine najmanje 3 m. 
 
Izgradnja niskonaponske mreže 
Nove niskonaponske mreže i vodove izvesti kao kablovske (podzemne), uz korišćenje kablova tipa PP00 (ili XP00, zavisno od 
mjesta i načina polaganja), ukoliko stručna služba ED ne uslovi drugi tip kabla. Mreže predvidjeti kao trofazne, radijalnog tipa. 
 
Što se tiče izvođenja niskonaponskih mreža i vodova, primjenjuju se uslovi već navedeni pri izgradnji kablovske 10 kV mreže. 
Tehnički uslovi i mjere koje treba da se primijene pri projektovanju i izgradnji priključka objekata na niskonaponsku mrežu 
definisani su Tehničkom preporukom TP-2 Elektroprivrede Crne Gore. 
Razvodna mreža niskog napona će se izvesti kao kablovska, radijalna, sa tipski odabranim elementima: 
kabal tipa PP00-A 4x120(150) mm2 aluminijum za razvodne vodove; 
kabal PP00-A 4x35mm2 / PP00 4x25 mm2 za priključne vodove i javno osvjetljenje; 
NKRO-6 samostojeći razvodni poliesterski ormar sa 6 izvoda, IK10, IP 54; 
NKRO-4 samostojeći razvodni poliesterski ormar sa 4 izvoda, IK10, IP 54; 
MRO i PMO prema uslovima Operatora crnogorskog elektrodistributivnog sistema. 
 
Izgradnja spoljašnjeg osvjetljenja 
Kako je javno osvjetljenje sastavni dio urbanističke cjeline, treba ga izgraditi tako da se zadovolje i urbanistički i saobraćajno-
tehnički zahtjevi, istovremeno težeći da instalacija osvjetljenja postane integralni element urbane sredine. Mora se voditi 
računa da osvjetljenje saobraćajnica i ostalih površina osigurava minimalne zahtjeve koji će obezbijediti kretanje uz što veću 
sigurnost i komfor svih učesnika u noćnom saobraćaju, kao i o tome da instalacija osvjetljenja ima i svoju dekorativnu funkciju. 
Zato se pri rješavanju uličnog osvjetljenja mora voditi računa o sva četiri osnovna mjerila kvaliteta osvjetljenja: 
nivo sjajnosti kolovoza, 
podužna i opšta ravnomjernost sjajnosti, 
ograničenje zasljepljivanja (smanjenje psihološkog blještanja) i  
vizuelno vođenje saobraćaja. 
Takodje, pri odabiru svjetiljki voditi računa o zadovoljavanju standarda EN62471, čime se garantuje nizak nivo UV zračenja, 
IC zračenja, kao i emitovanja plave svjetlosti od strane svjetiljke. Pri odabiru svjetiljki, dati prednost svjetiljkama koje se po 
pomenutom standardu klasifikuju kao rizična grupa nula, što znači da emitovani spektar ne predstavlja foto-biološku opasnost. 
 
Mjere energetske efikasnosti  
 
Poboljšanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu: niskoenergetskih zgrada, unaprijeđenje 
uređaja za klimatizaciju i pripremu tople vode koriscenjem solarnih panela za zagrijavanje, unaprijeđenje rasvjete upotrebom 
izvora svjetla sa malom instalisanom snagom ( LED ),  koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potrošnjom energije glavnih 
potrošaca sa centralnog mjesta).  Sve nabrojane mogućnosti se u određenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na 
području zahvata. 
 
Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu energije direktnog sunčevog 
zračenja.  
 
Sunčeva energija se kao  neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na tri načina: 
1. pasivno-za grijanje i osvjetljenje prostora 
2. aktivno- sistem kolektora za pripremu tople vode 
3. fotonaponske sunčane ćelije za proizvodnju električne energije 
 
Na ovom području postoje mogućnosti za sva tri načina korišćenja sunčeve energije – za grijanje i osvjetljavanje prostora, 
grijanje vode (klasični solarni kolektori) i za proizvodnju električne energije (fotonaponske ćelije).  
Za izvedbu objekata uz navedene energetske mjere potrebno je primjenjivati (uz prethodnu pripremu stručnu i zakonodavnu) 
Direktivu 2002/91/EC Evropskog parlamenta (Directive 2002/91/EC of the European Parliament and of the Council of 16 
December 2002 on the energy performance of buildings (Official Journal L 001,04/01/2003)/ o energetskim svojstvima zgrada, 
što podrazumijeva obavezu izdavanja certifikata o energetskim svojstvima zgrade, kome rok valjanosti nije duži od 10 god. 
Korišćenje solarnih kolektora se preporučuje kao mogućnost određene uštede u potrošnji električne energije, pri čemu se 
mora povesti računa da ne budu u koliziji sa karakterističnom tradicionalnom arhitekturom.  
Za proizvodnju električne energije pomoću fotonaponskih elemenata, potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu 
tehničkih, ekonomskih i ekoloških parametara. 
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5.3.  USLOVI ZA IZGRADNJU ELEKTRONSKE KOMUNIKACIONE  INFRASTRUKTURE 
 
Vodeći računa o usvojenom PUP-u Tivat do 2020. godine, Master planu Luštice i  Generalnom planu razvoja 
telekomunikacionih kapaciteta na teritoriji Opštine Tivat, u sklopu planske dokumentacije za ovu lokaciju predložena je 
izgradnja nove kablovske kanalizacije sa 3 (tri) krute PVC cijevi na magistralnom pravcu, a sa 2 (dvije) krute PVC cijevi u 
budućem turističkom naselju sa golf terenima. 
Planirani odnosno projektovani kapacitet kablovske kanalizacije obezbjeđuje jednostavnu izgradnju i održavanje savremenih 
pristupnih elektronskih komunikacionih mreža kablovskih (KDS) i bežičnih operatera, pri čemu se vodilo računa o liberalizaciji 
telekomunikacionog tržišta i strogim zakonskim propisima iz Zakona o elektronskim komunikacijama. Osim toga, predloženi 
kapacitet telekomunikacione kanalizacije omogućava i proširenja građevinskih površina i eventualna povećanja stambenih 
kapaciteta. Projektovan je kapacitet kablovske kanalizacije od 3xPVC cijevi Ø 110mm u ukupnoj dužini od 1496m, u urbanom 
dijelu naselja i na magistralnom pravcu,  sa višestrukom vezom na postojeću telekomunikacionu instalaciju sa objektima na 
susjednoj lokaciji obuhvaćenoj DUP-om „Donji Radovići centar“. U dijelu apartmanskog naselja , golf terena i dijela između 
buduće saobraćajnice i obale, predviđena kablovske kanalizacije od 2xPVC cijevi Ø 110mm u ukupnoj dužini od 12456m, 
takođe sa vezama na glavnu telekomunikacionu instalaciju duz saobraćajnice kao i sa kablovskim oknima na susjednoj 
lokaciji. Na ovaj način omogućeno je maksimalno pouzdano i fleksibilno rješenje koje može odgovoriti i na složenije zahtjeve 
Investitora u pogledu elektronskih komunikacija. Ukupna dužina planirane telekomunikacione kanalizacije sa 3 i 2 PVC cijevi u 
ovoj fazi iznosi cca 14km, sa ukupno 165 povezanih kablovskih okana. 
 
Kablovska kanalizacija u zahvatu DUP-a „Golf i Donji Radovići zapad“ planirana je trotorima uz glavne saobraćajnice i 
pješačke staze, u pravcu priključnih mjesta sa budućom TK infrastrukturom, u zavisnosti od planiranih sadržaja a u cilju 
efikasnog rješavanja elektronskih komunikacionih priključaka svih vrsta za sve korisnike.  U skladu sa navedenim je i 
preciziran broj i lokacija kablovskih okana. Trasu planirane telekomunikacione kanalizacije potrebno je uklopiti u trase trotoara 
ili zelenih površina, jer bi se u slučaju da se telekomunikaciona okna rade u trasi saobraćajnice ili parking prostora, morali 
ugraditi teški poklopci sa ramom i u skladu sa tim i ojačana okna , što bi automatski prozrokovalo i veće troškove. 
 
Projektovano rješenje za telekomunikacionu kanalizaciju u okviru predmetne zone, urađeno je u svemu u skladu sa važećimm 
propisima i preporukama i dobroj praksi iz ove oblasti, važećim zakonskim propisima u RCG i planovima viseg reda. Obaveza 
investitora svih planiranih objekata u posmatranoj zoni DUP-a „Golf i  Donji Radovići Centar“ jeste da, u skladu sa rješenjima 
iz ovog DUP-a i Tehničkim uslovima koje će izdati odgovarajući telekomunikacioni operateri, projektima za pojedinačne 
objekte u zoni obuhvata, definišu plan i način priključenja svakog pojedinačnog objekta iz planiranih telekomunikacionih 
okana, Telekomunikacionu kanalizaciju pojedinačnim projektima treba predvidjeti do samih objekata 
 
U dijelu lokacija koje su predmet  ugovora o zakupu i izgradnji potpisanog između Vlade Crne Gore, Opštine Tivat i Luštica 
Development naznačene tačke za priključenje definisane su u najbližim kablovskim oknima. U skladu sa dijelom navedenog 
Ugovora koji se odnosi na infrastrukturu, priključke i komunalne naknade, projektna kompanija će biti odgovorna za svako 
spajanje Infrastrukture i priključaka sa naznačenih tačaka priključka na Lokaciju i u početku će posjedovati i imaće isključivo 
pravo (uključujući i ekskluzivno pravo korišćenja) i odgovornost za Infrastrukturu i priključke. Kućnu telekomunikacionu 
instalaciju u svim prostorijama izvoditi kablovima tipa FTP cat 6 ili drugim kablovima sličnih karakteristika za telefoniju i prenos 
podataka i provlačiti kroz PVC cijevi, a za CATV koaksijalne kablove RG6 sa ugradnjom odgovarajućeg broja razvodnih kutija, 
s tim da u svakom poslovnom prostoru treba predvidjeti minimalno po 4 instalacije, a u stambenom prostoru po 2 instalacije . 
 
U slučaju da se trasa telekomunikacione kanalizacije poklapa sa trasom vodovodne kanalizacije i trasom elektro instalacija, 
treba poštovati propisana rastojanja, a dinamiku izgradnje vremenski uskladiti . 
 
 
Pristupna mreža  
 
Savremene širokopojasne telekomunikacije obuhvataju ditribuciju sva tri servisa, fiksne telefonije, mobilne telefonije i prenos 
podataka i TV signala i kao takve omogućavaju više načina povezivanja sa telekomunikacionim operaterima. 
Imajući u vidu sveukupni značaj obrađivanog područja a posebno rekreativno turistički projektant preporučuje savremeno 
telekomunikaciono rješenje sa optičkim mrežama u tehnologiji FTTH (Fiber To The Home), sa optičkim vlaknom do svakog 
objekta, odnosno korisnika. Ovo rješenje je u skladu  sa  Smjernicama  i  mjerama  za  realizaciju  Prostornog  urbanističkog  
plana opštine Tivat do 2020. godine u pogledu stvaranja mogućnosti za primjenu novih tehnologija (FTTx) i novih servisa 
(„širokopojasni pristup“, „triple play“..). Takođe i Crnogorski Telekom, kao dominantni telekomunikacioni operater, u svojim 
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razvojnim planovima predviđa izgradnju optičkih pristupnih mreža kao dugoročno rješenje. Planska je preporuka  da se 
pristupna optička telekomunikaciona mreža do svih objekata gradi isključivo podzemnim optičkim kablovima koji su  uvučeni  
u  kablovsku  kanalizaciju  sa  PVC  i  PE  cijevima.  Telekomunikacioni operateri koji u svojoj ponudi objedinjavaju sva tri 
telekomunikaciona signala (voice, data,  CATV),  obezbjeđuju  distribuciju  signala  do  tehničkih  prostorija  (TP) poslovnih i 
turističko rekreativnih objekata.  Dalja distribucija do krajnjih korisnika vrši se isključivo kroz optičku mrežu, odnosno sa 
optičkim vlaknom do krajnjeg korisnika. Na taj način se obezbjeđuje maksimalno pouzdan i skalabilan sistem sa praktično 
neograničenim propusnim opsegom.  Kućnu telekomunikacionu instalaciju u svim prostorijama izvoditi sa kablovima tipa FTP 
cat 6 ili boljih prenosnih karakteristika ili sa optičkim kablovima. 
Obaveza Investitora je da u zavisnosti od telekomunikacionih uslova za priključenje obezbijedi odgovarajuće prostor za 
tehničke prostorije za smiještanje komunikacione  opreme. 
 
Takođe, u fazi izgradnje infrastrukture potrebno je pridržavati se Pravilnika o određivanju elemenata elektronskih 
komunikacionih mreža i pripadajuće infrastrukture, širine zaštitnih zona i vrste radio-koridora u čijoj zoni nije dopuštena 
gradnja drugih objekata (Službeni list Crne Gore broj 83/09). 
 
5.4. USLOVI ZA HIDROTEHNIČKU INFRASTRUKTURU 

Snabdijevanje vodom 
Potrebe za vodom na koje je dimenzionisan rezervoarski prostor iznose 31.0 l/s a distrubutivna vodovodna mreža je 
dimenzionisana na 71,3 l/s. Ovi kapaciteti su raspoređeni u rezervoarima koji služe za snabdijevanje različite visinske zone (3 
rezervoara). 
''Izvor'' snabdijevanja vodom za piće područja obuhvaćenim ovim DUPom je iz regionalnog vodovoda tj. sa odvojka ispred 
rezervoara Radovići. Pravac snabdijevanja tog odvojka tj. rezervoara Radovići, rez. Gošići i rez. Za potrebe Luštice 
Development je planiran priključni cjevovod DN400 iz pravca obalnog tranzitnog cjevovoda u sklopu sistema regionalnog 
vodovodnog snabdijevanja. 
Sa odvojka ispred rez Radovići predviđa se dakle snabdijevanje budućeg rezervoara Orascom vodom iz regionalnog 
vodovoda. U tom cilju je predviđen cjevovod prečnika 400mm koji će omogućiti punjenje rez. Orascom. Uzimajući u obzir 
srednju dnevnu količinu vode, obezbjeđenje izravnanja 14 časovne neravnomjernosti kao i neophodnu protivpožarnu vodu za 
sadržaje koji su predviđeni u okviru Luštica Development-a (predmetni DUP i Golf naselja), proračunom se dobija potreban 
zapreminski prostor od oko 3200m³. Uzimajući u obzir da je potrebno snabdijeti vodom za piće objekte na podrućju ovog 
DUPa kao i ostale sadržaje Luštica Development-a koji se protežu od 0mnm do 330mnm, ovaj rezervoarski prostor je 
raspodjeljen po prostornim zonama odnosno zonama pritiska.  
 
Prijemni rezervoar za vodu iz regionalnog vodovoda za ovo područje je rez. Orascom zapremine 2000m³ na koti od 85-
90mnm. Predviđeno je punjenje ovog rezervoara gravitacijom iz regionalnog vodovoda, cjevovodom prečnika 400m. Iz ovog 
rezervoara, opremljenog pumpnom stanicom, se voda potiskuje i rezervoare viših zona potisnim cjevovodima prečnika 
200mm. Takodje za potrebe fazne gradnje, investitor može predvideti ugradnju buster stanice za potrebe privrenemog 
vodosnabdijevanja dijela nadlje koje pripada drugoj visinskoj zoni do izgradnje pripadajućeg rezervoara kao trajnog objekta. 
Svi rezervoari se u okviru ovog DUPa mogu graditi fazno, u zavisnosti od potreba. Područje koje pripada ovom DUPu je 
podjeljeno na dvije visinske zone. Rez Orascom direktno snabdijeva prvu visinsku zonu do 70mnm. Drugi rezervoar 
zapremine 2000m³ na koti 160mnm, koji je takodje opremljen i pumpnom stanicom za transport vode ga rezervoaru gornje 
zone, snabdijeva II visinsku zonu tj. od 70mnm do 140mnm. Pripadajuća distrubutivna mreža je razgraničena u skladu sa 
navedenim zonama. Ova mreža je ujedno i hidrantska mreža. Distrubutivna mreža se kreće od 110mm kao minimalnog 
prečnika, uslijed uslova da je ova mreža ujedno i hidrantska do 200mm. 
Rezervoar na koti 270mnm, zapremine 500m3 takodje je opremljen pumpnom stanicom za transport vode ga rezervoaru 
gornje zone. On služi za snabdijevanje dijela naselja između kota 140mnm do 250mnm. Zone pritisaka se mogu odvajati 
regulatorima pritisaka ili prekidnim komorama.  
Rezervoar na koti 325mnm, zapremine 1500m3 je opremljen buster stanicom za potrebe snabdijevanja vodom zone koja se 
nalazi iznad kote izlaznog cjevovoda iz rezervoara. On služi za snabdijevanje dijela naselja između kota 250mnm do 
300mnm. Zone pritisaka se mogu odvajati regulatorima pritisaka ili prekidnim komorama.  
Pozicija svih infrastrukturnih objekata (rezervoara, pumpnih stanica, cjevovoda) se može odrediti nakon izrade tehničke 
dokumentacije za pojedine infrastrukturne sisteme šireg područja. 
 
Odvođenje otpadnih voda  
 
Količine otpadnih voda su obračunate kao 80% potrošene količine vode, uzimajući u obzir da je za dimenzionisanje 
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kanalizacione infrastrukture mjerodavna maksimalne satne količine potrošene vode. 
Planirani kanalizacioni sistem je separatnog tipa i dimenzionisan je na gornje vrijednosti. U okviru ovog planskog područja 
definisano je nekoliko decentralizovanih postrojenja za prečišćavanje otpadnih voda u koje će se otpadna voda prikupljati iz 
Golf dijela ovog turističkog kompleksa i iz obalnog dijela područja (Marina hotel i vile). 
Kanalizacioni sistem je planiran na način da sa obalnog područja prikupljanje otpadne vode bude u najvećoj mjeri gravitaciono 
do pumpne stanice na ogranku planskog područja. Planirano je da se transport otpadne vode sa obale izvede uz pomoć 
pumpne stanice. Ukoliko se detaljnom tehničkom dokumentacijom predvidi izgradnja većeg ili manjeg broja pumpnih stanica 
(u zavisnosti od faze razvoja i potrebe korisnika) broj i položaj pumpnih stanica se može menjati.  
Predviđeno je da se fekalna otpadna voda sa područja ovog DUPa i ostalih sadržaja Luštice Development-a prečišćava 
najvisočijim nivoom prečišćavanja (uklanjanje nutrijenata i dezinfekcija) kako bi se prečišćena otpadna voda koristila za 
navodnjavanje golf terena.   
Planirana kanalizacioni sistem je gravitacijski i on prateći prirodan pad terena kolektorima postavljenim uz saobraćajnice, 
sakuplja fekalne otpadne vode područja obuhvaćenim ovim DUPom i kanališe sakupljenu vodu do najnizvodnije tačke granice 
DUPa tj. ka postrojenju za prečišćavanje otpadnih voda kapaciteta.  
 
Odvođenje atmosferskih voda 
Na predmetnom području je predviđena mreža atmosferske kanalizacije. Potrebno je odvesti atmosfersku vodu sa krovnih i 
betonskih površina, saobraćajnica i pješačkih staza u okviru samog područja. S obzirom da je područje okruženo zelenilom i 
šumom, koeficijenti oticanja su mali te se za potrebe odbođenja oborinskih voda sa saobraćajnica može predvideti i izgradnja 
kanala i rigola. Atmoskerske vode je potrebno sprovesti do najbliže upojne jame/upojnog bunara. Pozicija ovih objekata je u 
planu predstavljena indikativno. Njihov broj i položaj može se menjati u zavisnosti od detaljno uradjenog tehničkog rješenja i 
faze izgradnje.  
S obzirom na pad terena, kanalisanje voda se preporučuje kišnim kanalima/ rigolama uz saobraćajnice i staze u naselju uz 
odvođenje kanalisane vode u zelenilo pored istih na kratkim dionicama. Voda sa betonskih površina i krovova može da se 
odvodi u zelene površine radi smanjivanja oticanja (povećanja infiltracije).  
Preporučuje se takođe postavljanje većeg broja poprečnih rešetki u saobraćajnice, na mjestima gdje pad omogućava slivanje 
vode u otvorene kanale. 
Prije upuštanja kanalisane oborinske vode u veštačke akumulacije / jezera, potrebno je prethodno izdvojiti lake naftne 
derivate uz pomoć separatora.  

 
Sistem za irigaciju golf terena i uređenja terena 
Na ovom lokalitetu je planirana izgradnja golf terena i velikog broja zelenih površina oko stambenih, turističkih i 
poslovnih objekata. Sakupljanje, regulisanje i transport vode za irigaciju. U zavisnosti od načina na koji će se 
irigacija vršiti potrebno je predvideti šire mogućnosti razvoja ovog sistema naročito kada je u pitanju finalni odabir 
izvora napajanja područja vodom.  
Na ovom lokalitetu nema razvijenih sistema za irigaciju, recirkulaciju ili upotrebu tehničke vode. 
Plan 
Na predmetnom području je predviđena mreža gravitacionih i potisnih cjevovoda koji su sastavni dio jednog makro 
sistema za preuzimanje, transport i irigaciju sistema. Predviđeno je da se za potrebe irigacije golf terena i zelenih 
površina (bašta, vrtova) upotrebi efluent sa postrojenja za prečišćavanje otpadnih voda Kotor i Tivat.  
Takodje je predviđeno da se uz neke PPOV koji je dio ovog planskog dokumenta vrši preuzimanje i transport 
efluenta ka zajedničkoj sabirnom tanku ili veštačkoj akumulaciji. 
Za potrebe irigacije se mogu oformiti veštačke akumulacije uz koje će biti rapsoređeni sistemi (ukoliko je potrebno) 
za dodatni tretman vode za irigaciju, tretman stajaće vode u akumulaciji ili za transport vode iz akumulacije ka 
mjestu zalivanja.   
Kvalitet vode za irigaciju mora da bude u granicama dozvoljenih parametara naročito onih koji se odnose na uticaj 
vode na flore i životne sredine. Sistem za monitoring kvaliteta vode za irigaciju se mora uspostaviti. 
U slučaju da se iz bilo kog razloga efluent sa postrojenja ne može koristiti (trenutno ili trajno) ovaj sistem se može 
iskoristiti kao sistem za irigaciju čistom vodom s tim što se u tom slučaju moraju uvesti procedure prelaska sa 
jednog izvora na drugi i mjere koje će sprečiti kontaminaciju sistema transporta vode za piće. Ovaj planski 
dokument ne sprečava ili odobrava ovu promenu izvora vode za irigaciju sa stanovišta sanitarne ili druge 
regulative, već se isključivo bavi postavljanju tehničkih pretpostavki.   
Detalji ovog sistema treba da budu obuhvaćeni u sveoubihvatnoj tehničkoj dokumentaciji. Pozicija svih 
infrastrukturnih objekata (rezervoara, pumpnih stanica, cjevovoda, sistema za dodatni tretman vode) se može 
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odrediti nakon izrade tehničke dokumentacije za pojedine infrastrukturne sisteme šireg područja. 
 
5.5.  USLOVI  I SMJERNICE ZA  OBJEKTE PEJZAŽNOG UREĐENJA 
 
Planirani koncept pejzaža i zelenog sistema zasniva se na očuvanju i afirmaciji autentičnih pejzažnih vrijednosti prostora 
(vegetacija, reljef, osnovni strukturni elementi kulturnog pejzaža) i na formiranju "naselja u zelenilu" visokog nivoa ozelenjenosti.    
 Predviđa se maksimalno očuvanje površina pod prirodnom vegetacijom makije i gariga, koja treba da dominira prostorom i 
predstavlja prirodno okruženje arhitektonskim i sportskim objektima. Gubitak postojećeg zelenila uslijed prenamjene površina i 
izgradnje objekata, nadoknađuje se novim ozelenjavanjem slobodnih površina uz planirane sadržaje.  
 
Opšte smjernice pejzažnog uređenja:  
- očuvanje i unaprijeđenje prirodnih vrijednosti prostora (vegetacija, reljef, zemljište)  
- povezivanje izgrađenih struktura sa pejzažnim okruženjem  
- uspostavljanje optimalnog odnosa između izgrađenih i zelenih površina  
- usklađivanje zelenog obrasca sa predionim specifičnostima  
- očuvanje i uklapanje postojećeg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova urbanistička rješenja  
- upotreba autohtonih biljnih vrsta (min. 70% od planiranog fonda zelenila) i vrsta otpornih na ekološke uslove sredine a u 
skladu sa ambijentalnim, estetskim i  funkcionalnim zahtijevima.   
U cilju očuvanja i uklapanja postojećeg drveća (kako autohtonog, tako i tradicionalno kultivisanog) u nova pejzažna rješenje, 
kroz razradu projektne dokumentacije izvršiti detaljnu valorizaciju zelenila i očuvati sva funkcionalna stabla a prije svega zdrava 
i dekorativna.  Postojeće i planirano zelenilo mora biti prikazano u tehničkoj dokumentaciji u okviru uređenja zona odnosno 
određenih lokacija. 
 
Na predmetnom prostoru planirane su sledeće kategorije površina za pejzažno uređenje: 
 
Površine za pejzažno uredenje u zahvatu označene su kao: 
I Zelene površine javne namjene (PUJ) 
Zelenilo uz saobraćajnice (ZUS)  
II Zelene površine ograničene namjene(PUO) 
Zelenilo za turizam ZTH 
 
Zelenilo uz saobraćajnice (ZUS)  
 
Planirano je u zoni GV- golf vila, i to najčešće kao saobraćajno ostrvo, dimenzija koje varijaju, a prosečne su površine 800-
1000 m2. S obzirom na njihovu delimičnu nepristupačnost, jer su okružene saobraćajnicama, njihovo uređenje treba da bude 
što više prilagođeno prirodnom okruženju. Treba da dominiraju visoke stablašice, autohtonih vrsta. Ova saobraćajna ostrva po 
svom uređenju i količini planiranog sadnog materijala treba da preuzmu funkciju javnih zelenih površina, te se na njima mogu 
planirati nešto intenzivniji zasadi, dominantno visokih zimzelenih stablašica. Nije dozvoljeno intenzivno zastiranje ovih 
površina, kao ni postavljanje privremenih objekata, osim ako nisu vezani za infrastrukturno opremanje lokacije. 
Zelenilo uz saobraćajnice u južnom delu plana, između površina stanovanja malih gustina (SMG) i parcela namenjenih 
hotelskom smeštaju (T1), treba da čine tampon zonu, te ih je stoga potrebno u što većoj meri sačuvati u izvornom stanju. 
Ukoliko se zbog izgradnje dođe do većih oštećenja unutar ove zone, planirati intenzivnu sadnju autohtonih vrsta 
karakterističnih za makiju (vraćanje ka prvobitnom stanju). Planirano zelenilo u okviru projekata pejzažne arhitekture sastavni 
je deo Tehničke dokumentacije, i kao takvo mora biti prikazano u svim fazama izrade Tehničke dokumentacije. 
 
Zelenilo za turizam  ZTH - u zoni namjene T1 
 
Ostvariti minimum 50% nezastrtih, zelenih površina na nivou UP, koje se realizuju na slobodnom tlu bez podzemnih etaža. 
Zelene površine realizovane na krovu objekta ili podzemne garaže ne ulaze u obračun zelenih površina, osim ako dubina 
supstrata iznad betonske ploče nije veća od 100 cm.  
Uz pristupne saobraćajnice formirati zeleni pojas od drvorednih sadnica visokih stablašica, širine minimum 5m, na adekvatnim 
rastojanjima, što će zavisiti od izbora vrste. Ove sadnice preuzimaju ulogu uličnog drvoreda. Ukoliko se zbog denivelacije 
drvored ne može realizovati uz saobraćajnicu, formirati drvored na višoj koti uz obavezno vertikalno ozelenjavanje potpornih 
zidova, puzavicama ili adekvatnim zelenilom u formi žive ograde i sl. 
Ukoliko se planira parkiranje na parceli, planirati zasjenu parking mesta drvorednim sadnicama lišćara, po jedno stablo na 
svako treće parking mjesto. 
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Planirano zelenilo u okviru projekata pejzažne arhitekture sastavni je deo Tehničke dokumentacije, i kao takvo mora biti 
prikazano u svim fazama izrade Tehničke dokumentacije. 
Na ravnim ili kosim krovovima objekata poželjno je planirati ekstenzivne ili intenzivne krovne vrtove, na odgovarajućim 
supstratima. Krovno zelenilo ne ulazi u obračun zelenih površina. 
Slobodne i zelene površine formirati tako da se korisnicima omoguće različiti ambijenti: otvorene terase, podijumi- platforme 
za odmor, zelenilom izdvojeni intimni prostori- posebno zoni bazena, ukoliko se planiraju. 
Slijediti osnovni princip zadržavanja postojećih karakteristika pejzaža, i to kroz maksimalno očuvanje autohtone vegetacije, i 
planiranje nove, koja po formi i izboru vrsta ne smije u mnogome odudarati od postojećih karakteristika pejzaža i vegetacije 
uopšte, bez suvišne introdukcije stranih vrsta- egzota (palme, topijarne forme).  
Na parceli obavezno planirati platoe za sjedenje sa adekvatnim zelenilom za zasjenu                         (pergole sa puzavicama, 
stabla koja razvijaju široku krošnju, elementi zasjene tipa jedra, i sl.) 
S obzirom da je na lokaciji kvalitetna visoka vegetacija oskudna, poželjna je introdukcija stablašica, pogotovo u zonama ka 
pristupnoj saobraćajnici.  
Zelene površine oko glavnih objekata hotela zahtijevaju nešto intenzivnije održavanje i formalniji pristup oblikovanju. Ulazi 
treba da budu posebno naglašeni dekorativnim zelenilom. 
Koloritno, zasadi treba da budu svedeni na nekoliko komplementarnih boja i njihove palete. 
Predvidjeti hidransku mrežu radi zalivanja novoplaniranih zelenih površina. 
Zelene površine u zonama hotela tretirati kao zelenilo najviše kategorije održavanja i njege tj. zelenilo sa najvećim stepenom 
održavanja. 
Smjernice za projektovanje zelenih površina i izdavanje UTU uslova: 
• građevinski materijal koji se koristi u okviru uređenja vrta treba da bude prirodan: drvo, kamen, lomljeni kamen, šljunak i sl. 
• naročito je važan izgled zelene površine oko ulaza u objekat i prilaznih površina. Na tim površinama predvidjeti visoko 

dekorativne reprezentativne vrste.  
• obodom, granicom parcele naročito prema saobraćajnicama preporučuje se tampon zelenilo i drvoredi  
• Dozvoljeno je planirati vertikalno i krovno zelenilo, kao i sadnju u žardinjerama radi povećanja nivoa ozelenjenosti i što 

potpunijeg estetskog doživljaja prostora. Vertikalno ozelenjavanje sprovesti  ozelenjavanjem fasada kuća, terasa, 
potpornih zidova, u vidu zelenih portala na ulazima u objekat i primjenom pergola. 

• na objektima sa ravnim krovom poželjno je planirati krovno ozelenjavanje uz neophodnu pripremu izolacione podloge 
specifične za ovaj vid ozelenjavanja. 

• Vertikalno i krovno zelenilo ne ulaze u obračun potrebnog nivoa ozelenjenosti na nivou urbanističke parcele. 
 
Zelenilo individualnih stambenih objekata (ZO)- u zoni namjene GV 
 
Ostvariti minimum 40% nezastrtih, zelenih površina na nivou UP, koje se realizuju na slobodnom tlu bez podzemnih 
etaža. Zelene površine realizovane na krovu objekta ili podzemne garaže ne ulaze u obračun zelenih površina, 
osim ako dubina supstrata iznad betonske ploče nije veća od 100 cm.  
Zelene površine potrebno je raspodeliti u okviru UP tako da svaka vila ili kuća ima sopstvene slobodne zelene 
površine. Slobodne zelene površine moraju se realizovati u sklopu predmetne UP, nije moguće ostvarivanje 
procenta zelenih površina u zoni zaštitnog pojasa (ZP) sa kojima se UP može graničiti. 
Uz pristupne saobraćajnice formirati zeleni pojas od drvorednih sadnica visokih stablašica, širine minimum 3m, na 
adekvatnim rastojanjima, što će zavisiti od izbora vrste. Ove sadnice preuzimaju ulogu uličnog drvoreda. Ukoliko se 
zbog denivelacije drvored ne može realizovati uz saobraćajnicu, formirati drvored na višoj koti uz obavezno 
vertikalno ozelenjavanje potpornih zidova, puzavicama ili adekvatnim zelenilom u formi žive ograde i sl. 
Ukoliko se planira parkiranje na parceli, planirati zasjenu parking mesta drvorednim sadnicama lišćara. 
Planirano zelenilo u okviru projekata pejzažne arhitekture sastavni je deo Tehničke dokumentacije, i kao takvo 
mora biti prikazano u svim fazama izrade Tehničke dokumentacije. 
Ukoliko nagib terena iziskuje podizanje podzida, planirati vertikalno ozelenjavanje podzida puzavicama ili 
padajućim formama zelenila, ili planirati sadnju žbunastih vrsta uz podzide. 
Planirati visoke zasade u djelovima parcele ka susednim parcelama, kako bi se obezbedila intimnost korisnika. 
Posebnu pažnju posvetiti  rasporedu vegetacije, visoke prije svega, u okolini objekata, kako bi se osigurale 
upečatljive vizure iz objekta, i sa okolnih površina za odmor (bazeni, platoi za odmor i sl). 
Parterno uređenje treba da bude usklađeno stilski i materijalizacijom sa okolnim pejzažom (prirodni materijali- 
kamen, drvo, šljunak, pijesak i sl.), sa upotrebom autohtonih i alotohtonih odomaćenih vrsta (Q. Ilex, O. Europaea, 
C. Sempervirens, P. Maritimum, P. Pinea, Punica granatum, Ficus carica, Laurus nobiils, Phlomis sp., Lavandula 
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sp., Salvia sp...) karakterističnih za ovaj predio bez introdukcije formi koje nisu svojstvene ovom podneblju (palme, 
topijarne forme i sl.). Dio reprezentativnog parternog uređenja može biti i vodeni element (vodeno ogledalo i sl.). 
 
Zelenilo sportsko rekreativnih površina (SRP) 
 
Pod ovim površinama podrazumevaju se linearni prostori- prodori između planiranih golf vila različitih tipova i golf terena. 
Ovim linearnim prodorima omogućava se kretanje korisnika kroz golf terene, peške ili specijalizovanim električnim vozilima za 
golf. U tom smislu potrebno je obezbediti površine za njihovo neometano kretanje. 
Osim toga, na ovim poršinama mogu se planirati, na nivelaciono pogodnim mestima, i prostori za formiranje vidikovaca, kao i 
staze za trčanje, brzi hod, jahanje i sl. 
 
Golf teren (GT) 
 
Oblikovanje golf terena prilagoditi mozaičnoj strukturi prirodnog i kulturnog predjela i urediti ih tako da predstavljaju  prirodno i 
vizuelno unikatne i prepoznatljive zelene površine.  
- golf tereni moraju biti građeni sa minimalnom štetom po postojeću floru i faunu, naglašavajući postojeće prirodne 
karakteristike pejzaža, i omogućavajući da budu održivi, sa posebnim naglaskom na smanjenje prekomjernog korišćenja 
vode, đubriva i pesticida  
- idealni nagib terena je između 3% i 10%; 3% je minimum da bi se isušila voda sa površine, a 10% je blizu granice za ugodno 
hodanje.  
- nanošenjem zemlje  se ne smije narušiti pejzaž 
- očuvati prirodnu vegetaciju ili izvršiti njeno presađivanje na lokacije gdje se golf ne igra (rubne zone terena)  
- na površinama za igru ("greens", "tees" i "fairways"), koristiti trave koje su najbolje adaptirane na lokalne ekološke uslove, tj. 
otporne na sušu i omogućavaju upotrebu ekološki održivih tehnika održavanja 
- Projekte irigacije i drenaže prilagoditi specifičnim uslovima 
- za hranljive proizvode koristiti fertilizatora sa sporim dejstvom ili odabrane organske proizvode - postaviti urbani mobilijar 
savremenog dizajna prilagođen ambijentu (česme, klupe, korpe za otpatke, skulpture, vodenu površinu, kandelabre i dr.). 
 
Zaštitni pojas golf terena (ZP)- u zoni sa namjenom PUO 
 
Planirani zaštitni pojas čini postojeća vegetacija tipa makije, koja se u potpunosti zadržava u postojećem stanju. U ovoj zoni 
nije dozvoljena gradnja objekata, kao ni postavljanje privremenih objekata osim onih koji su u funkciji samog golf terena.  
U zoni zaštitnog pojasa moguće je trasirati isključivo staze za kretanje golf vozila,  šetne staze i proširenja tipa vidikovac, bez 
izgradnje objekata. Maksimalna površina vidikovca može biti 50m2, sa poroznim zastorom (šljunak ili drveni zastor), 
opremljen mobilijarom (klupe, kante za otpatke, osvjetljenje) i obaveznom ogradom. 
S obzirom na jaku denivelaciju terena, daljom razradom potrebno je definisati tehničke mogućnosti za postavljanje pješačkih 
staza, koja u slučaju da se trasira duž stijenske mase može biti konzolno postavljena, ili na laganoj metalnoj konstrukciji.  
Zaštitni pojas se može obogatiti visokom autohtonom vegetacijom tipičnom za makiju, kako bi se spriječio dalji tok degradacije 
vegetacije ili erozioni procesi. Sječa postojeće makije (osim za trasiranje staza ili manjih vidikovaca), nije dozvoljena, čak ni 
kada se planira sadnja novih stabala. 
Na pogodnim mestima planirati odmorišta sa zasenom (zasena visokim stablašicama, ili nadstrešnicom, zasena tipa jedra i 
sl). 
Zaštitni pojas odlikuje se velikim diverzitetom flore i faune, a a značajan je i njegov uticaj na sprečavanje erozionih procesa. 
Ovaj vegetacioni pokrivač, rudimentiranog izgleda, karakterističan za padine predmetnog, i okolnih područja, formira pejzaž 
koji je dio identifikacionog obrazca ovog prostora, te je  očuvanje ovakvog ekološkog sistema u svom izvornom obliku od 
velike važnosti.  
U zoni pomenutog zelenog pojasa, zabranjena je sječa stabala, kao i sakupljanje lovora (Laurus nobilis) i aromatičnih i 
ljekovitih biljaka, u svrhu zaštite ekosistema i održavanja autentičnog pejzaža. 
Moguće je primjenjivati mjere rekultivacije i regeneracije (orezivanje stabala, uklanjanje invanzivnih vrsta i sl.), kao i 
introdukcija flornih elemenata koje bi doprinijele ekološkoj stabilnosti (stanište, hranilište, zaklon)- čempresijade i grupacije 
borova (Pinus halepensis, Pinus pinea, Cupressus semprevirens). 
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6. USLOVI STABILNOSTI  TERENA  I  KONSTRUKCIJE OBJEKATA  
Seizmološke karakteristike 
Na osnovu Karte seizmičke regionalizacije (1982), Crnogorsko primorje se nalazi u granicama IX osnovnog stepena 
seizmičnosti (MCS skale), u uslovima srednjeg tla. Takve su se pojave manifestovale i kod zemljotresa 1979. godine koji je 
iskazao maksimalnu vrijednost ubrzanja oscilovanja tla na potezu Ulcinj – Petrovac, u granicama od 0.49 g do 0.21 g. 
Mjerenje seizmičkih parametara neposredno poslije tog zemljotresa u Baru dala su sljedeće podatke: maksimalna 
akceleracija iznosila je 370 cm/s², maksimalna brzina 43 bm/s, a maksimalno pomjeranje 11cm. Ti su podaci od izuzetne 
važnosti za potrebe projektovanja i izgradnje objekata.  
Mediteransko područje uopšte, a posebno Jadran, izloženi su cunamijima koje uzrokuju potresi, vulkani i klizanje terena. 
Nakon zemljotresa 1979. godine, obalno područje Crne Gore zahvatio je cunami najviše visine do 0,60 metara, uz tri 
naknadne lokacije (NOAA 2007). Cunamiji u blizini tog područja većinom su bili niski i nisu uzrokovali velike štete.  
Činjenica da je prostor u granicama morskog dobra i neposrednog zaledja, velikim dijelom izgradjen od flišnih, pretežno 
klastičnih sedimenata i kvartarnih tvorevina, predstavlja veliku nepovoljnost sa aspekta seizmičkog rizika. 
Smjernice za aseizmičko projektovanje 
Polazeći od osobina seizmičnosti područja, predloženih urbanističkih rješenja i važećih propisa, date su preporuke koje treba 
primijeniti kao dio neophodnih mjera zaštite od posljedica zemljotresa, a u cilju postizanja što cjelovitije zaštite prostora. 
 
Ove preporuke podrazumijevaju: 
- zaštitu ljudskih života kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmičkog projektovanja 
- zaštitu od djelimičnog ili kompletnog rušenja konstrukcija za vrlo jaka seizmička dejstva i 
- minimalna oštećenja za slabija i umjereno jaka seizmička dejstva. 
Proračun aseizmičkih konstrukcija vrši se prema propisima za građenje u seizmičkim područjima. Određuju se ekvivalentne 
horizontalne proračunske seizmičke sile, sa kojima se proračunavaju i dimenzionišu elementi konstrukcije. U slučajevima 
kada je potrebna bolje definisana sigurnost konstrukcije objekta, vrši se direktna dinamička analiza konstrukcije za stvarna 
seizmička dejstva. Kod ovog proračuna optimizira se krutost, čvrstoća i žilavost konstrukcije, čime se može definisati 
kriterijum sigurnosti u zavisnosti od uslova fundiranja, seizmičnosti terena i karakteristika upotrijebljenog materijala i tipa 
konstrukcije. 
 
Na osnovu opštih principa projektovanja aseizmičkih konstrukcija preporučuje se sljedeće: 
- na predmetnom prostoru moguća je gradnja objekata različite spratnosti uz primjenu svih standardnih građevinskih 

materijala za konstrukcije i oblikovanje objekata; 
- mogu biti zastupljeni različiti konstruktivni sistemi; 
- kod zidnih konstrukcija preporučuje se primjena zidarije, ojačane horizontalnim serklažima i armirane zidarije različitog 

tipa; 
- pored ramovskih armirano-betonskih konstrukcija može biti primijenjeni ramovski konstruktivni sistemi ojačani armirano-

betonskim dijafragmama (jezgrima), kao i konstrukcije sa armirano-betonskim platnima; 
- kod prefabrikovanih armirano-betonskih konstrukcija preporučuje se primjena monolitnih veza između elemenata 

konstrukcije; 
- preporučuje se primjena dovoljno krutih međuspratnih konstrukcija u oba ortogonalna pravca, koje treba da obezbijede 

distribuciju seizmičkih sila u elementima konstrukcije prema njihovim deformacionim karakteristikama; 
- moguća je primjena najrazličitijih materijala i elemenata za ispunu. Prednost imaju lake prefabrikovane ispune, koje bitno 

ne utiču na ponašanje osnovnog konstruktivnog sistema. Ukoliko se primjenjuje kruta i masivna ispuna (opeka ili blokovi 
najrazličitijeg tipa) treba uzeti u obzir uticaj ispune na osnovni konstruktivni sistem. 

 
Projektovanje temelja konstrukcije objekta za dejstvo osnovnih opterećenja treba zasnivati na sljedećim načelima: 
- temelje konstrukcije treba projektovati tako da se za dejstvo osnovnog opterećenja izbjegnu diferencijalna slijeganja; 
- temelje objekta treba izvoditi na dobrom tlu; 
- temeljenja djelova konstrukcije ne izvode se na tlu koje se po karakteristikama razlikuje značajno od tla na kome je 

izvršeno temeljenje ostalog dijela konstrukcije. Ako to nije moguće, objekat treba razdvojiti na konstruktivne jedinice 
prema uslovima tla; 

- primjenu dva ili više načina temeljenja na istom objektu izbjegavati, osim ako se svaki način temeljenja primjenjuje 
pojedinačno, po konstruktivnim jedinicama; 
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- opterećenje koje se prenosi preko temeljne konstrukcije na tlo mora da bude homogeno raspoređeno po cijeloj 
konstruktivnoj površini; 

- treba obezbijediti dovoljnu krutost temeljne konstrukcije, a posebno na spojevima temeljnih greda sa stubovima 
konstrukcije; 

- prije početka projektovanja neophodno je uraditi geomehaničko ispitivanje tla. 
 
7. USLOVI U POGLEDU MJERA ZAŠTITE  
  
Mjere zaštite od elementarnih i drugih nepogoda  
 
U cilju zaštite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaštiti i spašavanju (Sl. List CG br.13-2007) i 
Pravilnikom o mjerama zaštite od elementarnih nepogoda (Sl.list RCG br. 8-1993). 
Pored mjera zaštite koje su postignute samim urbanističkim rješenjem ovim uslovima se nalažu obaveze prilikom izrade 
tehničke dokumentacije kako bi se ostvarile potrebne preventivne mjere zaštite od katastrofa i razaranja. 
Radi zaštite od elementarnih i drugih nepogoda, zbog eventualnih nepovoljnosti inženjersko geoloških i seizmičkih uslova tla, 
sva rješenja za buduću izgradnju i uređenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inženjersko-geoloških 
istraživanja sa mikroseizmičkom rejonizacijom terena. 
Neophodno je sprovesti nakanadna geotehnička istraživanja u pogledu hidroloških svojstava tla, kao i konstatovanje drugih 
relevantnih elemenata za temeljenje objekata, postavljanje saobraćajnica i objekata komunalne infrastrukture. 
Zbog visokog stepena seizmičke opasnosti sve proračune seizmičke stabilnosti izgadnje zasnivati na posebno izradjenim 
podacima mikroseizmičke rejonizacije, a objekte od opšteg interesa srašunati sa većim stepenom opšte seizmičnosti 
kompleksa. 
Komunalana infrastruktura je planirana tako da vodovi budu dostupni i poslije rušenja objekata, o čemu treba voditi računa pri 
rekonstrukcijama i postavljanju novih u kasnijem periodu. 
Pri planiranju saobraćajne mreže i objekta koji zahtijevaju veće intevencije u tlu (dubina veća od 2m) potrebno je predvidjeti 
odgovarajuće sanacione radove. 
Urbanističko rješenje dispozicijom objekata, saobraćajnica i uređenjem slobodnih površina obezbjeđuje mogućnost intevencije 
svih komunalnih vozila, o čemu treba posebno voditi računa pri izradi tehničke dokumentacije. 
U pogledu građevinskih mjera zaštite, objekti i infrastruktura treba da budu projektovani i građeni u skladu sa važećim 
tehničkim normativima i standardima za odgovarajući sadržaj. 
Svi drugi elementi u vezi zaštite materijalnih dobara i stanovnika treba da budu u skladu sa važećim propisima o zaštiti od 
elementarnih nepogoda i požara, tako da je za svaku gradnju potrebno pribaviti uslove i saglasnost od nadležnog organa u 
opštini, na tehničku dokumentaciju I izvedeni objekat. 
 
Mjere zaštite od požara  
U cilju zaštite od požara u okviru planskog rješenja svim objektima je obezbijeđen saobraćajni pristup za  vatrogasna vozilia,  
sa propisanom udaljenošću kolovoza od objekta. 
Širine  planiranih saobraćajnica prilagođene su pristupu i manevrisanju vatrogasnih vozila. 
Planskim rješenjem je obezbijeđena udaljenost izmedju pojedinih objekata, kao i uslovi za evakuaciju u slučaju požara. 
U okviru rješenja hidrotehničkog sistema obezbijeđena je voda za gašenje požara. 
 
U cilju obezbjedjenja mjera zaštite od požara, prilikom izrade investiciono-tehničke dokumentacije za turističke objekte, 
potrebno je predvidjeti uredjaje za automatsku dojavu požara, uredjaje za gašenje požara i sprečavanje njegovog širenja.  Za 
ove objekte je obavezno  izraditi projekte ili elaborate zaštite od požara (i eksplozija ako se radi o objektima u kojima se 
definišu zone opsanosti od požara i eksplozija), planove zaštite i spašavanja prema izradjenoj procjeni ugroženosti za svaki 
hazard posebno, te na navedeno pribaviti odgovarajuća mišljenja i saglasnosti u skladu sa važećom regulatoivom. 
 
Za objekte u kojima se skladište, pretaču, koriste ili u kojima se vrši promet opasnih materija, obavezno je pribaviti mišljenje 
na lokaciju od nadležnog organa, kako ovi objekti i instalacije svojim zonama ne bi ugrozili susjedne objekte. 
 
Prilikom projektovanja objekata, a primjenom svih Pravilnika koji važe za ovu oblast, obezbjeđuju se sve ostale mjere zaštite 
od požara 
 
Projektnu dokumentaciju raditi shodno: 
- Zakonu  o zaštiti i spašavanju  („Sl. List CG“, br. 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11). 
- Pravilniku o tehničkim normativima za hidrantsku mrežu za gašenje požara (»Službeni list SFRJ«,  br. 30/91). 
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- Pravilniku o tehničkim normativima za pristupne puteve, okretnice i uređene platoe za vatrogasna vozila u blizini 
objekata povećanog rizika od požara  (»Sluzbeni list SFRJ«, br. 8/95). 

- Pravilniku o tehničkim normativima za zaštitu visokih objekata od požara  (»Službeni list  SFRJ«,   br.  7/84),  
-  Pravilniku o tehničkim normativima za zaštitu skladišta od požara i eksplozija (Službeni list SFRJ«,  br. 24/87),  
- Pravilniku o tehničkim zahtjevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i eksplozija (»Službeni  list  CG«,  

br.  9/12), 
- Pravilniku o  izgradnji  postrojenja  za  zapaljive tečnosti i o uskladištenju i pretakanju zapaljivih  tečnosti (Službeni list 

SFRJ,  br.20/71 i 23/71),  
- Pravilniku o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o uskladištenju i pretakanju goriva (Službeni list 

SFRJ, br. 27/71),  
- Pravilniku  o izgradnji postrojenja   za  tečni  naftni  gas  i  o  uskladištavanju  i pretakanju  tečnog  naftnog  gasa 

(Službeni list SFRJ,  br. 24/71 i 26/71). 
 
Mjere  za upravljanje  čvrstim komunalnim otpadom 
Prilikom upravljanja komunlanim otpadom, kao i drugim vrstama otpada, treba se rukovoditi principima Strategije upravljanja 
otpadom Crne Gore do 2030. godine, Državnim planom upravljanja otpadom u Crnoj Gori za period 2015.-2020. godina i 
Zakonom o upravljanju otpadom  (Sl.list RCG 64/11, 39/16). Novim Drzavnim planom upravljanja otpadom za period 2014-
2020. godine,  definisan je tačan broj centara za obradu otpada, kao i ostalih infrastrukturnih objekata u Crnoj Gori (centri za 
prijem otpada, transfer stanice, postrojenja za povrat materijala, centri za obradu otpada, postrojenja za kompostiranje, 
skladista gradevinskog otpada i dr.). 
 
Shodno Zakonu o upravljanju otpadom, upravljanje otpadom zasnivace se na principu odrzivog razvoja, kojim se obezbjedjuje 
efikasnije korišćenje resursa, smanjenje količine otpada i postupanje sa otpadom na način kojim se doprinosi ostvarivanju 
ciljeva održivog razvoja. 
 
U okviru planskog rješenja zahvata DUP-a, svim objektima je obezbijeđen pristup sa kolskih saobraćajnica, uz koje će se, 
shodno smjernicama Lokalnog plana upravljanja komunalnim i neopasnim gradjevinskim otpadom opštine Tivat, odrediti 
mjesta za odlaganje otpada.  
Ostavlja se mogućnost izgradnje postrojenja za tretman otpada u okviru servisne zone rizorta Lustica Bay, što će se definisati 
u okviru dalje projektantske razrade infrastrukturnih sistema šireg područja. 
 
Korisnici prostora zone zahvata dužni su da primijene tehnološki postupak, koriste sirovine i druge materijale i organizuju 
uslužne djelatnosti na način kojim se proizvodi najmanja količina ili sprečava nastanak komunalnog otpada. 
Korisnici prostora dužni su da sakupljaju otpad na selektivan način. 
Sudovi za otpad  mogu biti smješteni u okviru urbanističke parcele ili na zelenoj površini uz saobraćajnicu, u boksu ili niši, 
adekvatno ograđenoj kamenom, živom ogradom, ili  sl. 
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S obzirom da je ovim planom  predložena izgradnja objekata, odnosno da će se prilikom pomenutih aktivnosti generisati 
količine gradevinskog otpada, planom upravljanja građevinskim otpadom koji ce sačiniti Investitor, definisaće se obrada ovog 
gradevinskog otpada, a u skladu sa Zakonom o upravljanju otpadom (Sl.list RCG 64/11, 39/16) i Pravilnikom o postupanju sa 
gradevinskim otpadom, načinu i postupku prerade gradevinskog otpada, uslovima i načinu odlaganja cement azbestnog 
gradevinskog otpada ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 50/12) . 
 
Zaštita kulturnih dobara 
 
Ukoliko se prilikom izvodenja radova naiđe na arheološke ostatke, sve radove treba obustaviti i o tome obavijestiti nadležnu 
instituciju, kako bi se preduzele sve neophodne mjere za njihovu zaštitu, a kasnije se investitor uslovljava osiguranjem 
arheološkog nadzora nad radovima iskopavanja. Prema članu 87 i 88 Zakona o zaštiti kulturnih dobara, ukoliko se, prilikom 
izvođenja građevinskih ili bilo kojih drugih aktivnosti naiđe na nalaze od arheološkog značaja, izvođač radova (pronalazač), 
dužan je da: 

• Prekine radove i obezbijedi nalazište, odnosno nalazeod eventualnog oštećenja, uništenja i od neovlašćenog 
pristupa drugih lica; 

• Odmah prijavi nalazište, odnosno nalaz, Upravi za zaštitu kulturnih dobara, najbližoj javnoj ustanovi za zaštitu 
kulturnih dobara, organu uprave nadležnom za poslove policije ili organu uprave nadležnom za poslove sigurnosti na 
moru; 

• Sačuva otkrivene predmete na mjestu nalaženja u stanju u kojem su nađeni do dolaska ovlašćenih lica subjekata iz 
tačke 2; 

• Saopšti sve relevantne podatke u vezi sa mjestom i položajem nalaza u vrijeme otkrivanja i o okolnostima.  
Izuzetno od tačke 3, pronalazač može pod kojim su otkriveni nalaze, radi njihove zaštite, odmah predati nekom od subjekata 
iz tačke 2. Sve dalje obaveze Uprave i Investitora definisane su članom 88 Zakona o zaštiti kulturnih dobara. 
 
Mjere zaštite životne sredine 

Mjere zaštite životne sredine  imaju za cilj da uticaje na životnu sredinu u okviru planskog područja svedu u okvire 
granica prihvatljivosti, a sa ciljem sprečavanja ugrožavanja životne sredine i zdravlja ljudi.  
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Kvalitet životne sredine u opštini Tivat je dobar, a sprovođenje mjera zaštite uticaće na njegovo očuvanje, smanjenje 
rizika od zagađivanja i degradacije životne sredine što će se odraziti i na obezbdjenje  sveukupnog kvaliteta života 
na području Plana i šire zone.  
 
Zaštita zemljišta 
U zoni zahvata DUP-a je evidentirano nekoliko kategorija zemljišta: prirodne zelene površine i gradjevinsko zemljište. 
Očuvanje i zaštita zemljišta će se sprovoditi primjenom sledećih mjera: 

- uspostavljanjem strogih granica zona za izgradnju objekata;  
- kontrolisanom sječom autohtonih biljnih  vrsta; 
- kontrilisanom primjenom hemijskih sredstava u izgradnji i održavanju golf terena. 

 
Zaštita vazduha  
Očuvanje kvaliteta vazduha ostvariće se primjenom sledećih mjera:  

- korišćenjem obnovljivih izvora energije za zagrevanje objekata; 
- postavljanjem zaštitnih pojaseva zelenila prema frekventnim saobraćajnicama; 
- izradom Procjene uticaja na životnu sredinu svih objekata koji su za to predviđeni Uredbom o projektima za koje se 

vrši procjena uticaja na životnu sredinu. 
Od zanačaja za zaštitu vazduha je kontrola aerozagadjenja koje će se sprovesti kroz uspostavljanje monitoring 
sistema, kojim bi se na adekvatan način pratile promjene osnovnih parametara kvaliteta vazduha. 
 
Zaštita voda  
Prioritetne aktivnosti sa aspekta zaštite voda u opštini se odnose na izgradnju postrojenja za prečišćavanje otpadnih 
voda.   
Ispravnost kvaliteta voda će se sprovoditi primjenom sledećih mjera: 

- izgradnjom kanalizacione mreže u naselju, i njenim odvodjenjem i priključenjem u gradski  sistem kanalizacije; 
- kontrolom otpadnih voda iz turističkih i komunalnih objekata, koje moraju zadovoljiti standarde recipijenata i nivo 

kvaliteta; 
- kontrolom kvaliteta površinskih voda. 

 
Zaštita od buke 
S obzirom na turistički karakter naselja, vrednost nivoa buke može biti povećana samo od saobraćaja koji će se 
odvijati mrežom lokalnih I internih saobraćajnica. 
Zaštita od buke u životnoj sredini će se sprovoditi podizanjem pojaseva zelenila na ugroženim lokacijama. 

 
Smjernice za racionalnu potrošnju energije 
 
Racionalana potrošnja energije, tj primjena mjera energetske efikasnosti se najvećim dijelom može ostvariti u 
oblasti izgradnje i održavanja gradjevinskih objekata.  
 
Nove zgrade i zgrade predvidjene za rekonstrukciju, u skladu sa vrstom i namjenom, se moraju projektovati, graditi 
ili renovirati na način kojim se obezbjedjuje da tokom upotrebe imaju propisane energetske karakteristike.  
 
Da bi se realizovala energetski održiva gradnja po mogućnosti treba: 

- kod izgradnje novih objekata odabrati  orijentaciju zgrade sa glavnom fasadom prema jugu; 
- poštovati udaljenost izmedju zgrada kako ne bi bili u sjenci drugih objekata; 
- primijeniti kompaktne arhitektonske oblike sa pravilnom orijentacijom prozora kroz koje se apsorbuje 

direktna sunčeva svjetlost zimi; 
- kod rekonstrukcije postojećih objekata i izgradnje novih, zgrade opremiti najboljom toplotnom izolacijom 

podova, zidova i krova; 
- primjeniti koncept inteligentnih zgrada (upravljanje potrošnjom energije glavnih potrošaca s jednog 

centralnog mjesta);  
- koristiti obnovljive izvore energije sa lokacije – solarnu energiju, energiju vjetra, geo-termalnu energiju. 

 
Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu energije direktnog 
sunčevog zračenja.  
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Sunčeva energija se kao neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na tri načina: 
7. pasivno - za grijanje i osvjetljenje prostora; 
8. aktivno - sistem kolektora za pripremu tople vode; 
9. fotonaponske sunčane ćelije za proizvodnju električne energije. 

Ostale opcije smanjenja gubitaka eketrične energije u samim objektima su: 
- uvodjenje savremene rasvjete – štedne sijalice; 
- ugradnja toplotnih pumpi, koje osim za dobijanje tolote u sezoni grijanja, služe i kao rashladne mašine u 

ljetnjim mjesecima; 
- korišćenje savremenih kotlova na biomasu i drvo za grijanje zimi; 
- korišćenje podzemne vode u sistemima vodosnadbijevanja; 
- korišćenje autohtonih biljnih vrsta za ozelenjavanje prostora oko objekata, kako bi se smanjile potrebe za 

navodnjavanjem;  
- ugradnja sanitarnih pribora niskog protoka; 
- promovisanje izgradnje  niskoenergetskih, pasivnih  zgrada. 

 
Sve nabrojane mogućnosti se u određenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na području zahvata DUP-a. 
Preporuka Plana je da 20% potreba za električnom energijom (na nivou urbanističke parcele) bude obezbijeđeno iz 
obnovljivih izvora.  
 
8. SMJERNICE ZA REALIZACIJU PLANA  
 
Nakon usvajanja Detaljnog urbanističkog plana, planirane intervencije i izgradnju kapaciteta izvoditi fazno.  
U okviru realizacije planiranih kapaciteta kao prvu fazu realizacije planirati rušenje postojećih obejkata, 
raščišćavanje I saniranje terena, a zatim izgradnju saobraćajne i tehničke infrastrukture : 
 
 

- završetak izgradnje glavne kolske saobraćajnice MR1; 
- realizaciju kolske saobraćajnice u zoni zahvata Plana sa priključcima za golf kompleks I hotelske objekte; 
- glavne vodove i priključke tehničke infrastrukture – instalacija vodovoda i kanalizacije, elektroinstalacija 

jake struje, TK instalacija; 
 
Izgradnja golf terena  sa 18 rupa I svim potrebnim pratećim sadržajima u okviru golf kompleksa,  može se raditi tek 
nakon obezbeđenja uslova priključenja na mrežu saobraćajne I tehničke infrastrukture. 
 
Izgradnja kapaciteta u okviru urbanističkih parcela može se raditi u cjelost ili fazno, shodno zahtjevima Investitora, 
tek nakon obezbeđenja uslova priključenja na mrežu saobraćajne I tehničke infrastrukture. 
 
Izgradnja različitih sadržaja I kapaciteta u zoni Plana realizovaće se u skladu I na osnovu Ugovora o zakupu I 
izgradnji zone Luštica Bay koji su Vlada Crne Gore I Opština Tivat potpisali sa kompanijom Luštica Development 
AD, a kojim je obuhvaćena I zona predmetnog Plana. U okviru ovog dugoročnog Ugovora definisani su rokovi, 
prava I obaveze vezana za zakup I izgradnju na predmetnom prostoru , kao i  faze  realizacije planiranih 
kapaciteta.  
 
9. SMJERNICE ZA ORGANIZACIJU  I  TEHNOLOGIJU  GRAĐENJA 
 
Prilikom građenja treba obezbijediti uređenje gradilišta, manipulativne površine, parkirališta, priključke na infarstrukturnu 
mrežu za potrebe samog gradilišta. Pri građenju uticaj na okolinu treba da bude što manji. Privremene objekte, koji se grade 
za potrebe izgradnje, ukloniti po završetku radova na trajnim objektima, kako ne bi negativno uticali na njihovu realizaciju i 
funkcionisanje. Takođe, potrebno je ukloniti deponije iskopanog materijala i humusnog sloja. 
Obradom površina partera obezbjediti njihovu diferencijaciju po namjeni uz primjenu savremenih-trajnih materijala. 
Rasvjetu prostora, kolskih i pješačkih komunikacija izvesti pažljivo odabranim rasvjetnim tjelima, sa dovoljnim osvjetljajem za 
potrebe neometanog funkcionisanja prostora. 
Privremeno deponovanje smeća, do evakuacije na gradsku deponiju komunalnim vozilima, obezbjediti u podzemnim etažama 
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poslovnih i smještajnih objekata, organizovanim sa potpunom higijenskom zaštitom i tipiziranim posudama, broja i kapaciteta 
prema sanitarno-tehničkim kriterijumima, datim propisima i standardima. 
 
10. OSTALI  USLOVI  
 
10.1. .Investitor je obavezan da pripremi i propiše projektni zadatak za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju 
predmetnog/ih objek(a)ta, uz obavezno poštovanje urbanističko-tehničkih uslova. 
 
10.2 .Tehničkom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima smanjene pokretljivosti u skladu sa 
članom 73 Zakona o uređenju prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za 
pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom („Sl. list CG" broj 10/09). 
 
10.3.Tehničkom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zaštitu životne sredine u skladu sa odredbama Zakona o 
životnoj sredini („Službeni list CG", br.48/08) i Zakonom za zaštitu prirode („Službeni list CG", br.51/08. 
 
10.4.Tehničkom dokumentacijom predvidjeti mjere zaštite od požara shodno propisima za ovu vrstu objekata. U cilju zaštite 
od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaštiti i spašavanju (»Službeni list CG«, br.13/07, 05/08, 86/09 i 
32/11) i Pravilnikom o mjerama zaštite od elementarnih nepogoda (»Službeni list CG«, br.8/93). 
 
10.5. Shodno članu 7 Zakona o zaštiti na radu („Službeni list RCG", br.79/04), pri izradi tehničke dokumentacije predvidjeti 
propisane mjere zaštite na radu u skladu sa tehnološkim projektnim zadatkom. Pri izgradnji objekta/objekata potrebno je 
izraditi Elaborat o uređenju gradilišta u skladu sa aktom nadležnog ministarstva shodno članu 8 Zakona o zaštiti na radu 
(„Službeni list RCG", br.79/04). 
 
10.6. Tehničku dokumentaciju raditi u skladu sa ovim uslovima, uslovima javnih preduzeća za oblast infrastrukture, važećim 
tehničkim propisima, normativima i standardima za projektovanje, izgradnju i korišćenje ove vrste objekata, a na osnovu 
projektnog zadatka Investitora. 
 
10.7.Pristup objektu/objektima projektovati u skladu sa propisima.  

 
NUMERIČKI POKAZATELJI  PLANIRANIH KAPACITETA PO PARCELAMA 
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(m2) 

broj 
smj.  
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184.59ha                 

  
  

1 
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63 
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2 
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9 
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89 
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7 

Golf vile - 
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1467 
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706
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29 
772
9 
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2738 

35 
216
47 

Golf vile - 
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tip 1 1063 3 et. 1800       7 36 

  
1800 

81



br
oj 
UP 

pov
ršin

a 
UP 

namjena 
povrsina 

max. 
P 

pod 
obj. 
(m2) 

max. 
Sprat. 

max 
BGP 
(m2) indexi 

T1 golf 
broj 

lezaja 

T1 
golf 
BGP 
(m2) 

broj 
smj.  

bro
j 

lez
aja 

GK 
BG
P 
(m2
) 

Golf 
vile 
BGP 
(m2) 

56 
950
7 

Golf vile - 
tip 2 1232 3 et. 2200       15 50 

  
2200 

57 
131
01 

Golf vile - 
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OPŠTI URBANISTIČKO - TEHNIČKI USLOVI 
za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju objekata namjene MN 

 
 

OPŠTI URBANISTIČKO – TEHNIČKI USLOVI 
 
za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju objekta namjene MN – mješovite namjene  u zahvatu ID DUP-a  „Golf i Donji 
Radovići zapad“ -  Tivat 
. 
 

1. USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRŠINA 
 

Sve pojedinačne parcele definisane su za određene namjene tako da je cjelokupan prostor podjeljen po funkcijama koje se na 
njemu odvijaju. Pojedinačne namjene urbanističkih zona unutar obuhvata date su kroz posebne urbanističko-tehničke uslove 
za uređenje prostora sa numeričkim pokazateljima i grafičkim prilozima. 

Na površinama mješovite namjene planirana je izgradnja objekata za stalno i povremeno stanovanje,  i za druge namjene 
koje ne predstavljaju smetnju namjeni stanovanja,  od kojih nijedna nije preovlađujuća.  
Planirani objekti za stanovanje su male gustine, i mogu biti organizovani kao jedna ili više stambenih jedinica u objektima. 
Druge namjene u okviru objekata mješovite namjene mogu biti:  
- trgovina; 
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- ugostiteljski objekti i objekti za smještaj turista;  
- poslovni prostori komercijalne namjene ; 
- lične usluge i servisi; 
- bazeni i manja sportska igrališta; 
- objekti komunalnih servisa koji služe potrebama stanovnika područja 
- objekti I mreže infrastrukture; 
- parkinzi i garaže za smještaj vozila.  
Ukupan broj urbanističkih parcela na koima su planirani objekti mješovite namjene  iznosi 6.  
 
2. USLOVI PARCELACIJE,REGULACIJE,NIVELACIJE I MAKSIMALNI KAPACITETI 

 
Urbanistička parcela – Osnov za izradu Plana parcelacije je topografsko katastrska podloga, dostavljena od strane 
Naručioca planske dokumentacije. 
Određene su granice urbanističkih parcela, čije su prelomne tačke geodetski definisane u grafičkom prilogu Plan parcelacije.  
Urbanističke parcele imaju obezbijeđen direktan kolski i pješački pristup sa javne saobraćajne površine. 
Planom se daje mogućnost spajanja više urbanističkih parcela. Kapaciteti objekata određivaće se za novu površinu saglasno 
dozvoljenim planiranim kapacitetima na pojedinim urbanističkim parcelama. 
 
Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu površinu od površina namjenjenih za druge namjene. 
Građevinska linija je linija na, iznad i ispod površine zemlje, definisana grafički i numerički, koja predstavlja granicu do koje 
je moguće graditi objekat. 
Građevinska linija prema javnoj površini I na urbanističkim parcelama sa novim objektima  je definisana tačakama sa 
koordinatama, I prikazana u grafičkom prilogu Plan regulacije i nivelacije.  
Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti građevinsku liniju.  
Objekti parternog uređenja oko objekta ili pristupi saobraćajnoj infrastrukturi mogu izlaziti iz zone za gradnju koja je definisana 
građevinskim linijama, ali ne smeju izlaziti izvan regulacione linije. 
 
Visinska regulacija definisana je maksimalnim brojem nadzemnih etaža, odnosno maksimalno dozvoljenom visinom objekta 
na svim urbanističkim parcelama.  
 
Etaže mogu biti podzemne i nadzemne.  
Podzemna etaža je podrum, a nadzemne etaže su suteren, prizemlje, sprat i potkrovlje. 
Podrum je podzemna etaža čiji vertikalni gabarit ne može nadvisiti relevantnu kotu terena 0.00m, čiji je horizontalni  gabarit 
definisan gradjevinskom linijom ispod zemljei ne može biti veći od urbanističke parcele.  
Ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se kota konačno uredjenog i nivelisanog terena oko 
objekta. 
Objekat može imati jednu ili više podrumskih etaža. 
Suteren je nadzemna etaža kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote konačno nivelisanog terena oko objekta i 
čiji su horizontalni gabariti definisani gradjevinskom linijom. 
Suteren može biti na ravnom ili denivelisanom terenu. 
Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne može nadvisiti kotu terena više od 1m konačno nivelisanog i uredjenog 
terena oko objekta. 
Suteren na denivelisanom terenu je sa tri strane ugradjen u teren, s tim što se kota poda suterena na jednoj strani objekta 
poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno 1.0m. 
Prizemlje je prva etaža sa visinom poda jednakom ili višom od okolnog uređenog terena, tj. prva etaža iznad suterena. Za 
stambene objekte kota poda prizemlja je maksimalno 1.00m, a za poslovne objekte maksimalno 0.20m iznad kote konačno 
uređenog i nivelisnog terena oko objekta. 
Sprat je svaka etaža između prizemlja i potkrovlja/ krova. 
Potkrovlje ili završna etaža se nalazi iznad poslednjeg sprata. Najniža svijetla visina potkrovlja ne smije biti veća od 1.2m na 
mjestu gdje se gradjevinska linija potkrovlja i spratova poklapaju.  
Tavan je dio objekta bez nadzidka, isključivo ispod kosog ili lučnog krova, a iznad medjuspratne konstrukcije poslednje etaže 
i može imati minimalne otvore za svjetlo i ventilaciju. Tavan nije etaža. 
Ukoliko krovna konstrukcija i visina sljemena omogućavaju organizovanje prostora tavana u svrhu stanovanja, taj prostor ulazi 
u obračun BGP sa 100% i kao takav mora biti prepoznat u planiranim indeksima izgradjenosti za tretiranu parcelu. 
 
Smjernice za implementaciju definisane spratnosti  
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U tabeli sa urbanističkim pokazateljima za svaku urbanističku parcelu je odredjen maksimalni broj nadzemnih etaža. Etaže 
mogu biti suteren, prizemlje, sprat i potkrovlje. Dozvoljava se i manji broj etaža.  

- Ukoliko je u tabeli sa urbanističkim pokazateljima navedena spratnost 1 etaža, ona može, u zavisnosti od 
konfiguracije terena, biti S ili P; 

- Ukoliko je u tabeli sa urbanističkim pokazateljima navedena spratnost 2 etaže, ona može, u zavisnosti od 
konfiguracije terena, biti S+P, P+1 ili P+Pk; 

- Ukoliko je u tabeli sa urbanističkim pokazateljima navedena spratnost 3 etaže, ona može, u zavisnosti od 
konfiguracije terena, biti  S+P+Pk , S+P+1 ili  P+1+Pk. 

 
Maksimalno dozvoljena visina objekta mjeri se od najniže kote okolnog konačno uređenog i nivelisanog terena ili trotoara 
uz objekat do kote sljemena ili vijenca ravnog krova. 
Nivelacija se bazira na postojećoj nivelaciji  terena. 
Najveća visina etaže za obračun visine građevine, mjerena između gornjih kota međuetažnih konstrukcija iznosi: 
- za garaže i tehničke prostorije do 3m 
- za stambene etaže do 3.5m 
- za poslovne etaže do 4.5m 
- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne etaže na mjestu prolaza iznosi 
4.5m. 
 
Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica 
Prilikom projektovanja i izvođenja objekata potrebno je svim objektima koji svojom funkcijom podrazumijevaju javni sadržaj, 
kao i do stambenih objekata u kojima je planirana izgradnja stambenih jedinica za hendikepirana lica, obezbijediti pristup koji 
mogu koristiti lica s ograničenom mogućnošću kretanja.  
U tu svrhu, uz stepenišne prostore projektovati i odgovarajuće rampe s maksimalnim nagibom 8%, ili, ukoliko to tehnički uslovi 
ne dozvoljavaju planirati pristup na drugi način. 
Nivelacije svih pešačkih staza i prolaza raditi takođe u skladu s važećim propisima o kretanju invalidnih lica.  
 
Pravila za uređenje površina i izgradnju  objekata 
 
Opšti uslovi za izgradnju 
 
▪ Gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim veličinama zauzetosti terena, spratnosti i bruto građevinske površine; 
▪ U okviru maksimalne bruto građevinske površine planiranih objekata uračunati ukupnu površinu otvorenog i zatvorenog 
korisnog prostora, koji je planiran u svim etažama objekta (podrum - suteren-prizemlje-sprat); 
▪  Ostavlja se mogućnost planiranja podrumske etaže; 
▪  Objekti mogu imati jednu ili više podrumskih etaža; 
▪  Površina podruma ne može  biti veća od povrsine urbanističke parcele;  
▪ Površina garaža i tehničkih prostorija se ne uračunava u ukupan BGP na urbanističkim parcelama ; 
▪ Svi postojeći objekti mogu se koristiti do privodjenja prostora namjeni predvidjenoj Planom; 
▪  Daje se mogućnost sanacije i rekonstrukcije postojećih objekata ili dijela objekta u skladu sa namjenom predvidjenom 
Planom ; 
▪ Izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehaničko ispitivanje terena, a tehničku dokumentaciju raditi isključivo na 
osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geoloških i hidrogeoloških podataka, kao i rezultata o geomehaničkim 
ispitivanjma tla; 
▪ Izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomičnosti i funkcionalnosti objekata; 
▪ Prilikom izgradnje objekata u cilju obezbjeđenje stabilnosti terena, potrebno je izvršiti odgovarajuće saniranje terena, ako se 
za to pojavi potreba; 
▪ Da bi se omogućila izgradnja objekata i uređenje terena, prije realizacije definisane ovim Planom, potrebno je izvršiti 
razčišćavanje i nivelaciju terena, regulisanje odvodnih kanala i komunalno opremanje zemljišta; 
▪ Kote saobraćajnica koje su date u Planu regulacije i nivelacije nijesu uslovne. Kroz zradu tehničke dokumentacije  
saobraćajnica moguće su manje korekcije kota iz Plana, uz uslov da se obezbijedi odvođenje atmosferskih voda sa lokacije 
principom samoodvodnjavanja ; 
▪ Visinu potpornih zidova planirati  do 2m. U slučaju da je potrebno izgraditi potporni zid veće visine,  preporučuje se da se isti 
izvede u terasama, s horizontalnom udaljenošću zidova od 1,0m, a teren svake terase ozeleniti. Izuzetno, kada to uslovi 
terena zahtijevaju, moguće je projektovati i veću visinu potpornih zidova.;   
▪ Ukoliko to konfiguracija terena zahtijeva, garažni prostor i parking površine se mogu planirati integralno za više urbanističkih 
parcela.  
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▪ Ukoliko to uslovi nagiba terena zahtijevaju, pri obračunu urbanističkih parametara, dozvoljeno je povećanje površine pod 
objektom za 25% površine definisane u tabeli planiranih kapaciteta, pri čemu se ukupna zadata bruto gradjevinska površina 
na UP ne mijenja;   
 
Broj objekata na parceli 
Na urbanističkim parcelama je moguće graditi jedan ili više objekata. 
 
Rušenje postojećih objekata 
Rušenje objekta ili dijela objekta je predvidjeno i za objekte koji ne zadovoljavaju parametre statičke stabilnosti, kao i za one 
na mjestu kojih će se graditi novi objekti prema uslovima ovog Plana. 
Rušenje objekata izvoditi u skladu sa Elaboratom o rušenju postojećih objekata, koji se radi za djelove objekata ili objekte u 
cjelini, a na osnovu koga nadležni opštinski organ izdaje dozvolu za rušenje.  
 
Konstrukcija novih objekta 
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen način bez miješanja sistema nošenja po spratovima, sa jednostavnim 
osnovama i jasnom seizmičkom koncepcijom. 
Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomičnosti i funkcionalnosti objekta. Posebnu pažnju 
posvetiti mjerama antikorozivne zaštite.  

 
Urbanističko tehnički uslovi za izgradnju  objekata mješovite  namjene MN 
 

- Na urbanističkim parcelama je moguće graditi jedan ili više objekata. 
- Objekte organizovati kao slobodnostojeće objekte na urbanističkoj parceli; 
- Indexi zauzetosti i izgradjenosti urbanističke parcele su: 

max Si /0,3/ 
- max Kiz /0,8 /.  
- Zauzetosti izgradjenost urbanističke parcele planirati prema parametrima iskazanim u tabelarnom prikazu za 

predmetnu urbanističku parcelu; 
- Poslovne prostore treba planirati u prizemlju objekata ili kao dio objekata; 
- Preporuka je da veličina poslovnog prostora iznosi 3 - 30 % gradjevinske površine na urbanističkoj parceli. 
- Tačna namjena i veličina poslovnog prostora će se odrediti prema zahtjevu investitora; 
- Na urbanističkim parcelama ili lokacijama unutar urbanističkih parcela, moguće je organizovati objekte samo 

poslovne namjene;  
- U skladu sa Masterplanom Investitora, na 3 urbanističke parcele je predvdijena samo stambena namjena; 
- Prosječan broj stanovnika u stambenoj jedinici iznosi 3; 
- Prosječna veličina stambene jedinice iznosi 70m2; 
- Predvidjena maksimalna spratnost objekata je 3- 4 nadzemne etaže 
- Kota prizemlja ne može biti niža od kote konačno uređenog i nivelisnog terena oko objekta, a najviše 1,0 m iznad 

nulte kote  za stambenu namjenu,  i najviše 0,2 m za djelatnosti; 
- U skladu sa opštim uslovima za izgradnju, ostavlja se mogućnost planiranja podruma; 
- Objekti mogu imati jednu ili više podrumskih etaža; 
- Parkiranje vozila predvideti na parceli (% potrebnih parking mjesta može se ostvariti na otvorenom parking prostoru 

u skladu sa tehničkim normativima ) a ostalo u podzemnoj ili nadzemnoj garaži u objektu ili na parceli; 
- Površina garaža i tehničkih prostorija se ne uračunava u ukupan BGP na urbanističkim parcelama; 
- Ukoliko to konfiguracija terena zahtijeva, garažni prostor i parking površine se mogu planirati integralno za više 

urbanističkih parcela; 
- Zelene površine u okviru parcela pejzažno urediti uz prethodnu analizu postojećeg-zatečenog zelenog fonda kako bi 

se u najvećoj mogućoj mjeri očuvao  i revitalizovao prirodni biodiverzitet. 
 
3. USLOVI ZA OBLIKOVANJE I  MATERIJALIZACIJU  OBJEKATA  
  
Arhitektonsko oblikovanje objekta 
 
Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postojećem ambijentu. Objekti se moraju oblikovati u skladu sa 
lokalnim oblicima, bojama i materijalima. Oblikovanje objekata treba uskladiti sa pejzažom i sa slikom naselja. 
Arhitektonske volumene objekata potrebno je pažljivo projektovati sa ciljem dobijanja homogene slike naselja i grada. 
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Enterijeri poslovnih prostora moraju biti u odgovarajućem odnosu sa objektom u kome se nalaze. Izlozi treba da su u skladu 
sa susjednim izlozima i arhitekturom konkretnog objekta. 
Visine objekata su date na grafičkim prilozima kao spratnost objekata uz predpostavljen disciplinovan odnos korisnika, 
naročito kod novoplanirane gradnje, vodeći računa o susjednim objektima i opštoj slici naselja i grada. 
Krovovi mogu biti kosi, preporuceni nagib krovnih ravni je 22°,  a moguće je raditi i ravan krov, po mogućnosti sa ozelenjenim 
krovnim ravnima i krovnim baštama. 
 
Uređenje parcele  
 
Na urbanističkoj parceli slobodne površine oko objekata pejzažno urediti u duhu mediteranske vrtne arhitekture. Prostor treba 
oplemeniti autohtonim rastinjem, uvažavajući prirodno naslijeđe. Preporuka Plana je da se urbanističke parcele ne ograđuju, 
ili da se primjenjuju zelene ograde. Efekat ograđivanja na pojedinim djelovima postići kombinacijom prirodnog i uređenog 
zelenila radi formiranja zaštićenih ambijenata.  
Teren oko objekata, terase i druge površine treba izvesti na način da se ne narušava izgled naselja, te da se ne promijeni 
prirodno oticanje vode na štetu susjednog zemljišta, odnosno susjednih građevina.  
 
Intervencije na postojecim objektima 
Planom je data mogućnost sanacije i rekonstrukcije postojećih objekata ili dijela objekata, I njihova revalorizacija u 
smislunamjene I esteskog usaglašavanja sa ambijentom. 
Planirane intervencije na postojećim objektima usloviće provjera konstruktivnog sistema pojedinih objekata, kao i planiranje 
adekvatnog ojačanja radi prihvatanja dodatnih opterećenja. 
Planirane intervencije radiće se saglasno parametrima definisanim u Planu. 
Prilikom planiranja intervencija na postojećim objektima, obezbijediti udaljenost dogradjenog dijela od granice parcele min 
2.0m, tj. od objekta na susjednoj parceli min 4m. Objekat se može postaviti i na ivici parcele, ili na rastojanju manjem od 2m, 
jedino uz pismenu saglasnost graničnih susjeda.  
 
Infrastrukturno opremanje i osnovni standardi  
Objekti  u higijenskom i tehničkom smislu moraju zadovoljiti važeće standarde vezano za površinu, vrste i veličine prostorija, a 
naročito standarde u pogledu sanitarnog čvora. 
Propisuje se obavezno priključivanje parcela i objekata  na elektroenergetsku i vodovodnu infrastrukturnu mrežu. 
Priključivanje objekata  na saobraćajne, elektroenergetske i komunalne infrastrukturne mreže obavlja se na način i uz uslove 
propisane od strane nadležnih institucija. 
Način predobrade, odnosno obrade sanitarno fekalnih otpadnih voda i potencijalno onečišćenih oborinskih voda prije 
ispuštanja u prijemnik biće propisan resornim aktima, zavisno od sastava i kvaliteta sanitarno fekalnih i potencijalno 
onečišćenih atmosferskih voda. 
Preporuka je da dio potreba za električnom energijom bude obezbijeđeno iz obnovljivih izvora ili nadoknađeno upotrebom 
adekvatnih materijala / detaljno opisano u tekstualnom dijelu plana – Mjere energetske efikasnosti/. 
 

4.PRIRODNI USLOVI I KARAKTERISTIKE 
 
Geološke I geoseizmičke karakteristike 
  
Litostratigrafski sastav i tektonika terena 
Poluostrvo Luštica pripada geotektonskoj jedinici Paraautohtona. U građi ove jedinice učestvuju karbonatni sedimenati gornje 
krede (mastriht) i foraminiferski krečnjaci srednjeg eocena, flišni sedimenti srednjeg i gornjeg eocena i sedimenti srednjeg 
miocena. 
Sedimenti gornje krede, razvijeni na Luštici, predstavljeni su sivim, bjeličastim i mrko-žućkastim krečnjacima, vapnovitim i 
bituminoznim dolomitima, dolomitičnim krečnjacima, laporovitim krečnjacima sa proslojcima i muglama rožnaca, karbonatnim 
brečama i brečastim krečnjacima. Ovi litološki članovi se međusobno smjenjuju i postepeno prelaze jedni u druge. Krečnjaci 
sadrže dosta bogatu mikrofaunu (Accordiella conica, Rotalina cayeuxi, Microcidium elegans, Lapeirouseia crateformis i dr.) i 
oskudniju makrofaunu. 
 
Tektonska jedinica Paraautohton se odlikuje generalnim padom svih formacija prema sjeveroistoku, sa blagim i srednjim 
padnim uglovima, mada se u karbonatnim sedimentima zapažaju naborne strukture sinklinala i antiklinala manjih dimenzija sa 
jugozapadnom vergencom. U ovom pogledu posebno treba istaći fliš eocena koji je mjestimično intenzivno ubran u stisnute i 
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prevrnute metarske nabore, sa jugozapadnom vergencom. Od rupturnih deformacija značajni su normalni longitudinalni 
rasjedi. 
 
Seizmičnost 
Utvrdjeno je da je seizmičnost primorskog pojasa genetski povezana sa pokretima blokova, u ovom dijelu kore, koji su 
formirani poslije glavne faze ubiranja Dinarida (laramijska tektonska faza), kao posledica permanentne subdukcione aktivnosti 
jadranske mase u graničnoj zoni prema Dinaridima. Pri tome su seizmički najaktivniji tektonski šavovi, odnosno zone dubokih 
rasjeda, koje su aktivne u dužem periodu vremena. 
  
Na osnovu Karte seizmičke regionalizacije (1982), Crnogorsko primorje se nalazi u granicama IX osnovnog stepena 
seizmičnosti (MCS skale), u uslovima srednjeg tla. Takve su se pojave manifestovale i kod zemljotresa 1979. godine koji je 
iskazao maksimalnu vrijednost ubrzanja oscilovanja tla na potezu Ulcinj – Petrovac, u granicama od 0.49 g do 0.21 g. 
Mjerenje seizmičkih parametara neposredno poslije tog zemljotresa u Baru dala su sljedeće podatke: maksimalna 
akceleracija iznosila je 370 cm/s², maksimalna brzina 43 bm/s, a maksimalno pomjeranje 11cm. Ti su podaci od izuzetne 
važnosti za potrebe projektovanja i izgradnje objekata.  
 
Geomorfološke karakteristike 
Opšti izgled reljefa 
Poluostrvo Luštica, izgrađeno od bankovitih i slojevitih krečnjaka, a rjeđe i dolomita gornje krede, u središnjem dijelu ima 
karakter zatalasane zaravni sa više vrtača i uvala. 
Nasuprot slabo razuđenoj obali u zalivu Boke, obala Luštice na otvorenom moru predstavljena je brojnim rtovima, uvalama i 
lukama. Zaliv Trašte je najrazuđeniji dio obale Luštice sa nekoliko pješčano-šljunčanih plaža, nastalih dnom pojedinih uvala.  
 
Geomorfološka građa šireg područja 
Na području Luštice najrasprostranjeniji je kraški reljef, formiran na lako rastvorljivim karbonatnim stijenama trijaske, jurske i 
naročito kredne starosti, koje su korozionim procesima u dužem periodu karstifikovane. 
Osnovna karakteristika ovog reljefa je pojava brojnih vrtača, škrapa, skaršćenih depresija, kao i dobro razvijenih dolina 
između kojih su zaostali najčešće uski i oštri grebeni. 
Na kontaktu mora i kopna, dejstvom abrazionih i akumulacionih procesa, nastao je marinski reljef, pri čemu abrazioni oblici, 
po broju i raznovrsnosti, preovlađuju u odnosu na akumulacione. 
Obalu Luštice čine tipični abrazioni oblici, karakteristični za kamenite obale na otvorenom moru, izgrađene od klastičnih 
stijena tercijarnog fliša i karbonatnih sedimenata trijaske, jurske i kredne starosti, koji na izvesnim odsjecima stvaraju klifove. 
Na stvaranje abrazionih oblika uticali su pored morske erozije, kretanje masa i rasjedna neotektonika, što pokazuje da je 
pretežni dio obalnog reljefa polimorfne geneze. 
Pjeskovite i šljunkovite plaže u zalivu Trašte predstavljaju akumulacione oblike reljefa, stvorene uz niske obale od 
nekonsolidovanog materijala, koje izgrađuju aluvijumi, proluvijalni konusi i zastori. 
 
Hidrogeološke I hidrografske karakteristike 
KOPNO  
Crnogorsko primorje pripada Jadranskom slivu i spada među vodom najbogatija područja u svijetu. Sa ove teritorije otiče u 
prosjeku 604 m3/s vode, odnosno 19 km3 ili 44 l/s/km2 godišnje. Karakteriše ga visoka količina padavine i nepovoljne 
sezonske oscilacije. Zbog brzog oticanja vode kroz tlo, bilans vode nije povoljan pa se u ključnim periodima (turistička sezona, 
vegetacijski period) javlja deficit vode. Voda kroz krašku podlogu otiče u more, a veliki dio se uliva ispod površine mora u 
obliku vrulja.  
Na ovom su prostoru vrlo česta pojava bujični vodotoci koji izazivaju poplave. Karakteriše ih naglo dizanje i opadanje nivoa 
vode i prenošenje velike količine usitnjenog materijala – nanosa. Najveće štete izazivaju u donjem toku, na ušću u more.  
 
MORE 
Jadranski akvatorijum širok je oko 200km i čini dio južno-jadranske kotline u kojoj su izmjerene i najveće dubine Jadrana 
(1 340 m). Odlikuje se najvećom masom vode i jačom izmjenom vode s Mediteranom. Dužina obalne linije sa ostrvima iznosi 
oko 311 km, sa koeficijentom razvedenosti oko 2.9.  
Vrijednost saliniteta morske vode jako varira kroz godinu, posebno vertikalno. More obrubljuje uglavnom stjenovita obala, s 
dobro formiranim klifovima. Strukturu morskog dna čine hridinasto, pjeskovito i muljevito dno, čije čestice su terigenog i 
pelagičnog morskog porijekla. 
Talasi su češći zimi i to sa sjevera (januar – mart), odnosno juga (novembar), a uglavnom su visine 0.5 do 1.5 m. Talasi veći 
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od 1.5m su rijetki i javljaju se iz južnog pravca, a oni preko 4.5 m su najrjeđi.  
Morske struje su pod neposrednim uticajem struja južnog Jadrana, s najvećim brzinama od 42cm/s (ulazna) do 88cm/s 
(izlazna). Glavna površinska struja kreće se od JI prema SZ brzinom od 42cm/s, prateći obalu. Zbog velikog volumena vode 
temperatura zimi ne pada ispod 12°C. Ljeti se površinske priobalne vode ugriju do 27°C i više, a zimi se uspostavlja 
izotermija, koja se širi prema otvorenom moru. Proljećnim zagrijavanjem u sloju od 10-30m uspostavlja se termoklima, 
posebno izražena krajem ljeta. Salinitet morske vode varira, pa je na istraživanim mjestima (Institut za biologiju mora-Kotor) 
iznosio je 38.30 – 38.48%o, a na otvorenom moru do 39%.  
 
Pedološke karakteristike 
 
Poluostrvo Luštica je svojim najvećim dijelom pokriveno zemljištem crvenicom koje se obrazuje na čistim ili jedrim 
krečnjacima u uslovima tople mediteranske klime 
U ovom području crvenica je apsolutno dominantno zemljište, a većinom je plitkog sloja, kako na strmijem terenu, tako i na 
blažim padinama na kojima je po pravilu veliki (30-90 %) procenat stjenovitosti. Blaže padine su mjestimično terasirane, te je 
stvoren nešto dublji sloj, dok je ravni teren uvala, vrtača i manjih polja, kao što su tereni sela Donjeg Grblja i Donje Luštice, sa 
dubokim slojem pretaložene ili koluvijalne crvenice, koja je dobro poljoprivredno zemljište (I, II i III bonitetne klase). Na 
terasastom terenu raspon u kvalitetu zemljišta je veći (III - VI klase), dok je strmiji-krševiti teren najlošijeg boniteta (VII i VIII 
klase).  
 
Podobnost terena za urbanizaciju 
 
Prema karti seizmičke mikro-rejonizacije (PUP Tivat 2020.) predmetni prostor se proteže na terenima I do III kategorije 
ograničenja za urbanizaciju. U zoni brda na višoj nadmorskoj visini provladjuju I kategorija, tereni bez ograničenja za 
urbanizaciju, i II kategorija, tereni sa neznatnim ograničenjima za urbanizaciju. Ostali dio zahvata Plana  čine tereni III 
kategorije, sa velikim nagibima I  znatnim ograničenjima za urbanizaciju. 
 
Klima  
 
KOPNO 
Mjerenje relevantnih parametara za elemente koji određuju klimu prostora u zahvatu DSL vrši Republički hidrometeorološki 
zavod preko hidrometeorološke stanice Tivat. 
Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjesečne maksimalne vrijednosti u najtoplijim mjesecima (jul, avgust) oko 
30°C, dok u najhladnijim (januar, februar) iznosi od 11°C – 13°C. Oscilacije srednje vrijednosti su slabo izražene, što je 
posljedica stabilnih vrijednosti maksimalnih dnevnih temperatura. Nešto su izraženije oscilacije u zimskom periodu. 
Koncentracija najviših dnevnih temperatura (29.3°C do 32.8°C) je tokom avgusta.  
Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima prosječnu vrijednost oko 5°C, dok u ljetnjim mjesecima ta 
vrijednost iznosi oko 20°C.  
Opšti režim padavina bilježi maksimum tokom zimskog i minimum tokom ljetnjeg perioda. Najveći doprinos ukupnoj godišnjoj 
količini padavina imaju mjeseci oktobar, novembar i decembar sa oko 30-40%, a najmanji jun, jul i avgust sa oko 10%. Od 
mora prema zaleđu uočava se povećanje padavina. Tokom zimskog perioda dnevni prosjek padavina iznosi prosječno 5-
8 l/m², mada najveće dnevne količine mogu dostići vrijednosti preko 40 l/m². U ljetnjem periodu, dnevni prosjek padavina 
iznosi svega oko 1 l/m². Srednja godišnja količina padavina iznosi za stanicu Tivat 1 429.2 l/m². Ekstremne 24h padavine za 
period od 100 godina (prema modelu GUMBELA) iznose 234 l/m², a po pojedinim stanicama, za stanicu Tivat 214.07 l/m².  
 
VJETAR 
Vjetar (za period 1981-1995) pokazuje različite vrijednosti rasporeda učestalosti pravaca i brzine, kao i pojave tišina. 
Dominantni su vjetrovi iz pravca sjeveroistoka i jugozapada, dok se na pojedinim stanicama zapažaju određene specifičnosti. 
Tako su za stanicu Tivat najučestaliji vjetrovi iz pravaca jugoistok (8.7%), zapad-jugozapad (7.9%), istok-jugoistok i jug (po 
6.4%), a učešće tišine je 31%.  
Maksimalne brzine imaju vjetrovi iz sjevernog i južnog kvadranta s prosječnim brzinama koje ne prelaze 5m/s. Za stanicu 
Tivat najveće prosječne brzine vjetra po pravcima ima sjever-sjeveroistok (sa učestalošću od 3.8%, srednjom brzinom 5.5m/s 
i maksimalnom brzinom 19m/s). 
Relativna vlažnost vazduha pokazuje stabilan godišnji hod. Maksimum srednjih mjesečnih vrijednosti javlja se tokom prelaznih 
mjeseci (april-jun i jul-avgust), a minimum tokom ljetnjeg perioda, te u nekim slučajevima i tokom zime (januar – februar). 
Vrijednosti srednje dnevne relativne vlažnosti pokazuju oscilacije koje su smanjenog intenziteta u ljetnjem periodu (oko 10%-
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20%), a znatno izraženije tokom zime (oko 20%-30%). Srednja godišnja relativna vlažnost vazduha za stanicu Tivat iznosi 
70.8 % (min. 62% u julu, max. 75.6% u oktobru). 
 
OBLAČNOST i OSUNČANJE  
Oblačnost izražava pokrivenost neba oblacima. Na crnogorskom primorju je tokom godine u prosjeku 4.2 desetine (42%) 
neba pokriveno oblacima. Oblačnost je u ljetnjem periodu manja u odnosu na prosječnu godišnju za oko 40 %. Srednja 
godišnja oblačnost za stanicu Tivat iznosi 3.84 (min. 1.8 u julu, a max. 5.0 u februaru i martu). Srednje mjesečne vrijednosti 
na svim stanicama pokazuju da se preko 50% pokrivenosti neba oblacima javlja u periodu novembar – april, osim Tivta gdje 
se ove vrijednosti pojavljuju u februaru i martu, te da se 18 - 22% oblačnosti na svim stanicama javlja u mjesecima julu i 
avgustu. 
Osunčanje predstavlja trajanje sijanja sunca izraženo u satima, a godišnji prosjek za Primorje iznosi oko 2 455 sati, od kojih je 
931 sat (40%) u tokom ljeta (jun, jul, avgust). Zimi je osunčanje znatno smanjeno, pa tokom januara ima svega oko 125 sati, 
odnosno 5% godišnje vrijednosti. Tokom čitave godine ima prosječno oko 7 sati osunčanja dnevno, s dnevnim oscilacijama 
od ±3.5 časova. 
 
MORE  
Temperaturu mora, vezu između temperature vazduha i mora, smjer kretanja talasa, te stanje površine mora prati Republički 
Hidrometeorološki Zavod.  
Srednja godišnja temperatura mora je 17.9°C, sa srednjom godišnjom oscilacijom vrijednosti od 1.7°C. Najhladniji period 
godine januar – mart ima srednju temperaturu oko 12°C, dok je srednja godišnja minimalna temperatura 15.5°C. U 
najtoplijem periodu jun - avgust srednja maksimalna temperatura je 23°C, dok je srednja godišnja  
maksimalna 20.1°C. Godišnja amplituda temperatura iznosi oko 12°C. Srednje godišnje temperature mora na stanici Herceg 
Novi je 17.4°C, a na stanici Bar 17.7°.  
Srednje dnevne temperature mora pokazuju stabilne vrijednosti, tako da 40% dana ima temperaturu između 17.9°C i 20.1°C. 
Smjer kretanja talasa definisan je na ovom području na osnovu registrovane učestalosti na pojedinim stanicama, uz izdvajanje 
pojava kada je more bez talasa (tiho). Iz raspoloživih podataka, more bez talasa je registrovano na stanici Herceg Novi u 
trajanju 59.1 %, dok na stanici Bar ovakve situacije ne postoje. Na stanici Herceg Novi kretanje talasa ima izraženi učestali 
južni smjer (17.7 %, odnosno 27.8 %). Stanje površine mora opisano je međunarodnom gradacijom od 0 do 9, gdje je 0 mirno 
- glatko more, a 9 izvanredno jako uzburkano. Učestalost stanja površine mora 4 – 7 je slabo izražena, dok su ekstremne 
situacije, kada je more vrlo jako uzburkano (8) i vanredno jako uzburkano (9) vrlo rijetke.  
 
 

3. USLOVI  INFRASTRUKTURNE MREŽE 
 
5.1. USLOVI  ZA   SAOBRAĆAJNU INFRASTRUKTURU 
 
Mreža saobraćajnica 
Osnovu unutrašnje saobraćajne mreže na ovom području predstavljaće saobraćajnica definisana tjemenima T4-T110-T156-
T26-T27-T115-T28-T29-T30-T31-T119-T32-T33-T25-T34-T35-T36-T128-T37-T46-T38-T132-T39-T72-T40-T139-T73-T41-
T45.Ona je predvidjena PUP-om kao sabirna ulica koja se završava unutar zone. 
 
PUP-om je kao sabirna ulica tretirana i saobraćajnica duž sjeverne granice plana. 
 
Na jugoistočnoj strani plana se nalazi saobraćajnica čije je situaciono rješenje, od kružnog toka 1 pa dalje prema obali, 
preuzeto iz postojećeg projekta (Via project -2017). 
 
Ostale saobraćajnice unutar zone služe samo za pristup planiranim lokacijama. 
Za sve urbanističke parcele potrebe za parkiranjem treba rešavati u okviru parcele, saglasno normativima iz Pravilnika o 
sadržaju i formi planskog dokumenta. Kod pojedinih parcela u  istočnoj zoni dio potreba za parkiranjem može se riješiti i sa 
pripadajućim parking mjestima na javnim saobraćajnicama, ispred parcele. 
 
Planom dato rešenje saobraćaja unutar urbanističkih parcela nije obavezujuće i predstavlja samo moguće rešenje 
Zastor svih ulica je od asfalt betona a planiranih parking mjesta od raster elemenata beton – trava, behaton elemenata ili od 
asfalta. Trotoari uz kolovoz treba da su od kamena, betona ili od prefabrikovanih betonskih elemenata. 
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Planom se daje mogućnost korišćenja zelenih i kao i ostalih slobodnih površina za planiranje pješačkih, biciklističkih ili trim 
staza, sa pratećim sadržajima kao što su nadkrivena odmorišta i vidikovci. Biciklističke staze je moguće predvidjeti i na 
određenim potezima uz planirane saobraćajnice gdje terenski uslovi omogućavaju, u nivou trotoara, vodeći računa da se 
ispoštuju standardi.    
 
Unutar granice zahvata površina kolovoza, parking mjesta zelenila i pješačkih staza uz kolovoz iznosi oko 150 870 m2 ili 7.1% 
zone zahvata. Ovo se odnosi na javne saobraćajne površine.Od toga površina kolovoza i parking mjesta je 99 350 m2 (4.8% 
zone zahvata), pješačkih staza 49 350 m2 (2.2%) a zelenih traka uz kolovoz 2 170 m2 (0.1%). 
 
Sve saobraćajne površine predstavljaju najvećim dijelom izgradnju potpuno novih saobraćajnica a malim dijelom značajnu 
rekonstrukciju postojećih površina i procijenjena vrijednost izgradnje iznosi: 
 

• Kolovoz   98350 x 65 =       6.392.750,00  eura  
• Parking mjesta             1000 x 65  =          65.000,00  eura 
• Zelene trake  2 170 x 50 =   108.500,00  eura          
• Trotoari   49350 x 55 =       2.714.250,00  eura 
• Ukupno:                  9.280.550.00 eura   

 
Planirane saobraćajnice definisane su koordinatama tjemena i centara raskrsnica i dati su njihovi poprečni presjeci. Date su i 
karakteristične kote ali su, imajući u vidu strmi teren, one orjentacione a konačne će biti definisane projektnom 
dokumentacijom.  
 
Prilikom izrade projektne dokumentacije moguća su i manja pomjeranja trasa saobraćajnica u odnosu na plansko rešenje. 
Potreba za pomjeranjem može se javiti kada se iskolče poprečni profili ili kada se urade detaljnije geodetske podloge (ili zbog 
puta ili zbog okolnih objekata). Obzirom da je isti korisnik cijele zone zahvata treba dozvoliti eventualna manja pomjeranja 
trasa saobraćajnica.    
 
Sve saobraćajnice su opremljene odgovarajućom rasvjetom a na rasksnicama treba predvidjeti prelaze za hendikepirana lica 
saglasno standardima JUS U.A9 201 i 202. 
 
5.2.  USLOVI  ZA  ELEKTORENERGETSKU  INFRASTRUKTURU 
 
Procjena potrebe za električnom snagom 
 
Za procjenu vršne snage planiranih objekata korišćene su vrijednosti specifičnog opterećenja zasnovane na iskustvu i 
podacima iz literature: 
MN – Mješovita namjena 
Stambeni dio MN: 
Prosječna površina smještajne jedinice 100m2; 
Usvojena prosječna vrijednost specifičnog opterećenja za stambeni dio stanovanja male gustine, odnosno ovakvu kategoriju 
objekata (sa klima uređajima na principu toplotnih pumpi i uz korišćenje energetski efikasnih materijala u izgradnji, te 
korišćenjem sunčeve energije za dogrijavanje tople vode) iznosi:126 W/m2, pri čemu je računato sa procijenjenom bruto 
površinom, pa uzimajući u obzir da je prosječna površina jedne stambene jedinice 100 m2, dobijamo da je jednovremeno 
opterećenje prosječne stambene jedinice Pvrs =12,6 kW: 
 
PvMN = k x n x PMNs  (W) 
 
Uzimajući u obzir faktor beskonačnosti (potražnje) f∞ = 0,19 (po preporuci iz literature - dijagrami 1 i 2): 
 
k = f∞+(1– f∞)x n-0,5 = 0,19 + (1 – 0,19) x 277-0,5 = 0,238 
 
gdje je n – broj stambenih jedinica (277), 
nalazimo da je ukupno jednovremeno opterećenje od svih individualnih stambenih jedinica na nivou zahvata Plana: 
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PvMNs = k x n x Pvrs = 0,238 x 277 x 12,6 kW = 830,66 kW 
 
Ovi objekti su definisani kao objekti mješovite namjene, a izračunato vršno opterećenje za stambeni dio je 0,830 MW. 
Poslovni dio MN: 
Za poslovni dio MN proračunom je usvojena prosječna vrijednost specifičnog opterećenja za ovakvu kategoriju objekata (uz 
korišćenje energetski efikasnih materijala u izgradnji, te korišćenjem centralnih sistema za grijanje na čvrsta ili tečna goriva-
pelet, drvna gradja, TNG ili mazut, te korišćenjem sunčeve energije za dogrijavanje tople vode), iznosi :pvp = 70 W/m2, pri 
čemu je računato sa procijenjenom bruto površinom od 2 719,2 m2: 
PvMNp = S x pvp = 2 719,2 m2 x 70 W/m2 = 190,344 kW 
Ovi objekti su definisani kao objekti mješovite namjene i maksimalna bruto gradjevinska površina dijela koji je namijenjen za 
poslovanje iznosi 2 719,2 m2, a izračunato vršno opterećenje je 0,190 MW. 
 
Ukupno MN: 
 
PvMN = PvMNs + PvMNp =  0,830 + 0,190 = 1,020 MW 
 
Ovi objekti su definisani kao objekti mješovite namjene, a izračunato ukupno vršno opterećenje je 1,020 MW. 
 
Definisanje broja trafostanica 
 
Na osnovu procijenjene snage zahvata detaljnog urbanističkog plana, postojećeg stanja i planirane gradnje objekata, a 
obzirom da cijelo područje ne može biti obuhvaćeno jednim trafo reonom, vodeći računa o sigurnosti i fleksibilnosti rada 
elektroenergetskog sistema, za potrebe snadbijevanja električnom energijom planiranih objekata je predviđena izgradnja 
novih transformatorskih stanica 10/0,4 kV. 
Kod definisanja potrebnih instalisanih snaga transformatorskih stanica računato je sa tehničkim gubicima od 7 % i rezervom u 
snazi od 10 %. 
Napominje se da su snage planiranih TS 10/0,4 kV date na osnovu procijenjenih vršnih snaga, a definitivne snage će se 
odrediti nakon izrade glavnih projekta. Imena novim transformatorskim stanicama su data uslovno (preuzeta iz Master plana, 
2015.). 
 
Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 10 kV 
 
Polazeći od izvršenog proračuna potreba u snazi, i rasporeda novih potrošača po traforeonima, ovim Planom se predviđa se 
izgradnja sljedećih transformatorskih stanica: 
NDTS 10/0,4 kV 2x1000 kVA,   5 kom 
NDTS 10/0,4 kV 2x630 (2x1000) kVA,  3 kom 
NDTS 10/0,4 kV 1x1000 kVA,    4 kom 
NDTS 10/0,4 kV 1x630 (1x1000) kVA,  1 kom 
NDTS 10/0,4 kV 1x250 kVA,   1 kom 
 
Planirane TS 10/0,4 kV su uključene u postojeći sistem napajanja – koncept otvorenih prstenova uz njihovo kablovsko 
izvođenje sa napajanjem iz planirane TS 35/10 kV ”Radovići centar”, kablovskim vodovima koji formiraju prsten povezujući 
medjusobno planirane TS 10/0,4 kV kao i njihovu povratnu vezu sa TS 35/10 kV ”Radovići centar”. 
 
Izgradnjom planiranih objekata u zahvatu Plana moguće je povećanje vrijednosti kapacitivne struje zemljospoja. 
Sve planirane transformatorske stanice treba da budu u skladu sa važećom preporukom Operatora crnogorskog 
elektrodistributivnog sistema. Tip transformatorske stanice je NDTS (N - broj vodnih ćelija), čime je omogućen fleksibilniji 
pogon. Ukoliko se prilikom izvodjenja i u skladu sa faznosti izgradnje procijeni da nije potrebna čvorna transformatorska 
stanica, Investitor je u mogućnosti izgraditi DTS tip transformatorske stanice, uz ostavljanje rezervnog prostora za mogućnost 
proširenja u slučaju potrebe za istim. 
Prilikom projektovanja i izgradnje planiranih TS svu opremu dimenzionisati tako da predmetna TS ima mogućnost proširenja – 
1x630 kVA na 1x1000 kVA, 2x630 kVA na 2x1000 kVA uz primjenu fazne izgradnje, tako što će se u prvoj fazi instalirati 
transformator manjeg kapaciteta, a kasnije po potrebi dodati još jedan ili isti zamijeniti transformatorom većeg kapaciteta. 
Takođe, sve planirane transformatorske stanice 10/0,4 kV instalisane snage 1x1000 kVA i 2x1000 kVA se u prvoj fazi kada je 
jednovremeno opterećenje malo zbog neizgradjenosti objekata mogu izgraditi sa transformatorom manjeg kapaciteta 1x630 
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kVA ili 2x630 kVA, a broj ugradjenih transformatora u prvoj fazi definisati u zavisnosti od ukupnog opterećenja, a sve u skladu 
sa uslovima Operatora crnogorskog elektrodistributivnog sistema. 
Lokacije planiranih transformatorskih stanica date ovim Planom nisu konačne. Ukoliko Investitor procijeni da je zbog boljeg 
uklapanja u okolni prostor poželjno odabrati drugu lokaciju, u mogućnosti je da izvrši izmjenu lokacije, a sve u dogovoru sa 
odgovornim Planerom. Ukoliko dodje do izmjene lokacije planirane transformatorske stanice u odnosu na Plan, poželjno je da 
nova lokacija bude što bliža lokaciji koja je odredjena planom, odnosno što bliže težištu opterećenja. 
Kako još uvijek nije odredjena faznost izgradnje, dozvoljava se izmjena trasa kablova, kao i kablovskih veza izmedju 
transformatorskih stanica, a sve u dogovoru sa odgovornim Planerom. 
10 kV kablovska mreža 
U zahvatu DUP-a potrebno je položiti dovoljan broj novih kablovskih vodova. Ove izvode treba  izvesti jednožilnim kablovima 
sa izolacijom od umreženog polietilena tipa XHE 49 A 1x240/25 mm2, 12/20 kV (prenosne moći preko 7 MVA). 
 
Mreža je koncipirana u radijalnom pogonskom stanju sa mogućnošću ostvarivanja poprečnih veza. Preporučuje se da se veze 
između transformatorskih stanica izvedu kablom istog presjeka (zbog unifikacije), što će biti definisano uslovima Operatora 
crnogorskog elektrodistributivnog sistema. 
Niskonaponska mreža 
Mrežu izvesti niskonaponskim kablovima tipa PP00-A ,XP00-A i PP00 ili XP00 naponskog nivoa 0,6/1 kV, presjeka prema 
naznačenim snagama pojedinih objekata. 
NN kablove po mogućnosti polagati u zajedničkom rovu na propisanom odstojanju i uz ispunjenje uslova dozvoljenog strujnog 
opterećenja po pojedinim izvodima. 
Broj niskonaponskih izvoda će se definisati glavnim projektima objekata i transformatorskih stanica. 
 
Uslovi za izgradnju elektroenergetskih objekata 
 
Izgradnja 10kV kablovske mreže 
Kablove polagati slobodno u kablovskom rovu, dimenzija 0,4 x 0,8 m. Na mjestima prolaza kabla ispod kolovoza 
saobraćajnica, kao i na svim onim mjestima gdje se može očekivati povećano mehaničko opterećenje kabla (ili kabl treba 
izolovati od sredine kroz koju prolazi), kablove postaviti kroz kablovsku kanalizaciju, smještenu u rovu dubine 1,0 m. 
Ukoliko to zahtjevaju tehnički uslovi Operatora crnogorskog elektroditributivnog sistema zajedno sa kablom (na oko 40 cm 
dubine) u rov položiti i traku za uzemljenje, Fe/Zn 25x4 mm. 
 
Duž trasa kablova ugraditi standardne oznake koje označavaju kabal u rovu, promjenu pravca trase, mjesta kablovskih 
spojnica, početak i kraj kablovske kanalizacije, ukrštanja, približavanja ili paralelna vođenja kabla sa drugim kablovima i 
ostalim podzemnim instalacijama. 
 
Pri izvođenju radova preduzeti sve potrebne mjere zaštite radnika, građana i vozila, a zaštitnim mjerama omogućiti odvijanje 
pješačkog i motornog saobraćaja. 
 
Transformatorske stanice 10/0,4kV na području Plana 
Nove transformatorske stanice moraju biti u skladu sa važećom tehničkom preporukom Tp 1b, donesenom od strane 
Operatora crnogorskog elektrodistributivnog sistema, predviđene kao slobodnostojeći, tipski objekti. 
 
Umjesto slobodnostojećih, moguća je izvedba trafostanica u objektu, što se, prema važećim preporukama, odobrava samo u 
izuzetnim slučajevima. 
 
S obzirom na namjenu objekata u ovom zahvatu, koji zajedno čine jednu cjelinu – luksuzni turistički kompleks, poželjno je 
obratiti posebnu pažnju prilikom izgradnje transformatorskih stanica kako bi se one što bolje uklopile u pejzažnu arhitekturu 
cijelog kompleksa, a takodje razmotriti i mogućnost smještanja istih unutar planiranih objekata, uz poštovanje pravilnika i 
preporuka za siguran rad sistema i u dogovoru sa Operatorom crnogorskog distributivnog sistema. 
 
Prednosti slobodnostojećih transformatorskih stanica u odnosu na transformatorske stanice u objektu su: 
manja zavisnost od dinamike gradnje (zgrada u kojoj je predviđena trafostanica mora biti izgrađena prva da bi se obezbijedilo 
napajanje drugih zgrada priključenih na tu trafostanicu); 
manje dimenzije (kada se trafostanica smješta u objekat, upravljanje mora biti iznutra, što nije slučaj kod DTS u 
slobodnostojećem objektu); 
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s obzirom na vrlo stroge propise u pogledu sigurnosti, prostorija za smještaj opreme u objektu se mora namjenski projektovati 
(uljna jama ako je u pitanju transformator; kroz prostoriju trafostanice nije dozvoljeno postavljanje vodovodnih, kanalizacionih, 
toplovodnih, gasovodnih, elektroenergetskih i TK instalacija itd.); 
posebno je bitno pri projektovanju objekta pridržavati se protivpožarnih propisa (požarni sektori i sl.); 
izabrana lokacija mora da omogući lak pristup mehanizacije i vozila za vrijeme montaže i održavanja opreme, a posebno u 
slučaju zamjene energetskog transformatora, što je u slučajevima trafostanice u objektu teže postići; 
radi smanjenja opasnosti od požara u objekti se preporučuje se ugradnja znatno skupljih suvih transformatora; 
manja izloženost buci i vibracijama. 
 
Kada se transformatorska stanica izvodi kao slobodnostojeći objekat, zahvaljujući savremenom kompaktnom dizajnu, spoljni 
izgled objekta može biti u potpunosti prilagođen zahtjevima urbanista, tako da zadovoljava urbanističke i estetske uslove, 
odnosno da se potpuno uklapa u okolni prostor. 
 
S obzirom na to da se u ovom slučaju radi o gradskom-turističkom naselju moguće je da se projektantskim rješenjima 
eksterijera trafostanica izvrši njihovo adekvatno uklapanje u okolni prostor. Pri tome se moraju poštovati maksimalne vanjske 
dimenzije osnove transformatorske stanice. 
 
Svim transformatorskim stanicama, projektima uređenja okolnog terena, obezbjediti kamionski pristup, širine najmanje 3 m. 
 
Izgradnja niskonaponske mreže 
Nove niskonaponske mreže i vodove izvesti kao kablovske (podzemne), uz korišćenje kablova tipa PP00 (ili XP00, zavisno od 
mjesta i načina polaganja), ukoliko stručna služba ED ne uslovi drugi tip kabla. Mreže predvidjeti kao trofazne, radijalnog tipa. 
 
Što se tiče izvođenja niskonaponskih mreža i vodova, primjenjuju se uslovi već navedeni pri izgradnji kablovske 10 kV mreže. 
Tehnički uslovi i mjere koje treba da se primijene pri projektovanju i izgradnji priključka objekata na niskonaponsku mrežu 
definisani su Tehničkom preporukom TP-2 Elektroprivrede Crne Gore. 
Razvodna mreža niskog napona će se izvesti kao kablovska, radijalna, sa tipski odabranim elementima: 
kabal tipa PP00-A 4x120(150) mm2 aluminijum za razvodne vodove; 
kabal PP00-A 4x35mm2 / PP00 4x25 mm2 za priključne vodove i javno osvjetljenje; 
NKRO-6 samostojeći razvodni poliesterski ormar sa 6 izvoda, IK10, IP 54; 
NKRO-4 samostojeći razvodni poliesterski ormar sa 4 izvoda, IK10, IP 54; 
MRO i PMO prema uslovima Operatora crnogorskog elektrodistributivnog sistema. 
 
Izgradnja spoljašnjeg osvjetljenja 
Kako je javno osvjetljenje sastavni dio urbanističke cjeline, treba ga izgraditi tako da se zadovolje i urbanistički i saobraćajno-
tehnički zahtjevi, istovremeno težeći da instalacija osvjetljenja postane integralni element urbane sredine. Mora se voditi 
računa da osvjetljenje saobraćajnica i ostalih površina osigurava minimalne zahtjeve koji će obezbijediti kretanje uz što veću 
sigurnost i komfor svih učesnika u noćnom saobraćaju, kao i o tome da instalacija osvjetljenja ima i svoju dekorativnu funkciju. 
Zato se pri rješavanju uličnog osvjetljenja mora voditi računa o sva četiri osnovna mjerila kvaliteta osvjetljenja: 
nivo sjajnosti kolovoza, 
podužna i opšta ravnomjernost sjajnosti, 
ograničenje zasljepljivanja (smanjenje psihološkog blještanja) i  
vizuelno vođenje saobraćaja. 
Takodje, pri odabiru svjetiljki voditi računa o zadovoljavanju standarda EN62471, čime se garantuje nizak nivo UV zračenja, 
IC zračenja, kao i emitovanja plave svjetlosti od strane svjetiljke. Pri odabiru svjetiljki, dati prednost svjetiljkama koje se po 
pomenutom standardu klasifikuju kao rizična grupa nula, što znači da emitovani spektar ne predstavlja foto-biološku opasnost. 
 
Mjere energetske efikasnosti  
 
Poboljšanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu: niskoenergetskih zgrada, unaprijeđenje 
uređaja za klimatizaciju i pripremu tople vode koriscenjem solarnih panela za zagrijavanje, unaprijeđenje rasvjete upotrebom 
izvora svjetla sa malom instalisanom snagom ( LED ),  koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potrošnjom energije glavnih 
potrošaca sa centralnog mjesta).  Sve nabrojane mogućnosti se u određenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na 
području zahvata. 

96



 
Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu energije direktnog sunčevog 
zračenja.  
 
Sunčeva energija se kao  neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na tri načina: 
1. pasivno-za grijanje i osvjetljenje prostora 
2. aktivno- sistem kolektora za pripremu tople vode 
3. fotonaponske sunčane ćelije za proizvodnju električne energije 
 
Na ovom području postoje mogućnosti za sva tri načina korišćenja sunčeve energije – za grijanje i osvjetljavanje prostora, 
grijanje vode (klasični solarni kolektori) i za proizvodnju električne energije (fotonaponske ćelije).  
Za izvedbu objekata uz navedene energetske mjere potrebno je primjenjivati (uz prethodnu pripremu stručnu i zakonodavnu) 
Direktivu 2002/91/EC Evropskog parlamenta (Directive 2002/91/EC of the European Parliament and of the Council of 16 
December 2002 on the energy performance of buildings (Official Journal L 001,04/01/2003)/ o energetskim svojstvima zgrada, 
što podrazumijeva obavezu izdavanja certifikata o energetskim svojstvima zgrade, kome rok valjanosti nije duži od 10 god. 
Korišćenje solarnih kolektora se preporučuje kao mogućnost određene uštede u potrošnji električne energije, pri čemu se 
mora povesti računa da ne budu u koliziji sa karakterističnom tradicionalnom arhitekturom.  
Za proizvodnju električne energije pomoću fotonaponskih elemenata, potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu 
tehničkih, ekonomskih i ekoloških parametara. 
 
5.3.  USLOVI ZA IZGRADNJU ELEKTRONSKE KOMUNIKACIONE  INFRASTRUKTURE 
 
Vodeći računa o usvojenom PUP-u Tivat do 2020. godine, Master planu Luštice i  Generalnom planu razvoja 
telekomunikacionih kapaciteta na teritoriji Opštine Tivat, u sklopu planske dokumentacije za ovu lokaciju predložena je 
izgradnja nove kablovske kanalizacije sa 3 (tri) krute PVC cijevi na magistralnom pravcu, a sa 2 (dvije) krute PVC cijevi u 
budućem turističkom naselju sa golf terenima. 
Planirani odnosno projektovani kapacitet kablovske kanalizacije obezbjeđuje jednostavnu izgradnju i održavanje savremenih 
pristupnih elektronskih komunikacionih mreža kablovskih (KDS) i bežičnih operatera, pri čemu se vodilo računa o liberalizaciji 
telekomunikacionog tržišta i strogim zakonskim propisima iz Zakona o elektronskim komunikacijama. Osim toga, predloženi 
kapacitet telekomunikacione kanalizacije omogućava i proširenja građevinskih površina i eventualna povećanja stambenih 
kapaciteta. Projektovan je kapacitet kablovske kanalizacije od 3xPVC cijevi Ø 110mm u ukupnoj dužini od 1496m, u urbanom 
dijelu naselja i na magistralnom pravcu,  sa višestrukom vezom na postojeću telekomunikacionu instalaciju sa objektima na 
susjednoj lokaciji obuhvaćenoj DUP-om „Donji Radovići centar“. U dijelu apartmanskog naselja , golf terena i dijela između 
buduće saobraćajnice i obale, predviđena kablovske kanalizacije od 2xPVC cijevi Ø 110mm u ukupnoj dužini od 12456m, 
takođe sa vezama na glavnu telekomunikacionu instalaciju duz saobraćajnice kao i sa kablovskim oknima na susjednoj 
lokaciji. Na ovaj način omogućeno je maksimalno pouzdano i fleksibilno rješenje koje može odgovoriti i na složenije zahtjeve 
Investitora u pogledu elektronskih komunikacija. Ukupna dužina planirane telekomunikacione kanalizacije sa 3 i 2 PVC cijevi u 
ovoj fazi iznosi cca 14km, sa ukupno 165 povezanih kablovskih okana. 
 
Kablovska kanalizacija u zahvatu DUP-a „Golf i Donji Radovići zapad“ planirana je trotorima uz glavne saobraćajnice i 
pješačke staze, u pravcu priključnih mjesta sa budućom TK infrastrukturom, u zavisnosti od planiranih sadržaja a u cilju 
efikasnog rješavanja elektronskih komunikacionih priključaka svih vrsta za sve korisnike.  U skladu sa navedenim je i 
preciziran broj i lokacija kablovskih okana. Trasu planirane telekomunikacione kanalizacije potrebno je uklopiti u trase trotoara 
ili zelenih površina, jer bi se u slučaju da se telekomunikaciona okna rade u trasi saobraćajnice ili parking prostora, morali 
ugraditi teški poklopci sa ramom i u skladu sa tim i ojačana okna , što bi automatski prozrokovalo i veće troškove. 
 
Projektovano rješenje za telekomunikacionu kanalizaciju u okviru predmetne zone, urađeno je u svemu u skladu sa važećimm 
propisima i preporukama i dobroj praksi iz ove oblasti, važećim zakonskim propisima u RCG i planovima viseg reda. Obaveza 
investitora svih planiranih objekata u posmatranoj zoni DUP-a „Golf i  Donji Radovići Centar“ jeste da, u skladu sa rješenjima 
iz ovog DUP-a i Tehničkim uslovima koje će izdati odgovarajući telekomunikacioni operateri, projektima za pojedinačne 
objekte u zoni obuhvata, definišu plan i način priključenja svakog pojedinačnog objekta iz planiranih telekomunikacionih 
okana, Telekomunikacionu kanalizaciju pojedinačnim projektima treba predvidjeti do samih objekata 
 
U dijelu lokacija koje su predmet  ugovora o zakupu i izgradnji potpisanog između Vlade Crne Gore, Opštine Tivat i Luštica 
Development naznačene tačke za priključenje definisane su u najbližim kablovskim oknima. U skladu sa dijelom navedenog 
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Ugovora koji se odnosi na infrastrukturu, priključke i komunalne naknade, projektna kompanija će biti odgovorna za svako 
spajanje Infrastrukture i priključaka sa naznačenih tačaka priključka na Lokaciju i u početku će posjedovati i imaće isključivo 
pravo (uključujući i ekskluzivno pravo korišćenja) i odgovornost za Infrastrukturu i priključke. Kućnu telekomunikacionu 
instalaciju u svim prostorijama izvoditi kablovima tipa FTP cat 6 ili drugim kablovima sličnih karakteristika za telefoniju i prenos 
podataka i provlačiti kroz PVC cijevi, a za CATV koaksijalne kablove RG6 sa ugradnjom odgovarajućeg broja razvodnih kutija, 
s tim da u svakom poslovnom prostoru treba predvidjeti minimalno po 4 instalacije, a u stambenom prostoru po 2 instalacije . 
 
U slučaju da se trasa telekomunikacione kanalizacije poklapa sa trasom vodovodne kanalizacije i trasom elektro instalacija, 
treba poštovati propisana rastojanja, a dinamiku izgradnje vremenski uskladiti . 
 
Pristupna mreža  
 
Savremene širokopojasne telekomunikacije obuhvataju ditribuciju sva tri servisa, fiksne telefonije, mobilne telefonije i prenos 
podataka i TV signala i kao takve omogućavaju više načina povezivanja sa telekomunikacionim operaterima. 
Imajući u vidu sveukupni značaj obrađivanog područja a posebno rekreativno turistički projektant preporučuje savremeno 
telekomunikaciono rješenje sa optičkim mrežama u tehnologiji FTTH (Fiber To The Home), sa optičkim vlaknom do svakog 
objekta, odnosno korisnika. Ovo rješenje je u skladu  sa  Smjernicama  i  mjerama  za  realizaciju  Prostornog  urbanističkog  
plana opštine Tivat do 2020. godine u pogledu stvaranja mogućnosti za primjenu novih tehnologija (FTTx) i novih servisa 
(„širokopojasni pristup“, „triple play“..). Takođe i Crnogorski Telekom, kao dominantni telekomunikacioni operater, u svojim 
razvojnim planovima predviđa izgradnju optičkih pristupnih mreža kao dugoročno rješenje. Planska je preporuka  da se 
pristupna optička telekomunikaciona mreža do svih objekata gradi isključivo podzemnim optičkim kablovima koji su  uvučeni  
u  kablovsku  kanalizaciju  sa  PVC  i  PE  cijevima.  Telekomunikacioni operateri koji u svojoj ponudi objedinjavaju sva tri 
telekomunikaciona signala (voice, data,  CATV),  obezbjeđuju  distribuciju  signala  do  tehničkih  prostorija  (TP) poslovnih i 
turističko rekreativnih objekata.  Dalja distribucija do krajnjih korisnika vrši se isključivo kroz optičku mrežu, odnosno sa 
optičkim vlaknom do krajnjeg korisnika. Na taj način se obezbjeđuje maksimalno pouzdan i skalabilan sistem sa praktično 
neograničenim propusnim opsegom.  Kućnu telekomunikacionu instalaciju u svim prostorijama izvoditi sa kablovima tipa FTP 
cat 6 ili boljih prenosnih karakteristika ili sa optičkim kablovima. 
Obaveza Investitora je da u zavisnosti od telekomunikacionih uslova za priključenje obezbijedi odgovarajuće prostor za 
tehničke prostorije za smiještanje komunikacione  opreme. 
 
Takođe, u fazi izgradnje infrastrukture potrebno je pridržavati se Pravilnika o određivanju elemenata elektronskih 
komunikacionih mreža i pripadajuće infrastrukture, širine zaštitnih zona i vrste radio-koridora u čijoj zoni nije dopuštena 
gradnja drugih objekata (Službeni list Crne Gore broj 83/09). 
 
5.4. USLOVI ZA HIDROTEHNIČKU INFRASTRUKTURU 
 
Snabdijevanje vodom 
Potrebe za vodom na koje je dimenzionisan rezervoarski prostor iznose 31.0 l/s a distrubutivna vodovodna mreža je 
dimenzionisana na 71,3 l/s. Ovi kapaciteti su raspoređeni u rezervoarima koji služe za snabdijevanje različite visinske zone (3 
rezervoara). 
''Izvor'' snabdijevanja vodom za piće područja obuhvaćenim ovim DUPom je iz regionalnog vodovoda tj. sa odvojka ispred 
rezervoara Radovići. Pravac snabdijevanja tog odvojka tj. rezervoara Radovići, rez. Gošići i rez. Za potrebe Luštice 
Development je planiran priključni cjevovod DN400 iz pravca obalnog tranzitnog cjevovoda u sklopu sistema regionalnog 
vodovodnog snabdijevanja. 
Sa odvojka ispred rez Radovići predviđa se dakle snabdijevanje budućeg rezervoara Orascom vodom iz regionalnog 
vodovoda. U tom cilju je predviđen cjevovod prečnika 400mm koji će omogućiti punjenje rez. Orascom. Uzimajući u obzir 
srednju dnevnu količinu vode, obezbjeđenje izravnanja 14 časovne neravnomjernosti kao i neophodnu protivpožarnu vodu za 
sadržaje koji su predviđeni u okviru Luštica Development-a (predmetni DUP i Golf naselja), proračunom se dobija potreban 
zapreminski prostor od oko 3200m³. Uzimajući u obzir da je potrebno snabdijeti vodom za piće objekte na podrućju ovog 
DUPa kao i ostale sadržaje Luštica Development-a koji se protežu od 0mnm do 330mnm, ovaj rezervoarski prostor je 
raspodjeljen po prostornim zonama odnosno zonama pritiska.  
 
Prijemni rezervoar za vodu iz regionalnog vodovoda za ovo područje je rez. Orascom zapremine 2000m³ na koti od 85-
90mnm. Predviđeno je punjenje ovog rezervoara gravitacijom iz regionalnog vodovoda, cjevovodom prečnika 400m. Iz ovog 
rezervoara, opremljenog pumpnom stanicom, se voda potiskuje i rezervoare viših zona potisnim cjevovodima prečnika 
200mm. Takodje za potrebe fazne gradnje, investitor može predvideti ugradnju buster stanice za potrebe privrenemog 
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vodosnabdijevanja dijela nadlje koje pripada drugoj visinskoj zoni do izgradnje pripadajućeg rezervoara kao trajnog objekta. 
Svi rezervoari se u okviru ovog DUPa mogu graditi fazno, u zavisnosti od potreba. Područje koje pripada ovom DUPu je 
podjeljeno na dvije visinske zone. Rez Orascom direktno snabdijeva prvu visinsku zonu do 70mnm. Drugi rezervoar 
zapremine 2000m³ na koti 160mnm, koji je takodje opremljen i pumpnom stanicom za transport vode ga rezervoaru gornje 
zone, snabdijeva II visinsku zonu tj. od 70mnm do 140mnm. Pripadajuća distrubutivna mreža je razgraničena u skladu sa 
navedenim zonama. Ova mreža je ujedno i hidrantska mreža. Distrubutivna mreža se kreće od 110mm kao minimalnog 
prečnika, uslijed uslova da je ova mreža ujedno i hidrantska do 200mm. 
Rezervoar na koti 270mnm, zapremine 500m3 takodje je opremljen pumpnom stanicom za transport vode ga rezervoaru 
gornje zone. On služi za snabdijevanje dijela naselja između kota 140mnm do 250mnm. Zone pritisaka se mogu odvajati 
regulatorima pritisaka ili prekidnim komorama.  
Rezervoar na koti 325mnm, zapremine 1500m3 je opremljen buster stanicom za potrebe snabdijevanja vodom zone koja se 
nalazi iznad kote izlaznog cjevovoda iz rezervoara. On služi za snabdijevanje dijela naselja između kota 250mnm do 
300mnm. Zone pritisaka se mogu odvajati regulatorima pritisaka ili prekidnim komorama.  
Pozicija svih infrastrukturnih objekata (rezervoara, pumpnih stanica, cjevovoda) se može odrediti nakon izrade tehničke 
dokumentacije za pojedine infrastrukturne sisteme šireg područja. 
 
Odvođenje otpadnih voda  
 
Količine otpadnih voda su obračunate kao 80% potrošene količine vode, uzimajući u obzir da je za dimenzionisanje 
kanalizacione infrastrukture mjerodavna maksimalne satne količine potrošene vode. 
Planirani kanalizacioni sistem je separatnog tipa i dimenzionisan je na gornje vrijednosti. U okviru ovog planskog područja 
definisano je nekoliko decentralizovanih postrojenja za prečišćavanje otpadnih voda u koje će se otpadna voda prikupljati iz 
Golf dijela ovog turističkog kompleksa i iz obalnog dijela područja (Marina hotel i vile). 
Kanalizacioni sistem je planiran na način da sa obalnog područja prikupljanje otpadne vode bude u najvećoj mjeri gravitaciono 
do pumpne stanice na ogranku planskog područja. Planirano je da se transport otpadne vode sa obale izvede uz pomoć 
pumpne stanice. Ukoliko se detaljnom tehničkom dokumentacijom predvidi izgradnja većeg ili manjeg broja pumpnih stanica 
(u zavisnosti od faze razvoja i potrebe korisnika) broj i položaj pumpnih stanica se može menjati.  
Predviđeno je da se fekalna otpadna voda sa područja ovog DUPa i ostalih sadržaja Luštice Development-a prečišćava 
najvisočijim nivoom prečišćavanja (uklanjanje nutrijenata i dezinfekcija) kako bi se prečišćena otpadna voda koristila za 
navodnjavanje golf terena.   
Planirana kanalizacioni sistem je gravitacijski i on prateći prirodan pad terena kolektorima postavljenim uz saobraćajnice, 
sakuplja fekalne otpadne vode područja obuhvaćenim ovim DUPom i kanališe sakupljenu vodu do najnizvodnije tačke granice 
DUPa tj. ka postrojenju za prečišćavanje otpadnih voda kapaciteta.  
 
Odvođenje atmosferskih voda 
Na predmetnom području je predviđena mreža atmosferske kanalizacije. Potrebno je odvesti atmosfersku vodu sa krovnih i 
betonskih površina, saobraćajnica i pješačkih staza u okviru samog područja. S obzirom da je područje okruženo zelenilom i 
šumom, koeficijenti oticanja su mali te se za potrebe odbođenja oborinskih voda sa saobraćajnica može predvideti i izgradnja 
kanala i rigola. Atmoskerske vode je potrebno sprovesti do najbliže upojne jame/upojnog bunara. Pozicija ovih objekata je u 
planu predstavljena indikativno. Njihov broj i položaj može se menjati u zavisnosti od detaljno uradjenog tehničkog rješenja i 
faze izgradnje.  
S obzirom na pad terena, kanalisanje voda se preporučuje kišnim kanalima/ rigolama uz saobraćajnice i staze u naselju uz 
odvođenje kanalisane vode u zelenilo pored istih na kratkim dionicama. Voda sa betonskih površina i krovova može da se 
odvodi u zelene površine radi smanjivanja oticanja (povećanja infiltracije).  
Preporučuje se takođe postavljanje većeg broja poprečnih rešetki u saobraćajnice, na mjestima gdje pad omogućava slivanje 
vode u otvorene kanale. 
Prije upuštanja kanalisane oborinske vode u veštačke akumulacije / jezera, potrebno je prethodno izdvojiti lake naftne 
derivate uz pomoć separatora.  
 
Sistem za irigaciju golf terena i uređenja terena 
Na ovom lokalitetu je planirana izgradnja golf terena i velikog broja zelenih površina oko stambenih, turističkih i poslovnih 
objekata. Sakupljanje, regulisanje i transport vode za irigaciju. U zavisnosti od načina na koji će se irigacija vršiti potrebno je 
predvideti šire mogućnosti razvoja ovog sistema naročito kada je u pitanju finalni odabir izvora napajanja područja vodom.  
Na ovom lokalitetu nema razvijenih sistema za irigaciju, recirkulaciju ili upotrebu tehničke vode. 
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Na predmetnom području je predviđena mreža gravitacionih i potisnih cjevovoda koji su sastavni dio jednog makro sistema za 
preuzimanje, transport i irigaciju sistema. Predviđeno je da se za potrebe irigacije golf terena i zelenih površina (bašta, vrtova) 
upotrebi efluent sa postrojenja za prečišćavanje otpadnih voda Kotor i Tivat.  
Takodje je predviđeno da se uz neke PPOV koji je dio ovog planskog dokumenta vrši preuzimanje i transport efluenta ka 
zajedničkoj sabirnom tanku ili veštačkoj akumulaciji. 
Za potrebe irigacije se mogu oformiti veštačke akumulacije uz koje će biti rapsoređeni sistemi (ukoliko je potrebno) za dodatni 
tretman vode za irigaciju, tretman stajaće vode u akumulaciji ili za transport vode iz akumulacije ka mjestu zalivanja.   
Kvalitet vode za irigaciju mora da bude u granicama dozvoljenih parametara naročito onih koji se odnose na uticaj vode na 
flore i životne sredine. Sistem za monitoring kvaliteta vode za irigaciju se mora uspostaviti. 
U slučaju da se iz bilo kog razloga efluent sa postrojenja ne može koristiti (trenutno ili trajno) ovaj sistem se može iskoristiti 
kao sistem za irigaciju čistom vodom s tim što se u tom slučaju moraju uvesti procedure prelaska sa jednog izvora na drugi i 
mjere koje će sprečiti kontaminaciju sistema transporta vode za piće. Ovaj planski dokument ne sprečava ili odobrava ovu 
promenu izvora vode za irigaciju sa stanovišta sanitarne ili druge regulative, već se isključivo bavi postavljanju tehničkih 
pretpostavki.   
Detalji ovog sistema treba da budu obuhvaćeni u sveoubihvatnoj tehničkoj dokumentaciji. Pozicija svih infrastrukturnih 
objekata (rezervoara, pumpnih stanica, cjevovoda, sistema za dodatni tretman vode) se može odrediti nakon izrade tehničke 
dokumentacije za pojedine infrastrukturne sisteme šireg područja. 
 
5.5.  USLOVI  I SMJERNICE ZA  OBJEKTE PEJZAŽNOG UREĐENJA 
 
Planirani koncept pejzaža i zelenog sistema zasniva se na očuvanju i afirmaciji autentičnih pejzažnih vrijednosti prostora 
(vegetacija, reljef, osnovni strukturni elementi kulturnog pejzaža) i na formiranju "naselja u zelenilu" visokog nivoa 
ozelenjenosti.    
 Predviđa se maksimalno očuvanje površina pod prirodnom vegetacijom makije i gariga, koja treba da dominira prostorom i 
predstavlja prirodno okruženje arhitektonskim i sportskim objektima. Gubitak postojećeg zelenila uslijed prenamjene površina i 
izgradnje objekata, nadoknađuje se novim ozelenjavanjem slobodnih površina uz planirane sadržaje.  
 
Opšte smjernice pejzažnog uređenja:  
- očuvanje i unaprijeđenje prirodnih vrijednosti prostora (vegetacija, reljef, zemljište)  
- povezivanje izgrađenih struktura sa pejzažnim okruženjem  
- uspostavljanje optimalnog odnosa između izgrađenih i zelenih površina  
- usklađivanje zelenog obrasca sa predionim specifičnostima  
- očuvanje i uklapanje postojećeg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova urbanistička rješenja  
- upotreba autohtonih biljnih vrsta (min. 70% od planiranog fonda zelenila) i vrsta otpornih na ekološke uslove sredine a u 
skladu sa ambijentalnim, estetskim i  funkcionalnim zahtijevima.   
U cilju očuvanja i uklapanja postojećeg drveća (kako autohtonog, tako i tradicionalno kultivisanog) u nova pejzažna rješenje, 
kroz razradu projektne dokumentacije izvršiti detaljnu valorizaciju zelenila i očuvati sva funkcionalna stabla a prije svega 
zdrava i dekorativna.  Postojeće i planirano zelenilo mora biti prikazano u tehničkoj dokumentaciji u okviru uređenja zona 
odnosno određenih lokacija. 
 
Na predmetnom prostoru planirane su sledeće kategorije površina za pejzažno uređenje: 
 
Površine za pejzažno uredenje u zahvatu označene su kao: 
I Zelene površine javne namjene (PUJ) 
Zelenilo uz saobraćajnice (ZUS)  
II Zelene površine ograničene namjene(PUO) 
Zelenilo poslovnih objekata u MN- (ZPO) 
 
Zelenilo uz saobraćajnice (ZUS)  
 
Planirano je u zoni GV- golf vila, i to najčešće kao saobraćajno ostrvo, dimenzija koje varijaju, a prosečne su površine 800-
1000 m2. S obzirom na njihovu delimičnu nepristupačnost, jer su okružene saobraćajnicama, njihovo uređenje treba da bude 
što više prilagođeno prirodnom okruženju. Treba da dominiraju visoke stablašice, autohtonih vrsta. Ova saobraćajna ostrva po 
svom uređenju i količini planiranog sadnog materijala treba da preuzmu funkciju javnih zelenih površina, te se na njima mogu 
planirati nešto intenzivniji zasadi, dominantno visokih zimzelenih stablašica. Nije dozvoljeno intenzivno zastiranje ovih 
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površina, kao ni postavljanje privremenih objekata, osim ako nisu vezani za infrastrukturno opremanje lokacije. 
Zelenilo uz saobraćajnice u južnom delu plana, između površina stanovanja malih gustina (SMG) i parcela namenjenih 
hotelskom smeštaju (T1), treba da čine tampon zonu, te ih je stoga potrebno u što većoj meri sačuvati u izvornom stanju. 
Ukoliko se zbog izgradnje dođe do većih oštećenja unutar ove zone, planirati intenzivnu sadnju autohtonih vrsta 
karakterističnih za makiju (vraćanje ka prvobitnom stanju). Planirano zelenilo u okviru projekata pejzažne arhitekture sastavni 
je deo Tehničke dokumentacije, i kao takvo mora biti prikazano u svim fazama izrade Tehničke dokumentacije. 
 
 
Zelenilo poslovnih objekata (ZPO)- u zoni namjena  MN 
 
Ostvariti minimum 40% nezastrtih, zelenih površina na nivou UP, koje se realizuju na slobodnom tlu bez podzemnih etaža. 
Zelene površine realizovane na krovu objekta ili podzemne garaže ne ulaze u obračun zelenih površina, osim ako dubina 
supstrata iznad betonske ploče nije veća od 100 cm.  
Zelene površine potrebno je raspodeliti u okviru UP tako da svaki objekat ima sopstvene slobodne zelene površine. Slobodne 
zelene površine moraju se realizovati u sklopu predmetne UP, nije moguće ostvarivanje procenta zelenih površina u zoni 
zaštitnog pojasa (ZP) sa kojima se UP može graničiti. 
Uz pristupne saobraćajnice formirati zeleni pojas od drvorednih sadnica visokih stablašica, širine minimum 3m, na adekvatnim 
rastojanjima, što će zavisiti od izbora vrste. Ove sadnice preuzimaju ulogu uličnog drvoreda. Ukoliko se zbog denivelacije 
drvored ne može realizovati uz saobraćajnicu, formirati drvored na višoj koti uz obavezno vertikalno ozelenjavanje potpornih 
zidova, puzavicama ili adekvatnim zelenilom u formi žive ograde i sl. 
Ukoliko se planira parkiranje na parceli, planirati zasjenu parking mesta drvorednim sadnicama lišćara. 
Planirano zelenilo u okviru projekata pejzažne arhitekture sastavni je deo Tehničke dokumentacije, i kao takvo mora biti 
prikazano u svim fazama izrade Tehničke dokumentacije. 
Koristiti autohtone vrste i vrste karakteristične za mediteranske vrtove, izbjegavati vrste i forme koje nisu karakteristične za 
prirodni pejzaž okoline (palme, topijarne forme i sl.) 
Ukoliko se planiraju na parceli komercijalni sadržaji, na slobodnim delovima parcele planirati platoe za sedenje sa pratećim 
zelenilom. 
 
 
 
 
 
6. USLOVI STABILNOSTI  TERENA  I  KONSTRUKCIJE OBJEKATA  
 
Seizmološke karakteristike 
Na osnovu Karte seizmičke regionalizacije (1982), Crnogorsko primorje se nalazi u granicama IX osnovnog stepena 
seizmičnosti (MCS skale), u uslovima srednjeg tla. Takve su se pojave manifestovale i kod zemljotresa 1979. godine koji je 
iskazao maksimalnu vrijednost ubrzanja oscilovanja tla na potezu Ulcinj – Petrovac, u granicama od 0.49 g do 0.21 g. 
Mjerenje seizmičkih parametara neposredno poslije tog zemljotresa u Baru dala su sljedeće podatke: maksimalna 
akceleracija iznosila je 370 cm/s², maksimalna brzina 43 bm/s, a maksimalno pomjeranje 11cm. Ti su podaci od izuzetne 
važnosti za potrebe projektovanja i izgradnje objekata.  
Mediteransko područje uopšte, a posebno Jadran, izloženi su cunamijima koje uzrokuju potresi, vulkani i klizanje terena. 
Nakon zemljotresa 1979. godine, obalno područje Crne Gore zahvatio je cunami najviše visine do 0,60 metara, uz tri 
naknadne lokacije (NOAA 2007). Cunamiji u blizini tog područja većinom su bili niski i nisu uzrokovali velike štete.  
Činjenica da je prostor u granicama morskog dobra i neposrednog zaledja, velikim dijelom izgradjen od flišnih, pretežno 
klastičnih sedimenata i kvartarnih tvorevina, predstavlja veliku nepovoljnost sa aspekta seizmičkog rizika. 
 
Smjernice za aseizmičko projektovanje 
Polazeći od osobina seizmičnosti područja, predloženih urbanističkih rješenja i važećih propisa, date su preporuke koje treba 
primijeniti kao dio neophodnih mjera zaštite od posljedica zemljotresa, a u cilju postizanja što cjelovitije zaštite prostora. 
 
Ove preporuke podrazumijevaju: 
- zaštitu ljudskih života kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmičkog projektovanja 
- zaštitu od djelimičnog ili kompletnog rušenja konstrukcija za vrlo jaka seizmička dejstva i 
- minimalna oštećenja za slabija i umjereno jaka seizmička dejstva. 
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Proračun aseizmičkih konstrukcija vrši se prema propisima za građenje u seizmičkim područjima. Određuju se ekvivalentne 
horizontalne proračunske seizmičke sile, sa kojima se proračunavaju i dimenzionišu elementi konstrukcije. U slučajevima 
kada je potrebna bolje definisana sigurnost konstrukcije objekta, vrši se direktna dinamička analiza konstrukcije za stvarna 
seizmička dejstva. Kod ovog proračuna optimizira se krutost, čvrstoća i žilavost konstrukcije, čime se može definisati 
kriterijum sigurnosti u zavisnosti od uslova fundiranja, seizmičnosti terena i karakteristika upotrijebljenog materijala i tipa 
konstrukcije. 
 
Na osnovu opštih principa projektovanja aseizmičkih konstrukcija preporučuje se sljedeće: 
- na predmetnom prostoru moguća je gradnja objekata različite spratnosti uz primjenu svih standardnih građevinskih 

materijala za konstrukcije i oblikovanje objekata; 
- mogu biti zastupljeni različiti konstruktivni sistemi; 
- kod zidnih konstrukcija preporučuje se primjena zidarije, ojačane horizontalnim serklažima i armirane zidarije različitog 

tipa; 
- pored ramovskih armirano-betonskih konstrukcija može biti primijenjeni ramovski konstruktivni sistemi ojačani armirano-

betonskim dijafragmama (jezgrima), kao i konstrukcije sa armirano-betonskim platnima; 
- kod prefabrikovanih armirano-betonskih konstrukcija preporučuje se primjena monolitnih veza između elemenata 

konstrukcije; 
- preporučuje se primjena dovoljno krutih međuspratnih konstrukcija u oba ortogonalna pravca, koje treba da obezbijede 

distribuciju seizmičkih sila u elementima konstrukcije prema njihovim deformacionim karakteristikama; 
- moguća je primjena najrazličitijih materijala i elemenata za ispunu. Prednost imaju lake prefabrikovane ispune, koje bitno 

ne utiču na ponašanje osnovnog konstruktivnog sistema. Ukoliko se primjenjuje kruta i masivna ispuna (opeka ili blokovi 
najrazličitijeg tipa) treba uzeti u obzir uticaj ispune na osnovni konstruktivni sistem. 

 
Projektovanje temelja konstrukcije objekta za dejstvo osnovnih opterećenja treba zasnivati na sljedećim načelima: 
- temelje konstrukcije treba projektovati tako da se za dejstvo osnovnog opterećenja izbjegnu diferencijalna slijeganja; 
- temelje objekta treba izvoditi na dobrom tlu; 
- temeljenja djelova konstrukcije ne izvode se na tlu koje se po karakteristikama razlikuje značajno od tla na kome je 

izvršeno temeljenje ostalog dijela konstrukcije. Ako to nije moguće, objekat treba razdvojiti na konstruktivne jedinice 
prema uslovima tla; 

- primjenu dva ili više načina temeljenja na istom objektu izbjegavati, osim ako se svaki način temeljenja primjenjuje 
pojedinačno, po konstruktivnim jedinicama; 

- opterećenje koje se prenosi preko temeljne konstrukcije na tlo mora da bude homogeno raspoređeno po cijeloj 
konstruktivnoj površini; 

- treba obezbijediti dovoljnu krutost temeljne konstrukcije, a posebno na spojevima temeljnih greda sa stubovima 
konstrukcije; 

- prije početka projektovanja neophodno je uraditi geomehaničko ispitivanje tla. 
 
7. USLOVI U POGLEDU MJERA ZAŠTITE  
  
Mjere zaštite od elementarnih i drugih nepogoda  
 
U cilju zaštite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaštiti i spašavanju (Sl. List CG br.13-2007) i 
Pravilnikom o mjerama zaštite od elementarnih nepogoda (Sl.list RCG br. 8-1993). 
Pored mjera zaštite koje su postignute samim urbanističkim rješenjem ovim uslovima se nalažu obaveze prilikom izrade 
tehničke dokumentacije kako bi se ostvarile potrebne preventivne mjere zaštite od katastrofa i razaranja. 
Radi zaštite od elementarnih i drugih nepogoda, zbog eventualnih nepovoljnosti inženjersko geoloških i seizmičkih uslova tla, 
sva rješenja za buduću izgradnju i uređenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inženjersko-geoloških 
istraživanja sa mikroseizmičkom rejonizacijom terena. 
Neophodno je sprovesti nakanadna geotehnička istraživanja u pogledu hidroloških svojstava tla, kao i konstatovanje drugih 
relevantnih elemenata za temeljenje objekata, postavljanje saobraćajnica i objekata komunalne infrastrukture. 
Zbog visokog stepena seizmičke opasnosti sve proračune seizmičke stabilnosti izgadnje zasnivati na posebno izradjenim 
podacima mikroseizmičke rejonizacije, a objekte od opšteg interesa srašunati sa većim stepenom opšte seizmičnosti 
kompleksa. 
Komunalana infrastruktura je planirana tako da vodovi budu dostupni i poslije rušenja objekata, o čemu treba voditi računa pri 
rekonstrukcijama i postavljanju novih u kasnijem periodu. 
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Pri planiranju saobraćajne mreže i objekta koji zahtijevaju veće intevencije u tlu (dubina veća od 2m) potrebno je predvidjeti 
odgovarajuće sanacione radove. 
Urbanističko rješenje dispozicijom objekata, saobraćajnica i uređenjem slobodnih površina obezbjeđuje mogućnost intevencije 
svih komunalnih vozila, o čemu treba posebno voditi računa pri izradi tehničke dokumentacije. 
U pogledu građevinskih mjera zaštite, objekti i infrastruktura treba da budu projektovani i građeni u skladu sa važećim 
tehničkim normativima i standardima za odgovarajući sadržaj. 
Svi drugi elementi u vezi zaštite materijalnih dobara i stanovnika treba da budu u skladu sa važećim propisima o zaštiti od 
elementarnih nepogoda i požara, tako da je za svaku gradnju potrebno pribaviti uslove i saglasnost od nadležnog organa u 
opštini, na tehničku dokumentaciju I izvedeni objekat. 
 
Mjere zaštite od požara  
U cilju zaštite od požara u okviru planskog rješenja svim objektima je obezbijeđen saobraćajni pristup za  vatrogasna vozilia,  
sa propisanom udaljenošću kolovoza od objekta. 
Širine  planiranih saobraćajnica prilagođene su pristupu i manevrisanju vatrogasnih vozila. 
Planskim rješenjem je obezbijeđena udaljenost izmedju pojedinih objekata, kao i uslovi za evakuaciju u slučaju požara. 
U okviru rješenja hidrotehničkog sistema obezbijeđena je voda za gašenje požara. 
 
U cilju obezbjedjenja mjera zaštite od požara, prilikom izrade investiciono-tehničke dokumentacije za turističke objekte, 
potrebno je predvidjeti uredjaje za automatsku dojavu požara, uredjaje za gašenje požara i sprečavanje njegovog širenja.  Za 
ove objekte je obavezno  izraditi projekte ili elaborate zaštite od požara (i eksplozija ako se radi o objektima u kojima se 
definišu zone opsanosti od požara i eksplozija), planove zaštite i spašavanja prema izradjenoj procjeni ugroženosti za svaki 
hazard posebno, te na navedeno pribaviti odgovarajuća mišljenja i saglasnosti u skladu sa važećom regulatoivom. 
 
Za objekte u kojima se skladište, pretaču, koriste ili u kojima se vrši promet opasnih materija, obavezno je pribaviti mišljenje 
na lokaciju od nadležnog organa, kako ovi objekti i instalacije svojim zonama ne bi ugrozili susjedne objekte. 
 
Prilikom projektovanja objekata, a primjenom svih Pravilnika koji važe za ovu oblast, obezbjeđuju se sve ostale mjere zaštite 
od požara 
 
Projektnu dokumentaciju raditi shodno: 
- Zakonu  o zaštiti i spašavanju  („Sl. List CG“, br. 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11). 
- Pravilniku o tehničkim normativima za hidrantsku mrežu za gašenje požara (»Službeni list SFRJ«,  br. 30/91). 
- Pravilniku o tehničkim normativima za pristupne puteve, okretnice i uređene platoe za vatrogasna vozila u blizini 

objekata povećanog rizika od požara  (»Sluzbeni list SFRJ«, br. 8/95). 
- Pravilniku o tehničkim normativima za zaštitu visokih objekata od požara  (»Službeni list  SFRJ«,   br.  7/84),  
-  Pravilniku o tehničkim normativima za zaštitu skladišta od požara i eksplozija (Službeni list SFRJ«,  br. 24/87),  
- Pravilniku o tehničkim zahtjevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i eksplozija (»Službeni  list  CG«,  

br.  9/12), 
- Pravilniku o  izgradnji  postrojenja  za  zapaljive tečnosti i o uskladištenju i pretakanju zapaljivih  tečnosti (Službeni list 

SFRJ,  br.20/71 i 23/71),  
- Pravilniku o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o uskladištenju i pretakanju goriva (Službeni list 

SFRJ, br. 27/71),  
- Pravilniku  o izgradnji postrojenja   za  tečni  naftni  gas  i  o  uskladištavanju  i pretakanju  tečnog  naftnog  gasa 

(Službeni list SFRJ,  br. 24/71 i 26/71). 
 
Mjere  za upravljanje  čvrstim komunalnim otpadom 
Prilikom upravljanja komunlanim otpadom, kao i drugim vrstama otpada, treba se rukovoditi principima Strategije upravljanja 
otpadom Crne Gore do 2030. godine, Državnim planom upravljanja otpadom u Crnoj Gori za period 2015.-2020. godina i 
Zakonom o upravljanju otpadom  (Sl.list RCG 64/11, 39/16). Novim Drzavnim planom upravljanja otpadom za period 2014-
2020. godine,  definisan je tačan broj centara za obradu otpada, kao i ostalih infrastrukturnih objekata u Crnoj Gori (centri za 
prijem otpada, transfer stanice, postrojenja za povrat materijala, centri za obradu otpada, postrojenja za kompostiranje, 
skladista gradevinskog otpada i dr.). 
 
Shodno Zakonu o upravljanju otpadom, upravljanje otpadom zasnivace se na principu odrzivog razvoja, kojim se obezbjedjuje 
efikasnije korišćenje resursa, smanjenje količine otpada i postupanje sa otpadom na način kojim se doprinosi ostvarivanju 
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ciljeva održivog razvoja. 
 
U okviru planskog rješenja zahvata DUP-a, svim objektima je obezbijeđen pristup sa kolskih saobraćajnica, uz koje će se, 
shodno smjernicama Lokalnog plana upravljanja komunalnim i neopasnim gradjevinskim otpadom opštine Tivat, odrediti 
mjesta za odlaganje otpada.  
Ostavlja se mogućnost izgradnje postrojenja za tretman otpada u okviru servisne zone rizorta Lustica Bay, što će se definisati 
u okviru dalje projektantske razrade infrastrukturnih sistema šireg područja. 
 
Korisnici prostora zone zahvata dužni su da primijene tehnološki postupak, koriste sirovine i druge materijale i organizuju 
uslužne djelatnosti na način kojim se proizvodi najmanja količina ili sprečava nastanak komunalnog otpada. 
Korisnici prostora dužni su da sakupljaju otpad na selektivan način. 
Sudovi za otpad  mogu biti smješteni u okviru urbanističke parcele ili na zelenoj površini uz saobraćajnicu, u boksu ili niši, 
adekvatno ograđenoj kamenom, živom ogradom, ili  sl. 
 

 
 
S obzirom da je ovim planom  predložena izgradnja objekata, odnosno da će se prilikom pomenutih aktivnosti generisati 
količine gradevinskog otpada, planom upravljanja građevinskim otpadom koji ce sačiniti Investitor, definisaće se obrada ovog 
gradevinskog otpada, a u skladu sa Zakonom o upravljanju otpadom (Sl.list RCG 64/11, 39/16) i Pravilnikom o postupanju sa 
gradevinskim otpadom, načinu i postupku prerade gradevinskog otpada, uslovima i načinu odlaganja cement azbestnog 
gradevinskog otpada ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 50/12) . 
 
Zaštita kulturnih dobara 
 
Ukoliko se prilikom izvodenja radova naiđe na arheološke ostatke, sve radove treba obustaviti i o tome obavijestiti nadležnu 
instituciju, kako bi se preduzele sve neophodne mjere za njihovu zaštitu, a kasnije se investitor uslovljava osiguranjem 
arheološkog nadzora nad radovima iskopavanja. Prema članu 87 i 88 Zakona o zaštiti kulturnih dobara, ukoliko se, prilikom 
izvođenja građevinskih ili bilo kojih drugih aktivnosti naiđe na nalaze od arheološkog značaja, izvođač radova (pronalazač), 
dužan je da: 
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• Prekine radove i obezbijedi nalazište, odnosno nalazeod eventualnog oštećenja, uništenja i od neovlašćenog 
pristupa drugih lica; 

• Odmah prijavi nalazište, odnosno nalaz, Upravi za zaštitu kulturnih dobara, najbližoj javnoj ustanovi za zaštitu 
kulturnih dobara, organu uprave nadležnom za poslove policije ili organu uprave nadležnom za poslove sigurnosti na 
moru; 

• Sačuva otkrivene predmete na mjestu nalaženja u stanju u kojem su nađeni do dolaska ovlašćenih lica subjekata iz 
tačke 2; 

• Saopšti sve relevantne podatke u vezi sa mjestom i položajem nalaza u vrijeme otkrivanja i o okolnostima.  
Izuzetno od tačke 3, pronalazač može pod kojim su otkriveni nalaze, radi njihove zaštite, odmah predati nekom od subjekata 
iz tačke 2. Sve dalje obaveze Uprave i Investitora definisane su članom 88 Zakona o zaštiti kulturnih dobara. 
 
Mjere zaštite životne sredine 
Mjere zaštite životne sredine  imaju za cilj da uticaje na životnu sredinu u okviru planskog područja svedu u okvire granica 
prihvatljivosti, a sa ciljem sprečavanja ugrožavanja životne sredine i zdravlja ljudi.  
Kvalitet životne sredine u opštini Tivat je dobar, a sprovođenje mjera zaštite uticaće na njegovo očuvanje, smanjenje rizika od 
zagađivanja i degradacije životne sredine što će se odraziti i na obezbdjenje  sveukupnog kvaliteta života na području Plana i 
šire zone.  
 
Zaštita zemljišta 
U zoni zahvata DUP-a je evidentirano nekoliko kategorija zemljišta: prirodne zelene površine i gradjevinsko zemljište. 
Očuvanje i zaštita zemljišta će se sprovoditi primjenom sledećih mjera: 

- uspostavljanjem strogih granica zona za izgradnju objekata;  
- kontrolisanom sječom autohtonih biljnih  vrsta; 
- kontrilisanom primjenom hemijskih sredstava u izgradnji i održavanju golf terena. 

 
Zaštita vazduha  
Očuvanje kvaliteta vazduha ostvariće se primjenom sledećih mjera:  

- korišćenjem obnovljivih izvora energije za zagrevanje objekata; 
- postavljanjem zaštitnih pojaseva zelenila prema frekventnim saobraćajnicama; 
- izradom Procjene uticaja na životnu sredinu svih objekata koji su za to predviđeni Uredbom o projektima za koje se 

vrši procjena uticaja na životnu sredinu. 
Od zanačaja za zaštitu vazduha je kontrola aerozagadjenja koje će se sprovesti kroz uspostavljanje monitoring sistema, kojim 
bi se na adekvatan način pratile promjene osnovnih parametara kvaliteta vazduha. 
 
Zaštita voda  
Prioritetne aktivnosti sa aspekta zaštite voda u opštini se odnose na izgradnju postrojenja za prečišćavanje otpadnih voda.   
Ispravnost kvaliteta voda će se sprovoditi primjenom sledećih mjera: 

- izgradnjom kanalizacione mreže u naselju, i njenim odvodjenjem i priključenjem u gradski  sistem kanalizacije; 
- kontrolom otpadnih voda iz turističkih i komunalnih objekata, koje moraju zadovoljiti standarde recipijenata i nivo 

kvaliteta; 
- kontrolom kvaliteta površinskih voda. 

 
Zaštita od buke 
S obzirom na turistički karakter naselja, vrednost nivoa buke može biti povećana samo od saobraćaja koji će se odvijati 
mrežom lokalnih I internih saobraćajnica. 
Zaštita od buke u životnoj sredini će se sprovoditi podizanjem pojaseva zelenila na ugroženim lokacijama. 
 
Smjernice za racionalnu potrošnju energije 
 
Racionalana potrošnja energije, tj primjena mjera energetske efikasnosti se najvećim dijelom može ostvariti u oblasti izgradnje 
i održavanja gradjevinskih objekata.  
 
Nove zgrade i zgrade predvidjene za rekonstrukciju, u skladu sa vrstom i namjenom, se moraju projektovati, graditi ili 
renovirati na način kojim se obezbjedjuje da tokom upotrebe imaju propisane energetske karakteristike.  
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Da bi se realizovala energetski održiva gradnja po mogućnosti treba: 

- kod izgradnje novih objekata odabrati  orijentaciju zgrade sa glavnom fasadom prema jugu; 
- poštovati udaljenost izmedju zgrada kako ne bi bili u sjenci drugih objekata; 
- primijeniti kompaktne arhitektonske oblike sa pravilnom orijentacijom prozora kroz koje se apsorbuje direktna 

sunčeva svjetlost zimi; 
- kod rekonstrukcije postojećih objekata i izgradnje novih, zgrade opremiti najboljom toplotnom izolacijom podova, 

zidova i krova; 
- primjeniti koncept inteligentnih zgrada (upravljanje potrošnjom energije glavnih potrošaca s jednog centralnog 

mjesta);  
- koristiti obnovljive izvore energije sa lokacije – solarnu energiju, energiju vjetra, geo-termalnu energiju. 

 
Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu energije direktnog sunčevog 
zračenja.  
Sunčeva energija se kao neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na tri načina: 

10. pasivno - za grijanje i osvjetljenje prostora; 
11. aktivno - sistem kolektora za pripremu tople vode; 
12. fotonaponske sunčane ćelije za proizvodnju električne energije. 

Ostale opcije smanjenja gubitaka eketrične energije u samim objektima su: 
- uvodjenje savremene rasvjete – štedne sijalice; 
- ugradnja toplotnih pumpi, koje osim za dobijanje tolote u sezoni grijanja, služe i kao rashladne mašine u ljetnjim 

mjesecima; 
- korišćenje savremenih kotlova na biomasu i drvo za grijanje zimi; 
- korišćenje podzemne vode u sistemima vodosnadbijevanja; 
- korišćenje autohtonih biljnih vrsta za ozelenjavanje prostora oko objekata, kako bi se smanjile potrebe za 

navodnjavanjem;  
- ugradnja sanitarnih pribora niskog protoka; 
- promovisanje izgradnje  niskoenergetskih, pasivnih  zgrada. 

 
Sve nabrojane mogućnosti se u određenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na području zahvata DUP-a. 
Preporuka Plana je da 20% potreba za električnom energijom (na nivou urbanističke parcele) bude obezbijeđeno iz 
obnovljivih izvora.  
 
8. SMJERNICE ZA REALIZACIJU PLANA  
 
Nakon usvajanja Detaljnog urbanističkog plana, planirane intervencije i izgradnju kapaciteta izvoditi fazno.  
U okviru realizacije planiranih kapaciteta kao prvu fazu realizacije planirati rušenje postojećih obejkata, raščišćavanje I 
saniranje terena, a zatim izgradnju saobraćajne i tehničke infrastrukture : 
 
 

- završetak izgradnje glavne kolske saobraćajnice MR1; 
- realizaciju kolske saobraćajnice u zoni zahvata Plana sa priključcima za golf kompleks I hotelske objekte; 
- glavne vodove i priključke tehničke infrastrukture – instalacija vodovoda i kanalizacije, elektroinstalacija jake struje, 

TK instalacija; 
 
Izgradnja golf terena  sa 18 rupa I svim potrebnim pratećim sadržajima u okviru golf kompleksa,  može se raditi tek nakon 
obezbeđenja uslova priključenja na mrežu saobraćajne I tehničke infrastrukture. 
 
Izgradnja kapaciteta u okviru urbanističkih parcela može se raditi u cjelost ili fazno, shodno zahtjevima Investitora, tek nakon 
obezbeđenja uslova priključenja na mrežu saobraćajne I tehničke infrastrukture. 
 
Izgradnja različitih sadržaja I kapaciteta u zoni Plana realizovaće se u skladu I na osnovu Ugovora o zakupu I izgradnji zone 
Luštica Bay koji su Vlada Crne Gore I Opština Tivat potpisali sa kompanijom Luštica Development AD, a kojim je obuhvaćena 
I zona predmetnog Plana. U okviru ovog dugoročnog Ugovora definisani su rokovi, prava I obaveze vezana za zakup I 

106



izgradnju na predmetnom prostoru , kao i  faze  realizacije planiranih kapaciteta.  
 
9. SMJERNICE ZA ORGANIZACIJU  I  TEHNOLOGIJU  GRAĐENJA 
 
Prilikom građenja treba obezbijediti uređenje gradilišta, manipulativne površine, parkirališta, priključke na infarstrukturnu 
mrežu za potrebe samog gradilišta. Pri građenju uticaj na okolinu treba da bude što manji. Privremene objekte, koji se grade 
za potrebe izgradnje, ukloniti po završetku radova na trajnim objektima, kako ne bi negativno uticali na njihovu realizaciju i 
funkcionisanje. Takođe, potrebno je ukloniti deponije iskopanog materijala i humusnog sloja. 
Obradom površina partera obezbjediti njihovu diferencijaciju po namjeni uz primjenu savremenih-trajnih materijala. 
Rasvjetu prostora, kolskih i pješačkih komunikacija izvesti pažljivo odabranim rasvjetnim tjelima, sa dovoljnim osvjetljajem za 
potrebe neometanog funkcionisanja prostora. 
Privremeno deponovanje smeća, do evakuacije na gradsku deponiju komunalnim vozilima, obezbjediti u podzemnim etažama 
poslovnih i smještajnih objekata, organizovanim sa potpunom higijenskom zaštitom i tipiziranim posudama, broja i kapaciteta 
prema sanitarno-tehničkim kriterijumima, datim propisima i standardima. 
 
10. OSTALI  USLOVI  
 
10.1. .Investitor je obavezan da pripremi i propiše projektni zadatak za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju 
predmetnog/ih objek(a)ta, uz obavezno poštovanje urbanističko-tehničkih uslova. 
 
10.2 .Tehničkom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima smanjene pokretljivosti u skladu sa 
članom 73 Zakona o uređenju prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za 
pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom („Sl. list CG" broj 10/09). 
 
10.3.Tehničkom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zaštitu životne sredine u skladu sa odredbama Zakona o 
životnoj sredini („Službeni list CG", br.48/08) i Zakonom za zaštitu prirode („Službeni list CG", br.51/08. 
 
10.4.Tehničkom dokumentacijom predvidjeti mjere zaštite od požara shodno propisima za ovu vrstu objekata. U cilju zaštite 
od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaštiti i spašavanju (»Službeni list CG«, br.13/07, 05/08, 86/09 i 
32/11) i Pravilnikom o mjerama zaštite od elementarnih nepogoda (»Službeni list CG«, br.8/93). 
 
10.5. Shodno članu 7 Zakona o zaštiti na radu („Službeni list RCG", br.79/04), pri izradi tehničke dokumentacije predvidjeti 
propisane mjere zaštite na radu u skladu sa tehnološkim projektnim zadatkom. Pri izgradnji objekta/objekata potrebno je 
izraditi Elaborat o uređenju gradilišta u skladu sa aktom nadležnog ministarstva shodno članu 8 Zakona o zaštiti na radu 
(„Službeni list RCG", br.79/04). 
 
10.6. Tehničku dokumentaciju raditi u skladu sa ovim uslovima, uslovima javnih preduzeća za oblast infrastrukture, važećim 
tehničkim propisima, normativima i standardima za projektovanje, izgradnju i korišćenje ove vrste objekata, a na osnovu 
projektnog zadatka Investitora. 
 
10.7.Pristup objektu/objektima projektovati u skladu sa propisima.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
NUMERIČKI POKAZATELJI  PLANIRANIH KAPACITETA PO PARCELAMA 
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broj 
UP 

površina 
UP namjena povrsina 

max. 
P 

pod 
obj. 
(m2) 

max. 
Sprat. 

max 
BGP 
(m2) indexi 

broj 
MN 
smj 
jed. 

br.lez. 
MN 

MN 
BGP 
(m2) 

61 14775 MN (stanovanje) 2955 3 et. 8865 0.2/06 109 304 8865 

62 3041 MN (stanovanje) 608 3 et. 1825 0.2/0.6 20 55 1825 

65 1785 MN (stanovanje) 446 3 et. 1250 0.25/0.7 15 42 1250 

67 2721 MN 816 3 et. 2176 0.3/0.8 28 77 2176 

68 4382 MN 1314 3 et. 3505 0.3/0.8 52 147 3505 

69 5026 MN 1507 3 et. 4021 0.3/0.8 53 148 4021 
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OPŠTI URBANISTIČKO - TEHNIČKI USLOVI 
za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju objekata namjene CD 

 
 

OPŠTI URBANISTIČKO – TEHNIČKI USLOVI 
 
za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju objekta namjene CD – centralnih djelatnosti  u zahvatu ID DUP-a  „Golf i 
Donji Radovići zapad“ -  Tivat 
 
 

1. USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRŠINA 
 

Sve pojedinačne parcele definisane su za određene namjene tako da je cjelokupan prostor podjeljen po funkcijama koje se na 
njemu odvijaju. Pojedinačne namjene urbanističkih zona unutar obuhvata date su kroz posebne urbanističko-tehničke uslove 
za uređenje prostora sa numeričkim pokazateljima i grafičkim prilozima. 

Površine za centralne djelatnosti su površine koje su namijenjene smještaju centralnih – poslovnih , 
komercijalnih I uslužnih djelatnosti I obilježja su centra naselja. 
Na ovim površinama mogu se raditi: 
- ugostiteljski objekti; 
- trgovina; 
- poslovni prostori komercijalne namjene; 
- sadržaji javnih funkcija (policijska stanica, vatrogasna stanica I dr.); 
- komunalno servisni objekti javnih preduzeća I privrednih društava koji služe potrebama područja; 
- benzinske stanice; 
- objekti sporta I rekreacije; 

Na ovim površinama mogu se graditi i : 
- objekti I mreže infrastrukture; 
- parkinzi i garaže za smještaj vozila. 

 
2. USLOVI PARCELACIJE,REGULACIJE,NIVELACIJE I MAKSIMALNI KAPACITETI 

 
Urbanistička parcela – Osnov za izradu Plana parcelacije je topografsko katastrska podloga, dostavljena od strane 
Naručioca planske dokumentacije. 
Određene su granice urbanističkih parcela, čije su prelomne tačke geodetski definisane u grafičkom prilogu Plan parcelacije.  
Urbanističke parcele imaju obezbijeđen direktan kolski i pješački pristup sa javne saobraćajne površine. 
Planom se daje mogućnost spajanja više urbanističkih parcela. Kapaciteti objekata određivaće se za novu površinu saglasno 
dozvoljenim planiranim kapacitetima na pojedinim urbanističkim parcelama. 
 
Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu površinu od površina namjenjenih za druge namjene. 
Građevinska linija je linija na, iznad i ispod površine zemlje, definisana grafički i numerički, koja predstavlja granicu do koje 
je moguće graditi objekat. 
Građevinska linija prema javnoj površini I na urbanističkim parcelama sa novim objektima  je definisana tačakama sa 
koordinatama, I prikazana u grafičkom prilogu Plan regulacije i nivelacije.  
Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti građevinsku liniju.  
Objekti parternog uređenja oko objekta ili pristupi saobraćajnoj infrastrukturi mogu izlaziti iz zone za gradnju koja je definisana 
građevinskim linijama, ali ne smeju izlaziti izvan regulacione linije. 
 
Visinska regulacija definisana je maksimalnim brojem nadzemnih etaža, odnosno maksimalno dozvoljenom visinom objekta 
na svim urbanističkim parcelama.  
 
Etaže mogu biti podzemne i nadzemne.  
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Podzemna etaža je podrum, a nadzemne etaže su suteren, prizemlje, sprat i potkrovlje. 
Podrum je podzemna etaža čiji vertikalni gabarit ne može nadvisiti relevantnu kotu terena 0.00m, čiji je horizontalni  gabarit 
definisan gradjevinskom linijom ispod zemljei ne može biti veći od urbanističke parcele.  
Ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se kota konačno uredjenog i nivelisanog terena oko 
objekta. 
Objekat može imati jednu ili više podrumskih etaža. 
Suteren je nadzemna etaža kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote konačno nivelisanog terena oko objekta i 
čiji su horizontalni gabariti definisani gradjevinskom linijom. 
Suteren može biti na ravnom ili denivelisanom terenu. 
Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne može nadvisiti kotu terena više od 1m konačno nivelisanog i uredjenog 
terena oko objekta. 
Suteren na denivelisanom terenu je sa tri strane ugradjen u teren, s tim što se kota poda suterena na jednoj strani objekta 
poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno 1.0m. 
Prizemlje je prva etaža sa visinom poda jednakom ili višom od okolnog uređenog terena, tj. prva etaža iznad suterena. Za 
stambene objekte kota poda prizemlja je maksimalno 1.00m, a za poslovne objekte maksimalno 0.20m iznad kote konačno 
uređenog i nivelisnog terena oko objekta. 
Sprat je svaka etaža između prizemlja i potkrovlja/ krova. 
Potkrovlje ili završna etaža se nalazi iznad poslednjeg sprata. Najniža svijetla visina potkrovlja ne smije biti veća od 1.2m na 
mjestu gdje se gradjevinska linija potkrovlja i spratova poklapaju.  
Tavan je dio objekta bez nadzidka, isključivo ispod kosog ili lučnog krova, a iznad medjuspratne konstrukcije poslednje etaže 
i može imati minimalne otvore za svjetlo i ventilaciju. Tavan nije etaža. 
Ukoliko krovna konstrukcija i visina sljemena omogućavaju organizovanje prostora tavana u svrhu stanovanja, taj prostor ulazi 
u obračun BGP sa 100% i kao takav mora biti prepoznat u planiranim indeksima izgradjenosti za tretiranu parcelu. 
 
Smjernice za implementaciju definisane spratnosti  
U tabeli sa urbanističkim pokazateljima za svaku urbanističku parcelu je odredjen maksimalni broj nadzemnih etaža. Etaže 
mogu biti suteren, prizemlje, sprat i potkrovlje. Dozvoljava se i manji broj etaža.  

- Ukoliko je u tabeli sa urbanističkim pokazateljima navedena spratnost 1 etaža, ona može, u zavisnosti od 
konfiguracije terena, biti S ili P; 

- Ukoliko je u tabeli sa urbanističkim pokazateljima navedena spratnost 2 etaže, ona može, u zavisnosti od 
konfiguracije terena, biti S+P, P+1 ili P+Pk; 

- Ukoliko je u tabeli sa urbanističkim pokazateljima navedena spratnost 3 etaže, ona može, u zavisnosti od 
konfiguracije terena, biti  S+P+Pk , S+P+1 ili  P+1+Pk. 

 
Maksimalno dozvoljena visina objekta mjeri se od najniže kote okolnog konačno uređenog i nivelisanog terena ili trotoara 
uz objekat do kote sljemena ili vijenca ravnog krova. 
Nivelacija se bazira na postojećoj nivelaciji  terena. 
Najveća visina etaže za obračun visine građevine, mjerena između gornjih kota međuetažnih konstrukcija iznosi: 
- za garaže i tehničke prostorije do 3m 
- za stambene etaže do 3.5m 
- za poslovne etaže do 4.5m 
- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne etaže na mjestu prolaza iznosi 
4.5m. 
 
Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica 
Prilikom projektovanja i izvođenja objekata potrebno je svim objektima koji svojom funkcijom podrazumijevaju javni sadržaj, 
kao i do stambenih objekata u kojima je planirana izgradnja stambenih jedinica za hendikepirana lica, obezbijediti pristup koji 
mogu koristiti lica s ograničenom mogućnošću kretanja.  
U tu svrhu, uz stepenišne prostore projektovati i odgovarajuće rampe s maksimalnim nagibom 8%, ili, ukoliko to tehnički uslovi 
ne dozvoljavaju planirati pristup na drugi način. 
Nivelacije svih pešačkih staza i prolaza raditi takođe u skladu s važećim propisima o kretanju invalidnih lica.  
 
 
 
Pravila za uređenje površina i izgradnju  objekata 
 
Opšti uslovi za izgradnju 
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▪ Gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim veličinama zauzetosti terena, spratnosti i bruto građevinske površine; 
▪ U okviru maksimalne bruto građevinske površine planiranih objekata uračunati ukupnu površinu otvorenog i zatvorenog 
korisnog prostora, koji je planiran u svim etažama objekta (podrum - suteren-prizemlje-sprat); 
▪  Ostavlja se mogućnost planiranja podrumske etaže; 
▪  Objekti mogu imati jednu ili više podrumskih etaža; 
▪  Površina podruma ne može  biti veća od povrsine urbanističke parcele;  
▪ Površina garaža i tehničkih prostorija se ne uračunava u ukupan BGP na urbanističkim parcelama ; 
▪ Svi postojeći objekti mogu se koristiti do privodjenja prostora namjeni predvidjenoj Planom; 
▪  Daje se mogućnost sanacije i rekonstrukcije postojećih objekata ili dijela objekta u skladu sa namjenom predvidjenom 
Planom ; 
▪ Izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehaničko ispitivanje terena, a tehničku dokumentaciju raditi isključivo na 
osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geoloških i hidrogeoloških podataka, kao i rezultata o geomehaničkim 
ispitivanjma tla; 
▪ Izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomičnosti i funkcionalnosti objekata; 
▪ Prilikom izgradnje objekata u cilju obezbjeđenje stabilnosti terena, potrebno je izvršiti odgovarajuće saniranje terena, ako se 
za to pojavi potreba; 
▪ Da bi se omogućila izgradnja objekata i uređenje terena, prije realizacije definisane ovim Planom, potrebno je izvršiti 
razčišćavanje i nivelaciju terena, regulisanje odvodnih kanala i komunalno opremanje zemljišta; 
▪ Kote saobraćajnica koje su date u Planu regulacije i nivelacije nijesu uslovne. Kroz zradu tehničke dokumentacije  
saobraćajnica moguće su manje korekcije kota iz Plana, uz uslov da se obezbijedi odvođenje atmosferskih voda sa lokacije 
principom samoodvodnjavanja ; 
▪ Visinu potpornih zidova planirati  do 2m. U slučaju da je potrebno izgraditi potporni zid veće visine,  preporučuje se da se isti 
izvede u terasama, s horizontalnom udaljenošću zidova od 1,0m, a teren svake terase ozeleniti. Izuzetno, kada to uslovi 
terena zahtijevaju, moguće je projektovati i veću visinu potpornih zidova.;   
▪ Ukoliko to konfiguracija terena zahtijeva, garažni prostor i parking površine se mogu planirati integralno za više urbanističkih 
parcela.  
▪ Ukoliko to uslovi nagiba terena zahtijevaju, pri obračunu urbanističkih parametara, dozvoljeno je povećanje površine pod 
objektom za 25% površine definisane u tabeli planiranih kapaciteta, pri čemu se ukupna zadata bruto gradjevinska površina 
na UP ne mijenja;   
 
Broj objekata na parceli 
Na urbanističkim parcelama je moguće graditi jedan ili više objekata. 
 
Rušenje postojećih objekata 
Rušenje objekta ili dijela objekta je predvidjeno i za objekte koji ne zadovoljavaju parametre statičke stabilnosti, kao i za one 
na mjestu kojih će se graditi novi objekti prema uslovima ovog Plana. 
Rušenje objekata izvoditi u skladu sa Elaboratom o rušenju postojećih objekata, koji se radi za djelove objekata ili objekte u 
cjelini, a na osnovu koga nadležni opštinski organ izdaje dozvolu za rušenje.  
 
Konstrukcija novih objekta 
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen način bez miješanja sistema nošenja po spratovima, sa jednostavnim 
osnovama i jasnom seizmičkom koncepcijom. 
Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomičnosti i funkcionalnosti objekta. Posebnu pažnju 
posvetiti mjerama antikorozivne zaštite.  

 
Urbanističko tehnički uslovi za izgradnju  objekata mješovite  namjene  CD 
 

- Na površinama za centralne djelatnosti je predvidjena rekonstrukcija postojećih I izgradnja novih objekata; 
- Na urbanističkoj parceli je moguće graditi jedan ili više objekata; 
- Namjena i veličina poslovnih prostora će se odrediti prema zahtjevu investitora objekta; 
- Zauzetost i izgradjenost urbanističke parcele planirati prema parametrima iskazanim u tabelarnom prikazu za 

predmetnu urbanističku parcelu; 
- Predvidjena maksimalna spratnost objekata je 4 nadzemne etaže; 
- Kota prizemlja ne može biti niža od kote konačno uređenog i nivelisnog terena oko objekta, a  najviše 0,2 m iznad 

nulte kote; 
- U skladu sa opštim uslovima za izgradnju, ostavlja se mogućnost planiranja podruma; 
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- Objekti mogu imati jednu ili više podrumskih etaža; 
- Parkiranje vozila predvideti na parceli (% potrebnih parking mjesta može se ostvariti na otvorenom parking prostoru 

u skladu sa tehničkim normativima ) a ostalo u podzemnoj ili nadzemnoj garaži u objektu ili na parceli; 
- Površina garaža i tehničkih prostorija se ne uračunava u ukupan BGP na urbanističkim parcelama ;  
- Zelene površine u okviru parcela pejzažno urediti uz prethodnu analizu postojećeg-zatečenog zelenog fonda kako bi 

se u najvećoj mogućoj mjeri očuvao  i revitalizovao prirodni biodiverzitet. 
 
3. USLOVI ZA OBLIKOVANJE I  MATERIJALIZACIJU  OBJEKATA  
  
Arhitektonsko oblikovanje objekta 
 
Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postojećem ambijentu. Objekti se moraju oblikovati u skladu sa 
lokalnim oblicima, bojama i materijalima. Oblikovanje objekata treba uskladiti sa pejzažom i sa slikom naselja. 
Arhitektonske volumene objekata potrebno je pažljivo projektovati sa ciljem dobijanja homogene slike naselja i grada. 
Enterijeri poslovnih prostora moraju biti u odgovarajućem odnosu sa objektom u kome se nalaze. Izlozi treba da su u skladu 
sa susjednim izlozima i arhitekturom konkretnog objekta. 
Visine objekata su date na grafičkim prilozima kao spratnost objekata uz predpostavljen disciplinovan odnos korisnika, 
naročito kod novoplanirane gradnje, vodeći računa o susjednim objektima i opštoj slici naselja i grada. 
Krovovi mogu biti kosi, preporuceni nagib krovnih ravni je 22°,  a moguće je raditi i ravan krov, po mogućnosti sa ozelenjenim 
krovnim ravnima i krovnim baštama. 
 
Uređenje parcele  
 
Na urbanističkoj parceli slobodne površine oko objekata pejzažno urediti u duhu mediteranske vrtne arhitekture. Prostor treba 
oplemeniti autohtonim rastinjem, uvažavajući prirodno naslijeđe. Preporuka Plana je da se urbanističke parcele ne ograđuju, 
ili da se primjenjuju zelene ograde. Efekat ograđivanja na pojedinim djelovima postići kombinacijom prirodnog i uređenog 
zelenila radi formiranja zaštićenih ambijenata.  
Teren oko objekata, terase i druge površine treba izvesti na način da se ne narušava izgled naselja, te da se ne promijeni 
prirodno oticanje vode na štetu susjednog zemljišta, odnosno susjednih građevina.  
 
Intervencije na postojecim objektima 
Planom je data mogućnost sanacije i rekonstrukcije postojećih objekata ili dijela objekata, I njihova revalorizacija u 
smislunamjene I esteskog usaglašavanja sa ambijentom. 
Planirane intervencije na postojećim objektima usloviće provjera konstruktivnog sistema pojedinih objekata, kao i planiranje 
adekvatnog ojačanja radi prihvatanja dodatnih opterećenja. 
Planirane intervencije radiće se saglasno parametrima definisanim u Planu. 
Prilikom planiranja intervencija na postojećim objektima, obezbijediti udaljenost dogradjenog dijela od granice parcele min 
2.0m, tj. od objekta na susjednoj parceli min 4m. Objekat se može postaviti i na ivici parcele, ili na rastojanju manjem od 2m, 
jedino uz pismenu saglasnost graničnih susjeda.  
 
Infrastrukturno opremanje i osnovni standardi  
Objekti  u higijenskom i tehničkom smislu moraju zadovoljiti važeće standarde vezano za površinu, vrste i veličine prostorija, a 
naročito standarde u pogledu sanitarnog čvora. 
Propisuje se obavezno priključivanje parcela i objekata  na elektroenergetsku i vodovodnu infrastrukturnu mrežu. 
Priključivanje objekata  na saobraćajne, elektroenergetske i komunalne infrastrukturne mreže obavlja se na način i uz uslove 
propisane od strane nadležnih institucija. 
Način predobrade, odnosno obrade sanitarno fekalnih otpadnih voda i potencijalno onečišćenih oborinskih voda prije 
ispuštanja u prijemnik biće propisan resornim aktima, zavisno od sastava i kvaliteta sanitarno fekalnih i potencijalno 
onečišćenih atmosferskih voda. 
Preporuka je da dio potreba za električnom energijom bude obezbijeđeno iz obnovljivih izvora ili nadoknađeno upotrebom 
adekvatnih materijala / detaljno opisano u tekstualnom dijelu plana – Mjere energetske efikasnosti/. 
 

4.PRIRODNI USLOVI I KARAKTERISTIKE 
 
Geološke I geoseizmičke karakteristike 
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Litostratigrafski sastav i tektonika terena 
Poluostrvo Luštica pripada geotektonskoj jedinici Paraautohtona. U građi ove jedinice učestvuju karbonatni sedimenati gornje 
krede (mastriht) i foraminiferski krečnjaci srednjeg eocena, flišni sedimenti srednjeg i gornjeg eocena i sedimenti srednjeg 
miocena. 
Sedimenti gornje krede, razvijeni na Luštici, predstavljeni su sivim, bjeličastim i mrko-žućkastim krečnjacima, vapnovitim i 
bituminoznim dolomitima, dolomitičnim krečnjacima, laporovitim krečnjacima sa proslojcima i muglama rožnaca, karbonatnim 
brečama i brečastim krečnjacima. Ovi litološki članovi se međusobno smjenjuju i postepeno prelaze jedni u druge. Krečnjaci 
sadrže dosta bogatu mikrofaunu (Accordiella conica, Rotalina cayeuxi, Microcidium elegans, Lapeirouseia crateformis i dr.) i 
oskudniju makrofaunu. 
 
Tektonska jedinica Paraautohton se odlikuje generalnim padom svih formacija prema sjeveroistoku, sa blagim i srednjim 
padnim uglovima, mada se u karbonatnim sedimentima zapažaju naborne strukture sinklinala i antiklinala manjih dimenzija sa 
jugozapadnom vergencom. U ovom pogledu posebno treba istaći fliš eocena koji je mjestimično intenzivno ubran u stisnute i 
prevrnute metarske nabore, sa jugozapadnom vergencom. Od rupturnih deformacija značajni su normalni longitudinalni 
rasjedi. 
 
Seizmičnost 
Utvrdjeno je da je seizmičnost primorskog pojasa genetski povezana sa pokretima blokova, u ovom dijelu kore, koji su 
formirani poslije glavne faze ubiranja Dinarida (laramijska tektonska faza), kao posledica permanentne subdukcione aktivnosti 
jadranske mase u graničnoj zoni prema Dinaridima. Pri tome su seizmički najaktivniji tektonski šavovi, odnosno zone dubokih 
rasjeda, koje su aktivne u dužem periodu vremena. 
  
Na osnovu Karte seizmičke regionalizacije (1982), Crnogorsko primorje se nalazi u granicama IX osnovnog stepena 
seizmičnosti (MCS skale), u uslovima srednjeg tla. Takve su se pojave manifestovale i kod zemljotresa 1979. godine koji je 
iskazao maksimalnu vrijednost ubrzanja oscilovanja tla na potezu Ulcinj – Petrovac, u granicama od 0.49 g do 0.21 g. 
Mjerenje seizmičkih parametara neposredno poslije tog zemljotresa u Baru dala su sljedeće podatke: maksimalna 
akceleracija iznosila je 370 cm/s², maksimalna brzina 43 bm/s, a maksimalno pomjeranje 11cm. Ti su podaci od izuzetne 
važnosti za potrebe projektovanja i izgradnje objekata.  
 
Geomorfološke karakteristike 
Opšti izgled reljefa 
Poluostrvo Luštica, izgrađeno od bankovitih i slojevitih krečnjaka, a rjeđe i dolomita gornje krede, u središnjem dijelu ima 
karakter zatalasane zaravni sa više vrtača i uvala. 
Nasuprot slabo razuđenoj obali u zalivu Boke, obala Luštice na otvorenom moru predstavljena je brojnim rtovima, uvalama i 
lukama. Zaliv Trašte je najrazuđeniji dio obale Luštice sa nekoliko pješčano-šljunčanih plaža, nastalih dnom pojedinih uvala.  
 
Geomorfološka građa šireg područja 
Na području Luštice najrasprostranjeniji je kraški reljef, formiran na lako rastvorljivim karbonatnim stijenama trijaske, jurske i 
naročito kredne starosti, koje su korozionim procesima u dužem periodu karstifikovane. 
Osnovna karakteristika ovog reljefa je pojava brojnih vrtača, škrapa, skaršćenih depresija, kao i dobro razvijenih dolina 
između kojih su zaostali najčešće uski i oštri grebeni. 
Na kontaktu mora i kopna, dejstvom abrazionih i akumulacionih procesa, nastao je marinski reljef, pri čemu abrazioni oblici, 
po broju i raznovrsnosti, preovlađuju u odnosu na akumulacione. 
Obalu Luštice čine tipični abrazioni oblici, karakteristični za kamenite obale na otvorenom moru, izgrađene od klastičnih 
stijena tercijarnog fliša i karbonatnih sedimenata trijaske, jurske i kredne starosti, koji na izvesnim odsjecima stvaraju klifove. 
Na stvaranje abrazionih oblika uticali su pored morske erozije, kretanje masa i rasjedna neotektonika, što pokazuje da je 
pretežni dio obalnog reljefa polimorfne geneze. 
Pjeskovite i šljunkovite plaže u zalivu Trašte predstavljaju akumulacione oblike reljefa, stvorene uz niske obale od 
nekonsolidovanog materijala, koje izgrađuju aluvijumi, proluvijalni konusi i zastori. 
 
Hidrogeološke I hidrografske karakteristike 
KOPNO  
Crnogorsko primorje pripada Jadranskom slivu i spada među vodom najbogatija područja u svijetu. Sa ove teritorije otiče u 
prosjeku 604 m3/s vode, odnosno 19 km3 ili 44 l/s/km2 godišnje. Karakteriše ga visoka količina padavine i nepovoljne 
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sezonske oscilacije. Zbog brzog oticanja vode kroz tlo, bilans vode nije povoljan pa se u ključnim periodima (turistička sezona, 
vegetacijski period) javlja deficit vode. Voda kroz krašku podlogu otiče u more, a veliki dio se uliva ispod površine mora u 
obliku vrulja.  
Na ovom su prostoru vrlo česta pojava bujični vodotoci koji izazivaju poplave. Karakteriše ih naglo dizanje i opadanje nivoa 
vode i prenošenje velike količine usitnjenog materijala – nanosa. Najveće štete izazivaju u donjem toku, na ušću u more.  
 
MORE 
Jadranski akvatorijum širok je oko 200km i čini dio južno-jadranske kotline u kojoj su izmjerene i najveće dubine Jadrana 
(1 340 m). Odlikuje se najvećom masom vode i jačom izmjenom vode s Mediteranom. Dužina obalne linije sa ostrvima iznosi 
oko 311 km, sa koeficijentom razvedenosti oko 2.9.  
Vrijednost saliniteta morske vode jako varira kroz godinu, posebno vertikalno. More obrubljuje uglavnom stjenovita obala, s 
dobro formiranim klifovima. Strukturu morskog dna čine hridinasto, pjeskovito i muljevito dno, čije čestice su terigenog i 
pelagičnog morskog porijekla. 
Talasi su češći zimi i to sa sjevera (januar – mart), odnosno juga (novembar), a uglavnom su visine 0.5 do 1.5 m. Talasi veći 
od 1.5m su rijetki i javljaju se iz južnog pravca, a oni preko 4.5 m su najrjeđi.  
Morske struje su pod neposrednim uticajem struja južnog Jadrana, s najvećim brzinama od 42cm/s (ulazna) do 88cm/s 
(izlazna). Glavna površinska struja kreće se od JI prema SZ brzinom od 42cm/s, prateći obalu. Zbog velikog volumena vode 
temperatura zimi ne pada ispod 12°C. Ljeti se površinske priobalne vode ugriju do 27°C i više, a zimi se uspostavlja 
izotermija, koja se širi prema otvorenom moru. Proljećnim zagrijavanjem u sloju od 10-30m uspostavlja se termoklima, 
posebno izražena krajem ljeta. Salinitet morske vode varira, pa je na istraživanim mjestima (Institut za biologiju mora-Kotor) 
iznosio je 38.30 – 38.48%o, a na otvorenom moru do 39%.  
 
Pedološke karakteristike 
 
Poluostrvo Luštica je svojim najvećim dijelom pokriveno zemljištem crvenicom koje se obrazuje na čistim ili jedrim 
krečnjacima u uslovima tople mediteranske klime 
U ovom području crvenica je apsolutno dominantno zemljište, a većinom je plitkog sloja, kako na strmijem terenu, tako i na 
blažim padinama na kojima je po pravilu veliki (30-90 %) procenat stjenovitosti. Blaže padine su mjestimično terasirane, te je 
stvoren nešto dublji sloj, dok je ravni teren uvala, vrtača i manjih polja, kao što su tereni sela Donjeg Grblja i Donje Luštice, sa 
dubokim slojem pretaložene ili koluvijalne crvenice, koja je dobro poljoprivredno zemljište (I, II i III bonitetne klase). Na 
terasastom terenu raspon u kvalitetu zemljišta je veći (III - VI klase), dok je strmiji-krševiti teren najlošijeg boniteta (VII i VIII 
klase).  
 
Podobnost terena za urbanizaciju 
 
Prema karti seizmičke mikro-rejonizacije (PUP Tivat 2020.) predmetni prostor se proteže na terenima I do III kategorije 
ograničenja za urbanizaciju. U zoni brda na višoj nadmorskoj visini provladjuju I kategorija, tereni bez ograničenja za 
urbanizaciju, i II kategorija, tereni sa neznatnim ograničenjima za urbanizaciju. Ostali dio zahvata Plana  čine tereni III 
kategorije, sa velikim nagibima I  znatnim ograničenjima za urbanizaciju. 
 
Klima  
 
KOPNO 
Mjerenje relevantnih parametara za elemente koji određuju klimu prostora u zahvatu DSL vrši Republički hidrometeorološki 
zavod preko hidrometeorološke stanice Tivat. 
Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjesečne maksimalne vrijednosti u najtoplijim mjesecima (jul, avgust) oko 
30°C, dok u najhladnijim (januar, februar) iznosi od 11°C – 13°C. Oscilacije srednje vrijednosti su slabo izražene, što je 
posljedica stabilnih vrijednosti maksimalnih dnevnih temperatura. Nešto su izraženije oscilacije u zimskom periodu. 
Koncentracija najviših dnevnih temperatura (29.3°C do 32.8°C) je tokom avgusta.  
Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima prosječnu vrijednost oko 5°C, dok u ljetnjim mjesecima ta 
vrijednost iznosi oko 20°C.  
Opšti režim padavina bilježi maksimum tokom zimskog i minimum tokom ljetnjeg perioda. Najveći doprinos ukupnoj godišnjoj 
količini padavina imaju mjeseci oktobar, novembar i decembar sa oko 30-40%, a najmanji jun, jul i avgust sa oko 10%. Od 
mora prema zaleđu uočava se povećanje padavina. Tokom zimskog perioda dnevni prosjek padavina iznosi prosječno 5-
8 l/m², mada najveće dnevne količine mogu dostići vrijednosti preko 40 l/m². U ljetnjem periodu, dnevni prosjek padavina 
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iznosi svega oko 1 l/m². Srednja godišnja količina padavina iznosi za stanicu Tivat 1 429.2 l/m². Ekstremne 24h padavine za 
period od 100 godina (prema modelu GUMBELA) iznose 234 l/m², a po pojedinim stanicama, za stanicu Tivat 214.07 l/m².  
 
VJETAR 
Vjetar (za period 1981-1995) pokazuje različite vrijednosti rasporeda učestalosti pravaca i brzine, kao i pojave tišina. 
Dominantni su vjetrovi iz pravca sjeveroistoka i jugozapada, dok se na pojedinim stanicama zapažaju određene specifičnosti. 
Tako su za stanicu Tivat najučestaliji vjetrovi iz pravaca jugoistok (8.7%), zapad-jugozapad (7.9%), istok-jugoistok i jug (po 
6.4%), a učešće tišine je 31%.  
Maksimalne brzine imaju vjetrovi iz sjevernog i južnog kvadranta s prosječnim brzinama koje ne prelaze 5m/s. Za stanicu 
Tivat najveće prosječne brzine vjetra po pravcima ima sjever-sjeveroistok (sa učestalošću od 3.8%, srednjom brzinom 5.5m/s 
i maksimalnom brzinom 19m/s). 
Relativna vlažnost vazduha pokazuje stabilan godišnji hod. Maksimum srednjih mjesečnih vrijednosti javlja se tokom prelaznih 
mjeseci (april-jun i jul-avgust), a minimum tokom ljetnjeg perioda, te u nekim slučajevima i tokom zime (januar – februar). 
Vrijednosti srednje dnevne relativne vlažnosti pokazuju oscilacije koje su smanjenog intenziteta u ljetnjem periodu (oko 10%-
20%), a znatno izraženije tokom zime (oko 20%-30%). Srednja godišnja relativna vlažnost vazduha za stanicu Tivat iznosi 
70.8 % (min. 62% u julu, max. 75.6% u oktobru). 
 
OBLAČNOST i OSUNČANJE  
Oblačnost izražava pokrivenost neba oblacima. Na crnogorskom primorju je tokom godine u prosjeku 4.2 desetine (42%) 
neba pokriveno oblacima. Oblačnost je u ljetnjem periodu manja u odnosu na prosječnu godišnju za oko 40 %. Srednja 
godišnja oblačnost za stanicu Tivat iznosi 3.84 (min. 1.8 u julu, a max. 5.0 u februaru i martu). Srednje mjesečne vrijednosti 
na svim stanicama pokazuju da se preko 50% pokrivenosti neba oblacima javlja u periodu novembar – april, osim Tivta gdje 
se ove vrijednosti pojavljuju u februaru i martu, te da se 18 - 22% oblačnosti na svim stanicama javlja u mjesecima julu i 
avgustu. 
Osunčanje predstavlja trajanje sijanja sunca izraženo u satima, a godišnji prosjek za Primorje iznosi oko 2 455 sati, od kojih je 
931 sat (40%) u tokom ljeta (jun, jul, avgust). Zimi je osunčanje znatno smanjeno, pa tokom januara ima svega oko 125 sati, 
odnosno 5% godišnje vrijednosti. Tokom čitave godine ima prosječno oko 7 sati osunčanja dnevno, s dnevnim oscilacijama 
od ±3.5 časova. 
 
MORE  
Temperaturu mora, vezu između temperature vazduha i mora, smjer kretanja talasa, te stanje površine mora prati Republički 
Hidrometeorološki Zavod.  
Srednja godišnja temperatura mora je 17.9°C, sa srednjom godišnjom oscilacijom vrijednosti od 1.7°C. Najhladniji period 
godine januar – mart ima srednju temperaturu oko 12°C, dok je srednja godišnja minimalna temperatura 15.5°C. U 
najtoplijem periodu jun - avgust srednja maksimalna temperatura je 23°C, dok je srednja godišnja  
maksimalna 20.1°C. Godišnja amplituda temperatura iznosi oko 12°C. Srednje godišnje temperature mora na stanici Herceg 
Novi je 17.4°C, a na stanici Bar 17.7°.  
Srednje dnevne temperature mora pokazuju stabilne vrijednosti, tako da 40% dana ima temperaturu između 17.9°C i 20.1°C. 
Smjer kretanja talasa definisan je na ovom području na osnovu registrovane učestalosti na pojedinim stanicama, uz izdvajanje 
pojava kada je more bez talasa (tiho). Iz raspoloživih podataka, more bez talasa je registrovano na stanici Herceg Novi u 
trajanju 59.1 %, dok na stanici Bar ovakve situacije ne postoje. Na stanici Herceg Novi kretanje talasa ima izraženi učestali 
južni smjer (17.7 %, odnosno 27.8 %). Stanje površine mora opisano je međunarodnom gradacijom od 0 do 9, gdje je 0 mirno 
- glatko more, a 9 izvanredno jako uzburkano. Učestalost stanja površine mora 4 – 7 je slabo izražena, dok su ekstremne 
situacije, kada je more vrlo jako uzburkano (8) i vanredno jako uzburkano (9) vrlo rijetke.  
 
 

3. USLOVI  INFRASTRUKTURNE MREŽE 
 
5.1. USLOVI  ZA   SAOBRAĆAJNU INFRASTRUKTURU 
 
Mreža saobraćajnica 
Osnovu unutrašnje saobraćajne mreže na ovom području predstavljaće saobraćajnica definisana tjemenima T4-T110-T156-
T26-T27-T115-T28-T29-T30-T31-T119-T32-T33-T25-T34-T35-T36-T128-T37-T46-T38-T132-T39-T72-T40-T139-T73-T41-
T45.Ona je predvidjena PUP-om kao sabirna ulica koja se završava unutar zone. 
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PUP-om je kao sabirna ulica tretirana i saobraćajnica duž sjeverne granice plana. 
 
Na jugoistočnoj strani plana se nalazi saobraćajnica čije je situaciono rješenje, od kružnog toka 1 pa dalje prema obali, 
preuzeto iz postojećeg projekta (Via project -2017). 
 
Ostale saobraćajnice unutar zone služe samo za pristup planiranim lokacijama. 
Za sve urbanističke parcele potrebe za parkiranjem treba rešavati u okviru parcele, saglasno normativima iz Pravilnika o 
sadržaju i formi planskog dokumenta. Kod pojedinih parcela u  istočnoj zoni dio potreba za parkiranjem može se riješiti i sa 
pripadajućim parking mjestima na javnim saobraćajnicama, ispred parcele. 
 
Planom dato rešenje saobraćaja unutar urbanističkih parcela nije obavezujuće i predstavlja samo moguće rešenje 
Zastor svih ulica je od asfalt betona a planiranih parking mjesta od raster elemenata beton – trava, behaton elemenata ili od 
asfalta. Trotoari uz kolovoz treba da su od kamena, betona ili od prefabrikovanih betonskih elemenata. 
 
Planom se daje mogućnost korišćenja zelenih i kao i ostalih slobodnih površina za planiranje pješačkih, biciklističkih ili trim 
staza, sa pratećim sadržajima kao što su nadkrivena odmorišta i vidikovci. Biciklističke staze je moguće predvidjeti i na 
određenim potezima uz planirane saobraćajnice gdje terenski uslovi omogućavaju, u nivou trotoara, vodeći računa da se 
ispoštuju standardi.    
 
Unutar granice zahvata površina kolovoza, parking mjesta zelenila i pješačkih staza uz kolovoz iznosi oko 150 870 m2 ili 7.1% 
zone zahvata. Ovo se odnosi na javne saobraćajne površine.Od toga površina kolovoza i parking mjesta je 99 350 m2 (4.8% 
zone zahvata), pješačkih staza 49 350 m2 (2.2%) a zelenih traka uz kolovoz 2 170 m2 (0.1%). 
 
Sve saobraćajne površine predstavljaju najvećim dijelom izgradnju potpuno novih saobraćajnica a malim dijelom značajnu 
rekonstrukciju postojećih površina i procijenjena vrijednost izgradnje iznosi: 
 

• Kolovoz   98350 x 65 =       6.392.750,00  eura  
• Parking mjesta             1000 x 65  =          65.000,00  eura 
• Zelene trake  2 170 x 50 =   108.500,00  eura          
• Trotoari   49350 x 55 =       2.714.250,00  eura 
• Ukupno:                  9.280.550.00 eura   

 
Planirane saobraćajnice definisane su koordinatama tjemena i centara raskrsnica i dati su njihovi poprečni presjeci. Date su i 
karakteristične kote ali su, imajući u vidu strmi teren, one orjentacione a konačne će biti definisane projektnom 
dokumentacijom.  
 
Prilikom izrade projektne dokumentacije moguća su i manja pomjeranja trasa saobraćajnica u odnosu na plansko rešenje. 
Potreba za pomjeranjem može se javiti kada se iskolče poprečni profili ili kada se urade detaljnije geodetske podloge (ili zbog 
puta ili zbog okolnih objekata). Obzirom da je isti korisnik cijele zone zahvata treba dozvoliti eventualna manja pomjeranja 
trasa saobraćajnica.    
 
Sve saobraćajnice su opremljene odgovarajućom rasvjetom a na rasksnicama treba predvidjeti prelaze za hendikepirana lica 
saglasno standardima JUS U.A9 201 i 202. 
 
5.2.  USLOVI  ZA  ELEKTORENERGETSKU  INFRASTRUKTURU 
 
Procjena potrebe za električnom snagom 
 
Za procjenu vršne snage planiranih objekata korišćene su vrijednosti specifičnog opterećenja zasnovane na iskustvu i 
podacima iz literature: 
Usvojena je prosječna vrijednost specifičnog opterećenja za ovakvu kategoriju objekata centralne djelatnosti (uz korišćenje 
energetski efikasnih materijala u izgradnji, te korišćenjem centralnih sistema za grijanje na čvrsta ili tečna goriva-pelet, drvna 
gradja, TNG ili mazut, te korišćenjem sunčeve energije za dogrijavanje tople vode), iznosi: pvrCD = 60 W/m2, pri čemu je 
računato sa procijenjenom bruto površinom od 6 161 m2: 
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PvCD = S x pvrCD = 6 161 m2 x 60 W/m2 = 369,66 kW 
Ovi objekti su definisani kao objekti za centralne djelatnosti i njihova maksimalna bruto građevinska površina iznosi 6 161 m2, 
a izračunato vršno opterećenje je 0,370 MW. 
 
Turizam – hoteli i vile(T) 
Usvojena je prosječna vrijednost specifičnog opterećenja za ovakve kategorija (sa klima uređajima na principu toplotnih pumpi 
i uz korišćenje energetski efikasnih materijala u izgradnji, te korišćenjem sunčeve energije za dogrijavanje tople vode), iznosi : 
pvr = 2.5 kW/lezaju, ukupan broj ležaja 4 194. 
 
PvrT = N x pvr = 4 194 x 2.5 kW = 10 485 kW 
  
Ovi objekti su definisani kao objekti turističke namjene i njihovo izračunato vršno opterećenje je 10,485 MW. 
 
Definisanje broja trafostanica 
 
Na osnovu procijenjene snage zahvata detaljnog urbanističkog plana, postojećeg stanja i planirane gradnje objekata, a 
obzirom da cijelo područje ne može biti obuhvaćeno jednim trafo reonom, vodeći računa o sigurnosti i fleksibilnosti rada 
elektroenergetskog sistema, za potrebe snadbijevanja električnom energijom planiranih objekata je predviđena izgradnja 
novih transformatorskih stanica 10/0,4 kV. 
Kod definisanja potrebnih instalisanih snaga transformatorskih stanica računato je sa tehničkim gubicima od 7 % i rezervom u 
snazi od 10 %. 
Napominje se da su snage planiranih TS 10/0,4 kV date na osnovu procijenjenih vršnih snaga, a definitivne snage će se 
odrediti nakon izrade glavnih projekta. Imena novim transformatorskim stanicama su data uslovno (preuzeta iz Master plana, 
2015.). 
 
Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 10 kV 
 
Polazeći od izvršenog proračuna potreba u snazi, i rasporeda novih potrošača po traforeonima, ovim Planom se predviđa se 
izgradnja sljedećih transformatorskih stanica: 
NDTS 10/0,4 kV 2x1000 kVA,   5 kom 
NDTS 10/0,4 kV 2x630 (2x1000) kVA,  3 kom 
NDTS 10/0,4 kV 1x1000 kVA,    4 kom 
NDTS 10/0,4 kV 1x630 (1x1000) kVA,  1 kom 
NDTS 10/0,4 kV 1x250 kVA,   1 kom 
 
Planirane TS 10/0,4 kV su uključene u postojeći sistem napajanja – koncept otvorenih prstenova uz njihovo kablovsko 
izvođenje sa napajanjem iz planirane TS 35/10 kV ”Radovići centar”, kablovskim vodovima koji formiraju prsten povezujući 
medjusobno planirane TS 10/0,4 kV kao i njihovu povratnu vezu sa TS 35/10 kV ”Radovići centar”. 
 
Izgradnjom planiranih objekata u zahvatu Plana moguće je povećanje vrijednosti kapacitivne struje zemljospoja. 
Sve planirane transformatorske stanice treba da budu u skladu sa važećom preporukom Operatora crnogorskog 
elektrodistributivnog sistema. Tip transformatorske stanice je NDTS (N - broj vodnih ćelija), čime je omogućen fleksibilniji 
pogon. Ukoliko se prilikom izvodjenja i u skladu sa faznosti izgradnje procijeni da nije potrebna čvorna transformatorska 
stanica, Investitor je u mogućnosti izgraditi DTS tip transformatorske stanice, uz ostavljanje rezervnog prostora za mogućnost 
proširenja u slučaju potrebe za istim. 
Prilikom projektovanja i izgradnje planiranih TS svu opremu dimenzionisati tako da predmetna TS ima mogućnost proširenja – 
1x630 kVA na 1x1000 kVA, 2x630 kVA na 2x1000 kVA uz primjenu fazne izgradnje, tako što će se u prvoj fazi instalirati 
transformator manjeg kapaciteta, a kasnije po potrebi dodati još jedan ili isti zamijeniti transformatorom većeg kapaciteta. 
Takođe, sve planirane transformatorske stanice 10/0,4 kV instalisane snage 1x1000 kVA i 2x1000 kVA se u prvoj fazi kada je 
jednovremeno opterećenje malo zbog neizgradjenosti objekata mogu izgraditi sa transformatorom manjeg kapaciteta 1x630 
kVA ili 2x630 kVA, a broj ugradjenih transformatora u prvoj fazi definisati u zavisnosti od ukupnog opterećenja, a sve u skladu 
sa uslovima Operatora crnogorskog elektrodistributivnog sistema. 
Lokacije planiranih transformatorskih stanica date ovim Planom nisu konačne. Ukoliko Investitor procijeni da je zbog boljeg 
uklapanja u okolni prostor poželjno odabrati drugu lokaciju, u mogućnosti je da izvrši izmjenu lokacije, a sve u dogovoru sa 
odgovornim Planerom. Ukoliko dodje do izmjene lokacije planirane transformatorske stanice u odnosu na Plan, poželjno je da 
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nova lokacija bude što bliža lokaciji koja je odredjena planom, odnosno što bliže težištu opterećenja. 
Kako još uvijek nije odredjena faznost izgradnje, dozvoljava se izmjena trasa kablova, kao i kablovskih veza izmedju 
transformatorskih stanica, a sve u dogovoru sa odgovornim Planerom. 
10 kV kablovska mreža 
U zahvatu DUP-a potrebno je položiti dovoljan broj novih kablovskih vodova. Ove izvode treba  izvesti jednožilnim kablovima 
sa izolacijom od umreženog polietilena tipa XHE 49 A 1x240/25 mm2, 12/20 kV (prenosne moći preko 7 MVA). 
 
Mreža je koncipirana u radijalnom pogonskom stanju sa mogućnošću ostvarivanja poprečnih veza. Preporučuje se da se veze 
između transformatorskih stanica izvedu kablom istog presjeka (zbog unifikacije), što će biti definisano uslovima Operatora 
crnogorskog elektrodistributivnog sistema. 
Niskonaponska mreža 
Mrežu izvesti niskonaponskim kablovima tipa PP00-A ,XP00-A i PP00 ili XP00 naponskog nivoa 0,6/1 kV, presjeka prema 
naznačenim snagama pojedinih objekata. 
NN kablove po mogućnosti polagati u zajedničkom rovu na propisanom odstojanju i uz ispunjenje uslova dozvoljenog strujnog 
opterećenja po pojedinim izvodima. 
Broj niskonaponskih izvoda će se definisati glavnim projektima objekata i transformatorskih stanica. 
 
Uslovi za izgradnju elektroenergetskih objekata 
 
Izgradnja 10kV kablovske mreže 
Kablove polagati slobodno u kablovskom rovu, dimenzija 0,4 x 0,8 m. Na mjestima prolaza kabla ispod kolovoza 
saobraćajnica, kao i na svim onim mjestima gdje se može očekivati povećano mehaničko opterećenje kabla (ili kabl treba 
izolovati od sredine kroz koju prolazi), kablove postaviti kroz kablovsku kanalizaciju, smještenu u rovu dubine 1,0 m. 
Ukoliko to zahtjevaju tehnički uslovi Operatora crnogorskog elektroditributivnog sistema zajedno sa kablom (na oko 40 cm 
dubine) u rov položiti i traku za uzemljenje, Fe/Zn 25x4 mm. 
 
Duž trasa kablova ugraditi standardne oznake koje označavaju kabal u rovu, promjenu pravca trase, mjesta kablovskih 
spojnica, početak i kraj kablovske kanalizacije, ukrštanja, približavanja ili paralelna vođenja kabla sa drugim kablovima i 
ostalim podzemnim instalacijama. 
 
Pri izvođenju radova preduzeti sve potrebne mjere zaštite radnika, građana i vozila, a zaštitnim mjerama omogućiti odvijanje 
pješačkog i motornog saobraćaja. 
 
Transformatorske stanice 10/0,4kV na području Plana 
Nove transformatorske stanice moraju biti u skladu sa važećom tehničkom preporukom Tp 1b, donesenom od strane 
Operatora crnogorskog elektrodistributivnog sistema, predviđene kao slobodnostojeći, tipski objekti. 
 
Umjesto slobodnostojećih, moguća je izvedba trafostanica u objektu, što se, prema važećim preporukama, odobrava samo u 
izuzetnim slučajevima. 
 
S obzirom na namjenu objekata u ovom zahvatu, koji zajedno čine jednu cjelinu – luksuzni turistički kompleks, poželjno je 
obratiti posebnu pažnju prilikom izgradnje transformatorskih stanica kako bi se one što bolje uklopile u pejzažnu arhitekturu 
cijelog kompleksa, a takodje razmotriti i mogućnost smještanja istih unutar planiranih objekata, uz poštovanje pravilnika i 
preporuka za siguran rad sistema i u dogovoru sa Operatorom crnogorskog distributivnog sistema. 
 
Prednosti slobodnostojećih transformatorskih stanica u odnosu na transformatorske stanice u objektu su: 
manja zavisnost od dinamike gradnje (zgrada u kojoj je predviđena trafostanica mora biti izgrađena prva da bi se obezbijedilo 
napajanje drugih zgrada priključenih na tu trafostanicu); 
manje dimenzije (kada se trafostanica smješta u objekat, upravljanje mora biti iznutra, što nije slučaj kod DTS u 
slobodnostojećem objektu); 
s obzirom na vrlo stroge propise u pogledu sigurnosti, prostorija za smještaj opreme u objektu se mora namjenski projektovati 
(uljna jama ako je u pitanju transformator; kroz prostoriju trafostanice nije dozvoljeno postavljanje vodovodnih, kanalizacionih, 
toplovodnih, gasovodnih, elektroenergetskih i TK instalacija itd.); 
posebno je bitno pri projektovanju objekta pridržavati se protivpožarnih propisa (požarni sektori i sl.); 
izabrana lokacija mora da omogući lak pristup mehanizacije i vozila za vrijeme montaže i održavanja opreme, a posebno u 
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slučaju zamjene energetskog transformatora, što je u slučajevima trafostanice u objektu teže postići; 
radi smanjenja opasnosti od požara u objekti se preporučuje se ugradnja znatno skupljih suvih transformatora; 
manja izloženost buci i vibracijama. 
 
Kada se transformatorska stanica izvodi kao slobodnostojeći objekat, zahvaljujući savremenom kompaktnom dizajnu, spoljni 
izgled objekta može biti u potpunosti prilagođen zahtjevima urbanista, tako da zadovoljava urbanističke i estetske uslove, 
odnosno da se potpuno uklapa u okolni prostor. 
 
S obzirom na to da se u ovom slučaju radi o gradskom-turističkom naselju moguće je da se projektantskim rješenjima 
eksterijera trafostanica izvrši njihovo adekvatno uklapanje u okolni prostor. Pri tome se moraju poštovati maksimalne vanjske 
dimenzije osnove transformatorske stanice. 
 
Svim transformatorskim stanicama, projektima uređenja okolnog terena, obezbjediti kamionski pristup, širine najmanje 3 m. 
 
Izgradnja niskonaponske mreže 
Nove niskonaponske mreže i vodove izvesti kao kablovske (podzemne), uz korišćenje kablova tipa PP00 (ili XP00, zavisno od 
mjesta i načina polaganja), ukoliko stručna služba ED ne uslovi drugi tip kabla. Mreže predvidjeti kao trofazne, radijalnog tipa. 
 
Što se tiče izvođenja niskonaponskih mreža i vodova, primjenjuju se uslovi već navedeni pri izgradnji kablovske 10 kV mreže. 
Tehnički uslovi i mjere koje treba da se primijene pri projektovanju i izgradnji priključka objekata na niskonaponsku mrežu 
definisani su Tehničkom preporukom TP-2 Elektroprivrede Crne Gore. 
Razvodna mreža niskog napona će se izvesti kao kablovska, radijalna, sa tipski odabranim elementima: 
kabal tipa PP00-A 4x120(150) mm2 aluminijum za razvodne vodove; 
kabal PP00-A 4x35mm2 / PP00 4x25 mm2 za priključne vodove i javno osvjetljenje; 
NKRO-6 samostojeći razvodni poliesterski ormar sa 6 izvoda, IK10, IP 54; 
NKRO-4 samostojeći razvodni poliesterski ormar sa 4 izvoda, IK10, IP 54; 
MRO i PMO prema uslovima Operatora crnogorskog elektrodistributivnog sistema. 
 
Izgradnja spoljašnjeg osvjetljenja 
Kako je javno osvjetljenje sastavni dio urbanističke cjeline, treba ga izgraditi tako da se zadovolje i urbanistički i saobraćajno-
tehnički zahtjevi, istovremeno težeći da instalacija osvjetljenja postane integralni element urbane sredine. Mora se voditi 
računa da osvjetljenje saobraćajnica i ostalih površina osigurava minimalne zahtjeve koji će obezbijediti kretanje uz što veću 
sigurnost i komfor svih učesnika u noćnom saobraćaju, kao i o tome da instalacija osvjetljenja ima i svoju dekorativnu funkciju. 
Zato se pri rješavanju uličnog osvjetljenja mora voditi računa o sva četiri osnovna mjerila kvaliteta osvjetljenja: 
nivo sjajnosti kolovoza, 
podužna i opšta ravnomjernost sjajnosti, 
ograničenje zasljepljivanja (smanjenje psihološkog blještanja) i  
vizuelno vođenje saobraćaja. 
Takodje, pri odabiru svjetiljki voditi računa o zadovoljavanju standarda EN62471, čime se garantuje nizak nivo UV zračenja, 
IC zračenja, kao i emitovanja plave svjetlosti od strane svjetiljke. Pri odabiru svjetiljki, dati prednost svjetiljkama koje se po 
pomenutom standardu klasifikuju kao rizična grupa nula, što znači da emitovani spektar ne predstavlja foto-biološku opasnost. 
 
Mjere energetske efikasnosti  
 
Poboljšanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu: niskoenergetskih zgrada, unaprijeđenje 
uređaja za klimatizaciju i pripremu tople vode koriscenjem solarnih panela za zagrijavanje, unaprijeđenje rasvjete upotrebom 
izvora svjetla sa malom instalisanom snagom ( LED ),  koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potrošnjom energije glavnih 
potrošaca sa centralnog mjesta).  Sve nabrojane mogućnosti se u određenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na 
području zahvata. 
 
Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu energije direktnog sunčevog 
zračenja.  
 
Sunčeva energija se kao  neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na tri načina: 
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1. pasivno-za grijanje i osvjetljenje prostora 
2. aktivno- sistem kolektora za pripremu tople vode 
3. fotonaponske sunčane ćelije za proizvodnju električne energije 
 
Na ovom području postoje mogućnosti za sva tri načina korišćenja sunčeve energije – za grijanje i osvjetljavanje prostora, 
grijanje vode (klasični solarni kolektori) i za proizvodnju električne energije (fotonaponske ćelije).  
Za izvedbu objekata uz navedene energetske mjere potrebno je primjenjivati (uz prethodnu pripremu stručnu i zakonodavnu) 
Direktivu 2002/91/EC Evropskog parlamenta (Directive 2002/91/EC of the European Parliament and of the Council of 16 
December 2002 on the energy performance of buildings (Official Journal L 001,04/01/2003)/ o energetskim svojstvima zgrada, 
što podrazumijeva obavezu izdavanja certifikata o energetskim svojstvima zgrade, kome rok valjanosti nije duži od 10 god. 
Korišćenje solarnih kolektora se preporučuje kao mogućnost određene uštede u potrošnji električne energije, pri čemu se 
mora povesti računa da ne budu u koliziji sa karakterističnom tradicionalnom arhitekturom.  
Za proizvodnju električne energije pomoću fotonaponskih elemenata, potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu 
tehničkih, ekonomskih i ekoloških parametara. 
 
5.3.  USLOVI ZA IZGRADNJU ELEKTRONSKE KOMUNIKACIONE  INFRASTRUKTURE 
 
Vodeći računa o usvojenom PUP-u Tivat do 2020. godine, Master planu Luštice i  Generalnom planu razvoja 
telekomunikacionih kapaciteta na teritoriji Opštine Tivat, u sklopu planske dokumentacije za ovu lokaciju predložena je 
izgradnja nove kablovske kanalizacije sa 3 (tri) krute PVC cijevi na magistralnom pravcu, a sa 2 (dvije) krute PVC cijevi u 
budućem turističkom naselju sa golf terenima. 
Planirani odnosno projektovani kapacitet kablovske kanalizacije obezbjeđuje jednostavnu izgradnju i održavanje savremenih 
pristupnih elektronskih komunikacionih mreža kablovskih (KDS) i bežičnih operatera, pri čemu se vodilo računa o liberalizaciji 
telekomunikacionog tržišta i strogim zakonskim propisima iz Zakona o elektronskim komunikacijama. Osim toga, predloženi 
kapacitet telekomunikacione kanalizacije omogućava i proširenja građevinskih površina i eventualna povećanja stambenih 
kapaciteta. Projektovan je kapacitet kablovske kanalizacije od 3xPVC cijevi Ø 110mm u ukupnoj dužini od 1496m, u urbanom 
dijelu naselja i na magistralnom pravcu,  sa višestrukom vezom na postojeću telekomunikacionu instalaciju sa objektima na 
susjednoj lokaciji obuhvaćenoj DUP-om „Donji Radovići centar“. U dijelu apartmanskog naselja , golf terena i dijela između 
buduće saobraćajnice i obale, predviđena kablovske kanalizacije od 2xPVC cijevi Ø 110mm u ukupnoj dužini od 12456m, 
takođe sa vezama na glavnu telekomunikacionu instalaciju duz saobraćajnice kao i sa kablovskim oknima na susjednoj 
lokaciji. Na ovaj način omogućeno je maksimalno pouzdano i fleksibilno rješenje koje može odgovoriti i na složenije zahtjeve 
Investitora u pogledu elektronskih komunikacija. Ukupna dužina planirane telekomunikacione kanalizacije sa 3 i 2 PVC cijevi u 
ovoj fazi iznosi cca 14km, sa ukupno 165 povezanih kablovskih okana. 
 
Kablovska kanalizacija u zahvatu DUP-a „Golf i Donji Radovići zapad“ planirana je trotorima uz glavne saobraćajnice i 
pješačke staze, u pravcu priključnih mjesta sa budućom TK infrastrukturom, u zavisnosti od planiranih sadržaja a u cilju 
efikasnog rješavanja elektronskih komunikacionih priključaka svih vrsta za sve korisnike.  U skladu sa navedenim je i 
preciziran broj i lokacija kablovskih okana. Trasu planirane telekomunikacione kanalizacije potrebno je uklopiti u trase trotoara 
ili zelenih površina, jer bi se u slučaju da se telekomunikaciona okna rade u trasi saobraćajnice ili parking prostora, morali 
ugraditi teški poklopci sa ramom i u skladu sa tim i ojačana okna , što bi automatski prozrokovalo i veće troškove. 
 
Projektovano rješenje za telekomunikacionu kanalizaciju u okviru predmetne zone, urađeno je u svemu u skladu sa važećimm 
propisima i preporukama i dobroj praksi iz ove oblasti, važećim zakonskim propisima u RCG i planovima viseg reda. Obaveza 
investitora svih planiranih objekata u posmatranoj zoni DUP-a „Golf i  Donji Radovići Centar“ jeste da, u skladu sa rješenjima 
iz ovog DUP-a i Tehničkim uslovima koje će izdati odgovarajući telekomunikacioni operateri, projektima za pojedinačne 
objekte u zoni obuhvata, definišu plan i način priključenja svakog pojedinačnog objekta iz planiranih telekomunikacionih 
okana, Telekomunikacionu kanalizaciju pojedinačnim projektima treba predvidjeti do samih objekata 
 
U dijelu lokacija koje su predmet  ugovora o zakupu i izgradnji potpisanog između Vlade Crne Gore, Opštine Tivat i Luštica 
Development naznačene tačke za priključenje definisane su u najbližim kablovskim oknima. U skladu sa dijelom navedenog 
Ugovora koji se odnosi na infrastrukturu, priključke i komunalne naknade, projektna kompanija će biti odgovorna za svako 
spajanje Infrastrukture i priključaka sa naznačenih tačaka priključka na Lokaciju i u početku će posjedovati i imaće isključivo 
pravo (uključujući i ekskluzivno pravo korišćenja) i odgovornost za Infrastrukturu i priključke. Kućnu telekomunikacionu 
instalaciju u svim prostorijama izvoditi kablovima tipa FTP cat 6 ili drugim kablovima sličnih karakteristika za telefoniju i prenos 
podataka i provlačiti kroz PVC cijevi, a za CATV koaksijalne kablove RG6 sa ugradnjom odgovarajućeg broja razvodnih kutija, 
s tim da u svakom poslovnom prostoru treba predvidjeti minimalno po 4 instalacije, a u stambenom prostoru po 2 instalacije . 
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U slučaju da se trasa telekomunikacione kanalizacije poklapa sa trasom vodovodne kanalizacije i trasom elektro instalacija, 
treba poštovati propisana rastojanja, a dinamiku izgradnje vremenski uskladiti . 
 
Pristupna mreža  
 
Savremene širokopojasne telekomunikacije obuhvataju ditribuciju sva tri servisa, fiksne telefonije, mobilne telefonije i prenos 
podataka i TV signala i kao takve omogućavaju više načina povezivanja sa telekomunikacionim operaterima. 
Imajući u vidu sveukupni značaj obrađivanog područja a posebno rekreativno turistički projektant preporučuje savremeno 
telekomunikaciono rješenje sa optičkim mrežama u tehnologiji FTTH (Fiber To The Home), sa optičkim vlaknom do svakog 
objekta, odnosno korisnika. Ovo rješenje je u skladu  sa  Smjernicama  i  mjerama  za  realizaciju  Prostornog  urbanističkog  
plana opštine Tivat do 2020. godine u pogledu stvaranja mogućnosti za primjenu novih tehnologija (FTTx) i novih servisa 
(„širokopojasni pristup“, „triple play“..). Takođe i Crnogorski Telekom, kao dominantni telekomunikacioni operater, u svojim 
razvojnim planovima predviđa izgradnju optičkih pristupnih mreža kao dugoročno rješenje. Planska je preporuka  da se 
pristupna optička telekomunikaciona mreža do svih objekata gradi isključivo podzemnim optičkim kablovima koji su  uvučeni  
u  kablovsku  kanalizaciju  sa  PVC  i  PE  cijevima.  Telekomunikacioni operateri koji u svojoj ponudi objedinjavaju sva tri 
telekomunikaciona signala (voice, data,  CATV),  obezbjeđuju  distribuciju  signala  do  tehničkih  prostorija  (TP) poslovnih i 
turističko rekreativnih objekata.  Dalja distribucija do krajnjih korisnika vrši se isključivo kroz optičku mrežu, odnosno sa 
optičkim vlaknom do krajnjeg korisnika. Na taj način se obezbjeđuje maksimalno pouzdan i skalabilan sistem sa praktično 
neograničenim propusnim opsegom.  Kućnu telekomunikacionu instalaciju u svim prostorijama izvoditi sa kablovima tipa FTP 
cat 6 ili boljih prenosnih karakteristika ili sa optičkim kablovima. 
Obaveza Investitora je da u zavisnosti od telekomunikacionih uslova za priključenje obezbijedi odgovarajuće prostor za 
tehničke prostorije za smiještanje komunikacione  opreme. 
 
Takođe, u fazi izgradnje infrastrukture potrebno je pridržavati se Pravilnika o određivanju elemenata elektronskih 
komunikacionih mreža i pripadajuće infrastrukture, širine zaštitnih zona i vrste radio-koridora u čijoj zoni nije dopuštena 
gradnja drugih objekata (Službeni list Crne Gore broj 83/09). 
 
5.4. USLOVI ZA HIDROTEHNIČKU INFRASTRUKTURU 
 
Snabdijevanje vodom 
Potrebe za vodom na koje je dimenzionisan rezervoarski prostor iznose 31.0 l/s a distrubutivna vodovodna mreža je 
dimenzionisana na 71,3 l/s. Ovi kapaciteti su raspoređeni u rezervoarima koji služe za snabdijevanje različite visinske zone (3 
rezervoara). 
''Izvor'' snabdijevanja vodom za piće područja obuhvaćenim ovim DUPom je iz regionalnog vodovoda tj. sa odvojka ispred 
rezervoara Radovići. Pravac snabdijevanja tog odvojka tj. rezervoara Radovići, rez. Gošići i rez. Za potrebe Luštice 
Development je planiran priključni cjevovod DN400 iz pravca obalnog tranzitnog cjevovoda u sklopu sistema regionalnog 
vodovodnog snabdijevanja. 
Sa odvojka ispred rez Radovići predviđa se dakle snabdijevanje budućeg rezervoara Orascom vodom iz regionalnog 
vodovoda. U tom cilju je predviđen cjevovod prečnika 400mm koji će omogućiti punjenje rez. Orascom. Uzimajući u obzir 
srednju dnevnu količinu vode, obezbjeđenje izravnanja 14 časovne neravnomjernosti kao i neophodnu protivpožarnu vodu za 
sadržaje koji su predviđeni u okviru Luštica Development-a (predmetni DUP i Golf naselja), proračunom se dobija potreban 
zapreminski prostor od oko 3200m³. Uzimajući u obzir da je potrebno snabdijeti vodom za piće objekte na podrućju ovog 
DUPa kao i ostale sadržaje Luštica Development-a koji se protežu od 0mnm do 330mnm, ovaj rezervoarski prostor je 
raspodjeljen po prostornim zonama odnosno zonama pritiska.  
 
Prijemni rezervoar za vodu iz regionalnog vodovoda za ovo područje je rez. Orascom zapremine 2000m³ na koti od 85-
90mnm. Predviđeno je punjenje ovog rezervoara gravitacijom iz regionalnog vodovoda, cjevovodom prečnika 400m. Iz ovog 
rezervoara, opremljenog pumpnom stanicom, se voda potiskuje i rezervoare viših zona potisnim cjevovodima prečnika 
200mm. Takodje za potrebe fazne gradnje, investitor može predvideti ugradnju buster stanice za potrebe privrenemog 
vodosnabdijevanja dijela nadlje koje pripada drugoj visinskoj zoni do izgradnje pripadajućeg rezervoara kao trajnog objekta. 
Svi rezervoari se u okviru ovog DUPa mogu graditi fazno, u zavisnosti od potreba. Područje koje pripada ovom DUPu je 
podjeljeno na dvije visinske zone. Rez Orascom direktno snabdijeva prvu visinsku zonu do 70mnm. Drugi rezervoar 
zapremine 2000m³ na koti 160mnm, koji je takodje opremljen i pumpnom stanicom za transport vode ga rezervoaru gornje 
zone, snabdijeva II visinsku zonu tj. od 70mnm do 140mnm. Pripadajuća distrubutivna mreža je razgraničena u skladu sa 
navedenim zonama. Ova mreža je ujedno i hidrantska mreža. Distrubutivna mreža se kreće od 110mm kao minimalnog 
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prečnika, uslijed uslova da je ova mreža ujedno i hidrantska do 200mm. 
Rezervoar na koti 270mnm, zapremine 500m3 takodje je opremljen pumpnom stanicom za transport vode ga rezervoaru 
gornje zone. On služi za snabdijevanje dijela naselja između kota 140mnm do 250mnm. Zone pritisaka se mogu odvajati 
regulatorima pritisaka ili prekidnim komorama.  
Rezervoar na koti 325mnm, zapremine 1500m3 je opremljen buster stanicom za potrebe snabdijevanja vodom zone koja se 
nalazi iznad kote izlaznog cjevovoda iz rezervoara. On služi za snabdijevanje dijela naselja između kota 250mnm do 
300mnm. Zone pritisaka se mogu odvajati regulatorima pritisaka ili prekidnim komorama.  
Pozicija svih infrastrukturnih objekata (rezervoara, pumpnih stanica, cjevovoda) se može odrediti nakon izrade tehničke 
dokumentacije za pojedine infrastrukturne sisteme šireg područja. 
 
Odvođenje otpadnih voda  
 
Količine otpadnih voda su obračunate kao 80% potrošene količine vode, uzimajući u obzir da je za dimenzionisanje 
kanalizacione infrastrukture mjerodavna maksimalne satne količine potrošene vode. 
Planirani kanalizacioni sistem je separatnog tipa i dimenzionisan je na gornje vrijednosti. U okviru ovog planskog područja 
definisano je nekoliko decentralizovanih postrojenja za prečišćavanje otpadnih voda u koje će se otpadna voda prikupljati iz 
Golf dijela ovog turističkog kompleksa i iz obalnog dijela područja (Marina hotel i vile). 
Kanalizacioni sistem je planiran na način da sa obalnog područja prikupljanje otpadne vode bude u najvećoj mjeri gravitaciono 
do pumpne stanice na ogranku planskog područja. Planirano je da se transport otpadne vode sa obale izvede uz pomoć 
pumpne stanice. Ukoliko se detaljnom tehničkom dokumentacijom predvidi izgradnja većeg ili manjeg broja pumpnih stanica 
(u zavisnosti od faze razvoja i potrebe korisnika) broj i položaj pumpnih stanica se može menjati.  
Predviđeno je da se fekalna otpadna voda sa područja ovog DUPa i ostalih sadržaja Luštice Development-a prečišćava 
najvisočijim nivoom prečišćavanja (uklanjanje nutrijenata i dezinfekcija) kako bi se prečišćena otpadna voda koristila za 
navodnjavanje golf terena.   
Planirana kanalizacioni sistem je gravitacijski i on prateći prirodan pad terena kolektorima postavljenim uz saobraćajnice, 
sakuplja fekalne otpadne vode područja obuhvaćenim ovim DUPom i kanališe sakupljenu vodu do najnizvodnije tačke granice 
DUPa tj. ka postrojenju za prečišćavanje otpadnih voda kapaciteta.  
 
Odvođenje atmosferskih voda 
Na predmetnom području je predviđena mreža atmosferske kanalizacije. Potrebno je odvesti atmosfersku vodu sa krovnih i 
betonskih površina, saobraćajnica i pješačkih staza u okviru samog područja. S obzirom da je područje okruženo zelenilom i 
šumom, koeficijenti oticanja su mali te se za potrebe odbođenja oborinskih voda sa saobraćajnica može predvideti i izgradnja 
kanala i rigola. Atmoskerske vode je potrebno sprovesti do najbliže upojne jame/upojnog bunara. Pozicija ovih objekata je u 
planu predstavljena indikativno. Njihov broj i položaj može se menjati u zavisnosti od detaljno uradjenog tehničkog rješenja i 
faze izgradnje.  
S obzirom na pad terena, kanalisanje voda se preporučuje kišnim kanalima/ rigolama uz saobraćajnice i staze u naselju uz 
odvođenje kanalisane vode u zelenilo pored istih na kratkim dionicama. Voda sa betonskih površina i krovova može da se 
odvodi u zelene površine radi smanjivanja oticanja (povećanja infiltracije).  
Preporučuje se takođe postavljanje većeg broja poprečnih rešetki u saobraćajnice, na mjestima gdje pad omogućava slivanje 
vode u otvorene kanale. 
Prije upuštanja kanalisane oborinske vode u veštačke akumulacije / jezera, potrebno je prethodno izdvojiti lake naftne 
derivate uz pomoć separatora.  
 
Sistem za irigaciju golf terena i uređenja terena 
Na ovom lokalitetu je planirana izgradnja golf terena i velikog broja zelenih površina oko stambenih, turističkih i poslovnih 
objekata. Sakupljanje, regulisanje i transport vode za irigaciju. U zavisnosti od načina na koji će se irigacija vršiti potrebno je 
predvideti šire mogućnosti razvoja ovog sistema naročito kada je u pitanju finalni odabir izvora napajanja područja vodom.  
Na ovom lokalitetu nema razvijenih sistema za irigaciju, recirkulaciju ili upotrebu tehničke vode. 
 
Na predmetnom području je predviđena mreža gravitacionih i potisnih cjevovoda koji su sastavni dio jednog makro sistema za 
preuzimanje, transport i irigaciju sistema. Predviđeno je da se za potrebe irigacije golf terena i zelenih površina (bašta, vrtova) 
upotrebi efluent sa postrojenja za prečišćavanje otpadnih voda Kotor i Tivat.  
Takodje je predviđeno da se uz neke PPOV koji je dio ovog planskog dokumenta vrši preuzimanje i transport efluenta ka 
zajedničkoj sabirnom tanku ili veštačkoj akumulaciji. 
Za potrebe irigacije se mogu oformiti veštačke akumulacije uz koje će biti rapsoređeni sistemi (ukoliko je potrebno) za dodatni 
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tretman vode za irigaciju, tretman stajaće vode u akumulaciji ili za transport vode iz akumulacije ka mjestu zalivanja.   
Kvalitet vode za irigaciju mora da bude u granicama dozvoljenih parametara naročito onih koji se odnose na uticaj vode na 
flore i životne sredine. Sistem za monitoring kvaliteta vode za irigaciju se mora uspostaviti. 
U slučaju da se iz bilo kog razloga efluent sa postrojenja ne može koristiti (trenutno ili trajno) ovaj sistem se može iskoristiti 
kao sistem za irigaciju čistom vodom s tim što se u tom slučaju moraju uvesti procedure prelaska sa jednog izvora na drugi i 
mjere koje će sprečiti kontaminaciju sistema transporta vode za piće. Ovaj planski dokument ne sprečava ili odobrava ovu 
promenu izvora vode za irigaciju sa stanovišta sanitarne ili druge regulative, već se isključivo bavi postavljanju tehničkih 
pretpostavki.   
Detalji ovog sistema treba da budu obuhvaćeni u sveoubihvatnoj tehničkoj dokumentaciji. Pozicija svih infrastrukturnih 
objekata (rezervoara, pumpnih stanica, cjevovoda, sistema za dodatni tretman vode) se može odrediti nakon izrade tehničke 
dokumentacije za pojedine infrastrukturne sisteme šireg područja. 
 
5.5.  USLOVI  I SMJERNICE ZA  OBJEKTE PEJZAŽNOG UREĐENJA 
 
Planirani koncept pejzaža i zelenog sistema zasniva se na očuvanju i afirmaciji autentičnih pejzažnih vrijednosti prostora 
(vegetacija, reljef, osnovni strukturni elementi kulturnog pejzaža) i na formiranju "naselja u zelenilu" visokog nivoa 
ozelenjenosti.    
 Predviđa se maksimalno očuvanje površina pod prirodnom vegetacijom makije i gariga, koja treba da dominira prostorom i 
predstavlja prirodno okruženje arhitektonskim i sportskim objektima. Gubitak postojećeg zelenila uslijed prenamjene površina i 
izgradnje objekata, nadoknađuje se novim ozelenjavanjem slobodnih površina uz planirane sadržaje.  
 
Opšte smjernice pejzažnog uređenja:  
- očuvanje i unaprijeđenje prirodnih vrijednosti prostora (vegetacija, reljef, zemljište)  
- povezivanje izgrađenih struktura sa pejzažnim okruženjem  
- uspostavljanje optimalnog odnosa između izgrađenih i zelenih površina  
- usklađivanje zelenog obrasca sa predionim specifičnostima  
- očuvanje i uklapanje postojećeg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova urbanistička rješenja  
- upotreba autohtonih biljnih vrsta (min. 70% od planiranog fonda zelenila) i vrsta otpornih na ekološke uslove sredine a u 
skladu sa ambijentalnim, estetskim i  funkcionalnim zahtijevima.   
U cilju očuvanja i uklapanja postojećeg drveća (kako autohtonog, tako i tradicionalno kultivisanog) u nova pejzažna rješenje, 
kroz razradu projektne dokumentacije izvršiti detaljnu valorizaciju zelenila i očuvati sva funkcionalna stabla a prije svega 
zdrava i dekorativna.  Postojeće i planirano zelenilo mora biti prikazano u tehničkoj dokumentaciji u okviru uređenja zona 
odnosno određenih lokacija. 
 
Na predmetnom prostoru planirane su sledeće kategorije površina za pejzažno uređenje: 
 
Površine za pejzažno uredenje u zahvatu označene su kao: 
I Zelene površine javne namjene (PUJ) 
Zelenilo uz saobraćajnice (ZUS)  
II Zelene površine ograničene namjene(PUO) 
Zelenilo poslovnih objekata u CD- (ZPO) 
 
Zelenilo uz saobraćajnice (ZUS)  
 
Planirano je u zoni GV- golf vila, i to najčešće kao saobraćajno ostrvo, dimenzija koje varijaju, a prosečne su površine 800-
1000 m2. S obzirom na njihovu delimičnu nepristupačnost, jer su okružene saobraćajnicama, njihovo uređenje treba da bude 
što više prilagođeno prirodnom okruženju. Treba da dominiraju visoke stablašice, autohtonih vrsta. Ova saobraćajna ostrva po 
svom uređenju i količini planiranog sadnog materijala treba da preuzmu funkciju javnih zelenih površina, te se na njima mogu 
planirati nešto intenzivniji zasadi, dominantno visokih zimzelenih stablašica. Nije dozvoljeno intenzivno zastiranje ovih 
površina, kao ni postavljanje privremenih objekata, osim ako nisu vezani za infrastrukturno opremanje lokacije. 
Zelenilo uz saobraćajnice u južnom delu plana, između površina stanovanja malih gustina (SMG) i parcela namenjenih 
hotelskom smeštaju (T1), treba da čine tampon zonu, te ih je stoga potrebno u što većoj meri sačuvati u izvornom stanju. 
Ukoliko se zbog izgradnje dođe do većih oštećenja unutar ove zone, planirati intenzivnu sadnju autohtonih vrsta 
karakterističnih za makiju (vraćanje ka prvobitnom stanju). Planirano zelenilo u okviru projekata pejzažne arhitekture sastavni 
je deo Tehničke dokumentacije, i kao takvo mora biti prikazano u svim fazama izrade Tehničke dokumentacije. 
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Zelenilo poslovnih objekata (ZPO)- u zoni namjena  CD 
 
Ostvariti minimum 40% nezastrtih, zelenih površina na nivou UP, koje se realizuju na slobodnom tlu bez podzemnih etaža. 
Zelene površine realizovane na krovu objekta ili podzemne garaže ne ulaze u obračun zelenih površina, osim ako dubina 
supstrata iznad betonske ploče nije veća od 100 cm.  
Zelene površine potrebno je raspodeliti u okviru UP tako da svaki objekat ima sopstvene slobodne zelene površine. Slobodne 
zelene površine moraju se realizovati u sklopu predmetne UP, nije moguće ostvarivanje procenta zelenih površina u zoni 
zaštitnog pojasa (ZP) sa kojima se UP može graničiti. 
Uz pristupne saobraćajnice formirati zeleni pojas od drvorednih sadnica visokih stablašica, širine minimum 3m, na adekvatnim 
rastojanjima, što će zavisiti od izbora vrste. Ove sadnice preuzimaju ulogu uličnog drvoreda. Ukoliko se zbog denivelacije 
drvored ne može realizovati uz saobraćajnicu, formirati drvored na višoj koti uz obavezno vertikalno ozelenjavanje potpornih 
zidova, puzavicama ili adekvatnim zelenilom u formi žive ograde i sl. 
Ukoliko se planira parkiranje na parceli, planirati zasjenu parking mesta drvorednim sadnicama lišćara. 
Planirano zelenilo u okviru projekata pejzažne arhitekture sastavni je deo Tehničke dokumentacije, i kao takvo mora biti 
prikazano u svim fazama izrade Tehničke dokumentacije. 
Koristiti autohtone vrste i vrste karakteristične za mediteranske vrtove, izbjegavati vrste i forme koje nisu karakteristične za 
prirodni pejzaž okoline (palme, topijarne forme i sl.) 
Ukoliko se planiraju na parceli komercijalni sadržaji, na slobodnim delovima parcele planirati platoe za sedenje sa pratećim 
zelenilom. 
 
 
6. USLOVI STABILNOSTI  TERENA  I  KONSTRUKCIJE OBJEKATA  
 
Seizmološke karakteristike 
Na osnovu Karte seizmičke regionalizacije (1982), Crnogorsko primorje se nalazi u granicama IX osnovnog stepena 
seizmičnosti (MCS skale), u uslovima srednjeg tla. Takve su se pojave manifestovale i kod zemljotresa 1979. godine koji je 
iskazao maksimalnu vrijednost ubrzanja oscilovanja tla na potezu Ulcinj – Petrovac, u granicama od 0.49 g do 0.21 g. 
Mjerenje seizmičkih parametara neposredno poslije tog zemljotresa u Baru dala su sljedeće podatke: maksimalna 
akceleracija iznosila je 370 cm/s², maksimalna brzina 43 bm/s, a maksimalno pomjeranje 11cm. Ti su podaci od izuzetne 
važnosti za potrebe projektovanja i izgradnje objekata.  
Mediteransko područje uopšte, a posebno Jadran, izloženi su cunamijima koje uzrokuju potresi, vulkani i klizanje terena. 
Nakon zemljotresa 1979. godine, obalno područje Crne Gore zahvatio je cunami najviše visine do 0,60 metara, uz tri 
naknadne lokacije (NOAA 2007). Cunamiji u blizini tog područja većinom su bili niski i nisu uzrokovali velike štete.  
Činjenica da je prostor u granicama morskog dobra i neposrednog zaledja, velikim dijelom izgradjen od flišnih, pretežno 
klastičnih sedimenata i kvartarnih tvorevina, predstavlja veliku nepovoljnost sa aspekta seizmičkog rizika. 
 
Smjernice za aseizmičko projektovanje 
Polazeći od osobina seizmičnosti područja, predloženih urbanističkih rješenja i važećih propisa, date su preporuke koje treba 
primijeniti kao dio neophodnih mjera zaštite od posljedica zemljotresa, a u cilju postizanja što cjelovitije zaštite prostora. 
 
Ove preporuke podrazumijevaju: 
- zaštitu ljudskih života kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmičkog projektovanja 
- zaštitu od djelimičnog ili kompletnog rušenja konstrukcija za vrlo jaka seizmička dejstva i 
- minimalna oštećenja za slabija i umjereno jaka seizmička dejstva. 
Proračun aseizmičkih konstrukcija vrši se prema propisima za građenje u seizmičkim područjima. Određuju se ekvivalentne 
horizontalne proračunske seizmičke sile, sa kojima se proračunavaju i dimenzionišu elementi konstrukcije. U slučajevima 
kada je potrebna bolje definisana sigurnost konstrukcije objekta, vrši se direktna dinamička analiza konstrukcije za stvarna 
seizmička dejstva. Kod ovog proračuna optimizira se krutost, čvrstoća i žilavost konstrukcije, čime se može definisati 
kriterijum sigurnosti u zavisnosti od uslova fundiranja, seizmičnosti terena i karakteristika upotrijebljenog materijala i tipa 
konstrukcije. 
 
Na osnovu opštih principa projektovanja aseizmičkih konstrukcija preporučuje se sljedeće: 
- na predmetnom prostoru moguća je gradnja objekata različite spratnosti uz primjenu svih standardnih građevinskih 
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materijala za konstrukcije i oblikovanje objekata; 
- mogu biti zastupljeni različiti konstruktivni sistemi; 
- kod zidnih konstrukcija preporučuje se primjena zidarije, ojačane horizontalnim serklažima i armirane zidarije različitog 

tipa; 
- pored ramovskih armirano-betonskih konstrukcija može biti primijenjeni ramovski konstruktivni sistemi ojačani armirano-

betonskim dijafragmama (jezgrima), kao i konstrukcije sa armirano-betonskim platnima; 
- kod prefabrikovanih armirano-betonskih konstrukcija preporučuje se primjena monolitnih veza između elemenata 

konstrukcije; 
- preporučuje se primjena dovoljno krutih međuspratnih konstrukcija u oba ortogonalna pravca, koje treba da obezbijede 

distribuciju seizmičkih sila u elementima konstrukcije prema njihovim deformacionim karakteristikama; 
- moguća je primjena najrazličitijih materijala i elemenata za ispunu. Prednost imaju lake prefabrikovane ispune, koje bitno 

ne utiču na ponašanje osnovnog konstruktivnog sistema. Ukoliko se primjenjuje kruta i masivna ispuna (opeka ili blokovi 
najrazličitijeg tipa) treba uzeti u obzir uticaj ispune na osnovni konstruktivni sistem. 

 
Projektovanje temelja konstrukcije objekta za dejstvo osnovnih opterećenja treba zasnivati na sljedećim načelima: 
- temelje konstrukcije treba projektovati tako da se za dejstvo osnovnog opterećenja izbjegnu diferencijalna slijeganja; 
- temelje objekta treba izvoditi na dobrom tlu; 
- temeljenja djelova konstrukcije ne izvode se na tlu koje se po karakteristikama razlikuje značajno od tla na kome je 

izvršeno temeljenje ostalog dijela konstrukcije. Ako to nije moguće, objekat treba razdvojiti na konstruktivne jedinice 
prema uslovima tla; 

- primjenu dva ili više načina temeljenja na istom objektu izbjegavati, osim ako se svaki način temeljenja primjenjuje 
pojedinačno, po konstruktivnim jedinicama; 

- opterećenje koje se prenosi preko temeljne konstrukcije na tlo mora da bude homogeno raspoređeno po cijeloj 
konstruktivnoj površini; 

- treba obezbijediti dovoljnu krutost temeljne konstrukcije, a posebno na spojevima temeljnih greda sa stubovima 
konstrukcije; 

- prije početka projektovanja neophodno je uraditi geomehaničko ispitivanje tla. 
 
7. USLOVI U POGLEDU MJERA ZAŠTITE  
  
Mjere zaštite od elementarnih i drugih nepogoda  
 
U cilju zaštite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaštiti i spašavanju (Sl. List CG br.13-2007) i 
Pravilnikom o mjerama zaštite od elementarnih nepogoda (Sl.list RCG br. 8-1993). 
Pored mjera zaštite koje su postignute samim urbanističkim rješenjem ovim uslovima se nalažu obaveze prilikom izrade 
tehničke dokumentacije kako bi se ostvarile potrebne preventivne mjere zaštite od katastrofa i razaranja. 
Radi zaštite od elementarnih i drugih nepogoda, zbog eventualnih nepovoljnosti inženjersko geoloških i seizmičkih uslova tla, 
sva rješenja za buduću izgradnju i uređenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inženjersko-geoloških 
istraživanja sa mikroseizmičkom rejonizacijom terena. 
Neophodno je sprovesti nakanadna geotehnička istraživanja u pogledu hidroloških svojstava tla, kao i konstatovanje drugih 
relevantnih elemenata za temeljenje objekata, postavljanje saobraćajnica i objekata komunalne infrastrukture. 
Zbog visokog stepena seizmičke opasnosti sve proračune seizmičke stabilnosti izgadnje zasnivati na posebno izradjenim 
podacima mikroseizmičke rejonizacije, a objekte od opšteg interesa srašunati sa većim stepenom opšte seizmičnosti 
kompleksa. 
Komunalana infrastruktura je planirana tako da vodovi budu dostupni i poslije rušenja objekata, o čemu treba voditi računa pri 
rekonstrukcijama i postavljanju novih u kasnijem periodu. 
Pri planiranju saobraćajne mreže i objekta koji zahtijevaju veće intevencije u tlu (dubina veća od 2m) potrebno je predvidjeti 
odgovarajuće sanacione radove. 
Urbanističko rješenje dispozicijom objekata, saobraćajnica i uređenjem slobodnih površina obezbjeđuje mogućnost intevencije 
svih komunalnih vozila, o čemu treba posebno voditi računa pri izradi tehničke dokumentacije. 
U pogledu građevinskih mjera zaštite, objekti i infrastruktura treba da budu projektovani i građeni u skladu sa važećim 
tehničkim normativima i standardima za odgovarajući sadržaj. 
Svi drugi elementi u vezi zaštite materijalnih dobara i stanovnika treba da budu u skladu sa važećim propisima o zaštiti od 
elementarnih nepogoda i požara, tako da je za svaku gradnju potrebno pribaviti uslove i saglasnost od nadležnog organa u 
opštini, na tehničku dokumentaciju I izvedeni objekat. 
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Mjere zaštite od požara  
U cilju zaštite od požara u okviru planskog rješenja svim objektima je obezbijeđen saobraćajni pristup za  vatrogasna vozilia,  
sa propisanom udaljenošću kolovoza od objekta. 
Širine  planiranih saobraćajnica prilagođene su pristupu i manevrisanju vatrogasnih vozila. 
Planskim rješenjem je obezbijeđena udaljenost izmedju pojedinih objekata, kao i uslovi za evakuaciju u slučaju požara. 
U okviru rješenja hidrotehničkog sistema obezbijeđena je voda za gašenje požara. 
 
U cilju obezbjedjenja mjera zaštite od požara, prilikom izrade investiciono-tehničke dokumentacije za turističke objekte, 
potrebno je predvidjeti uredjaje za automatsku dojavu požara, uredjaje za gašenje požara i sprečavanje njegovog širenja.  Za 
ove objekte je obavezno  izraditi projekte ili elaborate zaštite od požara (i eksplozija ako se radi o objektima u kojima se 
definišu zone opsanosti od požara i eksplozija), planove zaštite i spašavanja prema izradjenoj procjeni ugroženosti za svaki 
hazard posebno, te na navedeno pribaviti odgovarajuća mišljenja i saglasnosti u skladu sa važećom regulatoivom. 
 
Za objekte u kojima se skladište, pretaču, koriste ili u kojima se vrši promet opasnih materija, obavezno je pribaviti mišljenje 
na lokaciju od nadležnog organa, kako ovi objekti i instalacije svojim zonama ne bi ugrozili susjedne objekte. 
 
Prilikom projektovanja objekata, a primjenom svih Pravilnika koji važe za ovu oblast, obezbjeđuju se sve ostale mjere zaštite 
od požara 
 
Projektnu dokumentaciju raditi shodno: 
- Zakonu  o zaštiti i spašavanju  („Sl. List CG“, br. 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11). 
- Pravilniku o tehničkim normativima za hidrantsku mrežu za gašenje požara (»Službeni list SFRJ«,  br. 30/91). 
- Pravilniku o tehničkim normativima za pristupne puteve, okretnice i uređene platoe za vatrogasna vozila u blizini 

objekata povećanog rizika od požara  (»Sluzbeni list SFRJ«, br. 8/95). 
- Pravilniku o tehničkim normativima za zaštitu visokih objekata od požara  (»Službeni list  SFRJ«,   br.  7/84),  
-  Pravilniku o tehničkim normativima za zaštitu skladišta od požara i eksplozija (Službeni list SFRJ«,  br. 24/87),  
- Pravilniku o tehničkim zahtjevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i eksplozija (»Službeni  list  CG«,  

br.  9/12), 
- Pravilniku o  izgradnji  postrojenja  za  zapaljive tečnosti i o uskladištenju i pretakanju zapaljivih  tečnosti (Službeni list 

SFRJ,  br.20/71 i 23/71),  
- Pravilniku o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o uskladištenju i pretakanju goriva (Službeni list 

SFRJ, br. 27/71),  
- Pravilniku  o izgradnji postrojenja   za  tečni  naftni  gas  i  o  uskladištavanju  i pretakanju  tečnog  naftnog  gasa 

(Službeni list SFRJ,  br. 24/71 i 26/71). 
 
Mjere  za upravljanje  čvrstim komunalnim otpadom 
Prilikom upravljanja komunlanim otpadom, kao i drugim vrstama otpada, treba se rukovoditi principima Strategije upravljanja 
otpadom Crne Gore do 2030. godine, Državnim planom upravljanja otpadom u Crnoj Gori za period 2015.-2020. godina i 
Zakonom o upravljanju otpadom  (Sl.list RCG 64/11, 39/16). Novim Drzavnim planom upravljanja otpadom za period 2014-
2020. godine,  definisan je tačan broj centara za obradu otpada, kao i ostalih infrastrukturnih objekata u Crnoj Gori (centri za 
prijem otpada, transfer stanice, postrojenja za povrat materijala, centri za obradu otpada, postrojenja za kompostiranje, 
skladista gradevinskog otpada i dr.). 
 
Shodno Zakonu o upravljanju otpadom, upravljanje otpadom zasnivace se na principu odrzivog razvoja, kojim se obezbjedjuje 
efikasnije korišćenje resursa, smanjenje količine otpada i postupanje sa otpadom na način kojim se doprinosi ostvarivanju 
ciljeva održivog razvoja. 
 
U okviru planskog rješenja zahvata DUP-a, svim objektima je obezbijeđen pristup sa kolskih saobraćajnica, uz koje će se, 
shodno smjernicama Lokalnog plana upravljanja komunalnim i neopasnim gradjevinskim otpadom opštine Tivat, odrediti 
mjesta za odlaganje otpada.  
Ostavlja se mogućnost izgradnje postrojenja za tretman otpada u okviru servisne zone rizorta Lustica Bay, što će se definisati 
u okviru dalje projektantske razrade infrastrukturnih sistema šireg područja. 
 
Korisnici prostora zone zahvata dužni su da primijene tehnološki postupak, koriste sirovine i druge materijale i organizuju 
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uslužne djelatnosti na način kojim se proizvodi najmanja količina ili sprečava nastanak komunalnog otpada. 
Korisnici prostora dužni su da sakupljaju otpad na selektivan način. 
Sudovi za otpad  mogu biti smješteni u okviru urbanističke parcele ili na zelenoj površini uz saobraćajnicu, u boksu ili niši, 
adekvatno ograđenoj kamenom, živom ogradom, ili  sl. 
 

 
 
S obzirom da je ovim planom  predložena izgradnja objekata, odnosno da će se prilikom pomenutih aktivnosti generisati 
količine gradevinskog otpada, planom upravljanja građevinskim otpadom koji ce sačiniti Investitor, definisaće se obrada ovog 
gradevinskog otpada, a u skladu sa Zakonom o upravljanju otpadom (Sl.list RCG 64/11, 39/16) i Pravilnikom o postupanju sa 
gradevinskim otpadom, načinu i postupku prerade gradevinskog otpada, uslovima i načinu odlaganja cement azbestnog 
gradevinskog otpada ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 50/12) . 
 
Zaštita kulturnih dobara 
 
Ukoliko se prilikom izvodenja radova naiđe na arheološke ostatke, sve radove treba obustaviti i o tome obavijestiti nadležnu 
instituciju, kako bi se preduzele sve neophodne mjere za njihovu zaštitu, a kasnije se investitor uslovljava osiguranjem 
arheološkog nadzora nad radovima iskopavanja. Prema članu 87 i 88 Zakona o zaštiti kulturnih dobara, ukoliko se, prilikom 
izvođenja građevinskih ili bilo kojih drugih aktivnosti naiđe na nalaze od arheološkog značaja, izvođač radova (pronalazač), 
dužan je da: 

• Prekine radove i obezbijedi nalazište, odnosno nalazeod eventualnog oštećenja, uništenja i od neovlašćenog 
pristupa drugih lica; 

• Odmah prijavi nalazište, odnosno nalaz, Upravi za zaštitu kulturnih dobara, najbližoj javnoj ustanovi za zaštitu 
kulturnih dobara, organu uprave nadležnom za poslove policije ili organu uprave nadležnom za poslove sigurnosti na 
moru; 

• Sačuva otkrivene predmete na mjestu nalaženja u stanju u kojem su nađeni do dolaska ovlašćenih lica subjekata iz 
tačke 2; 

• Saopšti sve relevantne podatke u vezi sa mjestom i položajem nalaza u vrijeme otkrivanja i o okolnostima.  
Izuzetno od tačke 3, pronalazač može pod kojim su otkriveni nalaze, radi njihove zaštite, odmah predati nekom od subjekata 
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iz tačke 2. Sve dalje obaveze Uprave i Investitora definisane su članom 88 Zakona o zaštiti kulturnih dobara. 
 
Mjere zaštite životne sredine 
Mjere zaštite životne sredine  imaju za cilj da uticaje na životnu sredinu u okviru planskog područja svedu u okvire granica 
prihvatljivosti, a sa ciljem sprečavanja ugrožavanja životne sredine i zdravlja ljudi.  
Kvalitet životne sredine u opštini Tivat je dobar, a sprovođenje mjera zaštite uticaće na njegovo očuvanje, smanjenje rizika od 
zagađivanja i degradacije životne sredine što će se odraziti i na obezbdjenje  sveukupnog kvaliteta života na području Plana i 
šire zone.  
 
Zaštita zemljišta 
U zoni zahvata DUP-a je evidentirano nekoliko kategorija zemljišta: prirodne zelene površine i gradjevinsko zemljište. 
Očuvanje i zaštita zemljišta će se sprovoditi primjenom sledećih mjera: 

- uspostavljanjem strogih granica zona za izgradnju objekata;  
- kontrolisanom sječom autohtonih biljnih  vrsta; 
- kontrilisanom primjenom hemijskih sredstava u izgradnji i održavanju golf terena. 

 
Zaštita vazduha  
Očuvanje kvaliteta vazduha ostvariće se primjenom sledećih mjera:  

- korišćenjem obnovljivih izvora energije za zagrevanje objekata; 
- postavljanjem zaštitnih pojaseva zelenila prema frekventnim saobraćajnicama; 
- izradom Procjene uticaja na životnu sredinu svih objekata koji su za to predviđeni Uredbom o projektima za koje se 

vrši procjena uticaja na životnu sredinu. 
Od zanačaja za zaštitu vazduha je kontrola aerozagadjenja koje će se sprovesti kroz uspostavljanje monitoring sistema, kojim 
bi se na adekvatan način pratile promjene osnovnih parametara kvaliteta vazduha. 
 
Zaštita voda  
Prioritetne aktivnosti sa aspekta zaštite voda u opštini se odnose na izgradnju postrojenja za prečišćavanje otpadnih voda.   
Ispravnost kvaliteta voda će se sprovoditi primjenom sledećih mjera: 

- izgradnjom kanalizacione mreže u naselju, i njenim odvodjenjem i priključenjem u gradski  sistem kanalizacije; 
- kontrolom otpadnih voda iz turističkih i komunalnih objekata, koje moraju zadovoljiti standarde recipijenata i nivo 

kvaliteta; 
- kontrolom kvaliteta površinskih voda. 

 
Zaštita od buke 
S obzirom na turistički karakter naselja, vrednost nivoa buke može biti povećana samo od saobraćaja koji će se odvijati 
mrežom lokalnih I internih saobraćajnica. 
Zaštita od buke u životnoj sredini će se sprovoditi podizanjem pojaseva zelenila na ugroženim lokacijama. 
 
Smjernice za racionalnu potrošnju energije 
 
Racionalana potrošnja energije, tj primjena mjera energetske efikasnosti se najvećim dijelom može ostvariti u oblasti izgradnje 
i održavanja gradjevinskih objekata.  
 
Nove zgrade i zgrade predvidjene za rekonstrukciju, u skladu sa vrstom i namjenom, se moraju projektovati, graditi ili 
renovirati na način kojim se obezbjedjuje da tokom upotrebe imaju propisane energetske karakteristike.  
 
Da bi se realizovala energetski održiva gradnja po mogućnosti treba: 

- kod izgradnje novih objekata odabrati  orijentaciju zgrade sa glavnom fasadom prema jugu; 
- poštovati udaljenost izmedju zgrada kako ne bi bili u sjenci drugih objekata; 
- primijeniti kompaktne arhitektonske oblike sa pravilnom orijentacijom prozora kroz koje se apsorbuje direktna 

sunčeva svjetlost zimi; 
- kod rekonstrukcije postojećih objekata i izgradnje novih, zgrade opremiti najboljom toplotnom izolacijom podova, 

zidova i krova; 
- primjeniti koncept inteligentnih zgrada (upravljanje potrošnjom energije glavnih potrošaca s jednog centralnog 
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mjesta);  
- koristiti obnovljive izvore energije sa lokacije – solarnu energiju, energiju vjetra, geo-termalnu energiju. 

 
Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu energije direktnog sunčevog 
zračenja.  
Sunčeva energija se kao neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na tri načina: 

4. pasivno - za grijanje i osvjetljenje prostora; 
5. aktivno - sistem kolektora za pripremu tople vode; 
6. fotonaponske sunčane ćelije za proizvodnju električne energije. 

Ostale opcije smanjenja gubitaka eketrične energije u samim objektima su: 
- uvodjenje savremene rasvjete – štedne sijalice; 
- ugradnja toplotnih pumpi, koje osim za dobijanje tolote u sezoni grijanja, služe i kao rashladne mašine u ljetnjim 

mjesecima; 
- korišćenje savremenih kotlova na biomasu i drvo za grijanje zimi; 
- korišćenje podzemne vode u sistemima vodosnadbijevanja; 
- korišćenje autohtonih biljnih vrsta za ozelenjavanje prostora oko objekata, kako bi se smanjile potrebe za 

navodnjavanjem;  
- ugradnja sanitarnih pribora niskog protoka; 
- promovisanje izgradnje  niskoenergetskih, pasivnih  zgrada. 

 
Sve nabrojane mogućnosti se u određenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na području zahvata DUP-a. 
Preporuka Plana je da 20% potreba za električnom energijom (na nivou urbanističke parcele) bude obezbijeđeno iz 
obnovljivih izvora.  
 
8. SMJERNICE ZA REALIZACIJU PLANA  
 
Nakon usvajanja Detaljnog urbanističkog plana, planirane intervencije i izgradnju kapaciteta izvoditi fazno.  
U okviru realizacije planiranih kapaciteta kao prvu fazu realizacije planirati rušenje postojećih obejkata, raščišćavanje I 
saniranje terena, a zatim izgradnju saobraćajne i tehničke infrastrukture : 
 
 

- završetak izgradnje glavne kolske saobraćajnice MR1; 
- realizaciju kolske saobraćajnice u zoni zahvata Plana sa priključcima za golf kompleks I hotelske objekte; 
- glavne vodove i priključke tehničke infrastrukture – instalacija vodovoda i kanalizacije, elektroinstalacija jake struje, 

TK instalacija; 
 
Izgradnja golf terena  sa 18 rupa I svim potrebnim pratećim sadržajima u okviru golf kompleksa,  može se raditi tek nakon 
obezbeđenja uslova priključenja na mrežu saobraćajne I tehničke infrastrukture. 
 
Izgradnja kapaciteta u okviru urbanističkih parcela može se raditi u cjelost ili fazno, shodno zahtjevima Investitora, tek nakon 
obezbeđenja uslova priključenja na mrežu saobraćajne I tehničke infrastrukture. 
 
Izgradnja različitih sadržaja I kapaciteta u zoni Plana realizovaće se u skladu I na osnovu Ugovora o zakupu I izgradnji zone 
Luštica Bay koji su Vlada Crne Gore I Opština Tivat potpisali sa kompanijom Luštica Development AD, a kojim je obuhvaćena 
I zona predmetnog Plana. U okviru ovog dugoročnog Ugovora definisani su rokovi, prava I obaveze vezana za zakup I 
izgradnju na predmetnom prostoru , kao i  faze  realizacije planiranih kapaciteta.  
 
9. SMJERNICE ZA ORGANIZACIJU  I  TEHNOLOGIJU  GRAĐENJA 
 
Prilikom građenja treba obezbijediti uređenje gradilišta, manipulativne površine, parkirališta, priključke na infarstrukturnu 
mrežu za potrebe samog gradilišta. Pri građenju uticaj na okolinu treba da bude što manji. Privremene objekte, koji se grade 
za potrebe izgradnje, ukloniti po završetku radova na trajnim objektima, kako ne bi negativno uticali na njihovu realizaciju i 
funkcionisanje. Takođe, potrebno je ukloniti deponije iskopanog materijala i humusnog sloja. 
Obradom površina partera obezbjediti njihovu diferencijaciju po namjeni uz primjenu savremenih-trajnih materijala. 
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Rasvjetu prostora, kolskih i pješačkih komunikacija izvesti pažljivo odabranim rasvjetnim tjelima, sa dovoljnim osvjetljajem za 
potrebe neometanog funkcionisanja prostora. 
Privremeno deponovanje smeća, do evakuacije na gradsku deponiju komunalnim vozilima, obezbjediti u podzemnim etažama 
poslovnih i smještajnih objekata, organizovanim sa potpunom higijenskom zaštitom i tipiziranim posudama, broja i kapaciteta 
prema sanitarno-tehničkim kriterijumima, datim propisima i standardima. 
 
10. OSTALI  USLOVI  
 
10.1. .Investitor je obavezan da pripremi i propiše projektni zadatak za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju 
predmetnog/ih objek(a)ta, uz obavezno poštovanje urbanističko-tehničkih uslova. 
 
10.2 .Tehničkom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima smanjene pokretljivosti u skladu sa 
članom 73 Zakona o uređenju prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za 
pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom („Sl. list CG" broj 10/09). 
 
10.3.Tehničkom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zaštitu životne sredine u skladu sa odredbama Zakona o 
životnoj sredini („Službeni list CG", br.48/08) i Zakonom za zaštitu prirode („Službeni list CG", br.51/08. 
 
10.4.Tehničkom dokumentacijom predvidjeti mjere zaštite od požara shodno propisima za ovu vrstu objekata. U cilju zaštite 
od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaštiti i spašavanju (»Službeni list CG«, br.13/07, 05/08, 86/09 i 
32/11) i Pravilnikom o mjerama zaštite od elementarnih nepogoda (»Službeni list CG«, br.8/93). 
 
10.5. Shodno članu 7 Zakona o zaštiti na radu („Službeni list RCG", br.79/04), pri izradi tehničke dokumentacije predvidjeti 
propisane mjere zaštite na radu u skladu sa tehnološkim projektnim zadatkom. Pri izgradnji objekta/objekata potrebno je 
izraditi Elaborat o uređenju gradilišta u skladu sa aktom nadležnog ministarstva shodno članu 8 Zakona o zaštiti na radu 
(„Službeni list RCG", br.79/04). 
 
10.6. Tehničku dokumentaciju raditi u skladu sa ovim uslovima, uslovima javnih preduzeća za oblast infrastrukture, važećim 
tehničkim propisima, normativima i standardima za projektovanje, izgradnju i korišćenje ove vrste objekata, a na osnovu 
projektnog zadatka Investitora. 
 
10.7.Pristup objektu/objektima projektovati u skladu sa propisima.  
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
NUMERIČKI POKAZATELJI  PLANIRANIH KAPACITETA PO PARCELAMA 
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broj 
UP 

površina 
UP 

namjena 
povrsina 

max. P pod 
obj. (m2) 

max. 
Sprat. 

max BGP 
(m2) indexi 

CD 
BGP 
(m2) 

6 618 CD 120 3 et. 151   151 

12 1220 CD 252 3 et. 315   315 

14 2040 CD 398 3 et. 497   497 

31 1197 CD 226 3 et. 283   283 

63 1372 CD                                             411 3 et. 686 0.3/0.5 686 

64 1791 

                CD                  
(javna garaza, 

policijska 
stanica, 

vatrogasna 
stanica)                                1240 4 et. 4960 0.7/2.8 2149 
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OPŠTI URBANISTIČKO - TEHNIČKI USLOVI 
za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju objekata namjene Z 

 
 

OPŠTI URBANISTIČKO – TEHNIČKI USLOVI 
 
za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju objekta namjene Z – Zdravstva  u zahvatu ID DUP-a  „Golf i Donji Radovići 
zapad“ -  Tivat 
 
 

1.USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRŠINA 
 

Sve pojedinačne parcele definisane su za određene namjene tako da je cjelokupan prostor podjeljen po funkcijama koje se na 
njemu odvijaju. Pojedinačne namjene urbanističkih zona unutar obuhvata date su kroz posebne urbanističko-tehničke uslove 
za uređenje prostora sa numeričkim pokazateljima i grafičkim prilozima. 

Na površini za zdravstvo će se obezbijediti kapaciteti za potrebe zdravstvene zaštite stanovnika područja 
Radovića. Na ovoj površini mogu se raditi: 
- bolnica; 
- dom zgravlja; 
- ambulanta, zdtavstvena stanica; 
- institut , klinika, poliklinika; 
Na površini za zdravstvo mogu se graditi i : 
- objekti i sadržaji poslovnih, komercijalnih i uslužnih djelatnosti; 
- objekti i mreže infrastrukture; 
- parkinzi i garaže za smještaj vozila.  
Kapaciteti zdravstva će se graditi na 1 urbanističkoj parceli. 
 
2.USLOVI PARCELACIJE,REGULACIJE,NIVELACIJE I MAKSIMALNI KAPACITETI 

 
Urbanistička parcela – Osnov za izradu Plana parcelacije je topografsko katastrska podloga, dostavljena od strane 
Naručioca planske dokumentacije. 
Određene su granice urbanističkih parcela, čije su prelomne tačke geodetski definisane u grafičkom prilogu Plan parcelacije.  
Urbanističke parcele imaju obezbijeđen direktan kolski i pješački pristup sa javne saobraćajne površine. 
Planom se daje mogućnost spajanja više urbanističkih parcela. Kapaciteti objekata određivaće se za novu površinu saglasno 
dozvoljenim planiranim kapacitetima na pojedinim urbanističkim parcelama. 
 
Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu površinu od površina namjenjenih za druge namjene. 
Građevinska linija je linija na, iznad i ispod površine zemlje, definisana grafički i numerički, koja predstavlja granicu do koje 
je moguće graditi objekat. 
Građevinska linija prema javnoj površini I na urbanističkim parcelama sa novim objektima  je definisana tačakama sa 
koordinatama, I prikazana u grafičkom prilogu Plan regulacije i nivelacije.  
Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi obj ekata ne mogu prelaziti građevinsku liniju.  
Objekti parternog uređenja oko objekta ili pristupi saobraćajnoj infrastrukturi mogu izlaziti iz zone za gradnju koja je definisana 
građevinskim linijama, ali ne smeju izlaziti izvan regulacione linije. 
 
Visinska regulacija definisana je maksimalnim brojem nadzemnih etaža, odnosno maksimalno dozvoljenom visinom objekta 
na svim urbanističkim parcelama.  
 
Etaže mogu biti podzemne i nadzemne.  
Podzemna etaža je podrum, a nadzemne etaže su suteren, prizemlje, sprat i potkrovlje. 
Podrum je podzemna etaža čiji vertikalni gabarit ne može nadvisiti relevantnu kotu terena 0.00m, čiji je horizontalni  gabarit 
definisan gradjevinskom linijom ispod zemljei ne može biti veći od urbanističke parcele.  
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Ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se kota konačno uredjenog i nivelisanog terena oko 
objekta. 
Objekat može imati jednu ili više podrumskih etaža. 
Suteren je nadzemna etaža kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote konačno nivelisanog terena oko objekta i 
čiji su horizontalni gabariti definisani gradjevinskom linijom. 
Suteren može biti na ravnom ili denivelisanom terenu. 
Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne može nadvisiti kotu terena više od 1m konačno nivelisanog i uredjenog 
terena oko objekta. 
Suteren na denivelisanom terenu je sa tri strane ugradjen u teren, s tim što se kota poda suterena na jednoj strani objekta 
poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno 1.0m. 
Prizemlje je prva etaža sa visinom poda jednakom ili višom od okolnog uređenog terena, tj. prva etaža iznad suterena. Za 
stambene objekte kota poda prizemlja je maksimalno 1.00m, a za poslovne objekte maksimalno 0.20m iznad kote konačno 
uređenog i nivelisnog terena oko objekta. 
Sprat je svaka etaža između prizemlja i potkrovlja/ krova. 
Potkrovlje ili završna etaža se nalazi iznad poslednjeg sprata. Najniža svijetla visina potkrovlja ne smije biti veća od 1.2m na 
mjestu gdje se gradjevinska linija potkrovlja i spratova poklapaju.  
Tavan je dio objekta bez nadzidka, isključivo ispod kosog ili lučnog krova, a iznad medjuspratne konstrukcije poslednje etaže 
i može imati minimalne otvore za svjetlo i ventilaciju. Tavan nije etaža. 
Ukoliko krovna konstrukcija i visina sljemena omogućavaju organizovanje prostora tavana u svrhu stanovanja, taj prostor ulazi 
u obračun BGP sa 100% i kao takav mora biti prepoznat u planiranim indeksima izgradjenosti za tretiranu parcelu. 
 
Smjernice za implementaciju definisane spratnosti  
U tabeli sa urbanističkim pokazateljima za svaku urbanističku parcelu je odredjen maksimalni broj nadzemnih etaža. Etaže 
mogu biti suteren, prizemlje, sprat i potkrovlje. Dozvoljava se i manji broj etaža.  

- Ukoliko je u tabeli sa urbanističkim pokazateljima navedena spratnost 1 etaža, ona može, u zavisnosti od 
konfiguracije terena, biti S ili P; 

- Ukoliko je u tabeli sa urbanističkim pokazateljima navedena spratnost 2 etaže, ona može, u zavisnosti od 
konfiguracije terena, biti S+P, P+1 ili P+Pk; 

- Ukoliko je u tabeli sa urbanističkim pokazateljima navedena spratnost 3 etaže, ona može, u zavisnosti od 
konfiguracije terena, biti  S+P+Pk , S+P+1 ili  P+1+Pk. 

 
Maksimalno dozvoljena visina objekta mjeri se od najniže kote okolnog konačno uređenog i nivelisanog terena ili trotoara 
uz objekat do kote sljemena ili vijenca ravnog krova. 
Nivelacija se bazira na postojećoj nivelaciji  terena. 
Najveća visina etaže za obračun visine građevine, mjerena između gornjih kota međuetažnih konstrukcija iznosi: 
- za garaže i tehničke prostorije do 3m 
- za stambene etaže do 3.5m 
- za poslovne etaže do 4.5m 
- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne etaže na mjestu prolaza iznosi 
4.5m. 
 
Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica 
Prilikom projektovanja i izvođenja objekata potrebno je svim objektima koji svojom funkcijom podrazumijevaju javni sadržaj, 
kao i do stambenih objekata u kojima je planirana izgradnja stambenih jedinica za hendikepirana lica, obezbijediti pristup koji 
mogu koristiti lica s ograničenom mogućnošću kretanja.  
U tu svrhu, uz stepenišne prostore projektovati i odgovarajuće rampe s maksimalnim nagibom 8%, ili, ukoliko to tehnički uslovi 
ne dozvoljavaju planirati pristup na drugi način. 
Nivelacije svih pešačkih staza i prolaza raditi takođe u skladu s važećim propisima o kretanju invalidnih lica.  
 
Pravila za uređenje površina i izgradnju  objekata 
 
Opšti uslovi za izgradnju 
 
▪ Gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim veličinama zauzetosti terena, spratnosti i bruto građevinske površine; 
▪ U okviru maksimalne bruto građevinske površine planiranih objekata uračunati ukupnu površinu otvorenog i zatvorenog 
korisnog prostora, koji je planiran u svim etažama objekta (podrum - suteren-prizemlje-sprat); 
▪  Ostavlja se mogućnost planiranja podrumske etaže; 
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▪  Objekti mogu imati jednu ili više podrumskih etaža; 
▪  Površina podruma ne može  biti veća od povrsine urbanističke parcele;  
▪ Površina garaža i tehničkih prostorija se ne uračunava u ukupan BGP na urbanističkim parcelama ; 
▪ Svi postojeći objekti mogu se koristiti do privodjenja prostora namjeni predvidjenoj Planom; 
▪  Daje se mogućnost sanacije i rekonstrukcije postojećih objekata ili dijela objekta u skladu sa namjenom predvidjenom 
Planom ; 
▪ Izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehaničko ispitivanje terena, a tehničku dokumentaciju raditi isključivo na 
osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geoloških i hidrogeoloških podataka, kao i rezultata o geomehaničkim 
ispitivanjma tla; 
▪ Izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomičnosti i funkcionalnosti objekata; 
▪ Prilikom izgradnje objekata u cilju obezbjeđenje stabilnosti terena, potrebno je izvršiti odgovarajuće saniranje terena, ako se 
za to pojavi potreba; 
▪ Da bi se omogućila izgradnja objekata i uređenje terena, prije realizacije definisane ovim Planom, potrebno je izvršiti 
razčišćavanje i nivelaciju terena, regulisanje odvodnih kanala i komunalno opremanje zemljišta; 
▪ Kote saobraćajnica koje su date u Planu regulacije i nivelacije nijesu uslovne. Kroz zradu tehničke dokumentacije  
saobraćajnica moguće su manje korekcije kota iz Plana, uz uslov da se obezbijedi odvođenje atmosferskih voda sa lokacije 
principom samoodvodnjavanja ; 
▪ Visinu potpornih zidova planirati  do 2m. U slučaju da je potrebno izgraditi potporni zid veće visine,  preporučuje se da se isti 
izvede u terasama, s horizontalnom udaljenošću zidova od 1,0m, a teren svake terase ozeleniti. Izuzetno, kada to uslovi 
terena zahtijevaju, moguće je projektovati i veću visinu potpornih zidova.;   
▪ Ukoliko to konfiguracija terena zahtijeva, garažni prostor i parking površine se mogu planirati integralno za više urbanističkih 
parcela.  
▪ Ukoliko to uslovi nagiba terena zahtijevaju, pri obračunu urbanističkih parametara, dozvoljeno je povećanje površine pod 
objektom za 25% površine definisane u tabeli planiranih kapaciteta, pri čemu se ukupna zadata bruto gradjevinska površina 
na UP ne mijenja;   
 
Broj objekata na parceli 
Na urbanističkim parcelama je moguće graditi jedan ili više objekata. 
 
Rušenje postojećih objekata 
Rušenje objekta ili dijela objekta je predvidjeno i za objekte koji ne zadovoljavaju parametre statičke stabilnosti, kao i za one 
na mjestu kojih će se graditi novi objekti prema uslovima ovog Plana. 
Rušenje objekata izvoditi u skladu sa Elaboratom o rušenju postojećih objekata, koji se radi za djelove objekata ili objekte u 
cjelini, a na osnovu koga nadležni opštinski organ izdaje dozvolu za rušenje.  
 
Konstrukcija novih objekta 
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen način bez miješanja sistema nošenja po spratovima, sa jednostavnim 
osnovama i jasnom seizmičkom koncepcijom. 
Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomičnosti i funkcionalnosti objekta. Posebnu pažnju 
posvetiti mjerama antikorozivne zaštite.  

 
Urbanističko tehnički uslovi za izgradnju  objekata mješovite  namjene  zdravstvo Z 
 

- Na urbanističkoj parceli je moguće graditi jedan ili više objekata koji čine cjelinu ; 
- Daje se mogućnost rekonstrukcije postojećih objekata ili dijela objekata; 
- Indexi zauzetosti i izgradjenosti urbanističke parcele su: 

max Si /0,4/ 
max Kiz /1.22 / 

- Zauzetosti izgradjenost urbanističke parcele planirati prema parametrima iskazanim u tabelarnom prikazu za 
predmetnu urbanističku parcelu; 

- Predvidjena spratnost objekata je 1 – max 4 nadzemne etaže; 
- Namjena i veličina poslovnih prostora će se odrediti prema zahtjevu investitora objekta; 
- Kota prizemlja ne može biti niža od kote konačno uređenog i nivelisnog terena oko objekta, a  najviše 0,2 m iznad 

nulte kote; 
- U skladu sa opštim uslovima za izgradnju, ostavlja se mogućnost planiranja podruma; 
- Objekti mogu imati jednu ili više podrumskih etaža; 
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- Parkiranje vozila predvideti na parceli (% potrebnih parking mjesta može se ostvariti na otvorenom parking prostoru 
u skladu sa tehničkim normativima ) a ostalo u podzemnoj ili nadzemnoj garaži u objektu ili na parceli; 

- Površina garaža i tehničkih prostorija se ne uračunava u ukupan BGP na urbanističkim parcelama ;  
- Zelene površine u okviru parcela pejzažno urediti uz prethodnu analizu postojećeg-zatečenog zelenog fonda kako bi 

se u najvećoj mogućoj mjeri očuvao  i revitalizovao prirodni biodiverzitet. 
 
 
3. USLOVI ZA OBLIKOVANJE I  MATERIJALIZACIJU  OBJEKATA  
  
Arhitektonsko oblikovanje objekta 
 
Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postojećem ambijentu. Objekti se moraju oblikovati u skladu sa 
lokalnim oblicima, bojama i materijalima. Oblikovanje objekata treba uskladiti sa pejzažom i sa slikom naselja. 
Arhitektonske volumene objekata potrebno je pažljivo projektovati sa ciljem dobijanja homogene slike naselja i grada. 
Enterijeri poslovnih prostora moraju biti u odgovarajućem odnosu sa objektom u kome se nalaze. Izlozi treba da su u skladu 
sa susjednim izlozima i arhitekturom konkretnog objekta. 
Visine objekata su date na grafičkim prilozima kao spratnost objekata uz predpostavljen disciplinovan odnos korisnika, 
naročito kod novoplanirane gradnje, vodeći računa o susjednim objektima i opštoj slici naselja i grada. 
Krovovi mogu biti kosi, preporuceni nagib krovnih ravni je 22°,  a moguće je raditi i ravan krov, po mogućnosti sa ozelenjenim 
krovnim ravnima i krovnim baštama. 
 
Uređenje parcele  
 
Na urbanističkoj parceli slobodne površine oko objekata pejzažno urediti u duhu mediteranske vrtne arhitekture. Prostor treba 
oplemeniti autohtonim rastinjem, uvažavajući prirodno naslijeđe. Preporuka Plana je da se urbanističke parcele ne ograđuju, 
ili da se primjenjuju zelene ograde. Efekat ograđivanja na pojedinim djelovima postići kombinacijom prirodnog i uređenog 
zelenila radi formiranja zaštićenih ambijenata.  
Teren oko objekata, terase i druge površine treba izvesti na način da se ne narušava izgled naselja, te da se ne promijeni 
prirodno oticanje vode na štetu susjednog zemljišta, odnosno susjednih građevina.  
 
Intervencije na postojecim objektima 
Planom je data mogućnost sanacije i rekonstrukcije postojećih objekata ili dijela objekata, I njihova revalorizacija u 
smislunamjene I esteskog usaglašavanja sa ambijentom. 
Planirane intervencije na postojećim objektima usloviće provjera konstruktivnog sistema pojedinih objekata, kao i planiranje 
adekvatnog ojačanja radi prihvatanja dodatnih opterećenja. 
Planirane intervencije radiće se saglasno parametrima definisanim u Planu. 
Prilikom planiranja intervencija na postojećim objektima, obezbijediti udaljenost dogradjenog dijela od granice parcele min 
2.0m, tj. od objekta na susjednoj parceli min 4m. Objekat se može postaviti i na ivici parcele, ili na rastojanju manjem od 2m, 
jedino uz pismenu saglasnost graničnih susjeda.  
 
Infrastrukturno opremanje i osnovni standardi  
Objekti  u higijenskom i tehničkom smislu moraju zadovoljiti važeće standarde vezano za površinu, vrste i veličine prostorija, a 
naročito standarde u pogledu sanitarnog čvora. 
Propisuje se obavezno priključivanje parcela i objekata  na elektroenergetsku i vodovodnu infrastrukturnu mrežu. 
Priključivanje objekata  na saobraćajne, elektroenergetske i komunalne infrastrukturne mreže obavlja se na način i uz uslove 
propisane od strane nadležnih institucija. 
Način predobrade, odnosno obrade sanitarno fekalnih otpadnih voda i potencijalno onečišćenih oborinskih voda prije 
ispuštanja u prijemnik biće propisan resornim aktima, zavisno od sastava i kvaliteta sanitarno fekalnih i potencijalno 
onečišćenih atmosferskih voda. 
Preporuka je da dio potreba za električnom energijom bude obezbijeđeno iz obnovljivih izvora ili nadoknađeno upotrebom 
adekvatnih materijala / detaljno opisano u tekstualnom dijelu plana – Mjere energetske efikasnosti/. 
 

4.PRIRODNI USLOVI I KARAKTERISTIKE 
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Geološke I geoseizmičke karakteristike 
  
Litostratigrafski sastav i tektonika terena 
Poluostrvo Luštica pripada geotektonskoj jedinici Paraautohtona. U građi ove jedinice učestvuju karbonatni sedimenati gornje 
krede (mastriht) i foraminiferski krečnjaci srednjeg eocena, flišni sedimenti srednjeg i gornjeg eocena i sedimenti srednjeg 
miocena. 
Sedimenti gornje krede, razvijeni na Luštici, predstavljeni su sivim, bjeličastim i mrko-žućkastim krečnjacima, vapnovitim i 
bituminoznim dolomitima, dolomitičnim krečnjacima, laporovitim krečnjacima sa proslojcima i muglama rožnaca, karbonatnim 
brečama i brečastim krečnjacima. Ovi litološki članovi se međusobno smjenjuju i postepeno prelaze jedni u druge. Krečnjaci 
sadrže dosta bogatu mikrofaunu (Accordiella conica, Rotalina cayeuxi, Microcidium elegans, Lapeirouseia crateformis i dr.) i 
oskudniju makrofaunu. 
 
Tektonska jedinica Paraautohton se odlikuje generalnim padom svih formacija prema sjeveroistoku, sa blagim i srednjim 
padnim uglovima, mada se u karbonatnim sedimentima zapažaju naborne strukture sinklinala i antiklinala manjih dimenzija sa 
jugozapadnom vergencom. U ovom pogledu posebno treba istaći fliš eocena koji je mjestimično intenzivno ubran u stisnute i 
prevrnute metarske nabore, sa jugozapadnom vergencom. Od rupturnih deformacija značajni su normalni longitudinalni 
rasjedi. 
 
Seizmičnost 
Utvrdjeno je da je seizmičnost primorskog pojasa genetski povezana sa pokretima blokova, u ovom dijelu kore, koji su 
formirani poslije glavne faze ubiranja Dinarida (laramijska tektonska faza), kao posledica permanentne subdukcione aktivnosti 
jadranske mase u graničnoj zoni prema Dinaridima. Pri tome su seizmički najaktivniji tektonski šavovi, odnosno zone dubokih 
rasjeda, koje su aktivne u dužem periodu vremena. 
  
Na osnovu Karte seizmičke regionalizacije (1982), Crnogorsko primorje se nalazi u granicama IX osnovnog stepena 
seizmičnosti (MCS skale), u uslovima srednjeg tla. Takve su se pojave manifestovale i kod zemljotresa 1979. godine koji je 
iskazao maksimalnu vrijednost ubrzanja oscilovanja tla na potezu Ulcinj – Petrovac, u granicama od 0.49 g do 0.21 g. 
Mjerenje seizmičkih parametara neposredno poslije tog zemljotresa u Baru dala su sljedeće podatke: maksimalna 
akceleracija iznosila je 370 cm/s², maksimalna brzina 43 bm/s, a maksimalno pomjeranje 11cm. Ti su podaci od izuzetne 
važnosti za potrebe projektovanja i izgradnje objekata.  
 
Geomorfološke karakteristike 
Opšti izgled reljefa 
Poluostrvo Luštica, izgrađeno od bankovitih i slojevitih krečnjaka, a rjeđe i dolomita gornje krede, u središnjem dijelu ima 
karakter zatalasane zaravni sa više vrtača i uvala. 
Nasuprot slabo razuđenoj obali u zalivu Boke, obala Luštice na otvorenom moru predstavljena je brojnim rtovima, uvalama i 
lukama. Zaliv Trašte je najrazuđeniji dio obale Luštice sa nekoliko pješčano-šljunčanih plaža, nastalih dnom pojedinih uvala.  
 
Geomorfološka građa šireg područja 
Na području Luštice najrasprostranjeniji je kraški reljef, formiran na lako rastvorljivim karbonatnim stijenama trijaske, jurske i 
naročito kredne starosti, koje su korozionim procesima u dužem periodu karstifikovane. 
Osnovna karakteristika ovog reljefa je pojava brojnih vrtača, škrapa, skaršćenih depresija, kao i dobro razvijenih dolina 
između kojih su zaostali najčešće uski i oštri grebeni. 
Na kontaktu mora i kopna, dejstvom abrazionih i akumulacionih procesa, nastao je marinski reljef, pri čemu abrazioni oblici, 
po broju i raznovrsnosti, preovlađuju u odnosu na akumulacione. 
Obalu Luštice čine tipični abrazioni oblici, karakteristični za kamenite obale na otvorenom moru, izgrađene od klastičnih 
stijena tercijarnog fliša i karbonatnih sedimenata trijaske, jurske i kredne starosti, koji na izvesnim odsjecima stvaraju klifove. 
Na stvaranje abrazionih oblika uticali su pored morske erozije, kretanje masa i rasjedna neotektonika, što pokazuje da je 
pretežni dio obalnog reljefa polimorfne geneze. 
Pjeskovite i šljunkovite plaže u zalivu Trašte predstavljaju akumulacione oblike reljefa, stvorene uz niske obale od 
nekonsolidovanog materijala, koje izgrađuju aluvijumi, proluvijalni konusi i zastori. 
 
Hidrogeološke I hidrografske karakteristike 
KOPNO  
Crnogorsko primorje pripada Jadranskom slivu i spada među vodom najbogatija područja u svijetu. Sa ove teritorije otiče u 
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prosjeku 604 m3/s vode, odnosno 19 km3 ili 44 l/s/km2 godišnje. Karakteriše ga visoka količina padavine i nepovoljne 
sezonske oscilacije. Zbog brzog oticanja vode kroz tlo, bilans vode nije povoljan pa se u ključnim periodima (turistička sezona, 
vegetacijski period) javlja deficit vode. Voda kroz krašku podlogu otiče u more, a veliki dio se uliva ispod površine mora u 
obliku vrulja.  
Na ovom su prostoru vrlo česta pojava bujični vodotoci koji izazivaju poplave. Karakteriše ih naglo dizanje i opadanje nivoa 
vode i prenošenje velike količine usitnjenog materijala – nanosa. Najveće štete izazivaju u donjem toku, na ušću u more.  
 
MORE 
Jadranski akvatorijum širok je oko 200km i čini dio južno-jadranske kotline u kojoj su izmjerene i najveće dubine Jadrana 
(1 340 m). Odlikuje se najvećom masom vode i jačom izmjenom vode s Mediteranom. Dužina obalne linije sa ostrvima iznosi 
oko 311 km, sa koeficijentom razvedenosti oko 2.9.  
Vrijednost saliniteta morske vode jako varira kroz godinu, posebno vertikalno. More obrubljuje uglavnom stjenovita obala, s 
dobro formiranim klifovima. Strukturu morskog dna čine hridinasto, pjeskovito i muljevito dno, čije čestice su terigenog i 
pelagičnog morskog porijekla. 
Talasi su češći zimi i to sa sjevera (januar – mart), odnosno juga (novembar), a uglavnom su visine 0.5 do 1.5 m. Talasi veći 
od 1.5m su rijetki i javljaju se iz južnog pravca, a oni preko 4.5 m su najrjeđi.  
Morske struje su pod neposrednim uticajem struja južnog Jadrana, s najvećim brzinama od 42cm/s (ulazna) do 88cm/s 
(izlazna). Glavna površinska struja kreće se od JI prema SZ brzinom od 42cm/s, prateći obalu. Zbog velikog volumena vode 
temperatura zimi ne pada ispod 12°C. Ljeti se površinske priobalne vode ugriju do 27°C i više, a zimi se uspostavlja 
izotermija, koja se širi prema otvorenom moru. Proljećnim zagrijavanjem u sloju od 10-30m uspostavlja se termoklima, 
posebno izražena krajem ljeta. Salinitet morske vode varira, pa je na istraživanim mjestima (Institut za biologiju mora-Kotor) 
iznosio je 38.30 – 38.48%o, a na otvorenom moru do 39%.  
 
Pedološke karakteristike 
 
Poluostrvo Luštica je svojim najvećim dijelom pokriveno zemljištem crvenicom koje se obrazuje na čistim ili jedrim 
krečnjacima u uslovima tople mediteranske klime 
U ovom području crvenica je apsolutno dominantno zemljište, a većinom je plitkog sloja, kako na strmijem terenu, tako i na 
blažim padinama na kojima je po pravilu veliki (30-90 %) procenat stjenovitosti. Blaže padine su mjestimično terasirane, te je 
stvoren nešto dublji sloj, dok je ravni teren uvala, vrtača i manjih polja, kao što su tereni sela Donjeg Grblja i Donje Luštice, sa 
dubokim slojem pretaložene ili koluvijalne crvenice, koja je dobro poljoprivredno zemljište (I, II i III bonitetne klase). Na 
terasastom terenu raspon u kvalitetu zemljišta je veći (III - VI klase), dok je strmiji-krševiti teren najlošijeg boniteta (VII i VIII 
klase).  
 
Podobnost terena za urbanizaciju 
 
Prema karti seizmičke mikro-rejonizacije (PUP Tivat 2020.) predmetni prostor se proteže na terenima I do III kategorije 
ograničenja za urbanizaciju. U zoni brda na višoj nadmorskoj visini provladjuju I kategorija, tereni bez ograničenja za 
urbanizaciju, i II kategorija, tereni sa neznatnim ograničenjima za urbanizaciju. Ostali dio zahvata Plana  čine tereni III 
kategorije, sa velikim nagibima I  znatnim ograničenjima za urbanizaciju. 
 
Klima  
 
KOPNO 
Mjerenje relevantnih parametara za elemente koji određuju klimu prostora u zahvatu DSL vrši Republički hidrometeorološki 
zavod preko hidrometeorološke stanice Tivat. 
Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjesečne maksimalne vrijednosti u najtoplijim mjesecima (jul, avgust) oko 
30°C, dok u najhladnijim (januar, februar) iznosi od 11°C – 13°C. Oscilacije srednje vrijednosti su slabo izražene, što je 
posljedica stabilnih vrijednosti maksimalnih dnevnih temperatura. Nešto su izraženije oscilacije u zimskom periodu. 
Koncentracija najviših dnevnih temperatura (29.3°C do 32.8°C) je tokom avgusta.  
Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima prosječnu vrijednost oko 5°C, dok u ljetnjim mjesecima ta 
vrijednost iznosi oko 20°C.  
Opšti režim padavina bilježi maksimum tokom zimskog i minimum tokom ljetnjeg perioda. Najveći doprinos ukupnoj godišnjoj 
količini padavina imaju mjeseci oktobar, novembar i decembar sa oko 30-40%, a najmanji jun, jul i avgust sa oko 10%. Od 
mora prema zaleđu uočava se povećanje padavina. Tokom zimskog perioda dnevni prosjek padavina iznosi prosječno 5-
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8 l/m², mada najveće dnevne količine mogu dostići vrijednosti preko 40 l/m². U ljetnjem periodu, dnevni prosjek padavina 
iznosi svega oko 1 l/m². Srednja godišnja količina padavina iznosi za stanicu Tivat 1 429.2 l/m². Ekstremne 24h padavine za 
period od 100 godina (prema modelu GUMBELA) iznose 234 l/m², a po pojedinim stanicama, za stanicu Tivat 214.07 l/m².  
 
VJETAR 
Vjetar (za period 1981-1995) pokazuje različite vrijednosti rasporeda učestalosti pravaca i brzine, kao i pojave tišina. 
Dominantni su vjetrovi iz pravca sjeveroistoka i jugozapada, dok se na pojedinim stanicama zapažaju određene specifičnosti. 
Tako su za stanicu Tivat najučestaliji vjetrovi iz pravaca jugoistok (8.7%), zapad-jugozapad (7.9%), istok-jugoistok i jug (po 
6.4%), a učešće tišine je 31%.  
Maksimalne brzine imaju vjetrovi iz sjevernog i južnog kvadranta s prosječnim brzinama koje ne prelaze 5m/s. Za stanicu 
Tivat najveće prosječne brzine vjetra po pravcima ima sjever-sjeveroistok (sa učestalošću od 3.8%, srednjom brzinom 5.5m/s 
i maksimalnom brzinom 19m/s). 
Relativna vlažnost vazduha pokazuje stabilan godišnji hod. Maksimum srednjih mjesečnih vrijednosti javlja se tokom prelaznih 
mjeseci (april-jun i jul-avgust), a minimum tokom ljetnjeg perioda, te u nekim slučajevima i tokom zime (januar – februar). 
Vrijednosti srednje dnevne relativne vlažnosti pokazuju oscilacije koje su smanjenog intenziteta u ljetnjem periodu (oko 10%-
20%), a znatno izraženije tokom zime (oko 20%-30%). Srednja godišnja relativna vlažnost vazduha za stanicu Tivat iznosi 
70.8 % (min. 62% u julu, max. 75.6% u oktobru). 
 
OBLAČNOST i OSUNČANJE  
Oblačnost izražava pokrivenost neba oblacima. Na crnogorskom primorju je tokom godine u prosjeku 4.2 desetine (42%) 
neba pokriveno oblacima. Oblačnost je u ljetnjem periodu manja u odnosu na prosječnu godišnju za oko 40 %. Srednja 
godišnja oblačnost za stanicu Tivat iznosi 3.84 (min. 1.8 u julu, a max. 5.0 u februaru i martu). Srednje mjesečne vrijednosti 
na svim stanicama pokazuju da se preko 50% pokrivenosti neba oblacima javlja u periodu novembar – april, osim Tivta gdje 
se ove vrijednosti pojavljuju u februaru i martu, te da se 18 - 22% oblačnosti na svim stanicama javlja u mjesecima julu i 
avgustu. 
Osunčanje predstavlja trajanje sijanja sunca izraženo u satima, a godišnji prosjek za Primorje iznosi oko 2 455 sati, od kojih je 
931 sat (40%) u tokom ljeta (jun, jul, avgust). Zimi je osunčanje znatno smanjeno, pa tokom januara ima svega oko 125 sati, 
odnosno 5% godišnje vrijednosti. Tokom čitave godine ima prosječno oko 7 sati osunčanja dnevno, s dnevnim oscilacijama 
od ±3.5 časova. 
 
MORE  
Temperaturu mora, vezu između temperature vazduha i mora, smjer kretanja talasa, te stanje površine mora prati Republički 
Hidrometeorološki Zavod.  
Srednja godišnja temperatura mora je 17.9°C, sa srednjom godišnjom oscilacijom vrijednosti od 1.7°C. Najhladniji period 
godine januar – mart ima srednju temperaturu oko 12°C, dok je srednja godišnja minimalna temperatura 15.5°C. U 
najtoplijem periodu jun - avgust srednja maksimalna temperatura je 23°C, dok je srednja godišnja  
maksimalna 20.1°C. Godišnja amplituda temperatura iznosi oko 12°C. Srednje godišnje temperature mora na stanici Herceg 
Novi je 17.4°C, a na stanici Bar 17.7°.  
Srednje dnevne temperature mora pokazuju stabilne vrijednosti, tako da 40% dana ima temperaturu između 17.9°C i 20.1°C. 
Smjer kretanja talasa definisan je na ovom području na osnovu registrovane učestalosti na pojedinim stanicama, uz izdvajanje 
pojava kada je more bez talasa (tiho). Iz raspoloživih podataka, more bez talasa je registrovano na stanici Herceg Novi u 
trajanju 59.1 %, dok na stanici Bar ovakve situacije ne postoje. Na stanici Herceg Novi kretanje talasa ima izraženi učestali 
južni smjer (17.7 %, odnosno 27.8 %). Stanje površine mora opisano je međunarodnom gradacijom od 0 do 9, gdje je 0 mirno 
- glatko more, a 9 izvanredno jako uzburkano. Učestalost stanja površine mora 4 – 7 je slabo izražena, dok su ekstremne 
situacije, kada je more vrlo jako uzburkano (8) i vanredno jako uzburkano (9) vrlo rijetke.  
 
 

7. USLOVI  INFRASTRUKTURNE MREŽE 
 
5.1. USLOVI  ZA   SAOBRAĆAJNU INFRASTRUKTURU 
 
Mreža saobraćajnica 
Osnovu unutrašnje saobraćajne mreže na ovom području predstavljaće saobraćajnica definisana tjemenima T4-T110-T156-
T26-T27-T115-T28-T29-T30-T31-T119-T32-T33-T25-T34-T35-T36-T128-T37-T46-T38-T132-T39-T72-T40-T139-T73-T41-
T45.Ona je predvidjena PUP-om kao sabirna ulica koja se završava unutar zone. 
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PUP-om je kao sabirna ulica tretirana i saobraćajnica duž sjeverne granice plana. 
 
Na jugoistočnoj strani plana se nalazi saobraćajnica čije je situaciono rješenje, od kružnog toka 1 pa dalje prema obali, 
preuzeto iz postojećeg projekta (Via project -2017). 
 
Ostale saobraćajnice unutar zone služe samo za pristup planiranim lokacijama. 
Za sve urbanističke parcele potrebe za parkiranjem treba rešavati u okviru parcele, saglasno normativima iz Pravilnika o 
sadržaju i formi planskog dokumenta. Kod pojedinih parcela u  istočnoj zoni dio potreba za parkiranjem može se riješiti i sa 
pripadajućim parking mjestima na javnim saobraćajnicama, ispred parcele. 
 
Planom dato rešenje saobraćaja unutar urbanističkih parcela nije obavezujuće i predstavlja samo moguće rešenje 
Zastor svih ulica je od asfalt betona a planiranih parking mjesta od raster elemenata beton – trava, behaton elemenata ili od 
asfalta. Trotoari uz kolovoz treba da su od kamena, betona ili od prefabrikovanih betonskih elemenata. 
 
Planom se daje mogućnost korišćenja zelenih i kao i ostalih slobodnih površina za planiranje pješačkih, biciklističkih ili trim 
staza, sa pratećim sadržajima kao što su nadkrivena odmorišta i vidikovci. Biciklističke staze je moguće predvidjeti i na 
određenim potezima uz planirane saobraćajnice gdje terenski uslovi omogućavaju, u nivou trotoara, vodeći računa da se 
ispoštuju standardi.    
 
Unutar granice zahvata površina kolovoza, parking mjesta zelenila i pješačkih staza uz kolovoz iznosi oko 150 870 m2 ili 7.1% 
zone zahvata. Ovo se odnosi na javne saobraćajne površine.Od toga površina kolovoza i parking mjesta je 99 350 m2 (4.8% 
zone zahvata), pješačkih staza 49 350 m2 (2.2%) a zelenih traka uz kolovoz 2 170 m2 (0.1%). 
 
Sve saobraćajne površine predstavljaju najvećim dijelom izgradnju potpuno novih saobraćajnica a malim dijelom značajnu 
rekonstrukciju postojećih površina i procijenjena vrijednost izgradnje iznosi: 
 

• Kolovoz   98350 x 65 =       6.392.750,00  eura  
• Parking mjesta             1000 x 65  =          65.000,00  eura 
• Zelene trake  2 170 x 50 =   108.500,00  eura          
• Trotoari   49350 x 55 =       2.714.250,00  eura 
• Ukupno:                  9.280.550.00 eura   

 
Planirane saobraćajnice definisane su koordinatama tjemena i centara raskrsnica i dati su njihovi poprečni presjeci. Date su i 
karakteristične kote ali su, imajući u vidu strmi teren, one orjentacione a konačne će biti definisane projektnom 
dokumentacijom.  
 
Prilikom izrade projektne dokumentacije moguća su i manja pomjeranja trasa saobraćajnica u odnosu na plansko rešenje. 
Potreba za pomjeranjem može se javiti kada se iskolče poprečni profili ili kada se urade detaljnije geodetske podloge (ili zbog 
puta ili zbog okolnih objekata). Obzirom da je isti korisnik cijele zone zahvata treba dozvoliti eventualna manja pomjeranja 
trasa saobraćajnica.    
 
Sve saobraćajnice su opremljene odgovarajućom rasvjetom a na rasksnicama treba predvidjeti prelaze za hendikepirana lica 
saglasno standardima JUS U.A9 201 i 202. 
 
5.2.  USLOVI  ZA  ELEKTORENERGETSKU  INFRASTRUKTURU 
 
Procjena potrebe za električnom snagom 
 
Za procjenu vršne snage planiranih objekata korišćene su vrijednosti specifičnog opterećenja zasnovane na iskustvu i 
podacima iz literature: 
Usvojena je prosječna vrijednost specifičnog opterećenja za ovakvu kategoriju objekata centralne djelatnosti (uz korišćenje 
energetski efikasnih materijala u izgradnji, te korišćenjem centralnih sistema za grijanje na čvrsta ili tečna goriva-pelet, drvna 
gradja, TNG ili mazut, te korišćenjem sunčeve energije za dogrijavanje tople vode), iznosi: pvrCD = 60 W/m2, pri čemu je 
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računato sa procijenjenom bruto površinom od 6 161 m2: 
PvCD = S x pvrCD = 6 161 m2 x 60 W/m2 = 369,66 kW 
Ovi objekti su definisani kao objekti za centralne djelatnosti i njihova maksimalna bruto građevinska površina iznosi 6 161 m2, 
a izračunato vršno opterećenje je 0,370 MW. 
 
Z - Zdravstvo 
Usvojena je prosječna vrijednost specifičnog opterećenja za ovakvu kategoriju objekata (sa klima uređajima na principu 
toplotnih pumpi i uz korišćenje energetski efikasnih materijala u izgradnji, te korišćenjem sunčeve energije za dogrijavanje 
tople vode), iznosi: pvrU = 35 W/m2, pri čemu je računato sa procijenjenom bruto površinom od 5 355 m2: 
 
PvZ = S x pvrZ = 5 355 m2 x 35 W/m2 = 187,43 kW 
 
Ovi objekti su definisani kao objekti zdravstva i njihova maksimalna bruto građevinska površina iznosi 5355 m2, a izračunato 
vršno opterećenje je 0,187 MW. 
 
Definisanje broja trafostanica 
 
Na osnovu procijenjene snage zahvata detaljnog urbanističkog plana, postojećeg stanja i planirane gradnje objekata, a 
obzirom da cijelo područje ne može biti obuhvaćeno jednim trafo reonom, vodeći računa o sigurnosti i fleksibilnosti rada 
elektroenergetskog sistema, za potrebe snadbijevanja električnom energijom planiranih objekata je predviđena izgradnja 
novih transformatorskih stanica 10/0,4 kV. 
Kod definisanja potrebnih instalisanih snaga transformatorskih stanica računato je sa tehničkim gubicima od 7 % i rezervom u 
snazi od 10 %. 
Napominje se da su snage planiranih TS 10/0,4 kV date na osnovu procijenjenih vršnih snaga, a definitivne snage će se 
odrediti nakon izrade glavnih projekta. Imena novim transformatorskim stanicama su data uslovno (preuzeta iz Master plana, 
2015.). 
 
Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 10 kV 
 
Polazeći od izvršenog proračuna potreba u snazi, i rasporeda novih potrošača po traforeonima, ovim Planom se predviđa se 
izgradnja sljedećih transformatorskih stanica: 
NDTS 10/0,4 kV 2x1000 kVA,   5 kom 
NDTS 10/0,4 kV 2x630 (2x1000) kVA,  3 kom 
NDTS 10/0,4 kV 1x1000 kVA,    4 kom 
NDTS 10/0,4 kV 1x630 (1x1000) kVA,  1 kom 
NDTS 10/0,4 kV 1x250 kVA,   1 kom 
 
Planirane TS 10/0,4 kV su uključene u postojeći sistem napajanja – koncept otvorenih prstenova uz njihovo kablovsko 
izvođenje sa napajanjem iz planirane TS 35/10 kV ”Radovići centar”, kablovskim vodovima koji formiraju prsten povezujući 
medjusobno planirane TS 10/0,4 kV kao i njihovu povratnu vezu sa TS 35/10 kV ”Radovići centar”. 
 
Izgradnjom planiranih objekata u zahvatu Plana moguće je povećanje vrijednosti kapacitivne struje zemljospoja. 
Sve planirane transformatorske stanice treba da budu u skladu sa važećom preporukom Operatora crnogorskog 
elektrodistributivnog sistema. Tip transformatorske stanice je NDTS (N - broj vodnih ćelija), čime je omogućen fleksibilniji 
pogon. Ukoliko se prilikom izvodjenja i u skladu sa faznosti izgradnje procijeni da nije potrebna čvorna transformatorska 
stanica, Investitor je u mogućnosti izgraditi DTS tip transformatorske stanice, uz ostavljanje rezervnog prostora za mogućnost 
proširenja u slučaju potrebe za istim. 
Prilikom projektovanja i izgradnje planiranih TS svu opremu dimenzionisati tako da predmetna TS ima mogućnost proširenja – 
1x630 kVA na 1x1000 kVA, 2x630 kVA na 2x1000 kVA uz primjenu fazne izgradnje, tako što će se u prvoj fazi instalirati 
transformator manjeg kapaciteta, a kasnije po potrebi dodati još jedan ili isti zamijeniti transformatorom većeg kapaciteta. 
Takođe, sve planirane transformatorske stanice 10/0,4 kV instalisane snage 1x1000 kVA i 2x1000 kVA se u prvoj fazi kada je 
jednovremeno opterećenje malo zbog neizgradjenosti objekata mogu izgraditi sa transformatorom manjeg kapaciteta 1x630 
kVA ili 2x630 kVA, a broj ugradjenih transformatora u prvoj fazi definisati u zavisnosti od ukupnog opterećenja, a sve u skladu 
sa uslovima Operatora crnogorskog elektrodistributivnog sistema. 
Lokacije planiranih transformatorskih stanica date ovim Planom nisu konačne. Ukoliko Investitor procijeni da je zbog boljeg 
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uklapanja u okolni prostor poželjno odabrati drugu lokaciju, u mogućnosti je da izvrši izmjenu lokacije, a sve u dogovoru sa 
odgovornim Planerom. Ukoliko dodje do izmjene lokacije planirane transformatorske stanice u odnosu na Plan, poželjno je da 
nova lokacija bude što bliža lokaciji koja je odredjena planom, odnosno što bliže težištu opterećenja. 
Kako još uvijek nije odredjena faznost izgradnje, dozvoljava se izmjena trasa kablova, kao i kablovskih veza izmedju 
transformatorskih stanica, a sve u dogovoru sa odgovornim Planerom. 
10 kV kablovska mreža 
U zahvatu DUP-a potrebno je položiti dovoljan broj novih kablovskih vodova. Ove izvode treba  izvesti jednožilnim kablovima 
sa izolacijom od umreženog polietilena tipa XHE 49 A 1x240/25 mm2, 12/20 kV (prenosne moći preko 7 MVA). 
 
Mreža je koncipirana u radijalnom pogonskom stanju sa mogućnošću ostvarivanja poprečnih veza. Preporučuje se da se veze 
između transformatorskih stanica izvedu kablom istog presjeka (zbog unifikacije), što će biti definisano uslovima Operatora 
crnogorskog elektrodistributivnog sistema. 
Niskonaponska mreža 
Mrežu izvesti niskonaponskim kablovima tipa PP00-A ,XP00-A i PP00 ili XP00 naponskog nivoa 0,6/1 kV, presjeka prema 
naznačenim snagama pojedinih objekata. 
NN kablove po mogućnosti polagati u zajedničkom rovu na propisanom odstojanju i uz ispunjenje uslova dozvoljenog strujnog 
opterećenja po pojedinim izvodima. 
Broj niskonaponskih izvoda će se definisati glavnim projektima objekata i transformatorskih stanica. 
 
Uslovi za izgradnju elektroenergetskih objekata 
 
Izgradnja 10kV kablovske mreže 
Kablove polagati slobodno u kablovskom rovu, dimenzija 0,4 x 0,8 m. Na mjestima prolaza kabla ispod kolovoza 
saobraćajnica, kao i na svim onim mjestima gdje se može očekivati povećano mehaničko opterećenje kabla (ili kabl treba 
izolovati od sredine kroz koju prolazi), kablove postaviti kroz kablovsku kanalizaciju, smještenu u rovu dubine 1,0 m. 
Ukoliko to zahtjevaju tehnički uslovi Operatora crnogorskog elektroditributivnog sistema zajedno sa kablom (na oko 40 cm 
dubine) u rov položiti i traku za uzemljenje, Fe/Zn 25x4 mm. 
 
Duž trasa kablova ugraditi standardne oznake koje označavaju kabal u rovu, promjenu pravca trase, mjesta kablovskih 
spojnica, početak i kraj kablovske kanalizacije, ukrštanja, približavanja ili paralelna vođenja kabla sa drugim kablovima i 
ostalim podzemnim instalacijama. 
 
Pri izvođenju radova preduzeti sve potrebne mjere zaštite radnika, građana i vozila, a zaštitnim mjerama omogućiti odvijanje 
pješačkog i motornog saobraćaja. 
 
Transformatorske stanice 10/0,4kV na području Plana 
Nove transformatorske stanice moraju biti u skladu sa važećom tehničkom preporukom Tp 1b, donesenom od strane 
Operatora crnogorskog elektrodistributivnog sistema, predviđene kao slobodnostojeći, tipski objekti. 
 
Umjesto slobodnostojećih, moguća je izvedba trafostanica u objektu, što se, prema važećim preporukama, odobrava samo u 
izuzetnim slučajevima. 
 
S obzirom na namjenu objekata u ovom zahvatu, koji zajedno čine jednu cjelinu – luksuzni turistički kompleks, poželjno je 
obratiti posebnu pažnju prilikom izgradnje transformatorskih stanica kako bi se one što bolje uklopile u pejzažnu arhitekturu 
cijelog kompleksa, a takodje razmotriti i mogućnost smještanja istih unutar planiranih objekata, uz poštovanje pravilnika i 
preporuka za siguran rad sistema i u dogovoru sa Operatorom crnogorskog distributivnog sistema. 
 
Prednosti slobodnostojećih transformatorskih stanica u odnosu na transformatorske stanice u objektu su: 
manja zavisnost od dinamike gradnje (zgrada u kojoj je predviđena trafostanica mora biti izgrađena prva da bi se obezbijedilo 
napajanje drugih zgrada priključenih na tu trafostanicu); 
manje dimenzije (kada se trafostanica smješta u objekat, upravljanje mora biti iznutra, što nije slučaj kod DTS u 
slobodnostojećem objektu); 
s obzirom na vrlo stroge propise u pogledu sigurnosti, prostorija za smještaj opreme u objektu se mora namjenski projektovati 
(uljna jama ako je u pitanju transformator; kroz prostoriju trafostanice nije dozvoljeno postavljanje vodovodnih, kanalizacionih, 
toplovodnih, gasovodnih, elektroenergetskih i TK instalacija itd.); 
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posebno je bitno pri projektovanju objekta pridržavati se protivpožarnih propisa (požarni sektori i sl.); 
izabrana lokacija mora da omogući lak pristup mehanizacije i vozila za vrijeme montaže i održavanja opreme, a posebno u 
slučaju zamjene energetskog transformatora, što je u slučajevima trafostanice u objektu teže postići; 
radi smanjenja opasnosti od požara u objekti se preporučuje se ugradnja znatno skupljih suvih transformatora; 
manja izloženost buci i vibracijama. 
 
Kada se transformatorska stanica izvodi kao slobodnostojeći objekat, zahvaljujući savremenom kompaktnom dizajnu, spoljni 
izgled objekta može biti u potpunosti prilagođen zahtjevima urbanista, tako da zadovoljava urbanističke i estetske uslove, 
odnosno da se potpuno uklapa u okolni prostor. 
 
S obzirom na to da se u ovom slučaju radi o gradskom-turističkom naselju moguće je da se projektantskim rješenjima 
eksterijera trafostanica izvrši njihovo adekvatno uklapanje u okolni prostor. Pri tome se moraju poštovati maksimalne vanjske 
dimenzije osnove transformatorske stanice. 
 
Svim transformatorskim stanicama, projektima uređenja okolnog terena, obezbjediti kamionski pristup, širine najmanje 3 m. 
 
Izgradnja niskonaponske mreže 
Nove niskonaponske mreže i vodove izvesti kao kablovske (podzemne), uz korišćenje kablova tipa PP00 (ili XP00, zavisno od 
mjesta i načina polaganja), ukoliko stručna služba ED ne uslovi drugi tip kabla. Mreže predvidjeti kao trofazne, radijalnog tipa. 
 
Što se tiče izvođenja niskonaponskih mreža i vodova, primjenjuju se uslovi već navedeni pri izgradnji kablovske 10 kV mreže. 
Tehnički uslovi i mjere koje treba da se primijene pri projektovanju i izgradnji priključka objekata na niskonaponsku mrežu 
definisani su Tehničkom preporukom TP-2 Elektroprivrede Crne Gore. 
Razvodna mreža niskog napona će se izvesti kao kablovska, radijalna, sa tipski odabranim elementima: 
kabal tipa PP00-A 4x120(150) mm2 aluminijum za razvodne vodove; 
kabal PP00-A 4x35mm2 / PP00 4x25 mm2 za priključne vodove i javno osvjetljenje; 
NKRO-6 samostojeći razvodni poliesterski ormar sa 6 izvoda, IK10, IP 54; 
NKRO-4 samostojeći razvodni poliesterski ormar sa 4 izvoda, IK10, IP 54; 
MRO i PMO prema uslovima Operatora crnogorskog elektrodistributivnog sistema. 
 
Izgradnja spoljašnjeg osvjetljenja 
Kako je javno osvjetljenje sastavni dio urbanističke cjeline, treba ga izgraditi tako da se zadovolje i urbanistički i saobraćajno-
tehnički zahtjevi, istovremeno težeći da instalacija osvjetljenja postane integralni element urbane sredine. Mora se voditi 
računa da osvjetljenje saobraćajnica i ostalih površina osigurava minimalne zahtjeve koji će obezbijediti kretanje uz što veću 
sigurnost i komfor svih učesnika u noćnom saobraćaju, kao i o tome da instalacija osvjetljenja ima i svoju dekorativnu funkciju. 
Zato se pri rješavanju uličnog osvjetljenja mora voditi računa o sva četiri osnovna mjerila kvaliteta osvjetljenja: 
nivo sjajnosti kolovoza, 
podužna i opšta ravnomjernost sjajnosti, 
ograničenje zasljepljivanja (smanjenje psihološkog blještanja) i  
vizuelno vođenje saobraćaja. 
Takodje, pri odabiru svjetiljki voditi računa o zadovoljavanju standarda EN62471, čime se garantuje nizak nivo UV zračenja, 
IC zračenja, kao i emitovanja plave svjetlosti od strane svjetiljke. Pri odabiru svjetiljki, dati prednost svjetiljkama koje se po 
pomenutom standardu klasifikuju kao rizična grupa nula, što znači da emitovani spektar ne predstavlja foto-biološku opasnost. 
 
Mjere energetske efikasnosti  
 
Poboljšanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu: niskoenergetskih zgrada, unaprijeđenje 
uređaja za klimatizaciju i pripremu tople vode koriscenjem solarnih panela za zagrijavanje, unaprijeđenje rasvjete upotrebom 
izvora svjetla sa malom instalisanom snagom ( LED ),  koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potrošnjom energije glavnih 
potrošaca sa centralnog mjesta).  Sve nabrojane mogućnosti se u određenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na 
području zahvata. 
 
Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu energije direktnog sunčevog 
zračenja.  
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Sunčeva energija se kao  neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na tri načina: 
1. pasivno-za grijanje i osvjetljenje prostora 
2. aktivno- sistem kolektora za pripremu tople vode 
3. fotonaponske sunčane ćelije za proizvodnju električne energije 
 
Na ovom području postoje mogućnosti za sva tri načina korišćenja sunčeve energije – za grijanje i osvjetljavanje prostora, 
grijanje vode (klasični solarni kolektori) i za proizvodnju električne energije (fotonaponske ćelije).  
Za izvedbu objekata uz navedene energetske mjere potrebno je primjenjivati (uz prethodnu pripremu stručnu i zakonodavnu) 
Direktivu 2002/91/EC Evropskog parlamenta (Directive 2002/91/EC of the European Parliament and of the Council of 16 
December 2002 on the energy performance of buildings (Official Journal L 001,04/01/2003)/ o energetskim svojstvima zgrada, 
što podrazumijeva obavezu izdavanja certifikata o energetskim svojstvima zgrade, kome rok valjanosti nije duži od 10 god. 
Korišćenje solarnih kolektora se preporučuje kao mogućnost određene uštede u potrošnji električne energije, pri čemu se 
mora povesti računa da ne budu u koliziji sa karakterističnom tradicionalnom arhitekturom.  
Za proizvodnju električne energije pomoću fotonaponskih elemenata, potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu 
tehničkih, ekonomskih i ekoloških parametara. 
 
5.3.  USLOVI ZA IZGRADNJU ELEKTRONSKE KOMUNIKACIONE  INFRASTRUKTURE 
 
Vodeći računa o usvojenom PUP-u Tivat do 2020. godine, Master planu Luštice i  Generalnom planu razvoja 
telekomunikacionih kapaciteta na teritoriji Opštine Tivat, u sklopu planske dokumentacije za ovu lokaciju predložena je 
izgradnja nove kablovske kanalizacije sa 3 (tri) krute PVC cijevi na magistralnom pravcu, a sa 2 (dvije) krute PVC cijevi u 
budućem turističkom naselju sa golf terenima. 
Planirani odnosno projektovani kapacitet kablovske kanalizacije obezbjeđuje jednostavnu izgradnju i održavanje savremenih 
pristupnih elektronskih komunikacionih mreža kablovskih (KDS) i bežičnih operatera, pri čemu se vodilo računa o liberalizaciji 
telekomunikacionog tržišta i strogim zakonskim propisima iz Zakona o elektronskim komunikacijama. Osim toga, predloženi 
kapacitet telekomunikacione kanalizacije omogućava i proširenja građevinskih površina i eventualna povećanja stambenih 
kapaciteta. Projektovan je kapacitet kablovske kanalizacije od 3xPVC cijevi Ø 110mm u ukupnoj dužini od 1496m, u urbanom 
dijelu naselja i na magistralnom pravcu,  sa višestrukom vezom na postojeću telekomunikacionu instalaciju sa objektima na 
susjednoj lokaciji obuhvaćenoj DUP-om „Donji Radovići centar“. U dijelu apartmanskog naselja , golf terena i dijela između 
buduće saobraćajnice i obale, predviđena kablovske kanalizacije od 2xPVC cijevi Ø 110mm u ukupnoj dužini od 12456m, 
takođe sa vezama na glavnu telekomunikacionu instalaciju duz saobraćajnice kao i sa kablovskim oknima na susjednoj 
lokaciji. Na ovaj način omogućeno je maksimalno pouzdano i fleksibilno rješenje koje može odgovoriti i na složenije zahtjeve 
Investitora u pogledu elektronskih komunikacija. Ukupna dužina planirane telekomunikacione kanalizacije sa 3 i 2 PVC cijevi u 
ovoj fazi iznosi cca 14km, sa ukupno 165 povezanih kablovskih okana. 
 
Kablovska kanalizacija u zahvatu DUP-a „Golf i Donji Radovići zapad“ planirana je trotorima uz glavne saobraćajnice i 
pješačke staze, u pravcu priključnih mjesta sa budućom TK infrastrukturom, u zavisnosti od planiranih sadržaja a u cilju 
efikasnog rješavanja elektronskih komunikacionih priključaka svih vrsta za sve korisnike.  U skladu sa navedenim je i 
preciziran broj i lokacija kablovskih okana. Trasu planirane telekomunikacione kanalizacije potrebno je uklopiti u trase trotoara 
ili zelenih površina, jer bi se u slučaju da se telekomunikaciona okna rade u trasi saobraćajnice ili parking prostora, morali 
ugraditi teški poklopci sa ramom i u skladu sa tim i ojačana okna , što bi automatski prozrokovalo i veće troškove. 
 
Projektovano rješenje za telekomunikacionu kanalizaciju u okviru predmetne zone, urađeno je u svemu u skladu sa važećimm 
propisima i preporukama i dobroj praksi iz ove oblasti, važećim zakonskim propisima u RCG i planovima viseg reda. Obaveza 
investitora svih planiranih objekata u posmatranoj zoni DUP-a „Golf i  Donji Radovići Centar“ jeste da, u skladu sa rješenjima 
iz ovog DUP-a i Tehničkim uslovima koje će izdati odgovarajući telekomunikacioni operateri, projektima za pojedinačne 
objekte u zoni obuhvata, definišu plan i način priključenja svakog pojedinačnog objekta iz planiranih telekomunikacionih 
okana, Telekomunikacionu kanalizaciju pojedinačnim projektima treba predvidjeti do samih objekata 
 
U dijelu lokacija koje su predmet  ugovora o zakupu i izgradnji potpisanog između Vlade Crne Gore, Opštine Tivat i Luštica 
Development naznačene tačke za priključenje definisane su u najbližim kablovskim oknima. U skladu sa dijelom navedenog 
Ugovora koji se odnosi na infrastrukturu, priključke i komunalne naknade, projektna kompanija će biti odgovorna za svako 
spajanje Infrastrukture i priključaka sa naznačenih tačaka priključka na Lokaciju i u početku će posjedovati i imaće isključivo 
pravo (uključujući i ekskluzivno pravo korišćenja) i odgovornost za Infrastrukturu i priključke. Kućnu telekomunikacionu 
instalaciju u svim prostorijama izvoditi kablovima tipa FTP cat 6 ili drugim kablovima sličnih karakteristika za telefoniju i prenos 
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podataka i provlačiti kroz PVC cijevi, a za CATV koaksijalne kablove RG6 sa ugradnjom odgovarajućeg broja razvodnih kutija, 
s tim da u svakom poslovnom prostoru treba predvidjeti minimalno po 4 instalacije, a u stambenom prostoru po 2 instalacije . 
 
U slučaju da se trasa telekomunikacione kanalizacije poklapa sa trasom vodovodne kanalizacije i trasom elektro instalacija, 
treba poštovati propisana rastojanja, a dinamiku izgradnje vremenski uskladiti . 
 
Pristupna mreža  
 
Savremene širokopojasne telekomunikacije obuhvataju ditribuciju sva tri servisa, fiksne telefonije, mobilne telefonije i prenos 
podataka i TV signala i kao takve omogućavaju više načina povezivanja sa telekomunikacionim operaterima. 
Imajući u vidu sveukupni značaj obrađivanog područja a posebno rekreativno turistički projektant preporučuje savremeno 
telekomunikaciono rješenje sa optičkim mrežama u tehnologiji FTTH (Fiber To The Home), sa optičkim vlaknom do svakog 
objekta, odnosno korisnika. Ovo rješenje je u skladu  sa  Smjernicama  i  mjerama  za  realizaciju  Prostornog  urbanističkog  
plana opštine Tivat do 2020. godine u pogledu stvaranja mogućnosti za primjenu novih tehnologija (FTTx) i novih servisa 
(„širokopojasni pristup“, „triple play“..). Takođe i Crnogorski Telekom, kao dominantni telekomunikacioni operater, u svojim 
razvojnim planovima predviđa izgradnju optičkih pristupnih mreža kao dugoročno rješenje. Planska je preporuka  da se 
pristupna optička telekomunikaciona mreža do svih objekata gradi isključivo podzemnim optičkim kablovima koji su  uvučeni  
u  kablovsku  kanalizaciju  sa  PVC  i  PE  cijevima.  Telekomunikacioni operateri koji u svojoj ponudi objedinjavaju sva tri 
telekomunikaciona signala (voice, data,  CATV),  obezbjeđuju  distribuciju  signala  do  tehničkih  prostorija  (TP) poslovnih i 
turističko rekreativnih objekata.  Dalja distribucija do krajnjih korisnika vrši se isključivo kroz optičku mrežu, odnosno sa 
optičkim vlaknom do krajnjeg korisnika. Na taj način se obezbjeđuje maksimalno pouzdan i skalabilan sistem sa praktično 
neograničenim propusnim opsegom.  Kućnu telekomunikacionu instalaciju u svim prostorijama izvoditi sa kablovima tipa FTP 
cat 6 ili boljih prenosnih karakteristika ili sa optičkim kablovima. 
Obaveza Investitora je da u zavisnosti od telekomunikacionih uslova za priključenje obezbijedi odgovarajuće prostor za 
tehničke prostorije za smiještanje komunikacione  opreme. 
 
Takođe, u fazi izgradnje infrastrukture potrebno je pridržavati se Pravilnika o određivanju elemenata elektronskih 
komunikacionih mreža i pripadajuće infrastrukture, širine zaštitnih zona i vrste radio-koridora u čijoj zoni nije dopuštena 
gradnja drugih objekata (Službeni list Crne Gore broj 83/09). 
 
5.4. USLOVI ZA HIDROTEHNIČKU INFRASTRUKTURU 
 
Snabdijevanje vodom 
Potrebe za vodom na koje je dimenzionisan rezervoarski prostor iznose 31.0 l/s a distrubutivna vodovodna mreža je 
dimenzionisana na 71,3 l/s. Ovi kapaciteti su raspoređeni u rezervoarima koji služe za snabdijevanje različite visinske zone (3 
rezervoara). 
''Izvor'' snabdijevanja vodom za piće područja obuhvaćenim ovim DUPom je iz regionalnog vodovoda tj. sa odvojka ispred 
rezervoara Radovići. Pravac snabdijevanja tog odvojka tj. rezervoara Radovići, rez. Gošići i rez. Za potrebe Luštice 
Development je planiran priključni cjevovod DN400 iz pravca obalnog tranzitnog cjevovoda u sklopu sistema regionalnog 
vodovodnog snabdijevanja. 
Sa odvojka ispred rez Radovići predviđa se dakle snabdijevanje budućeg rezervoara Orascom vodom iz regionalnog 
vodovoda. U tom cilju je predviđen cjevovod prečnika 400mm koji će omogućiti punjenje rez. Orascom. Uzimajući u obzir 
srednju dnevnu količinu vode, obezbjeđenje izravnanja 14 časovne neravnomjernosti kao i neophodnu protivpožarnu vodu za 
sadržaje koji su predviđeni u okviru Luštica Development-a (predmetni DUP i Golf naselja), proračunom se dobija potreban 
zapreminski prostor od oko 3200m³. Uzimajući u obzir da je potrebno snabdijeti vodom za piće objekte na podrućju ovog 
DUPa kao i ostale sadržaje Luštica Development-a koji se protežu od 0mnm do 330mnm, ovaj rezervoarski prostor je 
raspodjeljen po prostornim zonama odnosno zonama pritiska.  
 
Prijemni rezervoar za vodu iz regionalnog vodovoda za ovo područje je rez. Orascom zapremine 2000m³ na koti od 85-
90mnm. Predviđeno je punjenje ovog rezervoara gravitacijom iz regionalnog vodovoda, cjevovodom prečnika 400m. Iz ovog 
rezervoara, opremljenog pumpnom stanicom, se voda potiskuje i rezervoare viših zona potisnim cjevovodima prečnika 
200mm. Takodje za potrebe fazne gradnje, investitor može predvideti ugradnju buster stanice za potrebe privrenemog 
vodosnabdijevanja dijela nadlje koje pripada drugoj visinskoj zoni do izgradnje pripadajućeg rezervoara kao trajnog objekta. 
Svi rezervoari se u okviru ovog DUPa mogu graditi fazno, u zavisnosti od potreba. Područje koje pripada ovom DUPu je 
podjeljeno na dvije visinske zone. Rez Orascom direktno snabdijeva prvu visinsku zonu do 70mnm. Drugi rezervoar 
zapremine 2000m³ na koti 160mnm, koji je takodje opremljen i pumpnom stanicom za transport vode ga rezervoaru gornje 
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zone, snabdijeva II visinsku zonu tj. od 70mnm do 140mnm. Pripadajuća distrubutivna mreža je razgraničena u skladu sa 
navedenim zonama. Ova mreža je ujedno i hidrantska mreža. Distrubutivna mreža se kreće od 110mm kao minimalnog 
prečnika, uslijed uslova da je ova mreža ujedno i hidrantska do 200mm. 
Rezervoar na koti 270mnm, zapremine 500m3 takodje je opremljen pumpnom stanicom za transport vode ga rezervoaru 
gornje zone. On služi za snabdijevanje dijela naselja između kota 140mnm do 250mnm. Zone pritisaka se mogu odvajati 
regulatorima pritisaka ili prekidnim komorama.  
Rezervoar na koti 325mnm, zapremine 1500m3 je opremljen buster stanicom za potrebe snabdijevanja vodom zone koja se 
nalazi iznad kote izlaznog cjevovoda iz rezervoara. On služi za snabdijevanje dijela naselja između kota 250mnm do 
300mnm. Zone pritisaka se mogu odvajati regulatorima pritisaka ili prekidnim komorama.  
Pozicija svih infrastrukturnih objekata (rezervoara, pumpnih stanica, cjevovoda) se može odrediti nakon izrade tehničke 
dokumentacije za pojedine infrastrukturne sisteme šireg područja. 
 
Odvođenje otpadnih voda  
 
Količine otpadnih voda su obračunate kao 80% potrošene količine vode, uzimajući u obzir da je za dimenzionisanje 
kanalizacione infrastrukture mjerodavna maksimalne satne količine potrošene vode. 
Planirani kanalizacioni sistem je separatnog tipa i dimenzionisan je na gornje vrijednosti. U okviru ovog planskog područja 
definisano je nekoliko decentralizovanih postrojenja za prečišćavanje otpadnih voda u koje će se otpadna voda prikupljati iz 
Golf dijela ovog turističkog kompleksa i iz obalnog dijela područja (Marina hotel i vile). 
Kanalizacioni sistem je planiran na način da sa obalnog područja prikupljanje otpadne vode bude u najvećoj mjeri gravitaciono 
do pumpne stanice na ogranku planskog područja. Planirano je da se transport otpadne vode sa obale izvede uz pomoć 
pumpne stanice. Ukoliko se detaljnom tehničkom dokumentacijom predvidi izgradnja većeg ili manjeg broja pumpnih stanica 
(u zavisnosti od faze razvoja i potrebe korisnika) broj i položaj pumpnih stanica se može menjati.  
Predviđeno je da se fekalna otpadna voda sa područja ovog DUPa i ostalih sadržaja Luštice Development-a prečišćava 
najvisočijim nivoom prečišćavanja (uklanjanje nutrijenata i dezinfekcija) kako bi se prečišćena otpadna voda koristila za 
navodnjavanje golf terena.   
Planirana kanalizacioni sistem je gravitacijski i on prateći prirodan pad terena kolektorima postavljenim uz saobraćajnice, 
sakuplja fekalne otpadne vode područja obuhvaćenim ovim DUPom i kanališe sakupljenu vodu do najnizvodnije tačke granice 
DUPa tj. ka postrojenju za prečišćavanje otpadnih voda kapaciteta.  
 
Odvođenje atmosferskih voda 
Na predmetnom području je predviđena mreža atmosferske kanalizacije. Potrebno je odvesti atmosfersku vodu sa krovnih i 
betonskih površina, saobraćajnica i pješačkih staza u okviru samog područja. S obzirom da je područje okruženo zelenilom i 
šumom, koeficijenti oticanja su mali te se za potrebe odbođenja oborinskih voda sa saobraćajnica može predvideti i izgradnja 
kanala i rigola. Atmoskerske vode je potrebno sprovesti do najbliže upojne jame/upojnog bunara. Pozicija ovih objekata je u 
planu predstavljena indikativno. Njihov broj i položaj može se menjati u zavisnosti od detaljno uradjenog tehničkog rješenja i 
faze izgradnje.  
S obzirom na pad terena, kanalisanje voda se preporučuje kišnim kanalima/ rigolama uz saobraćajnice i staze u naselju uz 
odvođenje kanalisane vode u zelenilo pored istih na kratkim dionicama. Voda sa betonskih površina i krovova može da se 
odvodi u zelene površine radi smanjivanja oticanja (povećanja infiltracije).  
Preporučuje se takođe postavljanje većeg broja poprečnih rešetki u saobraćajnice, na mjestima gdje pad omogućava slivanje 
vode u otvorene kanale. 
Prije upuštanja kanalisane oborinske vode u veštačke akumulacije / jezera, potrebno je prethodno izdvojiti lake naftne 
derivate uz pomoć separatora.  
 
Sistem za irigaciju golf terena i uređenja terena 
Na ovom lokalitetu je planirana izgradnja golf terena i velikog broja zelenih površina oko stambenih, turističkih i poslovnih 
objekata. Sakupljanje, regulisanje i transport vode za irigaciju. U zavisnosti od načina na koji će se irigacija vršiti potrebno je 
predvideti šire mogućnosti razvoja ovog sistema naročito kada je u pitanju finalni odabir izvora napajanja područja vodom.  
Na ovom lokalitetu nema razvijenih sistema za irigaciju, recirkulaciju ili upotrebu tehničke vode. 
 
Na predmetnom području je predviđena mreža gravitacionih i potisnih cjevovoda koji su sastavni dio jednog makro sistema za 
preuzimanje, transport i irigaciju sistema. Predviđeno je da se za potrebe irigacije golf terena i zelenih površina (bašta, vrtova) 
upotrebi efluent sa postrojenja za prečišćavanje otpadnih voda Kotor i Tivat.  
Takodje je predviđeno da se uz neke PPOV koji je dio ovog planskog dokumenta vrši preuzimanje i transport efluenta ka 
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zajedničkoj sabirnom tanku ili veštačkoj akumulaciji. 
Za potrebe irigacije se mogu oformiti veštačke akumulacije uz koje će biti rapsoređeni sistemi (ukoliko je potrebno) za dodatni 
tretman vode za irigaciju, tretman stajaće vode u akumulaciji ili za transport vode iz akumulacije ka mjestu zalivanja.   
Kvalitet vode za irigaciju mora da bude u granicama dozvoljenih parametara naročito onih koji se odnose na uticaj vode na 
flore i životne sredine. Sistem za monitoring kvaliteta vode za irigaciju se mora uspostaviti. 
U slučaju da se iz bilo kog razloga efluent sa postrojenja ne može koristiti (trenutno ili trajno) ovaj sistem se može iskoristiti 
kao sistem za irigaciju čistom vodom s tim što se u tom slučaju moraju uvesti procedure prelaska sa jednog izvora na drugi i 
mjere koje će sprečiti kontaminaciju sistema transporta vode za piće. Ovaj planski dokument ne sprečava ili odobrava ovu 
promenu izvora vode za irigaciju sa stanovišta sanitarne ili druge regulative, već se isključivo bavi postavljanju tehničkih 
pretpostavki.   
Detalji ovog sistema treba da budu obuhvaćeni u sveoubihvatnoj tehničkoj dokumentaciji. Pozicija svih infrastrukturnih 
objekata (rezervoara, pumpnih stanica, cjevovoda, sistema za dodatni tretman vode) se može odrediti nakon izrade tehničke 
dokumentacije za pojedine infrastrukturne sisteme šireg područja. 
 
5.5.  USLOVI  I SMJERNICE ZA  OBJEKTE PEJZAŽNOG UREĐENJA 
 
Planirani koncept pejzaža i zelenog sistema zasniva se na očuvanju i afirmaciji autentičnih pejzažnih vrijednosti prostora 
(vegetacija, reljef, osnovni strukturni elementi kulturnog pejzaža) i na formiranju "naselja u zelenilu" visokog nivoa 
ozelenjenosti.    
 Predviđa se maksimalno očuvanje površina pod prirodnom vegetacijom makije i gariga, koja treba da dominira prostorom i 
predstavlja prirodno okruženje arhitektonskim i sportskim objektima. Gubitak postojećeg zelenila uslijed prenamjene površina i 
izgradnje objekata, nadoknađuje se novim ozelenjavanjem slobodnih površina uz planirane sadržaje.  
 
Opšte smjernice pejzažnog uređenja:  
- očuvanje i unaprijeđenje prirodnih vrijednosti prostora (vegetacija, reljef, zemljište)  
- povezivanje izgrađenih struktura sa pejzažnim okruženjem  
- uspostavljanje optimalnog odnosa između izgrađenih i zelenih površina  
- usklađivanje zelenog obrasca sa predionim specifičnostima  
- očuvanje i uklapanje postojećeg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova urbanistička rješenja  
- upotreba autohtonih biljnih vrsta (min. 70% od planiranog fonda zelenila) i vrsta otpornih na ekološke uslove sredine a u 
skladu sa ambijentalnim, estetskim i  funkcionalnim zahtijevima.   
U cilju očuvanja i uklapanja postojećeg drveća (kako autohtonog, tako i tradicionalno kultivisanog) u nova pejzažna rješenje, 
kroz razradu projektne dokumentacije izvršiti detaljnu valorizaciju zelenila i očuvati sva funkcionalna stabla a prije svega 
zdrava i dekorativna.  Postojeće i planirano zelenilo mora biti prikazano u tehničkoj dokumentaciji u okviru uređenja zona 
odnosno određenih lokacija. 
 
Na predmetnom prostoru planirane su sledeće kategorije površina za pejzažno uređenje: 
 
Površine za pejzažno uredenje u zahvatu označene su kao: 
I Zelene površine javne namjene (PUJ) 
Zelenilo uz saobraćajnice (ZUS)  
II Zelene površine ograničene namjene(PUO) 
Zelenilo poslovnih objekata u Z- (ZOZ) 
 
Zelenilo uz saobraćajnice (ZUS)  
 
Planirano je u zoni GV- golf vila, i to najčešće kao saobraćajno ostrvo, dimenzija koje varijaju, a prosečne su površine 800-
1000 m2. S obzirom na njihovu delimičnu nepristupačnost, jer su okružene saobraćajnicama, njihovo uređenje treba da bude 
što više prilagođeno prirodnom okruženju. Treba da dominiraju visoke stablašice, autohtonih vrsta. Ova saobraćajna ostrva po 
svom uređenju i količini planiranog sadnog materijala treba da preuzmu funkciju javnih zelenih površina, te se na njima mogu 
planirati nešto intenzivniji zasadi, dominantno visokih zimzelenih stablašica. Nije dozvoljeno intenzivno zastiranje ovih 
površina, kao ni postavljanje privremenih objekata, osim ako nisu vezani za infrastrukturno opremanje lokacije. 
Zelenilo uz saobraćajnice u južnom delu plana, između površina stanovanja malih gustina (SMG) i parcela namenjenih 
hotelskom smeštaju (T1), treba da čine tampon zonu, te ih je stoga potrebno u što većoj meri sačuvati u izvornom stanju. 
Ukoliko se zbog izgradnje dođe do većih oštećenja unutar ove zone, planirati intenzivnu sadnju autohtonih vrsta 
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karakterističnih za makiju (vraćanje ka prvobitnom stanju). Planirano zelenilo u okviru projekata pejzažne arhitekture sastavni 
je deo Tehničke dokumentacije, i kao takvo mora biti prikazano u svim fazama izrade Tehničke dokumentacije. 
 
 
Zelenilo objekata zdravstva (ZOZ)- u zoni sa namjenom Z 
 
Ostvariti minimum 30% nezastrtih, zelenih površina na nivou UP, koje se realizuju na slobodnom tlu bez podzemnih etaža. 
Ozelenjavanje treba da bude reprezentativno, sa visokim učešćem lišćarskih i četinarskih vrsta drveća. 
U pristupnom dijelu parceli planirati mjesta za odmor sa zasenom visokim zimzelenim stablašicama i pratećim urbanim 
mobilijarom. 
 
6. USLOVI STABILNOSTI  TERENA  I  KONSTRUKCIJE OBJEKATA  
 
Seizmološke karakteristike 
Na osnovu Karte seizmičke regionalizacije (1982), Crnogorsko primorje se nalazi u granicama IX osnovnog stepena 
seizmičnosti (MCS skale), u uslovima srednjeg tla. Takve su se pojave manifestovale i kod zemljotresa 1979. godine koji je 
iskazao maksimalnu vrijednost ubrzanja oscilovanja tla na potezu Ulcinj – Petrovac, u granicama od 0.49 g do 0.21 g. 
Mjerenje seizmičkih parametara neposredno poslije tog zemljotresa u Baru dala su sljedeće podatke: maksimalna 
akceleracija iznosila je 370 cm/s², maksimalna brzina 43 bm/s, a maksimalno pomjeranje 11cm. Ti su podaci od izuzetne 
važnosti za potrebe projektovanja i izgradnje objekata.  
Mediteransko područje uopšte, a posebno Jadran, izloženi su cunamijima koje uzrokuju potresi, vulkani i klizanje terena. 
Nakon zemljotresa 1979. godine, obalno područje Crne Gore zahvatio je cunami najviše visine do 0,60 metara, uz tri 
naknadne lokacije (NOAA 2007). Cunamiji u blizini tog područja većinom su bili niski i nisu uzrokovali velike štete.  
Činjenica da je prostor u granicama morskog dobra i neposrednog zaledja, velikim dijelom izgradjen od flišnih, pretežno 
klastičnih sedimenata i kvartarnih tvorevina, predstavlja veliku nepovoljnost sa aspekta seizmičkog rizika. 
 
Smjernice za aseizmičko projektovanje 
Polazeći od osobina seizmičnosti područja, predloženih urbanističkih rješenja i važećih propisa, date su preporuke koje treba 
primijeniti kao dio neophodnih mjera zaštite od posljedica zemljotresa, a u cilju postizanja što cjelovitije zaštite prostora. 
 
Ove preporuke podrazumijevaju: 
- zaštitu ljudskih života kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmičkog projektovanja 
- zaštitu od djelimičnog ili kompletnog rušenja konstrukcija za vrlo jaka seizmička dejstva i 
- minimalna oštećenja za slabija i umjereno jaka seizmička dejstva. 
Proračun aseizmičkih konstrukcija vrši se prema propisima za građenje u seizmičkim područjima. Određuju se ekvivalentne 
horizontalne proračunske seizmičke sile, sa kojima se proračunavaju i dimenzionišu elementi konstrukcije. U slučajevima 
kada je potrebna bolje definisana sigurnost konstrukcije objekta, vrši se direktna dinamička analiza konstrukcije za stvarna 
seizmička dejstva. Kod ovog proračuna optimizira se krutost, čvrstoća i žilavost konstrukcije, čime se može definisati 
kriterijum sigurnosti u zavisnosti od uslova fundiranja, seizmičnosti terena i karakteristika upotrijebljenog materijala i tipa 
konstrukcije. 
 
Na osnovu opštih principa projektovanja aseizmičkih konstrukcija preporučuje se sljedeće: 
- na predmetnom prostoru moguća je gradnja objekata različite spratnosti uz primjenu svih standardnih građevinskih 

materijala za konstrukcije i oblikovanje objekata; 
- mogu biti zastupljeni različiti konstruktivni sistemi; 
- kod zidnih konstrukcija preporučuje se primjena zidarije, ojačane horizontalnim serklažima i armirane zidarije različitog 

tipa; 
- pored ramovskih armirano-betonskih konstrukcija može biti primijenjeni ramovski konstruktivni sistemi ojačani armirano-

betonskim dijafragmama (jezgrima), kao i konstrukcije sa armirano-betonskim platnima; 
- kod prefabrikovanih armirano-betonskih konstrukcija preporučuje se primjena monolitnih veza između elemenata 

konstrukcije; 
- preporučuje se primjena dovoljno krutih međuspratnih konstrukcija u oba ortogonalna pravca, koje treba da obezbijede 

distribuciju seizmičkih sila u elementima konstrukcije prema njihovim deformacionim karakteristikama; 
- moguća je primjena najrazličitijih materijala i elemenata za ispunu. Prednost imaju lake prefabrikovane ispune, koje bitno 

ne utiču na ponašanje osnovnog konstruktivnog sistema. Ukoliko se primjenjuje kruta i masivna ispuna (opeka ili blokovi 
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najrazličitijeg tipa) treba uzeti u obzir uticaj ispune na osnovni konstruktivni sistem. 
 
Projektovanje temelja konstrukcije objekta za dejstvo osnovnih opterećenja treba zasnivati na sljedećim načelima: 
- temelje konstrukcije treba projektovati tako da se za dejstvo osnovnog opterećenja izbjegnu diferencijalna slijeganja; 
- temelje objekta treba izvoditi na dobrom tlu; 
- temeljenja djelova konstrukcije ne izvode se na tlu koje se po karakteristikama razlikuje značajno od tla na kome je 

izvršeno temeljenje ostalog dijela konstrukcije. Ako to nije moguće, objekat treba razdvojiti na konstruktivne jedinice 
prema uslovima tla; 

- primjenu dva ili više načina temeljenja na istom objektu izbjegavati, osim ako se svaki način temeljenja primjenjuje 
pojedinačno, po konstruktivnim jedinicama; 

- opterećenje koje se prenosi preko temeljne konstrukcije na tlo mora da bude homogeno raspoređeno po cijeloj 
konstruktivnoj površini; 

- treba obezbijediti dovoljnu krutost temeljne konstrukcije, a posebno na spojevima temeljnih greda sa stubovima 
konstrukcije; 

- prije početka projektovanja neophodno je uraditi geomehaničko ispitivanje tla. 
 
7. USLOVI U POGLEDU MJERA ZAŠTITE  
  
Mjere zaštite od elementarnih i drugih nepogoda  
 
U cilju zaštite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaštiti i spašavanju (Sl. List CG br.13-2007) i 
Pravilnikom o mjerama zaštite od elementarnih nepogoda (Sl.list RCG br. 8-1993). 
Pored mjera zaštite koje su postignute samim urbanističkim rješenjem ovim uslovima se nalažu obaveze prilikom izrade 
tehničke dokumentacije kako bi se ostvarile potrebne preventivne mjere zaštite od katastrofa i razaranja. 
Radi zaštite od elementarnih i drugih nepogoda, zbog eventualnih nepovoljnosti inženjersko geoloških i seizmičkih uslova tla, 
sva rješenja za buduću izgradnju i uređenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inženjersko-geoloških 
istraživanja sa mikroseizmičkom rejonizacijom terena. 
Neophodno je sprovesti nakanadna geotehnička istraživanja u pogledu hidroloških svojstava tla, kao i konstatovanje drugih 
relevantnih elemenata za temeljenje objekata, postavljanje saobraćajnica i objekata komunalne infrastrukture. 
Zbog visokog stepena seizmičke opasnosti sve proračune seizmičke stabilnosti izgadnje zasnivati na posebno izradjenim 
podacima mikroseizmičke rejonizacije, a objekte od opšteg interesa srašunati sa većim stepenom opšte seizmičnosti 
kompleksa. 
Komunalana infrastruktura je planirana tako da vodovi budu dostupni i poslije rušenja objekata, o čemu treba voditi računa pri 
rekonstrukcijama i postavljanju novih u kasnijem periodu. 
Pri planiranju saobraćajne mreže i objekta koji zahtijevaju veće intevencije u tlu (dubina veća od 2m) potrebno je predvidjeti 
odgovarajuće sanacione radove. 
Urbanističko rješenje dispozicijom objekata, saobraćajnica i uređenjem slobodnih površina obezbjeđuje mogućnost intevencije 
svih komunalnih vozila, o čemu treba posebno voditi računa pri izradi tehničke dokumentacije. 
U pogledu građevinskih mjera zaštite, objekti i infrastruktura treba da budu projektovani i građeni u skladu sa važećim 
tehničkim normativima i standardima za odgovarajući sadržaj. 
Svi drugi elementi u vezi zaštite materijalnih dobara i stanovnika treba da budu u skladu sa važećim propisima o zaštiti od 
elementarnih nepogoda i požara, tako da je za svaku gradnju potrebno pribaviti uslove i saglasnost od nadležnog organa u 
opštini, na tehničku dokumentaciju I izvedeni objekat. 
 
Mjere zaštite od požara  
U cilju zaštite od požara u okviru planskog rješenja svim objektima je obezbijeđen saobraćajni pristup za  vatrogasna vozilia,  
sa propisanom udaljenošću kolovoza od objekta. 
Širine  planiranih saobraćajnica prilagođene su pristupu i manevrisanju vatrogasnih vozila. 
Planskim rješenjem je obezbijeđena udaljenost izmedju pojedinih objekata, kao i uslovi za evakuaciju u slučaju požara. 
U okviru rješenja hidrotehničkog sistema obezbijeđena je voda za gašenje požara. 
 
U cilju obezbjedjenja mjera zaštite od požara, prilikom izrade investiciono-tehničke dokumentacije za turističke objekte, 
potrebno je predvidjeti uredjaje za automatsku dojavu požara, uredjaje za gašenje požara i sprečavanje njegovog širenja.  Za 
ove objekte je obavezno  izraditi projekte ili elaborate zaštite od požara (i eksplozija ako se radi o objektima u kojima se 
definišu zone opsanosti od požara i eksplozija), planove zaštite i spašavanja prema izradjenoj procjeni ugroženosti za svaki 
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hazard posebno, te na navedeno pribaviti odgovarajuća mišljenja i saglasnosti u skladu sa važećom regulatoivom. 
 
Za objekte u kojima se skladište, pretaču, koriste ili u kojima se vrši promet opasnih materija, obavezno je pribaviti mišljenje 
na lokaciju od nadležnog organa, kako ovi objekti i instalacije svojim zonama ne bi ugrozili susjedne objekte. 
 
Prilikom projektovanja objekata, a primjenom svih Pravilnika koji važe za ovu oblast, obezbjeđuju se sve ostale mjere zaštite 
od požara 
 
Projektnu dokumentaciju raditi shodno: 
- Zakonu  o zaštiti i spašavanju  („Sl. List CG“, br. 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11). 
- Pravilniku o tehničkim normativima za hidrantsku mrežu za gašenje požara (»Službeni list SFRJ«,  br. 30/91). 
- Pravilniku o tehničkim normativima za pristupne puteve, okretnice i uređene platoe za vatrogasna vozila u blizini 

objekata povećanog rizika od požara  (»Sluzbeni list SFRJ«, br. 8/95). 
- Pravilniku o tehničkim normativima za zaštitu visokih objekata od požara  (»Službeni list  SFRJ«,   br.  7/84),  
-  Pravilniku o tehničkim normativima za zaštitu skladišta od požara i eksplozija (Službeni list SFRJ«,  br. 24/87),  
- Pravilniku o tehničkim zahtjevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i eksplozija (»Službeni  list  CG«,  

br.  9/12), 
- Pravilniku o  izgradnji  postrojenja  za  zapaljive tečnosti i o uskladištenju i pretakanju zapaljivih  tečnosti (Službeni list 

SFRJ,  br.20/71 i 23/71),  
- Pravilniku o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o uskladištenju i pretakanju goriva (Službeni list 

SFRJ, br. 27/71),  
- Pravilniku  o izgradnji postrojenja   za  tečni  naftni  gas  i  o  uskladištavanju  i pretakanju  tečnog  naftnog  gasa 

(Službeni list SFRJ,  br. 24/71 i 26/71). 
 
Mjere  za upravljanje  čvrstim komunalnim otpadom 
Prilikom upravljanja komunlanim otpadom, kao i drugim vrstama otpada, treba se rukovoditi principima Strategije upravljanja 
otpadom Crne Gore do 2030. godine, Državnim planom upravljanja otpadom u Crnoj Gori za period 2015.-2020. godina i 
Zakonom o upravljanju otpadom  (Sl.list RCG 64/11, 39/16). Novim Drzavnim planom upravljanja otpadom za period 2014-
2020. godine,  definisan je tačan broj centara za obradu otpada, kao i ostalih infrastrukturnih objekata u Crnoj Gori (centri za 
prijem otpada, transfer stanice, postrojenja za povrat materijala, centri za obradu otpada, postrojenja za kompostiranje, 
skladista gradevinskog otpada i dr.). 
 
Shodno Zakonu o upravljanju otpadom, upravljanje otpadom zasnivace se na principu odrzivog razvoja, kojim se obezbjedjuje 
efikasnije korišćenje resursa, smanjenje količine otpada i postupanje sa otpadom na način kojim se doprinosi ostvarivanju 
ciljeva održivog razvoja. 
 
U okviru planskog rješenja zahvata DUP-a, svim objektima je obezbijeđen pristup sa kolskih saobraćajnica, uz koje će se, 
shodno smjernicama Lokalnog plana upravljanja komunalnim i neopasnim gradjevinskim otpadom opštine Tivat, odrediti 
mjesta za odlaganje otpada.  
Ostavlja se mogućnost izgradnje postrojenja za tretman otpada u okviru servisne zone rizorta Lustica Bay, što će se definisati 
u okviru dalje projektantske razrade infrastrukturnih sistema šireg područja. 
 
Korisnici prostora zone zahvata dužni su da primijene tehnološki postupak, koriste sirovine i druge materijale i organizuju 
uslužne djelatnosti na način kojim se proizvodi najmanja količina ili sprečava nastanak komunalnog otpada. 
Korisnici prostora dužni su da sakupljaju otpad na selektivan način. 
Sudovi za otpad  mogu biti smješteni u okviru urbanističke parcele ili na zelenoj površini uz saobraćajnicu, u boksu ili niši, 
adekvatno ograđenoj kamenom, živom ogradom, ili  sl. 
 

149



 
 
S obzirom da je ovim planom  predložena izgradnja objekata, odnosno da će se prilikom pomenutih aktivnosti generisati 
količine gradevinskog otpada, planom upravljanja građevinskim otpadom koji ce sačiniti Investitor, definisaće se obrada ovog 
gradevinskog otpada, a u skladu sa Zakonom o upravljanju otpadom (Sl.list RCG 64/11, 39/16) i Pravilnikom o postupanju sa 
gradevinskim otpadom, načinu i postupku prerade gradevinskog otpada, uslovima i načinu odlaganja cement azbestnog 
gradevinskog otpada ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 50/12) . 
 
Zaštita kulturnih dobara 
 
Ukoliko se prilikom izvodenja radova naiđe na arheološke ostatke, sve radove treba obustaviti i o tome obavijestiti nadležnu 
instituciju, kako bi se preduzele sve neophodne mjere za njihovu zaštitu, a kasnije se investitor uslovljava osiguranjem 
arheološkog nadzora nad radovima iskopavanja. Prema članu 87 i 88 Zakona o zaštiti kulturnih dobara, ukoliko se, prilikom 
izvođenja građevinskih ili bilo kojih drugih aktivnosti naiđe na nalaze od arheološkog značaja, izvođač radova (pronalazač), 
dužan je da: 

• Prekine radove i obezbijedi nalazište, odnosno nalazeod eventualnog oštećenja, uništenja i od neovlašćenog 
pristupa drugih lica; 

• Odmah prijavi nalazište, odnosno nalaz, Upravi za zaštitu kulturnih dobara, najbližoj javnoj ustanovi za zaštitu 
kulturnih dobara, organu uprave nadležnom za poslove policije ili organu uprave nadležnom za poslove sigurnosti na 
moru; 

• Sačuva otkrivene predmete na mjestu nalaženja u stanju u kojem su nađeni do dolaska ovlašćenih lica subjekata iz 
tačke 2; 

• Saopšti sve relevantne podatke u vezi sa mjestom i položajem nalaza u vrijeme otkrivanja i o okolnostima.  
Izuzetno od tačke 3, pronalazač može pod kojim su otkriveni nalaze, radi njihove zaštite, odmah predati nekom od subjekata 
iz tačke 2. Sve dalje obaveze Uprave i Investitora definisane su članom 88 Zakona o zaštiti kulturnih dobara. 
 
Mjere zaštite životne sredine 
Mjere zaštite životne sredine  imaju za cilj da uticaje na životnu sredinu u okviru planskog područja svedu u okvire granica 
prihvatljivosti, a sa ciljem sprečavanja ugrožavanja životne sredine i zdravlja ljudi.  
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Kvalitet životne sredine u opštini Tivat je dobar, a sprovođenje mjera zaštite uticaće na njegovo očuvanje, smanjenje rizika od 
zagađivanja i degradacije životne sredine što će se odraziti i na obezbdjenje  sveukupnog kvaliteta života na području Plana i 
šire zone.  
 
Zaštita zemljišta 
U zoni zahvata DUP-a je evidentirano nekoliko kategorija zemljišta: prirodne zelene površine i gradjevinsko zemljište. 
Očuvanje i zaštita zemljišta će se sprovoditi primjenom sledećih mjera: 

- uspostavljanjem strogih granica zona za izgradnju objekata;  
- kontrolisanom sječom autohtonih biljnih  vrsta; 
- kontrilisanom primjenom hemijskih sredstava u izgradnji i održavanju golf terena. 

 
Zaštita vazduha  
Očuvanje kvaliteta vazduha ostvariće se primjenom sledećih mjera:  

- korišćenjem obnovljivih izvora energije za zagrevanje objekata; 
- postavljanjem zaštitnih pojaseva zelenila prema frekventnim saobraćajnicama; 
- izradom Procjene uticaja na životnu sredinu svih objekata koji su za to predviđeni Uredbom o projektima za koje se 

vrši procjena uticaja na životnu sredinu. 
Od zanačaja za zaštitu vazduha je kontrola aerozagadjenja koje će se sprovesti kroz uspostavljanje monitoring sistema, kojim 
bi se na adekvatan način pratile promjene osnovnih parametara kvaliteta vazduha. 
 
Zaštita voda  
Prioritetne aktivnosti sa aspekta zaštite voda u opštini se odnose na izgradnju postrojenja za prečišćavanje otpadnih voda.   
Ispravnost kvaliteta voda će se sprovoditi primjenom sledećih mjera: 

- izgradnjom kanalizacione mreže u naselju, i njenim odvodjenjem i priključenjem u gradski  sistem kanalizacije; 
- kontrolom otpadnih voda iz turističkih i komunalnih objekata, koje moraju zadovoljiti standarde recipijenata i nivo 

kvaliteta; 
- kontrolom kvaliteta površinskih voda. 

 
Zaštita od buke 
S obzirom na turistički karakter naselja, vrednost nivoa buke može biti povećana samo od saobraćaja koji će se odvijati 
mrežom lokalnih I internih saobraćajnica. 
Zaštita od buke u životnoj sredini će se sprovoditi podizanjem pojaseva zelenila na ugroženim lokacijama. 
 
Smjernice za racionalnu potrošnju energije 
 
Racionalana potrošnja energije, tj primjena mjera energetske efikasnosti se najvećim dijelom može ostvariti u oblasti izgradnje 
i održavanja gradjevinskih objekata.  
 
Nove zgrade i zgrade predvidjene za rekonstrukciju, u skladu sa vrstom i namjenom, se moraju projektovati, graditi ili 
renovirati na način kojim se obezbjedjuje da tokom upotrebe imaju propisane energetske karakteristike.  
 
Da bi se realizovala energetski održiva gradnja po mogućnosti treba: 

- kod izgradnje novih objekata odabrati  orijentaciju zgrade sa glavnom fasadom prema jugu; 
- poštovati udaljenost izmedju zgrada kako ne bi bili u sjenci drugih objekata; 
- primijeniti kompaktne arhitektonske oblike sa pravilnom orijentacijom prozora kroz koje se apsorbuje direktna 

sunčeva svjetlost zimi; 
- kod rekonstrukcije postojećih objekata i izgradnje novih, zgrade opremiti najboljom toplotnom izolacijom podova, 

zidova i krova; 
- primjeniti koncept inteligentnih zgrada (upravljanje potrošnjom energije glavnih potrošaca s jednog centralnog 

mjesta);  
- koristiti obnovljive izvore energije sa lokacije – solarnu energiju, energiju vjetra, geo-termalnu energiju. 

 
Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu energije direktnog sunčevog 
zračenja.  
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Sunčeva energija se kao neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na tri načina: 
8. pasivno - za grijanje i osvjetljenje prostora; 
9. aktivno - sistem kolektora za pripremu tople vode; 
10. fotonaponske sunčane ćelije za proizvodnju električne energije. 

Ostale opcije smanjenja gubitaka eketrične energije u samim objektima su: 
- uvodjenje savremene rasvjete – štedne sijalice; 
- ugradnja toplotnih pumpi, koje osim za dobijanje tolote u sezoni grijanja, služe i kao rashladne mašine u ljetnjim 

mjesecima; 
- korišćenje savremenih kotlova na biomasu i drvo za grijanje zimi; 
- korišćenje podzemne vode u sistemima vodosnadbijevanja; 
- korišćenje autohtonih biljnih vrsta za ozelenjavanje prostora oko objekata, kako bi se smanjile potrebe za 

navodnjavanjem;  
- ugradnja sanitarnih pribora niskog protoka; 
- promovisanje izgradnje  niskoenergetskih, pasivnih  zgrada. 

 
Sve nabrojane mogućnosti se u određenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na području zahvata DUP-a. 
Preporuka Plana je da 20% potreba za električnom energijom (na nivou urbanističke parcele) bude obezbijeđeno iz 
obnovljivih izvora.  
 
8. SMJERNICE ZA REALIZACIJU PLANA  
 
Nakon usvajanja Detaljnog urbanističkog plana, planirane intervencije i izgradnju kapaciteta izvoditi fazno.  
U okviru realizacije planiranih kapaciteta kao prvu fazu realizacije planirati rušenje postojećih obejkata, raščišćavanje I 
saniranje terena, a zatim izgradnju saobraćajne i tehničke infrastrukture : 
 
 

- završetak izgradnje glavne kolske saobraćajnice MR1; 
- realizaciju kolske saobraćajnice u zoni zahvata Plana sa priključcima za golf kompleks I hotelske objekte; 
- glavne vodove i priključke tehničke infrastrukture – instalacija vodovoda i kanalizacije, elektroinstalacija jake struje, 

TK instalacija; 
 
Izgradnja golf terena  sa 18 rupa I svim potrebnim pratećim sadržajima u okviru golf kompleksa,  može se raditi tek nakon 
obezbeđenja uslova priključenja na mrežu saobraćajne I tehničke infrastrukture. 
 
Izgradnja kapaciteta u okviru urbanističkih parcela može se raditi u cjelost ili fazno, shodno zahtjevima Investitora, tek nakon 
obezbeđenja uslova priključenja na mrežu saobraćajne I tehničke infrastrukture. 
 
Izgradnja različitih sadržaja I kapaciteta u zoni Plana realizovaće se u skladu I na osnovu Ugovora o zakupu I izgradnji zone 
Luštica Bay koji su Vlada Crne Gore I Opština Tivat potpisali sa kompanijom Luštica Development AD, a kojim je obuhvaćena 
I zona predmetnog Plana. U okviru ovog dugoročnog Ugovora definisani su rokovi, prava I obaveze vezana za zakup I 
izgradnju na predmetnom prostoru , kao i  faze  realizacije planiranih kapaciteta.  
 
9. SMJERNICE ZA ORGANIZACIJU  I  TEHNOLOGIJU  GRAĐENJA 
 
Prilikom građenja treba obezbijediti uređenje gradilišta, manipulativne površine, parkirališta, priključke na infarstrukturnu 
mrežu za potrebe samog gradilišta. Pri građenju uticaj na okolinu treba da bude što manji. Privremene objekte, koji se grade 
za potrebe izgradnje, ukloniti po završetku radova na trajnim objektima, kako ne bi negativno uticali na njihovu realizaciju i 
funkcionisanje. Takođe, potrebno je ukloniti deponije iskopanog materijala i humusnog sloja. 
Obradom površina partera obezbjediti njihovu diferencijaciju po namjeni uz primjenu savremenih-trajnih materijala. 
Rasvjetu prostora, kolskih i pješačkih komunikacija izvesti pažljivo odabranim rasvjetnim tjelima, sa dovoljnim osvjetljajem za 
potrebe neometanog funkcionisanja prostora. 
Privremeno deponovanje smeća, do evakuacije na gradsku deponiju komunalnim vozilima, obezbjediti u podzemnim etažama 
poslovnih i smještajnih objekata, organizovanim sa potpunom higijenskom zaštitom i tipiziranim posudama, broja i kapaciteta 
prema sanitarno-tehničkim kriterijumima, datim propisima i standardima. 
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10. OSTALI  USLOVI  
 
10.1. .Investitor je obavezan da pripremi i propiše projektni zadatak za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju 
predmetnog/ih objek(a)ta, uz obavezno poštovanje urbanističko-tehničkih uslova. 
 
10.2 .Tehničkom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima smanjene pokretljivosti u skladu sa 
članom 73 Zakona o uređenju prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za 
pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom („Sl. list CG" broj 10/09). 
 
10.3.Tehničkom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zaštitu životne sredine u skladu sa odredbama Zakona o 
životnoj sredini („Službeni list CG", br.48/08) i Zakonom za zaštitu prirode („Službeni list CG", br.51/08. 
 
10.4.Tehničkom dokumentacijom predvidjeti mjere zaštite od požara shodno propisima za ovu vrstu objekata. U cilju zaštite 
od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaštiti i spašavanju (»Službeni list CG«, br.13/07, 05/08, 86/09 i 
32/11) i Pravilnikom o mjerama zaštite od elementarnih nepogoda (»Službeni list CG«, br.8/93). 
 
10.5. Shodno članu 7 Zakona o zaštiti na radu („Službeni list RCG", br.79/04), pri izradi tehničke dokumentacije predvidjeti 
propisane mjere zaštite na radu u skladu sa tehnološkim projektnim zadatkom. Pri izgradnji objekta/objekata potrebno je 
izraditi Elaborat o uređenju gradilišta u skladu sa aktom nadležnog ministarstva shodno članu 8 Zakona o zaštiti na radu 
(„Službeni list RCG", br.79/04). 
 
10.6. Tehničku dokumentaciju raditi u skladu sa ovim uslovima, uslovima javnih preduzeća za oblast infrastrukture, važećim 
tehničkim propisima, normativima i standardima za projektovanje, izgradnju i korišćenje ove vrste objekata, a na osnovu 
projektnog zadatka Investitora. 
 
10.7.Pristup objektu/objektima projektovati u skladu sa propisima.  
 
 
NUMERIČKI POKAZATELJI  PLANIRANIH KAPACITETA PO PARCELAMA 
 

broj 
UP površina UP namjena povrsina 

max. P 
pod 
obj. 
(m2) 

max. 
Sprat. 

max 
BGP 
(m2) indexi 

zdravstvo 
BGP (m2) 

66 4380 Z - zdravstvo 1981 4 et. 5433 0.45/1.25 5433 
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OPŠTI URBANISTIČKO - TEHNIČKI USLOVI 
za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju objekata namjene SR 

 
 

OPŠTI URBANISTIČKO – TEHNIČKI USLOVI 
 
za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju objekta namjene SR –sport i rekreacija  u zahvatu ID DUP-a  „Golf i Donji 
Radovići zapad“ -  Tivat 
 
 

1.USLOVI U POGLEDU NAMJENE POVRŠINA 
 

Sve pojedinačne parcele definisane su za određene namjene tako da je cjelokupan prostor podjeljen po funkcijama koje se na 
njemu odvijaju. Pojedinačne namjene urbanističkih zona unutar obuhvata date su kroz posebne urbanističko-tehničke uslove 
za uređenje prostora sa numeričkim pokazateljima i grafičkim prilozima. 

• 9 urbanističkih parcela – sport i rekreacija 
Objekti u kojima su planirani sportsko rekreativni sadržaji: 
- tereni za sportove na otvorenom; 
- bazeni ;  
- trim staze i “staze zdravlja”; 
- biciklističke staze; 
- prateći objekti u funkciji sporta i rekreacije- svlačionice, toaleti, ostave za sportske rekvizite;  
- ugostiteljski objekti; 
Na ovim površinama mogu se graditi i : 
- objekti neophodni za funkciju “Golf practise area” i drugi objekti neophodni za odvijanje golf igre; 
- objekti I mreže infrastrukture; 
- parkinzi i garaže za smještaj vozila.  
 
2.USLOVI PARCELACIJE,REGULACIJE,NIVELACIJE I MAKSIMALNI KAPACITETI 

 
Urbanistička parcela – Osnov za izradu Plana parcelacije je topografsko katastrska podloga, dostavljena od strane 
Naručioca planske dokumentacije. 
Određene su granice urbanističkih parcela, čije su prelomne tačke geodetski definisane u grafičkom prilogu Plan parcelacije.  
Urbanističke parcele imaju obezbijeđen direktan kolski i pješački pristup sa javne saobraćajne površine. 
Planom se daje mogućnost spajanja više urbanističkih parcela. Kapaciteti objekata određivaće se za novu površinu saglasno 
dozvoljenim planiranim kapacitetima na pojedinim urbanističkim parcelama. 
 
Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu površinu od površina namjenjenih za druge namjene. 
Građevinska linija je linija na, iznad i ispod površine zemlje, definisana grafički i numerički, koja predstavlja granicu do koje 
je moguće graditi objekat. 
Građevinska linija prema javnoj površini I na urbanističkim parcelama sa novim objektima  je definisana tačakama sa 
koordinatama, I prikazana u grafičkom prilogu Plan regulacije i nivelacije.  
Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi obj ekata ne mogu prelaziti građevinsku liniju.  
Objekti parternog uređenja oko objekta ili pristupi saobraćajnoj infrastrukturi mogu izlaziti iz zone za gradnju koja je definisana 
građevinskim linijama, ali ne smeju izlaziti izvan regulacione linije. 
 
Visinska regulacija definisana je maksimalnim brojem nadzemnih etaža, odnosno maksimalno dozvoljenom visinom objekta 
na svim urbanističkim parcelama.  
 
Etaže mogu biti podzemne i nadzemne.  
Podzemna etaža je podrum, a nadzemne etaže su suteren, prizemlje, sprat i potkrovlje. 
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Podrum je podzemna etaža čiji vertikalni gabarit ne može nadvisiti relevantnu kotu terena 0.00m, čiji je horizontalni  gabarit 
definisan gradjevinskom linijom ispod zemljei ne može biti veći od urbanističke parcele.  
Ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se kota konačno uredjenog i nivelisanog terena oko 
objekta. 
Objekat može imati jednu ili više podrumskih etaža. 
Suteren je nadzemna etaža kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote konačno nivelisanog terena oko objekta i 
čiji su horizontalni gabariti definisani gradjevinskom linijom. 
Suteren može biti na ravnom ili denivelisanom terenu. 
Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne može nadvisiti kotu terena više od 1m konačno nivelisanog i uredjenog 
terena oko objekta. 
Suteren na denivelisanom terenu je sa tri strane ugradjen u teren, s tim što se kota poda suterena na jednoj strani objekta 
poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno 1.0m. 
Prizemlje je prva etaža sa visinom poda jednakom ili višom od okolnog uređenog terena, tj. prva etaža iznad suterena. Za 
stambene objekte kota poda prizemlja je maksimalno 1.00m, a za poslovne objekte maksimalno 0.20m iznad kote konačno 
uređenog i nivelisnog terena oko objekta. 
Sprat je svaka etaža između prizemlja i potkrovlja/ krova. 
Potkrovlje ili završna etaža se nalazi iznad poslednjeg sprata. Najniža svijetla visina potkrovlja ne smije biti veća od 1.2m na 
mjestu gdje se gradjevinska linija potkrovlja i spratova poklapaju.  
Tavan je dio objekta bez nadzidka, isključivo ispod kosog ili lučnog krova, a iznad medjuspratne konstrukcije poslednje etaže 
i može imati minimalne otvore za svjetlo i ventilaciju. Tavan nije etaža. 
Ukoliko krovna konstrukcija i visina sljemena omogućavaju organizovanje prostora tavana u svrhu stanovanja, taj prostor ulazi 
u obračun BGP sa 100% i kao takav mora biti prepoznat u planiranim indeksima izgradjenosti za tretiranu parcelu. 
 
Smjernice za implementaciju definisane spratnosti  
U tabeli sa urbanističkim pokazateljima za svaku urbanističku parcelu je odredjen maksimalni broj nadzemnih etaža. Etaže 
mogu biti suteren, prizemlje, sprat i potkrovlje. Dozvoljava se i manji broj etaža.  

- Ukoliko je u tabeli sa urbanističkim pokazateljima navedena spratnost 1 etaža, ona može, u zavisnosti od 
konfiguracije terena, biti S ili P; 

- Ukoliko je u tabeli sa urbanističkim pokazateljima navedena spratnost 2 etaže, ona može, u zavisnosti od 
konfiguracije terena, biti S+P, P+1 ili P+Pk; 

- Ukoliko je u tabeli sa urbanističkim pokazateljima navedena spratnost 3 etaže, ona može, u zavisnosti od 
konfiguracije terena, biti  S+P+Pk , S+P+1 ili  P+1+Pk. 

 
Maksimalno dozvoljena visina objekta mjeri se od najniže kote okolnog konačno uređenog i nivelisanog terena ili trotoara 
uz objekat do kote sljemena ili vijenca ravnog krova. 
Nivelacija se bazira na postojećoj nivelaciji  terena. 
Najveća visina etaže za obračun visine građevine, mjerena između gornjih kota međuetažnih konstrukcija iznosi: 
- za garaže i tehničke prostorije do 3m 
- za stambene etaže do 3.5m 
- za poslovne etaže do 4.5m 
- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne etaže na mjestu prolaza iznosi 
4.5m. 
 
Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica 
Prilikom projektovanja i izvođenja objekata potrebno je svim objektima koji svojom funkcijom podrazumijevaju javni sadržaj, 
kao i do stambenih objekata u kojima je planirana izgradnja stambenih jedinica za hendikepirana lica, obezbijediti pristup koji 
mogu koristiti lica s ograničenom mogućnošću kretanja.  
U tu svrhu, uz stepenišne prostore projektovati i odgovarajuće rampe s maksimalnim nagibom 8%, ili, ukoliko to tehnički uslovi 
ne dozvoljavaju planirati pristup na drugi način. 
Nivelacije svih pešačkih staza i prolaza raditi takođe u skladu s važećim propisima o kretanju invalidnih lica.  
 
Pravila za uređenje površina i izgradnju  objekata 
 
Opšti uslovi za izgradnju 
 
▪ Gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim veličinama zauzetosti terena, spratnosti i bruto građevinske površine; 
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▪ U okviru maksimalne bruto građevinske površine planiranih objekata uračunati ukupnu površinu otvorenog i zatvorenog 
korisnog prostora, koji je planiran u svim etažama objekta (podrum - suteren-prizemlje-sprat); 
▪  Ostavlja se mogućnost planiranja podrumske etaže; 
▪  Objekti mogu imati jednu ili više podrumskih etaža; 
▪  Površina podruma ne može  biti veća od povrsine urbanističke parcele;  
▪ Površina garaža i tehničkih prostorija se ne uračunava u ukupan BGP na urbanističkim parcelama ; 
▪ Svi postojeći objekti mogu se koristiti do privodjenja prostora namjeni predvidjenoj Planom; 
▪  Daje se mogućnost sanacije i rekonstrukcije postojećih objekata ili dijela objekta u skladu sa namjenom predvidjenom 
Planom ; 
▪ Izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehaničko ispitivanje terena, a tehničku dokumentaciju raditi isključivo na 
osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geoloških i hidrogeoloških podataka, kao i rezultata o geomehaničkim 
ispitivanjma tla; 
▪ Izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomičnosti i funkcionalnosti objekata; 
▪ Prilikom izgradnje objekata u cilju obezbjeđenje stabilnosti terena, potrebno je izvršiti odgovarajuće saniranje terena, ako se 
za to pojavi potreba; 
▪ Da bi se omogućila izgradnja objekata i uređenje terena, prije realizacije definisane ovim Planom, potrebno je izvršiti 
razčišćavanje i nivelaciju terena, regulisanje odvodnih kanala i komunalno opremanje zemljišta; 
▪ Kote saobraćajnica koje su date u Planu regulacije i nivelacije nijesu uslovne. Kroz zradu tehničke dokumentacije  
saobraćajnica moguće su manje korekcije kota iz Plana, uz uslov da se obezbijedi odvođenje atmosferskih voda sa lokacije 
principom samoodvodnjavanja ; 
▪ Visinu potpornih zidova planirati  do 2m. U slučaju da je potrebno izgraditi potporni zid veće visine,  preporučuje se da se isti 
izvede u terasama, s horizontalnom udaljenošću zidova od 1,0m, a teren svake terase ozeleniti. Izuzetno, kada to uslovi 
terena zahtijevaju, moguće je projektovati i veću visinu potpornih zidova.;   
▪ Ukoliko to konfiguracija terena zahtijeva, garažni prostor i parking površine se mogu planirati integralno za više urbanističkih 
parcela.  
▪ Ukoliko to uslovi nagiba terena zahtijevaju, pri obračunu urbanističkih parametara, dozvoljeno je povećanje površine pod 
objektom za 25% površine definisane u tabeli planiranih kapaciteta, pri čemu se ukupna zadata bruto gradjevinska površina 
na UP ne mijenja;   
 
Broj objekata na parceli 
Na urbanističkim parcelama je moguće graditi jedan ili više objekata. 
 
Rušenje postojećih objekata 
Rušenje objekta ili dijela objekta je predvidjeno i za objekte koji ne zadovoljavaju parametre statičke stabilnosti, kao i za one 
na mjestu kojih će se graditi novi objekti prema uslovima ovog Plana. 
Rušenje objekata izvoditi u skladu sa Elaboratom o rušenju postojećih objekata, koji se radi za djelove objekata ili objekte u 
cjelini, a na osnovu koga nadležni opštinski organ izdaje dozvolu za rušenje.  
 
Konstrukcija novih objekta 
Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen način bez miješanja sistema nošenja po spratovima, sa jednostavnim 
osnovama i jasnom seizmičkom koncepcijom. 
Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomičnosti i funkcionalnosti objekta. Posebnu pažnju 
posvetiti mjerama antikorozivne zaštite.  

 
Urbanističko tehnički uslovi za izgradnju  objekata SR – sport i rekreacija u Golf kompleksu 
 

- Sportski tereni i igrališta mogu biti otvoreni, ili natkriveni montažno demontažnom konstrukcijom; 
- Zauzetosti izgradjenost urbanističke parcele planirati prema parametrima iskazanim u tabelarnom prikazu za 

predmetnu urbanističku parcelu; 
- Predvidjena maksimalna spratnost objekata je 2 nadzemne etaže; 
- Namjena i veličina sportskih objekata će se odrediti prema zahtjevu investitora objekta; 
- Kota prizemlja ne može biti niža od kote konačno uređenog i nivelisnog terena oko objekta, a  najviše 0,2 m iznad 

nulte kote; 
- U skladu sa opštim uslovima za izgradnju, ostavlja se mogućnost planiranja podruma; 
- Parkiranje vozila predvideti na parceli (% potrebnih parking mjesta može se ostvariti na otvorenom parking prostoru 

u skladu sa tehničkim normativima ) a ostalo u podzemnoj ili nadzemnoj garaži u objektu ili na parceli; 
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- Površina garaža i tehničkih prostorija se ne uračunava u ukupan BGP na urbanističkim parcelama; 
- Ukoliko to konfiguracija terena zahtijeva, garažni prostor i parking površine se mogu planirati integralno za više 

urbanističkih parcela; 
- Zelene površine u okviru parcela pejzažno urediti uz prethodnu analizu postojećeg-zatečenog zelenog fonda kako bi 

se u najvećoj mogućoj mjeri očuvao  i revitalizovao prirodni biodiverzitet. 
 
3. USLOVI ZA OBLIKOVANJE I  MATERIJALIZACIJU  OBJEKATA  
  
Arhitektonsko oblikovanje objekta 
 
Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postojećem ambijentu. Objekti se moraju oblikovati u skladu sa 
lokalnim oblicima, bojama i materijalima. Oblikovanje objekata treba uskladiti sa pejzažom i sa slikom naselja. 
Arhitektonske volumene objekata potrebno je pažljivo projektovati sa ciljem dobijanja homogene slike naselja i grada. 
Enterijeri poslovnih prostora moraju biti u odgovarajućem odnosu sa objektom u kome se nalaze. Izlozi treba da su u skladu 
sa susjednim izlozima i arhitekturom konkretnog objekta. 
Visine objekata su date na grafičkim prilozima kao spratnost objekata uz predpostavljen disciplinovan odnos korisnika, 
naročito kod novoplanirane gradnje, vodeći računa o susjednim objektima i opštoj slici naselja i grada. 
Krovovi mogu biti kosi, preporuceni nagib krovnih ravni je 22°,  a moguće je raditi i ravan krov, po mogućnosti sa ozelenjenim 
krovnim ravnima i krovnim baštama. 
 
Uređenje parcele  
 
Na urbanističkoj parceli slobodne površine oko objekata pejzažno urediti u duhu mediteranske vrtne arhitekture. Prostor treba 
oplemeniti autohtonim rastinjem, uvažavajući prirodno naslijeđe. Preporuka Plana je da se urbanističke parcele ne ograđuju, 
ili da se primjenjuju zelene ograde. Efekat ograđivanja na pojedinim djelovima postići kombinacijom prirodnog i uređenog 
zelenila radi formiranja zaštićenih ambijenata.  
Teren oko objekata, terase i druge površine treba izvesti na način da se ne narušava izgled naselja, te da se ne promijeni 
prirodno oticanje vode na štetu susjednog zemljišta, odnosno susjednih građevina.  
 
Intervencije na postojecim objektima 
Planom je data mogućnost sanacije i rekonstrukcije postojećih objekata ili dijela objekata, I njihova revalorizacija u 
smislunamjene I esteskog usaglašavanja sa ambijentom. 
Planirane intervencije na postojećim objektima usloviće provjera konstruktivnog sistema pojedinih objekata, kao i planiranje 
adekvatnog ojačanja radi prihvatanja dodatnih opterećenja. 
Planirane intervencije radiće se saglasno parametrima definisanim u Planu. 
Prilikom planiranja intervencija na postojećim objektima, obezbijediti udaljenost dogradjenog dijela od granice parcele min 
2.0m, tj. od objekta na susjednoj parceli min 4m. Objekat se može postaviti i na ivici parcele, ili na rastojanju manjem od 2m, 
jedino uz pismenu saglasnost graničnih susjeda.  
 
Infrastrukturno opremanje i osnovni standardi  
Objekti  u higijenskom i tehničkom smislu moraju zadovoljiti važeće standarde vezano za površinu, vrste i veličine prostorija, a 
naročito standarde u pogledu sanitarnog čvora. 
Propisuje se obavezno priključivanje parcela i objekata  na elektroenergetsku i vodovodnu infrastrukturnu mrežu. 
Priključivanje objekata  na saobraćajne, elektroenergetske i komunalne infrastrukturne mreže obavlja se na način i uz uslove 
propisane od strane nadležnih institucija. 
Način predobrade, odnosno obrade sanitarno fekalnih otpadnih voda i potencijalno onečišćenih oborinskih voda prije 
ispuštanja u prijemnik biće propisan resornim aktima, zavisno od sastava i kvaliteta sanitarno fekalnih i potencijalno 
onečišćenih atmosferskih voda. 
Preporuka je da dio potreba za električnom energijom bude obezbijeđeno iz obnovljivih izvora ili nadoknađeno upotrebom 
adekvatnih materijala / detaljno opisano u tekstualnom dijelu plana – Mjere energetske efikasnosti/. 
 

4.PRIRODNI USLOVI I KARAKTERISTIKE 
 
Geološke I geoseizmičke karakteristike 
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Litostratigrafski sastav i tektonika terena 
Poluostrvo Luštica pripada geotektonskoj jedinici Paraautohtona. U građi ove jedinice učestvuju karbonatni sedimenati gornje 
krede (mastriht) i foraminiferski krečnjaci srednjeg eocena, flišni sedimenti srednjeg i gornjeg eocena i sedimenti srednjeg 
miocena. 
Sedimenti gornje krede, razvijeni na Luštici, predstavljeni su sivim, bjeličastim i mrko-žućkastim krečnjacima, vapnovitim i 
bituminoznim dolomitima, dolomitičnim krečnjacima, laporovitim krečnjacima sa proslojcima i muglama rožnaca, karbonatnim 
brečama i brečastim krečnjacima. Ovi litološki članovi se međusobno smjenjuju i postepeno prelaze jedni u druge. Krečnjaci 
sadrže dosta bogatu mikrofaunu (Accordiella conica, Rotalina cayeuxi, Microcidium elegans, Lapeirouseia crateformis i dr.) i 
oskudniju makrofaunu. 
 
Tektonska jedinica Paraautohton se odlikuje generalnim padom svih formacija prema sjeveroistoku, sa blagim i srednjim 
padnim uglovima, mada se u karbonatnim sedimentima zapažaju naborne strukture sinklinala i antiklinala manjih dimenzija sa 
jugozapadnom vergencom. U ovom pogledu posebno treba istaći fliš eocena koji je mjestimično intenzivno ubran u stisnute i 
prevrnute metarske nabore, sa jugozapadnom vergencom. Od rupturnih deformacija značajni su normalni longitudinalni 
rasjedi. 
 
Seizmičnost 
Utvrdjeno je da je seizmičnost primorskog pojasa genetski povezana sa pokretima blokova, u ovom dijelu kore, koji su 
formirani poslije glavne faze ubiranja Dinarida (laramijska tektonska faza), kao posledica permanentne subdukcione aktivnosti 
jadranske mase u graničnoj zoni prema Dinaridima. Pri tome su seizmički najaktivniji tektonski šavovi, odnosno zone dubokih 
rasjeda, koje su aktivne u dužem periodu vremena. 
  
Na osnovu Karte seizmičke regionalizacije (1982), Crnogorsko primorje se nalazi u granicama IX osnovnog stepena 
seizmičnosti (MCS skale), u uslovima srednjeg tla. Takve su se pojave manifestovale i kod zemljotresa 1979. godine koji je 
iskazao maksimalnu vrijednost ubrzanja oscilovanja tla na potezu Ulcinj – Petrovac, u granicama od 0.49 g do 0.21 g. 
Mjerenje seizmičkih parametara neposredno poslije tog zemljotresa u Baru dala su sljedeće podatke: maksimalna 
akceleracija iznosila je 370 cm/s², maksimalna brzina 43 bm/s, a maksimalno pomjeranje 11cm. Ti su podaci od izuzetne 
važnosti za potrebe projektovanja i izgradnje objekata.  
 
Geomorfološke karakteristike 
Opšti izgled reljefa 
Poluostrvo Luštica, izgrađeno od bankovitih i slojevitih krečnjaka, a rjeđe i dolomita gornje krede, u središnjem dijelu ima 
karakter zatalasane zaravni sa više vrtača i uvala. 
Nasuprot slabo razuđenoj obali u zalivu Boke, obala Luštice na otvorenom moru predstavljena je brojnim rtovima, uvalama i 
lukama. Zaliv Trašte je najrazuđeniji dio obale Luštice sa nekoliko pješčano-šljunčanih plaža, nastalih dnom pojedinih uvala.  
 
Geomorfološka građa šireg područja 
Na području Luštice najrasprostranjeniji je kraški reljef, formiran na lako rastvorljivim karbonatnim stijenama trijaske, jurske i 
naročito kredne starosti, koje su korozionim procesima u dužem periodu karstifikovane. 
Osnovna karakteristika ovog reljefa je pojava brojnih vrtača, škrapa, skaršćenih depresija, kao i dobro razvijenih dolina 
između kojih su zaostali najčešće uski i oštri grebeni. 
Na kontaktu mora i kopna, dejstvom abrazionih i akumulacionih procesa, nastao je marinski reljef, pri čemu abrazioni oblici, 
po broju i raznovrsnosti, preovlađuju u odnosu na akumulacione. 
Obalu Luštice čine tipični abrazioni oblici, karakteristični za kamenite obale na otvorenom moru, izgrađene od klastičnih 
stijena tercijarnog fliša i karbonatnih sedimenata trijaske, jurske i kredne starosti, koji na izvesnim odsjecima stvaraju klifove. 
Na stvaranje abrazionih oblika uticali su pored morske erozije, kretanje masa i rasjedna neotektonika, što pokazuje da je 
pretežni dio obalnog reljefa polimorfne geneze. 
Pjeskovite i šljunkovite plaže u zalivu Trašte predstavljaju akumulacione oblike reljefa, stvorene uz niske obale od 
nekonsolidovanog materijala, koje izgrađuju aluvijumi, proluvijalni konusi i zastori. 
 
Hidrogeološke I hidrografske karakteristike 
KOPNO  
Crnogorsko primorje pripada Jadranskom slivu i spada među vodom najbogatija područja u svijetu. Sa ove teritorije otiče u 
prosjeku 604 m3/s vode, odnosno 19 km3 ili 44 l/s/km2 godišnje. Karakteriše ga visoka količina padavine i nepovoljne 
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sezonske oscilacije. Zbog brzog oticanja vode kroz tlo, bilans vode nije povoljan pa se u ključnim periodima (turistička sezona, 
vegetacijski period) javlja deficit vode. Voda kroz krašku podlogu otiče u more, a veliki dio se uliva ispod površine mora u 
obliku vrulja.  
Na ovom su prostoru vrlo česta pojava bujični vodotoci koji izazivaju poplave. Karakteriše ih naglo dizanje i opadanje nivoa 
vode i prenošenje velike količine usitnjenog materijala – nanosa. Najveće štete izazivaju u donjem toku, na ušću u more.  
 
MORE 
Jadranski akvatorijum širok je oko 200km i čini dio južno-jadranske kotline u kojoj su izmjerene i najveće dubine Jadrana 
(1 340 m). Odlikuje se najvećom masom vode i jačom izmjenom vode s Mediteranom. Dužina obalne linije sa ostrvima iznosi 
oko 311 km, sa koeficijentom razvedenosti oko 2.9.  
Vrijednost saliniteta morske vode jako varira kroz godinu, posebno vertikalno. More obrubljuje uglavnom stjenovita obala, s 
dobro formiranim klifovima. Strukturu morskog dna čine hridinasto, pjeskovito i muljevito dno, čije čestice su terigenog i 
pelagičnog morskog porijekla. 
Talasi su češći zimi i to sa sjevera (januar – mart), odnosno juga (novembar), a uglavnom su visine 0.5 do 1.5 m. Talasi veći 
od 1.5m su rijetki i javljaju se iz južnog pravca, a oni preko 4.5 m su najrjeđi.  
Morske struje su pod neposrednim uticajem struja južnog Jadrana, s najvećim brzinama od 42cm/s (ulazna) do 88cm/s 
(izlazna). Glavna površinska struja kreće se od JI prema SZ brzinom od 42cm/s, prateći obalu. Zbog velikog volumena vode 
temperatura zimi ne pada ispod 12°C. Ljeti se površinske priobalne vode ugriju do 27°C i više, a zimi se uspostavlja 
izotermija, koja se širi prema otvorenom moru. Proljećnim zagrijavanjem u sloju od 10-30m uspostavlja se termoklima, 
posebno izražena krajem ljeta. Salinitet morske vode varira, pa je na istraživanim mjestima (Institut za biologiju mora-Kotor) 
iznosio je 38.30 – 38.48%o, a na otvorenom moru do 39%.  
 
Pedološke karakteristike 
 
Poluostrvo Luštica je svojim najvećim dijelom pokriveno zemljištem crvenicom koje se obrazuje na čistim ili jedrim 
krečnjacima u uslovima tople mediteranske klime 
U ovom području crvenica je apsolutno dominantno zemljište, a većinom je plitkog sloja, kako na strmijem terenu, tako i na 
blažim padinama na kojima je po pravilu veliki (30-90 %) procenat stjenovitosti. Blaže padine su mjestimično terasirane, te je 
stvoren nešto dublji sloj, dok je ravni teren uvala, vrtača i manjih polja, kao što su tereni sela Donjeg Grblja i Donje Luštice, sa 
dubokim slojem pretaložene ili koluvijalne crvenice, koja je dobro poljoprivredno zemljište (I, II i III bonitetne klase). Na 
terasastom terenu raspon u kvalitetu zemljišta je veći (III - VI klase), dok je strmiji-krševiti teren najlošijeg boniteta (VII i VIII 
klase).  
 
Podobnost terena za urbanizaciju 
 
Prema karti seizmičke mikro-rejonizacije (PUP Tivat 2020.) predmetni prostor se proteže na terenima I do III kategorije 
ograničenja za urbanizaciju. U zoni brda na višoj nadmorskoj visini provladjuju I kategorija, tereni bez ograničenja za 
urbanizaciju, i II kategorija, tereni sa neznatnim ograničenjima za urbanizaciju. Ostali dio zahvata Plana  čine tereni III 
kategorije, sa velikim nagibima I  znatnim ograničenjima za urbanizaciju. 
 
Klima  
 
KOPNO 
Mjerenje relevantnih parametara za elemente koji određuju klimu prostora u zahvatu DSL vrši Republički hidrometeorološki 
zavod preko hidrometeorološke stanice Tivat. 
Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjesečne maksimalne vrijednosti u najtoplijim mjesecima (jul, avgust) oko 
30°C, dok u najhladnijim (januar, februar) iznosi od 11°C – 13°C. Oscilacije srednje vrijednosti su slabo izražene, što je 
posljedica stabilnih vrijednosti maksimalnih dnevnih temperatura. Nešto su izraženije oscilacije u zimskom periodu. 
Koncentracija najviših dnevnih temperatura (29.3°C do 32.8°C) je tokom avgusta.  
Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima prosječnu vrijednost oko 5°C, dok u ljetnjim mjesecima ta 
vrijednost iznosi oko 20°C.  
Opšti režim padavina bilježi maksimum tokom zimskog i minimum tokom ljetnjeg perioda. Najveći doprinos ukupnoj godišnjoj 
količini padavina imaju mjeseci oktobar, novembar i decembar sa oko 30-40%, a najmanji jun, jul i avgust sa oko 10%. Od 
mora prema zaleđu uočava se povećanje padavina. Tokom zimskog perioda dnevni prosjek padavina iznosi prosječno 5-
8 l/m², mada najveće dnevne količine mogu dostići vrijednosti preko 40 l/m². U ljetnjem periodu, dnevni prosjek padavina 
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iznosi svega oko 1 l/m². Srednja godišnja količina padavina iznosi za stanicu Tivat 1 429.2 l/m². Ekstremne 24h padavine za 
period od 100 godina (prema modelu GUMBELA) iznose 234 l/m², a po pojedinim stanicama, za stanicu Tivat 214.07 l/m².  
 
VJETAR 
Vjetar (za period 1981-1995) pokazuje različite vrijednosti rasporeda učestalosti pravaca i brzine, kao i pojave tišina. 
Dominantni su vjetrovi iz pravca sjeveroistoka i jugozapada, dok se na pojedinim stanicama zapažaju određene specifičnosti. 
Tako su za stanicu Tivat najučestaliji vjetrovi iz pravaca jugoistok (8.7%), zapad-jugozapad (7.9%), istok-jugoistok i jug (po 
6.4%), a učešće tišine je 31%.  
Maksimalne brzine imaju vjetrovi iz sjevernog i južnog kvadranta s prosječnim brzinama koje ne prelaze 5m/s. Za stanicu 
Tivat najveće prosječne brzine vjetra po pravcima ima sjever-sjeveroistok (sa učestalošću od 3.8%, srednjom brzinom 5.5m/s 
i maksimalnom brzinom 19m/s). 
Relativna vlažnost vazduha pokazuje stabilan godišnji hod. Maksimum srednjih mjesečnih vrijednosti javlja se tokom prelaznih 
mjeseci (april-jun i jul-avgust), a minimum tokom ljetnjeg perioda, te u nekim slučajevima i tokom zime (januar – februar). 
Vrijednosti srednje dnevne relativne vlažnosti pokazuju oscilacije koje su smanjenog intenziteta u ljetnjem periodu (oko 10%-
20%), a znatno izraženije tokom zime (oko 20%-30%). Srednja godišnja relativna vlažnost vazduha za stanicu Tivat iznosi 
70.8 % (min. 62% u julu, max. 75.6% u oktobru). 
 
OBLAČNOST i OSUNČANJE  
Oblačnost izražava pokrivenost neba oblacima. Na crnogorskom primorju je tokom godine u prosjeku 4.2 desetine (42%) 
neba pokriveno oblacima. Oblačnost je u ljetnjem periodu manja u odnosu na prosječnu godišnju za oko 40 %. Srednja 
godišnja oblačnost za stanicu Tivat iznosi 3.84 (min. 1.8 u julu, a max. 5.0 u februaru i martu). Srednje mjesečne vrijednosti 
na svim stanicama pokazuju da se preko 50% pokrivenosti neba oblacima javlja u periodu novembar – april, osim Tivta gdje 
se ove vrijednosti pojavljuju u februaru i martu, te da se 18 - 22% oblačnosti na svim stanicama javlja u mjesecima julu i 
avgustu. 
Osunčanje predstavlja trajanje sijanja sunca izraženo u satima, a godišnji prosjek za Primorje iznosi oko 2 455 sati, od kojih je 
931 sat (40%) u tokom ljeta (jun, jul, avgust). Zimi je osunčanje znatno smanjeno, pa tokom januara ima svega oko 125 sati, 
odnosno 5% godišnje vrijednosti. Tokom čitave godine ima prosječno oko 7 sati osunčanja dnevno, s dnevnim oscilacijama 
od ±3.5 časova. 
 
MORE  
Temperaturu mora, vezu između temperature vazduha i mora, smjer kretanja talasa, te stanje površine mora prati Republički 
Hidrometeorološki Zavod.  
Srednja godišnja temperatura mora je 17.9°C, sa srednjom godišnjom oscilacijom vrijednosti od 1.7°C. Najhladniji period 
godine januar – mart ima srednju temperaturu oko 12°C, dok je srednja godišnja minimalna temperatura 15.5°C. U 
najtoplijem periodu jun - avgust srednja maksimalna temperatura je 23°C, dok je srednja godišnja  
maksimalna 20.1°C. Godišnja amplituda temperatura iznosi oko 12°C. Srednje godišnje temperature mora na stanici Herceg 
Novi je 17.4°C, a na stanici Bar 17.7°.  
Srednje dnevne temperature mora pokazuju stabilne vrijednosti, tako da 40% dana ima temperaturu između 17.9°C i 20.1°C. 
Smjer kretanja talasa definisan je na ovom području na osnovu registrovane učestalosti na pojedinim stanicama, uz izdvajanje 
pojava kada je more bez talasa (tiho). Iz raspoloživih podataka, more bez talasa je registrovano na stanici Herceg Novi u 
trajanju 59.1 %, dok na stanici Bar ovakve situacije ne postoje. Na stanici Herceg Novi kretanje talasa ima izraženi učestali 
južni smjer (17.7 %, odnosno 27.8 %). Stanje površine mora opisano je međunarodnom gradacijom od 0 do 9, gdje je 0 mirno 
- glatko more, a 9 izvanredno jako uzburkano. Učestalost stanja površine mora 4 – 7 je slabo izražena, dok su ekstremne 
situacije, kada je more vrlo jako uzburkano (8) i vanredno jako uzburkano (9) vrlo rijetke.  
 
 

5. USLOVI  INFRASTRUKTURNE MREŽE 
 
5.1. USLOVI  ZA   SAOBRAĆAJNU INFRASTRUKTURU 
 
Mreža saobraćajnica 
Osnovu unutrašnje saobraćajne mreže na ovom području predstavljaće saobraćajnica definisana tjemenima T4-T110-T156-
T26-T27-T115-T28-T29-T30-T31-T119-T32-T33-T25-T34-T35-T36-T128-T37-T46-T38-T132-T39-T72-T40-T139-T73-T41-
T45.Ona je predvidjena PUP-om kao sabirna ulica koja se završava unutar zone. 
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PUP-om je kao sabirna ulica tretirana i saobraćajnica duž sjeverne granice plana. 
 
Na jugoistočnoj strani plana se nalazi saobraćajnica čije je situaciono rješenje, od kružnog toka 1 pa dalje prema obali, 
preuzeto iz postojećeg projekta (Via project -2017). 
 
Ostale saobraćajnice unutar zone služe samo za pristup planiranim lokacijama. 
Za sve urbanističke parcele potrebe za parkiranjem treba rešavati u okviru parcele, saglasno normativima iz Pravilnika o 
sadržaju i formi planskog dokumenta. Kod pojedinih parcela u  istočnoj zoni dio potreba za parkiranjem može se riješiti i sa 
pripadajućim parking mjestima na javnim saobraćajnicama, ispred parcele. 
 
Planom dato rešenje saobraćaja unutar urbanističkih parcela nije obavezujuće i predstavlja samo moguće rešenje 
Zastor svih ulica je od asfalt betona a planiranih parking mjesta od raster elemenata beton – trava, behaton elemenata ili od 
asfalta. Trotoari uz kolovoz treba da su od kamena, betona ili od prefabrikovanih betonskih elemenata. 
 
Planom se daje mogućnost korišćenja zelenih i kao i ostalih slobodnih površina za planiranje pješačkih, biciklističkih ili trim 
staza, sa pratećim sadržajima kao što su nadkrivena odmorišta i vidikovci. Biciklističke staze je moguće predvidjeti i na 
određenim potezima uz planirane saobraćajnice gdje terenski uslovi omogućavaju, u nivou trotoara, vodeći računa da se 
ispoštuju standardi.    
 
Unutar granice zahvata površina kolovoza, parking mjesta zelenila i pješačkih staza uz kolovoz iznosi oko 150 870 m2 ili 7.1% 
zone zahvata. Ovo se odnosi na javne saobraćajne površine.Od toga površina kolovoza i parking mjesta je 99 350 m2 (4.8% 
zone zahvata), pješačkih staza 49 350 m2 (2.2%) a zelenih traka uz kolovoz 2 170 m2 (0.1%). 
 
Sve saobraćajne površine predstavljaju najvećim dijelom izgradnju potpuno novih saobraćajnica a malim dijelom značajnu 
rekonstrukciju postojećih površina i procijenjena vrijednost izgradnje iznosi: 
 

• Kolovoz   98350 x 65 =       6.392.750,00  eura  
• Parking mjesta             1000 x 65  =          65.000,00  eura 
• Zelene trake  2 170 x 50 =   108.500,00  eura          
• Trotoari   49350 x 55 =       2.714.250,00  eura 
• Ukupno:                  9.280.550.00 eura   

 
Planirane saobraćajnice definisane su koordinatama tjemena i centara raskrsnica i dati su njihovi poprečni presjeci. Date su i 
karakteristične kote ali su, imajući u vidu strmi teren, one orjentacione a konačne će biti definisane projektnom 
dokumentacijom.  
 
Prilikom izrade projektne dokumentacije moguća su i manja pomjeranja trasa saobraćajnica u odnosu na plansko rešenje. 
Potreba za pomjeranjem može se javiti kada se iskolče poprečni profili ili kada se urade detaljnije geodetske podloge (ili zbog 
puta ili zbog okolnih objekata). Obzirom da je isti korisnik cijele zone zahvata treba dozvoliti eventualna manja pomjeranja 
trasa saobraćajnica.    
 
Sve saobraćajnice su opremljene odgovarajućom rasvjetom a na rasksnicama treba predvidjeti prelaze za hendikepirana lica 
saglasno standardima JUS U.A9 201 i 202. 
 
5.2.  USLOVI  ZA  ELEKTORENERGETSKU  INFRASTRUKTURU 
 
Procjena potrebe za električnom snagom 
 
Za procjenu vršne snage planiranih objekata korišćene su vrijednosti specifičnog opterećenja zasnovane na iskustvu i 
podacima iz literature: 
Usvojena je prosječna vrijednost specifičnog opterećenja za ovakvu kategoriju objekata centralne djelatnosti (uz korišćenje 
energetski efikasnih materijala u izgradnji, te korišćenjem centralnih sistema za grijanje na čvrsta ili tečna goriva-pelet, drvna 
gradja, TNG ili mazut, te korišćenjem sunčeve energije za dogrijavanje tople vode), iznosi: pvrCD = 60 W/m2, pri čemu je 
računato sa procijenjenom bruto površinom od 6 161 m2: 
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SR– sport i rekreacija 
Usvojena je prosječna vrijednost specifičnog opterećenja za ovakvu kategoriju objekata namijenjenog za sport i rekreaciju 
iznosi : pvSR = 20 W/m2, pri čemu je računato sa procijenjenom bruto površinom od 969 m2: 
PvSR = S x pvSR = 969 m2 x 20 W/m2 = 19,380 kW 
Ovi objekti su definisani sportske aktivnosti i rekreaciju i njihova maksimalna bruto građevinska površina iznosi 969 m2, a 
izračunato vršno opterećenje je 0,019 MW. 
 
Definisanje broja trafostanica 
 
Na osnovu procijenjene snage zahvata detaljnog urbanističkog plana, postojećeg stanja i planirane gradnje objekata, a 
obzirom da cijelo područje ne može biti obuhvaćeno jednim trafo reonom, vodeći računa o sigurnosti i fleksibilnosti rada 
elektroenergetskog sistema, za potrebe snadbijevanja električnom energijom planiranih objekata je predviđena izgradnja 
novih transformatorskih stanica 10/0,4 kV. 
Kod definisanja potrebnih instalisanih snaga transformatorskih stanica računato je sa tehničkim gubicima od 7 % i rezervom u 
snazi od 10 %. 
Napominje se da su snage planiranih TS 10/0,4 kV date na osnovu procijenjenih vršnih snaga, a definitivne snage će se 
odrediti nakon izrade glavnih projekta. Imena novim transformatorskim stanicama su data uslovno (preuzeta iz Master plana, 
2015.). 
 
Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 10 kV 
 
Polazeći od izvršenog proračuna potreba u snazi, i rasporeda novih potrošača po traforeonima, ovim Planom se predviđa se 
izgradnja sljedećih transformatorskih stanica: 
NDTS 10/0,4 kV 2x1000 kVA,   5 kom 
NDTS 10/0,4 kV 2x630 (2x1000) kVA,  3 kom 
NDTS 10/0,4 kV 1x1000 kVA,    4 kom 
NDTS 10/0,4 kV 1x630 (1x1000) kVA,  1 kom 
NDTS 10/0,4 kV 1x250 kVA,   1 kom 
 
Planirane TS 10/0,4 kV su uključene u postojeći sistem napajanja – koncept otvorenih prstenova uz njihovo kablovsko 
izvođenje sa napajanjem iz planirane TS 35/10 kV ”Radovići centar”, kablovskim vodovima koji formiraju prsten povezujući 
medjusobno planirane TS 10/0,4 kV kao i njihovu povratnu vezu sa TS 35/10 kV ”Radovići centar”. 
 
Izgradnjom planiranih objekata u zahvatu Plana moguće je povećanje vrijednosti kapacitivne struje zemljospoja. 
Sve planirane transformatorske stanice treba da budu u skladu sa važećom preporukom Operatora crnogorskog 
elektrodistributivnog sistema. Tip transformatorske stanice je NDTS (N - broj vodnih ćelija), čime je omogućen fleksibilniji 
pogon. Ukoliko se prilikom izvodjenja i u skladu sa faznosti izgradnje procijeni da nije potrebna čvorna transformatorska 
stanica, Investitor je u mogućnosti izgraditi DTS tip transformatorske stanice, uz ostavljanje rezervnog prostora za mogućnost 
proširenja u slučaju potrebe za istim. 
Prilikom projektovanja i izgradnje planiranih TS svu opremu dimenzionisati tako da predmetna TS ima mogućnost proširenja – 
1x630 kVA na 1x1000 kVA, 2x630 kVA na 2x1000 kVA uz primjenu fazne izgradnje, tako što će se u prvoj fazi instalirati 
transformator manjeg kapaciteta, a kasnije po potrebi dodati još jedan ili isti zamijeniti transformatorom većeg kapaciteta. 
Takođe, sve planirane transformatorske stanice 10/0,4 kV instalisane snage 1x1000 kVA i 2x1000 kVA se u prvoj fazi kada je 
jednovremeno opterećenje malo zbog neizgradjenosti objekata mogu izgraditi sa transformatorom manjeg kapaciteta 1x630 
kVA ili 2x630 kVA, a broj ugradjenih transformatora u prvoj fazi definisati u zavisnosti od ukupnog opterećenja, a sve u skladu 
sa uslovima Operatora crnogorskog elektrodistributivnog sistema. 
Lokacije planiranih transformatorskih stanica date ovim Planom nisu konačne. Ukoliko Investitor procijeni da je zbog boljeg 
uklapanja u okolni prostor poželjno odabrati drugu lokaciju, u mogućnosti je da izvrši izmjenu lokacije, a sve u dogovoru sa 
odgovornim Planerom. Ukoliko dodje do izmjene lokacije planirane transformatorske stanice u odnosu na Plan, poželjno je da 
nova lokacija bude što bliža lokaciji koja je odredjena planom, odnosno što bliže težištu opterećenja. 
Kako još uvijek nije odredjena faznost izgradnje, dozvoljava se izmjena trasa kablova, kao i kablovskih veza izmedju 
transformatorskih stanica, a sve u dogovoru sa odgovornim Planerom. 
10 kV kablovska mreža 
U zahvatu DUP-a potrebno je položiti dovoljan broj novih kablovskih vodova. Ove izvode treba  izvesti jednožilnim kablovima 
sa izolacijom od umreženog polietilena tipa XHE 49 A 1x240/25 mm2, 12/20 kV (prenosne moći preko 7 MVA). 
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Mreža je koncipirana u radijalnom pogonskom stanju sa mogućnošću ostvarivanja poprečnih veza. Preporučuje se da se veze 
između transformatorskih stanica izvedu kablom istog presjeka (zbog unifikacije), što će biti definisano uslovima Operatora 
crnogorskog elektrodistributivnog sistema. 
Niskonaponska mreža 
Mrežu izvesti niskonaponskim kablovima tipa PP00-A ,XP00-A i PP00 ili XP00 naponskog nivoa 0,6/1 kV, presjeka prema 
naznačenim snagama pojedinih objekata. 
NN kablove po mogućnosti polagati u zajedničkom rovu na propisanom odstojanju i uz ispunjenje uslova dozvoljenog strujnog 
opterećenja po pojedinim izvodima. 
Broj niskonaponskih izvoda će se definisati glavnim projektima objekata i transformatorskih stanica. 
 
Uslovi za izgradnju elektroenergetskih objekata 
 
Izgradnja 10kV kablovske mreže 
Kablove polagati slobodno u kablovskom rovu, dimenzija 0,4 x 0,8 m. Na mjestima prolaza kabla ispod kolovoza 
saobraćajnica, kao i na svim onim mjestima gdje se može očekivati povećano mehaničko opterećenje kabla (ili kabl treba 
izolovati od sredine kroz koju prolazi), kablove postaviti kroz kablovsku kanalizaciju, smještenu u rovu dubine 1,0 m. 
Ukoliko to zahtjevaju tehnički uslovi Operatora crnogorskog elektroditributivnog sistema zajedno sa kablom (na oko 40 cm 
dubine) u rov položiti i traku za uzemljenje, Fe/Zn 25x4 mm. 
 
Duž trasa kablova ugraditi standardne oznake koje označavaju kabal u rovu, promjenu pravca trase, mjesta kablovskih 
spojnica, početak i kraj kablovske kanalizacije, ukrštanja, približavanja ili paralelna vođenja kabla sa drugim kablovima i 
ostalim podzemnim instalacijama. 
 
Pri izvođenju radova preduzeti sve potrebne mjere zaštite radnika, građana i vozila, a zaštitnim mjerama omogućiti odvijanje 
pješačkog i motornog saobraćaja. 
 
Transformatorske stanice 10/0,4kV na području Plana 
Nove transformatorske stanice moraju biti u skladu sa važećom tehničkom preporukom Tp 1b, donesenom od strane 
Operatora crnogorskog elektrodistributivnog sistema, predviđene kao slobodnostojeći, tipski objekti. 
 
Umjesto slobodnostojećih, moguća je izvedba trafostanica u objektu, što se, prema važećim preporukama, odobrava samo u 
izuzetnim slučajevima. 
 
S obzirom na namjenu objekata u ovom zahvatu, koji zajedno čine jednu cjelinu – luksuzni turistički kompleks, poželjno je 
obratiti posebnu pažnju prilikom izgradnje transformatorskih stanica kako bi se one što bolje uklopile u pejzažnu arhitekturu 
cijelog kompleksa, a takodje razmotriti i mogućnost smještanja istih unutar planiranih objekata, uz poštovanje pravilnika i 
preporuka za siguran rad sistema i u dogovoru sa Operatorom crnogorskog distributivnog sistema. 
 
Prednosti slobodnostojećih transformatorskih stanica u odnosu na transformatorske stanice u objektu su: 
manja zavisnost od dinamike gradnje (zgrada u kojoj je predviđena trafostanica mora biti izgrađena prva da bi se obezbijedilo 
napajanje drugih zgrada priključenih na tu trafostanicu); 
manje dimenzije (kada se trafostanica smješta u objekat, upravljanje mora biti iznutra, što nije slučaj kod DTS u 
slobodnostojećem objektu); 
s obzirom na vrlo stroge propise u pogledu sigurnosti, prostorija za smještaj opreme u objektu se mora namjenski projektovati 
(uljna jama ako je u pitanju transformator; kroz prostoriju trafostanice nije dozvoljeno postavljanje vodovodnih, kanalizacionih, 
toplovodnih, gasovodnih, elektroenergetskih i TK instalacija itd.); 
posebno je bitno pri projektovanju objekta pridržavati se protivpožarnih propisa (požarni sektori i sl.); 
izabrana lokacija mora da omogući lak pristup mehanizacije i vozila za vrijeme montaže i održavanja opreme, a posebno u 
slučaju zamjene energetskog transformatora, što je u slučajevima trafostanice u objektu teže postići; 
radi smanjenja opasnosti od požara u objekti se preporučuje se ugradnja znatno skupljih suvih transformatora; 
manja izloženost buci i vibracijama. 
 
Kada se transformatorska stanica izvodi kao slobodnostojeći objekat, zahvaljujući savremenom kompaktnom dizajnu, spoljni 
izgled objekta može biti u potpunosti prilagođen zahtjevima urbanista, tako da zadovoljava urbanističke i estetske uslove, 
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odnosno da se potpuno uklapa u okolni prostor. 
 
S obzirom na to da se u ovom slučaju radi o gradskom-turističkom naselju moguće je da se projektantskim rješenjima 
eksterijera trafostanica izvrši njihovo adekvatno uklapanje u okolni prostor. Pri tome se moraju poštovati maksimalne vanjske 
dimenzije osnove transformatorske stanice. 
 
Svim transformatorskim stanicama, projektima uređenja okolnog terena, obezbjediti kamionski pristup, širine najmanje 3 m. 
 
Izgradnja niskonaponske mreže 
Nove niskonaponske mreže i vodove izvesti kao kablovske (podzemne), uz korišćenje kablova tipa PP00 (ili XP00, zavisno od 
mjesta i načina polaganja), ukoliko stručna služba ED ne uslovi drugi tip kabla. Mreže predvidjeti kao trofazne, radijalnog tipa. 
 
Što se tiče izvođenja niskonaponskih mreža i vodova, primjenjuju se uslovi već navedeni pri izgradnji kablovske 10 kV mreže. 
Tehnički uslovi i mjere koje treba da se primijene pri projektovanju i izgradnji priključka objekata na niskonaponsku mrežu 
definisani su Tehničkom preporukom TP-2 Elektroprivrede Crne Gore. 
Razvodna mreža niskog napona će se izvesti kao kablovska, radijalna, sa tipski odabranim elementima: 
kabal tipa PP00-A 4x120(150) mm2 aluminijum za razvodne vodove; 
kabal PP00-A 4x35mm2 / PP00 4x25 mm2 za priključne vodove i javno osvjetljenje; 
NKRO-6 samostojeći razvodni poliesterski ormar sa 6 izvoda, IK10, IP 54; 
NKRO-4 samostojeći razvodni poliesterski ormar sa 4 izvoda, IK10, IP 54; 
MRO i PMO prema uslovima Operatora crnogorskog elektrodistributivnog sistema. 
 
Izgradnja spoljašnjeg osvjetljenja 
Kako je javno osvjetljenje sastavni dio urbanističke cjeline, treba ga izgraditi tako da se zadovolje i urbanistički i saobraćajno-
tehnički zahtjevi, istovremeno težeći da instalacija osvjetljenja postane integralni element urbane sredine. Mora se voditi 
računa da osvjetljenje saobraćajnica i ostalih površina osigurava minimalne zahtjeve koji će obezbijediti kretanje uz što veću 
sigurnost i komfor svih učesnika u noćnom saobraćaju, kao i o tome da instalacija osvjetljenja ima i svoju dekorativnu funkciju. 
Zato se pri rješavanju uličnog osvjetljenja mora voditi računa o sva četiri osnovna mjerila kvaliteta osvjetljenja: 
nivo sjajnosti kolovoza, 
podužna i opšta ravnomjernost sjajnosti, 
ograničenje zasljepljivanja (smanjenje psihološkog blještanja) i  
vizuelno vođenje saobraćaja. 
Takodje, pri odabiru svjetiljki voditi računa o zadovoljavanju standarda EN62471, čime se garantuje nizak nivo UV zračenja, 
IC zračenja, kao i emitovanja plave svjetlosti od strane svjetiljke. Pri odabiru svjetiljki, dati prednost svjetiljkama koje se po 
pomenutom standardu klasifikuju kao rizična grupa nula, što znači da emitovani spektar ne predstavlja foto-biološku opasnost. 
 
Mjere energetske efikasnosti  
 
Poboljšanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu: niskoenergetskih zgrada, unaprijeđenje 
uređaja za klimatizaciju i pripremu tople vode koriscenjem solarnih panela za zagrijavanje, unaprijeđenje rasvjete upotrebom 
izvora svjetla sa malom instalisanom snagom ( LED ),  koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potrošnjom energije glavnih 
potrošaca sa centralnog mjesta).  Sve nabrojane mogućnosti se u određenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na 
području zahvata. 
 
Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu energije direktnog sunčevog 
zračenja.  
 
Sunčeva energija se kao  neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na tri načina: 
1. pasivno-za grijanje i osvjetljenje prostora 
2. aktivno- sistem kolektora za pripremu tople vode 
3. fotonaponske sunčane ćelije za proizvodnju električne energije 
 
Na ovom području postoje mogućnosti za sva tri načina korišćenja sunčeve energije – za grijanje i osvjetljavanje prostora, 
grijanje vode (klasični solarni kolektori) i za proizvodnju električne energije (fotonaponske ćelije).  
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Za izvedbu objekata uz navedene energetske mjere potrebno je primjenjivati (uz prethodnu pripremu stručnu i zakonodavnu) 
Direktivu 2002/91/EC Evropskog parlamenta (Directive 2002/91/EC of the European Parliament and of the Council of 16 
December 2002 on the energy performance of buildings (Official Journal L 001,04/01/2003)/ o energetskim svojstvima zgrada, 
što podrazumijeva obavezu izdavanja certifikata o energetskim svojstvima zgrade, kome rok valjanosti nije duži od 10 god. 
Korišćenje solarnih kolektora se preporučuje kao mogućnost određene uštede u potrošnji električne energije, pri čemu se 
mora povesti računa da ne budu u koliziji sa karakterističnom tradicionalnom arhitekturom.  
Za proizvodnju električne energije pomoću fotonaponskih elemenata, potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu 
tehničkih, ekonomskih i ekoloških parametara. 
 
5.3.  USLOVI ZA IZGRADNJU ELEKTRONSKE KOMUNIKACIONE  INFRASTRUKTURE 
 
Vodeći računa o usvojenom PUP-u Tivat do 2020. godine, Master planu Luštice i  Generalnom planu razvoja 
telekomunikacionih kapaciteta na teritoriji Opštine Tivat, u sklopu planske dokumentacije za ovu lokaciju predložena je 
izgradnja nove kablovske kanalizacije sa 3 (tri) krute PVC cijevi na magistralnom pravcu, a sa 2 (dvije) krute PVC cijevi u 
budućem turističkom naselju sa golf terenima. 
Planirani odnosno projektovani kapacitet kablovske kanalizacije obezbjeđuje jednostavnu izgradnju i održavanje savremenih 
pristupnih elektronskih komunikacionih mreža kablovskih (KDS) i bežičnih operatera, pri čemu se vodilo računa o liberalizaciji 
telekomunikacionog tržišta i strogim zakonskim propisima iz Zakona o elektronskim komunikacijama. Osim toga, predloženi 
kapacitet telekomunikacione kanalizacije omogućava i proširenja građevinskih površina i eventualna povećanja stambenih 
kapaciteta. Projektovan je kapacitet kablovske kanalizacije od 3xPVC cijevi Ø 110mm u ukupnoj dužini od 1496m, u urbanom 
dijelu naselja i na magistralnom pravcu,  sa višestrukom vezom na postojeću telekomunikacionu instalaciju sa objektima na 
susjednoj lokaciji obuhvaćenoj DUP-om „Donji Radovići centar“. U dijelu apartmanskog naselja , golf terena i dijela između 
buduće saobraćajnice i obale, predviđena kablovske kanalizacije od 2xPVC cijevi Ø 110mm u ukupnoj dužini od 12456m, 
takođe sa vezama na glavnu telekomunikacionu instalaciju duz saobraćajnice kao i sa kablovskim oknima na susjednoj 
lokaciji. Na ovaj način omogućeno je maksimalno pouzdano i fleksibilno rješenje koje može odgovoriti i na složenije zahtjeve 
Investitora u pogledu elektronskih komunikacija. Ukupna dužina planirane telekomunikacione kanalizacije sa 3 i 2 PVC cijevi u 
ovoj fazi iznosi cca 14km, sa ukupno 165 povezanih kablovskih okana. 
 
Kablovska kanalizacija u zahvatu DUP-a „Golf i Donji Radovići zapad“ planirana je trotorima uz glavne saobraćajnice i 
pješačke staze, u pravcu priključnih mjesta sa budućom TK infrastrukturom, u zavisnosti od planiranih sadržaja a u cilju 
efikasnog rješavanja elektronskih komunikacionih priključaka svih vrsta za sve korisnike.  U skladu sa navedenim je i 
preciziran broj i lokacija kablovskih okana. Trasu planirane telekomunikacione kanalizacije potrebno je uklopiti u trase trotoara 
ili zelenih površina, jer bi se u slučaju da se telekomunikaciona okna rade u trasi saobraćajnice ili parking prostora, morali 
ugraditi teški poklopci sa ramom i u skladu sa tim i ojačana okna , što bi automatski prozrokovalo i veće troškove. 
 
Projektovano rješenje za telekomunikacionu kanalizaciju u okviru predmetne zone, urađeno je u svemu u skladu sa važećimm 
propisima i preporukama i dobroj praksi iz ove oblasti, važećim zakonskim propisima u RCG i planovima viseg reda. Obaveza 
investitora svih planiranih objekata u posmatranoj zoni DUP-a „Golf i  Donji Radovići Centar“ jeste da, u skladu sa rješenjima 
iz ovog DUP-a i Tehničkim uslovima koje će izdati odgovarajući telekomunikacioni operateri, projektima za pojedinačne 
objekte u zoni obuhvata, definišu plan i način priključenja svakog pojedinačnog objekta iz planiranih telekomunikacionih 
okana, Telekomunikacionu kanalizaciju pojedinačnim projektima treba predvidjeti do samih objekata 
 
U dijelu lokacija koje su predmet  ugovora o zakupu i izgradnji potpisanog između Vlade Crne Gore, Opštine Tivat i Luštica 
Development naznačene tačke za priključenje definisane su u najbližim kablovskim oknima. U skladu sa dijelom navedenog 
Ugovora koji se odnosi na infrastrukturu, priključke i komunalne naknade, projektna kompanija će biti odgovorna za svako 
spajanje Infrastrukture i priključaka sa naznačenih tačaka priključka na Lokaciju i u početku će posjedovati i imaće isključivo 
pravo (uključujući i ekskluzivno pravo korišćenja) i odgovornost za Infrastrukturu i priključke. Kućnu telekomunikacionu 
instalaciju u svim prostorijama izvoditi kablovima tipa FTP cat 6 ili drugim kablovima sličnih karakteristika za telefoniju i prenos 
podataka i provlačiti kroz PVC cijevi, a za CATV koaksijalne kablove RG6 sa ugradnjom odgovarajućeg broja razvodnih kutija, 
s tim da u svakom poslovnom prostoru treba predvidjeti minimalno po 4 instalacije, a u stambenom prostoru po 2 instalacije . 
 
U slučaju da se trasa telekomunikacione kanalizacije poklapa sa trasom vodovodne kanalizacije i trasom elektro instalacija, 
treba poštovati propisana rastojanja, a dinamiku izgradnje vremenski uskladiti . 
 
Pristupna mreža  
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Savremene širokopojasne telekomunikacije obuhvataju ditribuciju sva tri servisa, fiksne telefonije, mobilne telefonije i prenos 
podataka i TV signala i kao takve omogućavaju više načina povezivanja sa telekomunikacionim operaterima. 
Imajući u vidu sveukupni značaj obrađivanog područja a posebno rekreativno turistički projektant preporučuje savremeno 
telekomunikaciono rješenje sa optičkim mrežama u tehnologiji FTTH (Fiber To The Home), sa optičkim vlaknom do svakog 
objekta, odnosno korisnika. Ovo rješenje je u skladu  sa  Smjernicama  i  mjerama  za  realizaciju  Prostornog  urbanističkog  
plana opštine Tivat do 2020. godine u pogledu stvaranja mogućnosti za primjenu novih tehnologija (FTTx) i novih servisa 
(„širokopojasni pristup“, „triple play“..). Takođe i Crnogorski Telekom, kao dominantni telekomunikacioni operater, u svojim 
razvojnim planovima predviđa izgradnju optičkih pristupnih mreža kao dugoročno rješenje. Planska je preporuka  da se 
pristupna optička telekomunikaciona mreža do svih objekata gradi isključivo podzemnim optičkim kablovima koji su  uvučeni  
u  kablovsku  kanalizaciju  sa  PVC  i  PE  cijevima.  Telekomunikacioni operateri koji u svojoj ponudi objedinjavaju sva tri 
telekomunikaciona signala (voice, data,  CATV),  obezbjeđuju  distribuciju  signala  do  tehničkih  prostorija  (TP) poslovnih i 
turističko rekreativnih objekata.  Dalja distribucija do krajnjih korisnika vrši se isključivo kroz optičku mrežu, odnosno sa 
optičkim vlaknom do krajnjeg korisnika. Na taj način se obezbjeđuje maksimalno pouzdan i skalabilan sistem sa praktično 
neograničenim propusnim opsegom.  Kućnu telekomunikacionu instalaciju u svim prostorijama izvoditi sa kablovima tipa FTP 
cat 6 ili boljih prenosnih karakteristika ili sa optičkim kablovima. 
Obaveza Investitora je da u zavisnosti od telekomunikacionih uslova za priključenje obezbijedi odgovarajuće prostor za 
tehničke prostorije za smiještanje komunikacione  opreme. 
 
Takođe, u fazi izgradnje infrastrukture potrebno je pridržavati se Pravilnika o određivanju elemenata elektronskih 
komunikacionih mreža i pripadajuće infrastrukture, širine zaštitnih zona i vrste radio-koridora u čijoj zoni nije dopuštena 
gradnja drugih objekata (Službeni list Crne Gore broj 83/09). 
 
5.4. USLOVI ZA HIDROTEHNIČKU INFRASTRUKTURU 
 
Snabdijevanje vodom 
Potrebe za vodom na koje je dimenzionisan rezervoarski prostor iznose 31.0 l/s a distrubutivna vodovodna mreža je 
dimenzionisana na 71,3 l/s. Ovi kapaciteti su raspoređeni u rezervoarima koji služe za snabdijevanje različite visinske zone (3 
rezervoara). 
''Izvor'' snabdijevanja vodom za piće područja obuhvaćenim ovim DUPom je iz regionalnog vodovoda tj. sa odvojka ispred 
rezervoara Radovići. Pravac snabdijevanja tog odvojka tj. rezervoara Radovići, rez. Gošići i rez. Za potrebe Luštice 
Development je planiran priključni cjevovod DN400 iz pravca obalnog tranzitnog cjevovoda u sklopu sistema regionalnog 
vodovodnog snabdijevanja. 
Sa odvojka ispred rez Radovići predviđa se dakle snabdijevanje budućeg rezervoara Orascom vodom iz regionalnog 
vodovoda. U tom cilju je predviđen cjevovod prečnika 400mm koji će omogućiti punjenje rez. Orascom. Uzimajući u obzir 
srednju dnevnu količinu vode, obezbjeđenje izravnanja 14 časovne neravnomjernosti kao i neophodnu protivpožarnu vodu za 
sadržaje koji su predviđeni u okviru Luštica Development-a (predmetni DUP i Golf naselja), proračunom se dobija potreban 
zapreminski prostor od oko 3200m³. Uzimajući u obzir da je potrebno snabdijeti vodom za piće objekte na podrućju ovog 
DUPa kao i ostale sadržaje Luštica Development-a koji se protežu od 0mnm do 330mnm, ovaj rezervoarski prostor je 
raspodjeljen po prostornim zonama odnosno zonama pritiska.  
 
Prijemni rezervoar za vodu iz regionalnog vodovoda za ovo područje je rez. Orascom zapremine 2000m³ na koti od 85-
90mnm. Predviđeno je punjenje ovog rezervoara gravitacijom iz regionalnog vodovoda, cjevovodom prečnika 400m. Iz ovog 
rezervoara, opremljenog pumpnom stanicom, se voda potiskuje i rezervoare viših zona potisnim cjevovodima prečnika 
200mm. Takodje za potrebe fazne gradnje, investitor može predvideti ugradnju buster stanice za potrebe privrenemog 
vodosnabdijevanja dijela nadlje koje pripada drugoj visinskoj zoni do izgradnje pripadajućeg rezervoara kao trajnog objekta. 
Svi rezervoari se u okviru ovog DUPa mogu graditi fazno, u zavisnosti od potreba. Područje koje pripada ovom DUPu je 
podjeljeno na dvije visinske zone. Rez Orascom direktno snabdijeva prvu visinsku zonu do 70mnm. Drugi rezervoar 
zapremine 2000m³ na koti 160mnm, koji je takodje opremljen i pumpnom stanicom za transport vode ga rezervoaru gornje 
zone, snabdijeva II visinsku zonu tj. od 70mnm do 140mnm. Pripadajuća distrubutivna mreža je razgraničena u skladu sa 
navedenim zonama. Ova mreža je ujedno i hidrantska mreža. Distrubutivna mreža se kreće od 110mm kao minimalnog 
prečnika, uslijed uslova da je ova mreža ujedno i hidrantska do 200mm. 
Rezervoar na koti 270mnm, zapremine 500m3 takodje je opremljen pumpnom stanicom za transport vode ga rezervoaru 
gornje zone. On služi za snabdijevanje dijela naselja između kota 140mnm do 250mnm. Zone pritisaka se mogu odvajati 
regulatorima pritisaka ili prekidnim komorama.  
Rezervoar na koti 325mnm, zapremine 1500m3 je opremljen buster stanicom za potrebe snabdijevanja vodom zone koja se 
nalazi iznad kote izlaznog cjevovoda iz rezervoara. On služi za snabdijevanje dijela naselja između kota 250mnm do 
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300mnm. Zone pritisaka se mogu odvajati regulatorima pritisaka ili prekidnim komorama.  
Pozicija svih infrastrukturnih objekata (rezervoara, pumpnih stanica, cjevovoda) se može odrediti nakon izrade tehničke 
dokumentacije za pojedine infrastrukturne sisteme šireg područja. 
 
Odvođenje otpadnih voda  
 
Količine otpadnih voda su obračunate kao 80% potrošene količine vode, uzimajući u obzir da je za dimenzionisanje 
kanalizacione infrastrukture mjerodavna maksimalne satne količine potrošene vode. 
Planirani kanalizacioni sistem je separatnog tipa i dimenzionisan je na gornje vrijednosti. U okviru ovog planskog područja 
definisano je nekoliko decentralizovanih postrojenja za prečišćavanje otpadnih voda u koje će se otpadna voda prikupljati iz 
Golf dijela ovog turističkog kompleksa i iz obalnog dijela područja (Marina hotel i vile). 
Kanalizacioni sistem je planiran na način da sa obalnog područja prikupljanje otpadne vode bude u najvećoj mjeri gravitaciono 
do pumpne stanice na ogranku planskog područja. Planirano je da se transport otpadne vode sa obale izvede uz pomoć 
pumpne stanice. Ukoliko se detaljnom tehničkom dokumentacijom predvidi izgradnja većeg ili manjeg broja pumpnih stanica 
(u zavisnosti od faze razvoja i potrebe korisnika) broj i položaj pumpnih stanica se može menjati.  
Predviđeno je da se fekalna otpadna voda sa područja ovog DUPa i ostalih sadržaja Luštice Development-a prečišćava 
najvisočijim nivoom prečišćavanja (uklanjanje nutrijenata i dezinfekcija) kako bi se prečišćena otpadna voda koristila za 
navodnjavanje golf terena.   
Planirana kanalizacioni sistem je gravitacijski i on prateći prirodan pad terena kolektorima postavljenim uz saobraćajnice, 
sakuplja fekalne otpadne vode područja obuhvaćenim ovim DUPom i kanališe sakupljenu vodu do najnizvodnije tačke granice 
DUPa tj. ka postrojenju za prečišćavanje otpadnih voda kapaciteta.  
 
Odvođenje atmosferskih voda 
Na predmetnom području je predviđena mreža atmosferske kanalizacije. Potrebno je odvesti atmosfersku vodu sa krovnih i 
betonskih površina, saobraćajnica i pješačkih staza u okviru samog područja. S obzirom da je područje okruženo zelenilom i 
šumom, koeficijenti oticanja su mali te se za potrebe odbođenja oborinskih voda sa saobraćajnica može predvideti i izgradnja 
kanala i rigola. Atmoskerske vode je potrebno sprovesti do najbliže upojne jame/upojnog bunara. Pozicija ovih objekata je u 
planu predstavljena indikativno. Njihov broj i položaj može se menjati u zavisnosti od detaljno uradjenog tehničkog rješenja i 
faze izgradnje.  
S obzirom na pad terena, kanalisanje voda se preporučuje kišnim kanalima/ rigolama uz saobraćajnice i staze u naselju uz 
odvođenje kanalisane vode u zelenilo pored istih na kratkim dionicama. Voda sa betonskih površina i krovova može da se 
odvodi u zelene površine radi smanjivanja oticanja (povećanja infiltracije).  
Preporučuje se takođe postavljanje većeg broja poprečnih rešetki u saobraćajnice, na mjestima gdje pad omogućava slivanje 
vode u otvorene kanale. 
Prije upuštanja kanalisane oborinske vode u veštačke akumulacije / jezera, potrebno je prethodno izdvojiti lake naftne 
derivate uz pomoć separatora.  
 
Sistem za irigaciju golf terena i uređenja terena 
Na ovom lokalitetu je planirana izgradnja golf terena i velikog broja zelenih površina oko stambenih, turističkih i poslovnih 
objekata. Sakupljanje, regulisanje i transport vode za irigaciju. U zavisnosti od načina na koji će se irigacija vršiti potrebno je 
predvideti šire mogućnosti razvoja ovog sistema naročito kada je u pitanju finalni odabir izvora napajanja područja vodom.  
Na ovom lokalitetu nema razvijenih sistema za irigaciju, recirkulaciju ili upotrebu tehničke vode. 
 
Na predmetnom području je predviđena mreža gravitacionih i potisnih cjevovoda koji su sastavni dio jednog makro sistema za 
preuzimanje, transport i irigaciju sistema. Predviđeno je da se za potrebe irigacije golf terena i zelenih površina (bašta, vrtova) 
upotrebi efluent sa postrojenja za prečišćavanje otpadnih voda Kotor i Tivat.  
Takodje je predviđeno da se uz neke PPOV koji je dio ovog planskog dokumenta vrši preuzimanje i transport efluenta ka 
zajedničkoj sabirnom tanku ili veštačkoj akumulaciji. 
Za potrebe irigacije se mogu oformiti veštačke akumulacije uz koje će biti rapsoređeni sistemi (ukoliko je potrebno) za dodatni 
tretman vode za irigaciju, tretman stajaće vode u akumulaciji ili za transport vode iz akumulacije ka mjestu zalivanja.   
Kvalitet vode za irigaciju mora da bude u granicama dozvoljenih parametara naročito onih koji se odnose na uticaj vode na 
flore i životne sredine. Sistem za monitoring kvaliteta vode za irigaciju se mora uspostaviti. 
U slučaju da se iz bilo kog razloga efluent sa postrojenja ne može koristiti (trenutno ili trajno) ovaj sistem se može iskoristiti 
kao sistem za irigaciju čistom vodom s tim što se u tom slučaju moraju uvesti procedure prelaska sa jednog izvora na drugi i 
mjere koje će sprečiti kontaminaciju sistema transporta vode za piće. Ovaj planski dokument ne sprečava ili odobrava ovu 
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promenu izvora vode za irigaciju sa stanovišta sanitarne ili druge regulative, već se isključivo bavi postavljanju tehničkih 
pretpostavki.   
Detalji ovog sistema treba da budu obuhvaćeni u sveoubihvatnoj tehničkoj dokumentaciji. Pozicija svih infrastrukturnih 
objekata (rezervoara, pumpnih stanica, cjevovoda, sistema za dodatni tretman vode) se može odrediti nakon izrade tehničke 
dokumentacije za pojedine infrastrukturne sisteme šireg područja. 
 
5.5.  USLOVI  I SMJERNICE ZA  OBJEKTE PEJZAŽNOG UREĐENJA 
 
Planirani koncept pejzaža i zelenog sistema zasniva se na očuvanju i afirmaciji autentičnih pejzažnih vrijednosti prostora 
(vegetacija, reljef, osnovni strukturni elementi kulturnog pejzaža) i na formiranju "naselja u zelenilu" visokog nivoa 
ozelenjenosti.    
 Predviđa se maksimalno očuvanje površina pod prirodnom vegetacijom makije i gariga, koja treba da dominira prostorom i 
predstavlja prirodno okruženje arhitektonskim i sportskim objektima. Gubitak postojećeg zelenila uslijed prenamjene površina i 
izgradnje objekata, nadoknađuje se novim ozelenjavanjem slobodnih površina uz planirane sadržaje.  
 
Opšte smjernice pejzažnog uređenja:  
- očuvanje i unaprijeđenje prirodnih vrijednosti prostora (vegetacija, reljef, zemljište)  
- povezivanje izgrađenih struktura sa pejzažnim okruženjem  
- uspostavljanje optimalnog odnosa između izgrađenih i zelenih površina  
- usklađivanje zelenog obrasca sa predionim specifičnostima  
- očuvanje i uklapanje postojećeg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova urbanistička rješenja  
- upotreba autohtonih biljnih vrsta (min. 70% od planiranog fonda zelenila) i vrsta otpornih na ekološke uslove sredine a u 
skladu sa ambijentalnim, estetskim i  funkcionalnim zahtijevima.   
U cilju očuvanja i uklapanja postojećeg drveća (kako autohtonog, tako i tradicionalno kultivisanog) u nova pejzažna rješenje, 
kroz razradu projektne dokumentacije izvršiti detaljnu valorizaciju zelenila i očuvati sva funkcionalna stabla a prije svega 
zdrava i dekorativna.  Postojeće i planirano zelenilo mora biti prikazano u tehničkoj dokumentaciji u okviru uređenja zona 
odnosno određenih lokacija. 
 
Na predmetnom prostoru planirane su sledeće kategorije površina za pejzažno uređenje: 
 
Površine za pejzažno uredenje u zahvatu označene su kao: 
I Zelene površine javne namjene (PUJ) 
Zelenilo uz saobraćajnice (ZUS)  
II Zelene površine ograničene namjene(PUO) 
Zelenilo poslovnih objekata u Z- (ZOZ) 
 
Zelenilo uz saobraćajnice (ZUS)  
 
Planirano je u zoni GV- golf vila, i to najčešće kao saobraćajno ostrvo, dimenzija koje varijaju, a prosečne su površine 800-
1000 m2. S obzirom na njihovu delimičnu nepristupačnost, jer su okružene saobraćajnicama, njihovo uređenje treba da bude 
što više prilagođeno prirodnom okruženju. Treba da dominiraju visoke stablašice, autohtonih vrsta. Ova saobraćajna ostrva po 
svom uređenju i količini planiranog sadnog materijala treba da preuzmu funkciju javnih zelenih površina, te se na njima mogu 
planirati nešto intenzivniji zasadi, dominantno visokih zimzelenih stablašica. Nije dozvoljeno intenzivno zastiranje ovih 
površina, kao ni postavljanje privremenih objekata, osim ako nisu vezani za infrastrukturno opremanje lokacije. 
Zelenilo uz saobraćajnice u južnom delu plana, između površina stanovanja malih gustina (SMG) i parcela namenjenih 
hotelskom smeštaju (T1), treba da čine tampon zonu, te ih je stoga potrebno u što većoj meri sačuvati u izvornom stanju. 
Ukoliko se zbog izgradnje dođe do većih oštećenja unutar ove zone, planirati intenzivnu sadnju autohtonih vrsta 
karakterističnih za makiju (vraćanje ka prvobitnom stanju). Planirano zelenilo u okviru projekata pejzažne arhitekture sastavni 
je deo Tehničke dokumentacije, i kao takvo mora biti prikazano u svim fazama izrade Tehničke dokumentacije. 
 
Zelenilo sportsko rekreativnih površina (SRP) 
 
Pod ovim površinama podrazumevaju se linearni prostori- prodori između planiranih golf vila različitih tipova i golf terena. 
Ovim linearnim prodorima omogućava se kretanje korisnika kroz golf terene, peške ili specijalizovanim električnim vozilima za 
golf. U tom smislu potrebno je obezbediti površine za njihovo neometano kretanje. 
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Osim toga, na ovim poršinama mogu se planirati, na nivelaciono pogodnim mestima, i prostori za formiranje vidikovaca, kao i 
staze za trčanje, brzi hod, jahanje i sl. 
 
Golf teren (GT) 
 
Oblikovanje golf terena prilagoditi mozaičnoj strukturi prirodnog i kulturnog predjela i urediti ih tako da predstavljaju  prirodno i 
vizuelno unikatne i prepoznatljive zelene površine.  
- golf tereni moraju biti građeni sa minimalnom štetom po postojeću floru i faunu, naglašavajući postojeće prirodne 
karakteristike pejzaža, i omogućavajući da budu održivi, sa posebnim naglaskom na smanjenje prekomjernog korišćenja 
vode, đubriva i pesticida  
- idealni nagib terena je između 3% i 10%; 3% je minimum da bi se isušila voda sa površine, a 10% je blizu granice za ugodno 
hodanje.  
- nanošenjem zemlje  se ne smije narušiti pejzaž 
- očuvati prirodnu vegetaciju ili izvršiti njeno presađivanje na lokacije gdje se golf ne igra (rubne zone terena)  
- na površinama za igru ("greens", "tees" i "fairways"), koristiti trave koje su najbolje adaptirane na lokalne ekološke uslove, tj. 
otporne na sušu i omogućavaju upotrebu ekološki održivih tehnika održavanja 
- Projekte irigacije i drenaže prilagoditi specifičnim uslovima 
- za hranljive proizvode koristiti fertilizatora sa sporim dejstvom ili odabrane organske proizvode - postaviti urbani mobilijar 
savremenog dizajna prilagođen ambijentu (česme, klupe, korpe za otpatke, skulpture, vodenu površinu, kandelabre i dr.). 
 
Zaštitni pojas golf terena (ZP)- u zoni sa namjenom PUO 
 
Planirani zaštitni pojas čini postojeća vegetacija tipa makije, koja se u potpunosti zadržava u postojećem stanju. U ovoj zoni 
nije dozvoljena gradnja objekata, kao ni postavljanje privremenih objekata osim onih koji su u funkciji samog golf terena.  
U zoni zaštitnog pojasa moguće je trasirati isključivo staze za kretanje golf vozila,  šetne staze i proširenja tipa vidikovac, bez 
izgradnje objekata. Maksimalna površina vidikovca može biti 50m2, sa poroznim zastorom (šljunak ili drveni zastor), 
opremljen mobilijarom (klupe, kante za otpatke, osvjetljenje) i obaveznom ogradom. 
S obzirom na jaku denivelaciju terena, daljom razradom potrebno je definisati tehničke mogućnosti za postavljanje pješačkih 
staza, koja u slučaju da se trasira duž stijenske mase može biti konzolno postavljena, ili na laganoj metalnoj konstrukciji.  
Zaštitni pojas se može obogatiti visokom autohtonom vegetacijom tipičnom za makiju, kako bi se spriječio dalji tok degradacije 
vegetacije ili erozioni procesi. Sječa postojeće makije (osim za trasiranje staza ili manjih vidikovaca), nije dozvoljena, čak ni 
kada se planira sadnja novih stabala. 
Na pogodnim mestima planirati odmorišta sa zasenom (zasena visokim stablašicama, ili nadstrešnicom, zasena tipa jedra i 
sl). 
Zaštitni pojas odlikuje se velikim diverzitetom flore i faune, a a značajan je i njegov uticaj na sprečavanje erozionih procesa. 
Ovaj vegetacioni pokrivač, rudimentiranog izgleda, karakterističan za padine predmetnog, i okolnih područja, formira pejzaž 
koji je dio identifikacionog obrazca ovog prostora, te je  očuvanje ovakvog ekološkog sistema u svom izvornom obliku od 
velike važnosti.  
U zoni pomenutog zelenog pojasa, zabranjena je sječa stabala, kao i sakupljanje lovora (Laurus nobilis) i aromatičnih i 
ljekovitih biljaka, u svrhu zaštite ekosistema i održavanja autentičnog pejzaža. 
Moguće je primjenjivati mjere rekultivacije i regeneracije (orezivanje stabala, uklanjanje invanzivnih vrsta i sl.), kao i 
introdukcija flornih elemenata koje bi doprinijele ekološkoj stabilnosti (stanište, hranilište, zaklon)- čempresijade i grupacije 
borova (Pinus halepensis, Pinus pinea, Cupressus semprevirens). 
 
  
6. USLOVI STABILNOSTI  TERENA  I  KONSTRUKCIJE OBJEKATA  
 
Seizmološke karakteristike 
Na osnovu Karte seizmičke regionalizacije (1982), Crnogorsko primorje se nalazi u granicama IX osnovnog stepena 
seizmičnosti (MCS skale), u uslovima srednjeg tla. Takve su se pojave manifestovale i kod zemljotresa 1979. godine koji je 
iskazao maksimalnu vrijednost ubrzanja oscilovanja tla na potezu Ulcinj – Petrovac, u granicama od 0.49 g do 0.21 g. 
Mjerenje seizmičkih parametara neposredno poslije tog zemljotresa u Baru dala su sljedeće podatke: maksimalna 
akceleracija iznosila je 370 cm/s², maksimalna brzina 43 bm/s, a maksimalno pomjeranje 11cm. Ti su podaci od izuzetne 
važnosti za potrebe projektovanja i izgradnje objekata.  
Mediteransko područje uopšte, a posebno Jadran, izloženi su cunamijima koje uzrokuju potresi, vulkani i klizanje terena. 
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Nakon zemljotresa 1979. godine, obalno područje Crne Gore zahvatio je cunami najviše visine do 0,60 metara, uz tri 
naknadne lokacije (NOAA 2007). Cunamiji u blizini tog područja većinom su bili niski i nisu uzrokovali velike štete.  
Činjenica da je prostor u granicama morskog dobra i neposrednog zaledja, velikim dijelom izgradjen od flišnih, pretežno 
klastičnih sedimenata i kvartarnih tvorevina, predstavlja veliku nepovoljnost sa aspekta seizmičkog rizika. 
 
Smjernice za aseizmičko projektovanje 
Polazeći od osobina seizmičnosti područja, predloženih urbanističkih rješenja i važećih propisa, date su preporuke koje treba 
primijeniti kao dio neophodnih mjera zaštite od posljedica zemljotresa, a u cilju postizanja što cjelovitije zaštite prostora. 
 
Ove preporuke podrazumijevaju: 
- zaštitu ljudskih života kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmičkog projektovanja 
- zaštitu od djelimičnog ili kompletnog rušenja konstrukcija za vrlo jaka seizmička dejstva i 
- minimalna oštećenja za slabija i umjereno jaka seizmička dejstva. 
Proračun aseizmičkih konstrukcija vrši se prema propisima za građenje u seizmičkim područjima. Određuju se ekvivalentne 
horizontalne proračunske seizmičke sile, sa kojima se proračunavaju i dimenzionišu elementi konstrukcije. U slučajevima 
kada je potrebna bolje definisana sigurnost konstrukcije objekta, vrši se direktna dinamička analiza konstrukcije za stvarna 
seizmička dejstva. Kod ovog proračuna optimizira se krutost, čvrstoća i žilavost konstrukcije, čime se može definisati 
kriterijum sigurnosti u zavisnosti od uslova fundiranja, seizmičnosti terena i karakteristika upotrijebljenog materijala i tipa 
konstrukcije. 
 
Na osnovu opštih principa projektovanja aseizmičkih konstrukcija preporučuje se sljedeće: 
- na predmetnom prostoru moguća je gradnja objekata različite spratnosti uz primjenu svih standardnih građevinskih 

materijala za konstrukcije i oblikovanje objekata; 
- mogu biti zastupljeni različiti konstruktivni sistemi; 
- kod zidnih konstrukcija preporučuje se primjena zidarije, ojačane horizontalnim serklažima i armirane zidarije različitog 

tipa; 
- pored ramovskih armirano-betonskih konstrukcija može biti primijenjeni ramovski konstruktivni sistemi ojačani armirano-

betonskim dijafragmama (jezgrima), kao i konstrukcije sa armirano-betonskim platnima; 
- kod prefabrikovanih armirano-betonskih konstrukcija preporučuje se primjena monolitnih veza između elemenata 

konstrukcije; 
- preporučuje se primjena dovoljno krutih međuspratnih konstrukcija u oba ortogonalna pravca, koje treba da obezbijede 

distribuciju seizmičkih sila u elementima konstrukcije prema njihovim deformacionim karakteristikama; 
- moguća je primjena najrazličitijih materijala i elemenata za ispunu. Prednost imaju lake prefabrikovane ispune, koje bitno 

ne utiču na ponašanje osnovnog konstruktivnog sistema. Ukoliko se primjenjuje kruta i masivna ispuna (opeka ili blokovi 
najrazličitijeg tipa) treba uzeti u obzir uticaj ispune na osnovni konstruktivni sistem. 

 
Projektovanje temelja konstrukcije objekta za dejstvo osnovnih opterećenja treba zasnivati na sljedećim načelima: 
- temelje konstrukcije treba projektovati tako da se za dejstvo osnovnog opterećenja izbjegnu diferencijalna slijeganja; 
- temelje objekta treba izvoditi na dobrom tlu; 
- temeljenja djelova konstrukcije ne izvode se na tlu koje se po karakteristikama razlikuje značajno od tla na kome je 

izvršeno temeljenje ostalog dijela konstrukcije. Ako to nije moguće, objekat treba razdvojiti na konstruktivne jedinice 
prema uslovima tla; 

- primjenu dva ili više načina temeljenja na istom objektu izbjegavati, osim ako se svaki način temeljenja primjenjuje 
pojedinačno, po konstruktivnim jedinicama; 

- opterećenje koje se prenosi preko temeljne konstrukcije na tlo mora da bude homogeno raspoređeno po cijeloj 
konstruktivnoj površini; 

- treba obezbijediti dovoljnu krutost temeljne konstrukcije, a posebno na spojevima temeljnih greda sa stubovima 
konstrukcije; 

- prije početka projektovanja neophodno je uraditi geomehaničko ispitivanje tla. 
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7. USLOVI U POGLEDU MJERA ZAŠTITE  
  
Mjere zaštite od elementarnih i drugih nepogoda  
 
U cilju zaštite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaštiti i spašavanju (Sl. List CG br.13-2007) i 
Pravilnikom o mjerama zaštite od elementarnih nepogoda (Sl.list RCG br. 8-1993). 
Pored mjera zaštite koje su postignute samim urbanističkim rješenjem ovim uslovima se nalažu obaveze prilikom izrade 
tehničke dokumentacije kako bi se ostvarile potrebne preventivne mjere zaštite od katastrofa i razaranja. 
Radi zaštite od elementarnih i drugih nepogoda, zbog eventualnih nepovoljnosti inženjersko geoloških i seizmičkih uslova tla, 
sva rješenja za buduću izgradnju i uređenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inženjersko-geoloških 
istraživanja sa mikroseizmičkom rejonizacijom terena. 
Neophodno je sprovesti nakanadna geotehnička istraživanja u pogledu hidroloških svojstava tla, kao i konstatovanje drugih 
relevantnih elemenata za temeljenje objekata, postavljanje saobraćajnica i objekata komunalne infrastrukture. 
Zbog visokog stepena seizmičke opasnosti sve proračune seizmičke stabilnosti izgadnje zasnivati na posebno izradjenim 
podacima mikroseizmičke rejonizacije, a objekte od opšteg interesa srašunati sa većim stepenom opšte seizmičnosti 
kompleksa. 
Komunalana infrastruktura je planirana tako da vodovi budu dostupni i poslije rušenja objekata, o čemu treba voditi računa pri 
rekonstrukcijama i postavljanju novih u kasnijem periodu. 
Pri planiranju saobraćajne mreže i objekta koji zahtijevaju veće intevencije u tlu (dubina veća od 2m) potrebno je predvidjeti 
odgovarajuće sanacione radove. 
Urbanističko rješenje dispozicijom objekata, saobraćajnica i uređenjem slobodnih površina obezbjeđuje mogućnost intevencije 
svih komunalnih vozila, o čemu treba posebno voditi računa pri izradi tehničke dokumentacije. 
U pogledu građevinskih mjera zaštite, objekti i infrastruktura treba da budu projektovani i građeni u skladu sa važećim 
tehničkim normativima i standardima za odgovarajući sadržaj. 
Svi drugi elementi u vezi zaštite materijalnih dobara i stanovnika treba da budu u skladu sa važećim propisima o zaštiti od 
elementarnih nepogoda i požara, tako da je za svaku gradnju potrebno pribaviti uslove i saglasnost od nadležnog organa u 
opštini, na tehničku dokumentaciju I izvedeni objekat. 
 
Mjere zaštite od požara  
U cilju zaštite od požara u okviru planskog rješenja svim objektima je obezbijeđen saobraćajni pristup za  vatrogasna vozilia,  
sa propisanom udaljenošću kolovoza od objekta. 
Širine  planiranih saobraćajnica prilagođene su pristupu i manevrisanju vatrogasnih vozila. 
Planskim rješenjem je obezbijeđena udaljenost izmedju pojedinih objekata, kao i uslovi za evakuaciju u slučaju požara. 
U okviru rješenja hidrotehničkog sistema obezbijeđena je voda za gašenje požara. 
 
U cilju obezbjedjenja mjera zaštite od požara, prilikom izrade investiciono-tehničke dokumentacije za turističke objekte, 
potrebno je predvidjeti uredjaje za automatsku dojavu požara, uredjaje za gašenje požara i sprečavanje njegovog širenja.  Za 
ove objekte je obavezno  izraditi projekte ili elaborate zaštite od požara (i eksplozija ako se radi o objektima u kojima se 
definišu zone opsanosti od požara i eksplozija), planove zaštite i spašavanja prema izradjenoj procjeni ugroženosti za svaki 
hazard posebno, te na navedeno pribaviti odgovarajuća mišljenja i saglasnosti u skladu sa važećom regulatoivom. 
 
Za objekte u kojima se skladište, pretaču, koriste ili u kojima se vrši promet opasnih materija, obavezno je pribaviti mišljenje 
na lokaciju od nadležnog organa, kako ovi objekti i instalacije svojim zonama ne bi ugrozili susjedne objekte. 
 
Prilikom projektovanja objekata, a primjenom svih Pravilnika koji važe za ovu oblast, obezbjeđuju se sve ostale mjere zaštite 
od požara 
 
Projektnu dokumentaciju raditi shodno: 
- Zakonu  o zaštiti i spašavanju  („Sl. List CG“, br. 13/07, 05/08, 86/09 i 32/11). 
- Pravilniku o tehničkim normativima za hidrantsku mrežu za gašenje požara (»Službeni list SFRJ«,  br. 30/91). 
- Pravilniku o tehničkim normativima za pristupne puteve, okretnice i uređene platoe za vatrogasna vozila u blizini 

objekata povećanog rizika od požara  (»Sluzbeni list SFRJ«, br. 8/95). 
- Pravilniku o tehničkim normativima za zaštitu visokih objekata od požara  (»Službeni list  SFRJ«,   br.  7/84),  
-  Pravilniku o tehničkim normativima za zaštitu skladišta od požara i eksplozija (Službeni list SFRJ«,  br. 24/87),  
- Pravilniku o tehničkim zahtjevima za zaštitu garaža za putničke automobile od požara i eksplozija (»Službeni  list  CG«,  
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br.  9/12), 
- Pravilniku o  izgradnji  postrojenja  za  zapaljive tečnosti i o uskladištenju i pretakanju zapaljivih  tečnosti (Službeni list 

SFRJ,  br.20/71 i 23/71),  
- Pravilniku o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o uskladištenju i pretakanju goriva (Službeni list 

SFRJ, br. 27/71),  
- Pravilniku  o izgradnji postrojenja   za  tečni  naftni  gas  i  o  uskladištavanju  i pretakanju  tečnog  naftnog  gasa 

(Službeni list SFRJ,  br. 24/71 i 26/71). 
 
Mjere  za upravljanje  čvrstim komunalnim otpadom 
Prilikom upravljanja komunlanim otpadom, kao i drugim vrstama otpada, treba se rukovoditi principima Strategije upravljanja 
otpadom Crne Gore do 2030. godine, Državnim planom upravljanja otpadom u Crnoj Gori za period 2015.-2020. godina i 
Zakonom o upravljanju otpadom  (Sl.list RCG 64/11, 39/16). Novim Drzavnim planom upravljanja otpadom za period 2014-
2020. godine,  definisan je tačan broj centara za obradu otpada, kao i ostalih infrastrukturnih objekata u Crnoj Gori (centri za 
prijem otpada, transfer stanice, postrojenja za povrat materijala, centri za obradu otpada, postrojenja za kompostiranje, 
skladista gradevinskog otpada i dr.). 
 
Shodno Zakonu o upravljanju otpadom, upravljanje otpadom zasnivace se na principu odrzivog razvoja, kojim se obezbjedjuje 
efikasnije korišćenje resursa, smanjenje količine otpada i postupanje sa otpadom na način kojim se doprinosi ostvarivanju 
ciljeva održivog razvoja. 
 
U okviru planskog rješenja zahvata DUP-a, svim objektima je obezbijeđen pristup sa kolskih saobraćajnica, uz koje će se, 
shodno smjernicama Lokalnog plana upravljanja komunalnim i neopasnim gradjevinskim otpadom opštine Tivat, odrediti 
mjesta za odlaganje otpada.  
Ostavlja se mogućnost izgradnje postrojenja za tretman otpada u okviru servisne zone rizorta Lustica Bay, što će se definisati 
u okviru dalje projektantske razrade infrastrukturnih sistema šireg područja. 
 
Korisnici prostora zone zahvata dužni su da primijene tehnološki postupak, koriste sirovine i druge materijale i organizuju 
uslužne djelatnosti na način kojim se proizvodi najmanja količina ili sprečava nastanak komunalnog otpada. 
Korisnici prostora dužni su da sakupljaju otpad na selektivan način. 
Sudovi za otpad  mogu biti smješteni u okviru urbanističke parcele ili na zelenoj površini uz saobraćajnicu, u boksu ili niši, 
adekvatno ograđenoj kamenom, živom ogradom, ili  sl. 
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S obzirom da je ovim planom  predložena izgradnja objekata, odnosno da će se prilikom pomenutih aktivnosti generisati 
količine gradevinskog otpada, planom upravljanja građevinskim otpadom koji ce sačiniti Investitor, definisaće se obrada ovog 
gradevinskog otpada, a u skladu sa Zakonom o upravljanju otpadom (Sl.list RCG 64/11, 39/16) i Pravilnikom o postupanju sa 
gradevinskim otpadom, načinu i postupku prerade gradevinskog otpada, uslovima i načinu odlaganja cement azbestnog 
gradevinskog otpada ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 50/12) . 
 
Zaštita kulturnih dobara 
 
Ukoliko se prilikom izvodenja radova naiđe na arheološke ostatke, sve radove treba obustaviti i o tome obavijestiti nadležnu 
instituciju, kako bi se preduzele sve neophodne mjere za njihovu zaštitu, a kasnije se investitor uslovljava osiguranjem 
arheološkog nadzora nad radovima iskopavanja. Prema članu 87 i 88 Zakona o zaštiti kulturnih dobara, ukoliko se, prilikom 
izvođenja građevinskih ili bilo kojih drugih aktivnosti naiđe na nalaze od arheološkog značaja, izvođač radova (pronalazač), 
dužan je da: 

• Prekine radove i obezbijedi nalazište, odnosno nalazeod eventualnog oštećenja, uništenja i od neovlašćenog 
pristupa drugih lica; 

• Odmah prijavi nalazište, odnosno nalaz, Upravi za zaštitu kulturnih dobara, najbližoj javnoj ustanovi za zaštitu 
kulturnih dobara, organu uprave nadležnom za poslove policije ili organu uprave nadležnom za poslove sigurnosti na 
moru; 

• Sačuva otkrivene predmete na mjestu nalaženja u stanju u kojem su nađeni do dolaska ovlašćenih lica subjekata iz 
tačke 2; 

• Saopšti sve relevantne podatke u vezi sa mjestom i položajem nalaza u vrijeme otkrivanja i o okolnostima.  
Izuzetno od tačke 3, pronalazač može pod kojim su otkriveni nalaze, radi njihove zaštite, odmah predati nekom od subjekata 
iz tačke 2. Sve dalje obaveze Uprave i Investitora definisane su članom 88 Zakona o zaštiti kulturnih dobara. 
 
Mjere zaštite životne sredine 
Mjere zaštite životne sredine  imaju za cilj da uticaje na životnu sredinu u okviru planskog područja svedu u okvire granica 
prihvatljivosti, a sa ciljem sprečavanja ugrožavanja životne sredine i zdravlja ljudi.  
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Kvalitet životne sredine u opštini Tivat je dobar, a sprovođenje mjera zaštite uticaće na njegovo očuvanje, smanjenje rizika od 
zagađivanja i degradacije životne sredine što će se odraziti i na obezbdjenje  sveukupnog kvaliteta života na području Plana i 
šire zone.  
 
Zaštita zemljišta 
U zoni zahvata DUP-a je evidentirano nekoliko kategorija zemljišta: prirodne zelene površine i gradjevinsko zemljište. 
Očuvanje i zaštita zemljišta će se sprovoditi primjenom sledećih mjera: 

- uspostavljanjem strogih granica zona za izgradnju objekata;  
- kontrolisanom sječom autohtonih biljnih  vrsta; 
- kontrilisanom primjenom hemijskih sredstava u izgradnji i održavanju golf terena. 

 
Zaštita vazduha  
Očuvanje kvaliteta vazduha ostvariće se primjenom sledećih mjera:  

- korišćenjem obnovljivih izvora energije za zagrevanje objekata; 
- postavljanjem zaštitnih pojaseva zelenila prema frekventnim saobraćajnicama; 
- izradom Procjene uticaja na životnu sredinu svih objekata koji su za to predviđeni Uredbom o projektima za koje se 

vrši procjena uticaja na životnu sredinu. 
Od zanačaja za zaštitu vazduha je kontrola aerozagadjenja koje će se sprovesti kroz uspostavljanje monitoring sistema, kojim 
bi se na adekvatan način pratile promjene osnovnih parametara kvaliteta vazduha. 
 
Zaštita voda  
Prioritetne aktivnosti sa aspekta zaštite voda u opštini se odnose na izgradnju postrojenja za prečišćavanje otpadnih voda.   
Ispravnost kvaliteta voda će se sprovoditi primjenom sledećih mjera: 

- izgradnjom kanalizacione mreže u naselju, i njenim odvodjenjem i priključenjem u gradski  sistem kanalizacije; 
- kontrolom otpadnih voda iz turističkih i komunalnih objekata, koje moraju zadovoljiti standarde recipijenata i nivo 

kvaliteta; 
- kontrolom kvaliteta površinskih voda. 

 
Zaštita od buke 
S obzirom na turistički karakter naselja, vrednost nivoa buke može biti povećana samo od saobraćaja koji će se odvijati 
mrežom lokalnih I internih saobraćajnica. 
Zaštita od buke u životnoj sredini će se sprovoditi podizanjem pojaseva zelenila na ugroženim lokacijama. 
 
Smjernice za racionalnu potrošnju energije 
 
Racionalana potrošnja energije, tj primjena mjera energetske efikasnosti se najvećim dijelom može ostvariti u oblasti izgradnje 
i održavanja gradjevinskih objekata.  
 
Nove zgrade i zgrade predvidjene za rekonstrukciju, u skladu sa vrstom i namjenom, se moraju projektovati, graditi ili 
renovirati na način kojim se obezbjedjuje da tokom upotrebe imaju propisane energetske karakteristike.  
 
Da bi se realizovala energetski održiva gradnja po mogućnosti treba: 

- kod izgradnje novih objekata odabrati  orijentaciju zgrade sa glavnom fasadom prema jugu; 
- poštovati udaljenost izmedju zgrada kako ne bi bili u sjenci drugih objekata; 
- primijeniti kompaktne arhitektonske oblike sa pravilnom orijentacijom prozora kroz koje se apsorbuje direktna 

sunčeva svjetlost zimi; 
- kod rekonstrukcije postojećih objekata i izgradnje novih, zgrade opremiti najboljom toplotnom izolacijom podova, 

zidova i krova; 
- primjeniti koncept inteligentnih zgrada (upravljanje potrošnjom energije glavnih potrošaca s jednog centralnog 

mjesta);  
- koristiti obnovljive izvore energije sa lokacije – solarnu energiju, energiju vjetra, geo-termalnu energiju. 

 
Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu energije direktnog sunčevog 
zračenja.  
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Sunčeva energija se kao neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na tri načina: 
6. pasivno - za grijanje i osvjetljenje prostora; 
7. aktivno - sistem kolektora za pripremu tople vode; 
8. fotonaponske sunčane ćelije za proizvodnju električne energije. 

Ostale opcije smanjenja gubitaka eketrične energije u samim objektima su: 
- uvodjenje savremene rasvjete – štedne sijalice; 
- ugradnja toplotnih pumpi, koje osim za dobijanje tolote u sezoni grijanja, služe i kao rashladne mašine u ljetnjim 

mjesecima; 
- korišćenje savremenih kotlova na biomasu i drvo za grijanje zimi; 
- korišćenje podzemne vode u sistemima vodosnadbijevanja; 
- korišćenje autohtonih biljnih vrsta za ozelenjavanje prostora oko objekata, kako bi se smanjile potrebe za 

navodnjavanjem;  
- ugradnja sanitarnih pribora niskog protoka; 
- promovisanje izgradnje  niskoenergetskih, pasivnih  zgrada. 

 
Sve nabrojane mogućnosti se u određenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na području zahvata DUP-a. 
Preporuka Plana je da 20% potreba za električnom energijom (na nivou urbanističke parcele) bude obezbijeđeno iz 
obnovljivih izvora.  
 
8. SMJERNICE ZA REALIZACIJU PLANA  
 
Nakon usvajanja Detaljnog urbanističkog plana, planirane intervencije i izgradnju kapaciteta izvoditi fazno.  
U okviru realizacije planiranih kapaciteta kao prvu fazu realizacije planirati rušenje postojećih obejkata, raščišćavanje I 
saniranje terena, a zatim izgradnju saobraćajne i tehničke infrastrukture : 
 
 

- završetak izgradnje glavne kolske saobraćajnice MR1; 
- realizaciju kolske saobraćajnice u zoni zahvata Plana sa priključcima za golf kompleks I hotelske objekte; 
- glavne vodove i priključke tehničke infrastrukture – instalacija vodovoda i kanalizacije, elektroinstalacija jake struje, 

TK instalacija; 
 
Izgradnja golf terena  sa 18 rupa I svim potrebnim pratećim sadržajima u okviru golf kompleksa,  može se raditi tek nakon 
obezbeđenja uslova priključenja na mrežu saobraćajne I tehničke infrastrukture. 
 
Izgradnja kapaciteta u okviru urbanističkih parcela može se raditi u cjelost ili fazno, shodno zahtjevima Investitora, tek nakon 
obezbeđenja uslova priključenja na mrežu saobraćajne I tehničke infrastrukture. 
 
Izgradnja različitih sadržaja I kapaciteta u zoni Plana realizovaće se u skladu I na osnovu Ugovora o zakupu I izgradnji zone 
Luštica Bay koji su Vlada Crne Gore I Opština Tivat potpisali sa kompanijom Luštica Development AD, a kojim je obuhvaćena 
I zona predmetnog Plana. U okviru ovog dugoročnog Ugovora definisani su rokovi, prava I obaveze vezana za zakup I 
izgradnju na predmetnom prostoru , kao i  faze  realizacije planiranih kapaciteta.  
 
9. SMJERNICE ZA ORGANIZACIJU  I  TEHNOLOGIJU  GRAĐENJA 
 
Prilikom građenja treba obezbijediti uređenje gradilišta, manipulativne površine, parkirališta, priključke na infarstrukturnu 
mrežu za potrebe samog gradilišta. Pri građenju uticaj na okolinu treba da bude što manji. Privremene objekte, koji se grade 
za potrebe izgradnje, ukloniti po završetku radova na trajnim objektima, kako ne bi negativno uticali na njihovu realizaciju i 
funkcionisanje. Takođe, potrebno je ukloniti deponije iskopanog materijala i humusnog sloja. 
Obradom površina partera obezbjediti njihovu diferencijaciju po namjeni uz primjenu savremenih-trajnih materijala. 
Rasvjetu prostora, kolskih i pješačkih komunikacija izvesti pažljivo odabranim rasvjetnim tjelima, sa dovoljnim osvjetljajem za 
potrebe neometanog funkcionisanja prostora. 
Privremeno deponovanje smeća, do evakuacije na gradsku deponiju komunalnim vozilima, obezbjediti u podzemnim etažama 
poslovnih i smještajnih objekata, organizovanim sa potpunom higijenskom zaštitom i tipiziranim posudama, broja i kapaciteta 
prema sanitarno-tehničkim kriterijumima, datim propisima i standardima. 
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10. OSTALI  USLOVI  
 
10.1. .Investitor je obavezan da pripremi i propiše projektni zadatak za izradu tehničke dokumentacije za izgradnju 
predmetnog/ih objek(a)ta, uz obavezno poštovanje urbanističko-tehničkih uslova. 
 
10.2 .Tehničkom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima smanjene pokretljivosti u skladu sa 
članom 73 Zakona o uređenju prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o bližim uslovima i načinu prilagođavanja objekata za 
pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom („Sl. list CG" broj 10/09). 
 
10.3.Tehničkom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zaštitu životne sredine u skladu sa odredbama Zakona o 
životnoj sredini („Službeni list CG", br.48/08) i Zakonom za zaštitu prirode („Službeni list CG", br.51/08. 
 
10.4.Tehničkom dokumentacijom predvidjeti mjere zaštite od požara shodno propisima za ovu vrstu objekata. U cilju zaštite 
od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaštiti i spašavanju (»Službeni list CG«, br.13/07, 05/08, 86/09 i 
32/11) i Pravilnikom o mjerama zaštite od elementarnih nepogoda (»Službeni list CG«, br.8/93). 
 
10.5. Shodno članu 7 Zakona o zaštiti na radu („Službeni list RCG", br.79/04), pri izradi tehničke dokumentacije predvidjeti 
propisane mjere zaštite na radu u skladu sa tehnološkim projektnim zadatkom. Pri izgradnji objekta/objekata potrebno je 
izraditi Elaborat o uređenju gradilišta u skladu sa aktom nadležnog ministarstva shodno članu 8 Zakona o zaštiti na radu 
(„Službeni list RCG", br.79/04). 
 
10.6. Tehničku dokumentaciju raditi u skladu sa ovim uslovima, uslovima javnih preduzeća za oblast infrastrukture, važećim 
tehničkim propisima, normativima i standardima za projektovanje, izgradnju i korišćenje ove vrste objekata, a na osnovu 
projektnog zadatka Investitora. 
 
10.7.Pristup objektu/objektima projektovati u skladu sa propisima.  
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NUMERIČKI POKAZATELJI  PLANIRANIH KAPACITETA PO PARCELAMA 
 
 

broj 
UP 

površina 
UP namjena povrsina 

max. P pod obj. 
(m2) 

max. 
Sprat. 

max BGP 
(m2) indexi 

SR BGP 
(m2) 

8 7003 SR 68 2 et. 136   136 

9 3022 SR 29 2 et. 58   58 

18 2780 SR 27 2 et. 55   55 

21 13538 SR 145 2 et. 290   290 

28 2347 SR 23 2 et. 46   46 

32 1325 SR 13 2 et. 26   26 

38 12584 SR 125 2 et. 251   251 

44 1038 SR 59 2 et. 119   119 

46 9484 SR 91 2 et. 182   182 
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