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1. OPŠTI DIO 
 
1.1. Pravni osnov 
    
Dokumentacija Detaljnog urbanističkog plana je rađena na osnovu: 
 
•  Odluke o izradi DUP-a Golf Ekonomija u Tivtu (jun 2012g.) 
•  Odluke o prosirenju zahvata DUP-a Golf Ekonomija u Tivtu (novembar 2013g.) 
• Programskog zadatka za izradu DUP-a Golf Ekonomija u Tivtu 
• Ugovora o izradi Detaljnog urbanističkog plana Golf Ekonomija u Tivtu 

 
a u skladu sa: 
• Prostorno urbanističkim planom Opštine Tivat (2010.g.) 
• Zakonom o uređenju prostora i izgradnji objekata (“Sl.list RCG br. 51/08) i njegovim 

izmjenama i dopunama  
• Pravilnikom o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene 

površina, elementima urbanističke regulacije i jedinstvenim grafičkim simbolima (Sl. list 
Crne Gore, br. 24/2010). 

 
1.2. Povod i cilj izrade Detaljnog urbanističkog plana Golf Ekonomija 

  
Cilj izrade Detaljnog urbanističkog plana je obezbjeđenje planskih uslova za izgradnju novog  
turističko – rekreacionog kompleksa Golf Ekonomija u Tivtu.  
 
DUP Golf Ekonomija obuhvata neizgrađeno područje nekadašnjeg poljoprivrednog dobra 
“Ekonomija”, koje se ranije koristilo kao poljoprivredno zemljište.  
 
Planirani oblik intervencija je, gradnja na novim prostorima tj. gradnja na neizgrađenim 
prostorima. 
 

 
 
Osnovna namjena površina i koncepcija uređenja  prostora obuhvaćenog DUP-om, predviđena 
Prostornim planom jeste – golf sa programom turizma i centralnih djelatnosti. 
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1.3  Obuhvat i granice Detaljnog urbanističkog plana Golf Ekonomija 
  
Plan obuhvata prostor ograničen rijekom Gradiošnica na sjeveru, magistralnom saobraćajnicom 
na jugu i zapadu, na istoku granicom između KO Mrčevac i KO Kavač i granicom opštine Kotor. 
U okviru teritorijalne planske podjele prostora obuhvaćenog PUP-om Tivat, zahvat Plana se 
nalazi u Planskoj cjelini 4.0  Mrčevac.  
Planska zona 4.4 Golf Ekonomija obuhvata 4 planske jedinice i to:  
4.4.1 golf, 
4.4.2 centralne djelatnosti,  
4.4.3 turizam  
4.4.4 park. 
 
Shodno Odluci o izmjeni Odluke o izradi DUP-a  Golf Ekonomija iz novembra 2013g., površina 
zahvata Plana je proširena,  i iznosi 99.51ha.  
Granicom Plana je obuhvaćen dio poljoprivredne površine u kontaktnoj zoni, a u skladu sa 
predloženim rješenjem iz usvojenog Nacrta plana. 
   

 
prikaz granice obuhvata plana na ortografskom snimku u odnosu na susjedne strateške lokacije 
Tivat centar, Aerodrom Tivat, ostrvo Sv Marko i Stari grad Kotor 
Dio prostora ukupnog zahvata, površine 4.42ha je, shodno smjernicama plana višeg reda, 
planiran kao dio koridora magistralnog puta 
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Koordinate granica DUP-a Golf Ekonomija 
 
1 6559538.65 4696919.79 
2 6559542.15 4696920.20 
3 6559590.06 4696913.65 
4 6559597.34 4696912.66 
5 6559646.83 4696903.90 
6 6559661.76 4696901.88 
7 6559678.96 4696899.55 
8 6559697.09 4696899.60 
9 6559713.60 4696903.51  
10 6559720.49 4696905.58 
11 6559743.00 4696912.35 
12 6559772.40 4696921.18 
13 6559799.24 4696928.69 
14 6559830.40 4696935.49 
15 6559843.68 4696937.66 
16 6559862.93 4696938.17 
17 6559884.04 4696937.65 
18 6559895.18 4696936.16 
19 6559908.71 4696935.63 
20 6559919.22 4696934.00 
21 6559927.22 4696932.30 
22 6559934.37 4696929.99 
23 6559971.00 4696934.50 
24 6560015.25 4696943.58 
25 6560043.36 4696954.70 
26 6560041.79 4696958.20 
27 6560042.98 4696958.23 
28 6560047.87 4696961.33 
29 6560147.16 4696999.29 
30 6560156.40 4697003.69 
31 6560167.56 4697009.07 
32 6560234.49 4697041.38 
33 6560237.13 4697041.87 
34 6560298.27 4697060.57 
35 6560320.44 4697070.82 
36 6560331.57 4697079.50 
37 6560366.60 4697099.53 
38 6560365.20 4697102.95 
39 6560370.68 4697106.27 
40 6560383.95 4697116.65 
41 6560388.35 4697110.42 
42 6560380.10 4697060.61 
43 6560386.30 4697045.15 
44 6560393.94 4697011.66 
45 6560403.70 4696986.15 
46 6560407.97 4696963.66 
47 6560431.32 4696923.81 
48 6560436.08 4696907.68 
49 6560440.87 4696893.82 
50 6560451.55 4696862.95 
51 6560458.05 4696843.68 
52 6560462.85 4696829.47 
53 6560469.30 4696773.19 
54 6560478.23 4696737.22 
55 6560484.93 4696719.17 
56 6560491.67 4696707.52 
57 6560540.88 4696690.09 
58 6560551.98 4696671.51 

59 6560553.91 4696657.34 
60 6560551.25 4696645.24 
61 6560541.17 4696628.37 
62 6560531.01 4696615.75 
63 6560528.19 4696601.50 
64 6560525.07 4696580.64 
65 6560530.17 4696568.21 
66 6560535.04 4696557.74 
67 6560535.14 4696548.68 
68 6560543.20 4696538.81 
69 6560538.69 4696524.08 
70 6560537.19 4696511.05 
71 6560536.40 4696504.28 
72 6560529.95 4696489.20 
73 6560528.90 4696469.63 
74 6560536.17 4696447.82 
75 6560550.69 4696426.82 
76 6560561.73 4696403.49 
77 6560572.18 4696378.70 
78 6560575.55 4696356.56 
79 6560578.62 4696341.23 
80 6560579.39 4696337.93 
81 6560585.37 4696321.67 
82 6560594.66 4696304.53 
83 6560600.06 4696291.81 
84 6560596.59 4696275.07 
85 6560587.12 4696256.34 
86 6560579.60 4696239.62 
87 6560569.62 4696223.08 
88 6560559.93 4696207.44 
89 6560554.83 4696201.00 
90 6560548.93 4696194.40 
91 6560544.82 4696181.31 
92 6560546.60 4696158.41 
93 6560545.71 4696137.53 
94 6560548.76 4696118.20 
95 6560554.38 4696102.98 
96 6560565.26 4696093.41 
97 6560569.72 4696085.94 
98 6560571.71 4696081.20 
99 6560577.30 4696062.88  
100 6560584.87 4696041.47 
101 6560594.53 4696022.04 
102 6560606.16 4696006.37 
103 6560614.55 4695988.17 
104 6560616.03 4695971.12 
105 6560610.74 4695937.41 
106 6560602.53 4695918.18 
107 6560599.60 4695908.35 
108 6560603.54 4695897.87 
109 6560620.93 4695881.00 
110 6560632.15 4695866.22 
111 6560634.43 4695856.13 
112 6560634.85 4695846.18 
113 6560629.29 4695835.03 
114 6560621.93 4695822.42 
115 6560613.86 4695805.04 
116 6560604.15 4695786.00 

117 6560596.42 4695776.39 
118 6560594.40 4695771.97 
119 6560593.63 4695767.56 
120 6560590.71 4695757.43 
121 6560591.70 4695739.08 
143 6560471.30 4695529.22 
144 6560467.34 4695535.89 
145 6560464.02 4695538.46 
146 6560433.12 4695572.99 
147 6560416.77 4695591.57 
148 6560398.95 4695611.64 
149 6560392.54 4695618.87 
150 6560364.29 4695651.85 
151 6560359.15 4695656.52 
152 6560347.34 4695669.43 
153 6560331.28 4695686.98 
154 6560325.60 4695693.48 
155 6560289.24 4695735.79 
156 6560263.50 4695764.15 
157 6560250.59 4695777.99 
158 6560244.08 4695785.25 
159 6560199.38 4695836.21 
160 6560192.41 4695844.02 
161 6560160.68 4695878.88 
162 6560144.59 4695897.97 
163 6560115.27 4695930.74 
164 6560091.06 4695956.84 
165 6560079.19 4695969.70 
166 6560061.03 4695990.24 
167 6560054.33 4695998.30 
168 6559995.74 4696065.50 
169 6559985.22 4696077.43 
170 6559963.29 4696103.37 
171 6559946.11 4696124.44 
172 6559930.72 4696143.69 
173 6559922.00 4696155.20 
174 6559911.99 4696167.05 
175 6559894.21 4696191.11 
176 6559892.05 4696194.29 
177 6559883.67 4696205.21 
178 6559871.39 4696222.02 
179 6559850.10 4696251.41 
180 6559815.80 4696300.37 
181 6559807.75 4696313.26 
182 6559800.65 4696325.20 
183 6559792.66 4696337.90 
184 6559784.25 4696351.27 
185 6559776.19 4696366.06 
186 6559767.82 4696381.43 
187 6559759.24 4696397.37 
188 6559751.24 4696411.84 
189 6559738.49 4696434.87 
190 6559728.66 4696453.64 
191 6559715.40 4696479.92 
192 6559703.83 4696503.16 
193 6559687.26 4696535.57 
194 6559680.47 4696541.94 
195 6559678.98 4696539.99 
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196 6559676.11 4696542.19 
197 6559678.62 4696545.46 
198 6559671.88 4696550.63 
199 6559676.13 4696556.17 
200 6559666.48 4696563.62 
201 6559669.01 4696566.84 
202 6559643.44 4696624.55 
203 6559641.25 4696629.10 
204 6559642.08 4696630.32 
205 6559640.77 4696635.66 
206 6559638.86 4696638.34 
207 6559622.15 4696679.03 
208 6559610.55 4696708.86 

209 6559602.56 4696728.74 
210 6559594.10 4696753.82 
211 6559589.41 4696768.07 
212 6559585.51 4696779.53 
213 6559569.98 4696826.00 
214 6559557.58 4696864.86 
215 6559550.94 4696886.12 
216 6559542.65 4696916.85 
217 6560592.89 4695734.39 
218 6560600.07 4695735.87 
219 6560625.96 4695746.81 
220 6560657.83 4695755.01 
221 6560690.70 4695753.59 

222 6560704.92 4695751.00 
223 6560719.19 4695748.74 
224 6560730.77 4695746.75 
225 6560742.24 4695744.20 
226 6560743.34 4695737.63 
227 6560743.81 4695731.76 
228 6560744.28 4695725.89 
229 6560857.09 4695475.93 
230 6560849.14 4695468.21 
231 6560809.40 4695452.55 
232 6560784.01 4695450.12 
233 6560627.65 4695407.74 
234 6560498.50 4695553.35 

 
 
2. DOKUMENTACIONA OSNOVA 
 
2.1 PROSTORNO URBANISTIČKI PLAN TIVTA DO 2020. GODINE (2010.) 
 
Opština Tivat se nalazi u središnjem dijelu Boke Kotorske, a prostire se većim dijelom oko 
Tivatskog zaliva, ali dijelom i oko zaliva Trašte okrenutog prema otvorenoj pučini mora. 
 
Opština Tivat administrativno je podijeljena u 6 mjesnih zajednica i 13 katastraskih opština, 
kojima gravitiraju sljedeća naselja: Lepetani, Donja Lastva, Gornja Lastva, Tivat, Bogodašići, 
Mrčevac, Đuraševići, Bogišići, Radovići, Milovići, Gošići i Krašići.  
 
Porast broja stanova u Opštini Tivat puno je veći od republičkog prosjeka i ta razlika sve više 
raste u korist opštine. Ali, i u tako brzom rastu ima nedostataka u strukturi stanova. U 
posljednjem periodu broj stanovništva Opštine Tivat je porastao od 11.186 stanovnika u 
1991.godini na 13.630 u 2003. godini (indeks porasta 121,8). U istom periodu broj 
domaćinstava porastao je od 3.516 na 4.502 (indeks 128,0), a broj stanova (ukupno) od 3.711 
u 1991. godini na 7.167 u 2003. godini (indeks 193,1). 
 
Na području opštine izdvajaju se tri karakteristična područja: 
 
Plansko područje I - šire gradsko područje Tivta - zauzima istočno obalano područje Tivatskog 
zaliva (odnosno obalni pojas jugozapadne padine Vrmca), Krtolski arhipelag i dio Tivatskog 
polja i Solila. Podijeljeno je na 5 planskih cjelina: (1) Lepetane (Lepetane), (2) Donja Lastva 
(Donja Lastva, Seljanovo), (3) Tivat (Markuševina, Centar-zapad, Centaristok), (4) Mrčevac 
(Gradiošnica, Aerodorom) i (5) Tivatsko polje - Arhipelag (ostrvo Gospa od Milosti, ostrvo 
Sv.Marko, ostrvo Cvijeća, Kaladrovo i Brdišta). 
 
Plansko područje II - područje Krtola - zauzima Krtolsku prevlaku, obalni pojas Tivatskog 
zaliva i poluostrvo Luštica. Podijeljeno je na 6 planskih cjelina: (6) Djuraševići (Djuraševići, 
Meštorvići), (7) Bogišići, (Bogišići, Marići, Dubravčevina), (8) Milovići (Milovići, Kaludjerovina, 
Pržno), (9) Radovići (Radovići, Kakrc, Radiševići), (10) Gošići (Gošići, Kostići, Bjelila) i (11) 
Krašići (Donji Krašići, Gornji Krašići, Petrovići). 
 
Plansko područje III - vangradsko područje - zauzima padine Vrmca. Podijeljeno je na planske 
cjeline: (12) Bogdašići i (13) Gornja Lastva. Radi veće operativnosti plana granice planskih 
cjelina poklapaju se sa granicama mjesnih zajednica i katastarskih opština. Svi kvantifikacioni 
pokazatelji za potrebe PUP-a odnose se na navedene planske cjeline. 
 
PLANSKA CJELINA 4. Mrčevac - S obzirom na prostornu izduženost urbanog tkiva šireg 
gradskog područja i u Mrčevcu će se, kao i u Donjoj Lastvi razviti jaki sekundarni centar 
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lokalnog značaja. Značenje ovog centra znatno će se povećati izgradnjom kolektivnih 
stambenih objekata čime će se povećati broj stanovnika, tako da će se podrcuje koncentracije 
premjestiti iz područja Gradiošnice, gdje se danas nalazi, u potez duž glavne okosnice urbanog 
sistema, koju čini gradska avenija (današnja magistralna cesta). U planskoj cjelini Mrčevac je 
predviđena gradnja nove osnovne škole i predškolske ustanove. Uz priključnu cestu na novu 
gradsku obilaznicu (brzu saobraćajnicu) predviđena je i servisno-proizvodna zona. Jugoistočno 
od potoka Gradiošnice predviđena je lokacija golf igrališta sa programom centralnih djelatnosti i 
turizma. 
 

 

 
Prostorna podjela opštine Tivat  sa naznačenom lokacijom 

 
Teritorijalna planska podjela- tabelarni pregled: 
planska 
zona 

planska 
jedinica 

planska 
podjedini
ca 

index 
zauzetosti 
zemljišta 
(z) 

index 
izgrađenos
ti zemljišta 
(i) 

površina 
(ha) 

oblik 
intervencije* 

primjedba 

4.4.DUP 
Golf-
ekonomija 

4.4.1. 
golf    58.29  Moguće su 

promjene lokacija 
pojedinih namjena 
površina u okviru 
programa i indexa 
definisanih DUP/om 

4.4.2. 
centralne  0,5 1,4 6.49 NP 

4.4.3. 
turizam  0,15-0,30 0,35-0,50 7.50 NP 

4.4.4. 
park    19.32  

 
* Gradnja na NEIZGRAĐENIM  prostorima / NP= neizgrađeni prostor 
 
3a. Gradnja na neizgrađenim prostorima Na prostoru Opštine Tivat postoje i neizgrađeni 
prostori na kojima se planira gradnja. Već GUP-om iz 2002g. je bila predviđena prenamjena 
poljoprivrednog zemljišta ’Ekonomija’ za gradnju kompleksa mješovitog programa (golf igralište, 
centralne djelatnosti i turizam). Gradnja na neizgrađenim prostorima je predviđena uglavnom za 
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turisticke namjene opštinskog i državnog značaja tj. za projekat Luštica development na 
podruju Krtola, zapadna obala zaliva Trašte. 
Preporuke za gradnju na neizgrađenim prostorima su sledeće:  
- omogućiti uređenje i gradnju urbanističko-ambijentalnih cjelina/kompleksa vrhunskog kvaliteta, 
međusobno povezanih bogatim zelenilom i komunikacijom  
- na područjima centralne i mješovite namjene uvažavati mjerila oblikovanja tradicionalnih 
primorskih urbanih ambijenata, indeks izgrađenosti 1.0-1.2 (do 1.4 na lokacijama značaja 
lokalnih čvorišta/repera), indeks zauzetosti zemljišta 0,40- 0,50  
- urbanistički koncept izgradnje turističkih kompleksa i druga gradnja mora uvažavati 
oblikovanje urbanističko-arhitektonskih cjelina i prilagođavati se maksimalno konfiguraciji terena   
- gradnja kompleksa golf igrališta (18 rupa) sa vilama tradicionalnog mediteranskog stila 
potrebno je oblikovno uklopiti u značajan krajolik maksimalni indeks izgrađenosti 0,06 indeks 
zauzetosti zemljišta 0,04  
- predviđeni hotelski kompleks (5 zvjezdica) uz golf igralište, zbog eksponirane lokacije 
oblikovati kao zaključenu urbanističko-ambijentalnu cjelinu objekata manjih gabarita,   
- komplekse turističke namjene, stambeni ili sezonski stanovi i kuće (gradnja tipologije villa i/ili 
apartmana za trg) neophodno je oblikovati u prepoznatljive ambijente visokog arhitektonskog i 
hortikulturnog kvaliteta, indeks izgrađenosti 0,35-0,60, indeks zauzetosti zemljišta 0,15-0,30, 
 
Koncept namjene površina 
Uzimajući u obzir specifičnosti područja oštine Tivat (velike površine zaštitnih šuma i šuma sa 
posebnim namjenama) planom namjena poršine izvršena je klasifikacija površina po sledećim 
grupama:  
i) Izgradive površine, površine predviđene za razvoj obuhvataju: centralne djelatnosti, 

mješovita namjena, stanovanje manje gustine, stanovanje srednje gustine, turizam, 
proizvodno-komunalna djelatnost i posebna kategorija ’golf sa vilama’.  

ii) Saobraćajne površine obuhvataju aerodrom i saobraćajnu mrežu magistralnih, 
regionalnih i gradskih saobraćajnica.  

iii) Neizgradive površine obuhvataju: Neizgradive površine u funkciji naselja koje 
uključuju: sport i rekreaciju, gradsko zelenilo, zelenilo u funkciji turizma, agrikulturni 
pejzaž i groblje, Ostale neizgradive površine koje ukljuuju: obradivo zemljište, travnjake, 
zaštitne šume, šume sa posebnom namjenom, zaštiena prirodna dobra, vodne površine 
i ostale prirodne površine. 

 
Izgradive površine 
Površine za centralne djelatnosti su namijenjene pretežno smještanju komercijalnih sadržaja i 
centalnih institucija privrede, uprave i kulture. Dozvoljeni su: poslovni i kancelarijski objekti, 
prodavnice, zanatske radnje ugostiteljski objekti i objekti za smještaj, drugi privredni objekti,  
koji ne predstavljaju bitnu smetnju, objekti za upravu, vjerski objekti, objekti za školstvo, kulturu, 
zdravstvo i sport i ostali objekti za društvene djelatnosti. Izuzetno mogu se dopustiti: stambeni 
objekti i stanovi, trgovaki centri, benzinske pumpe uz uslov dobijanja posebnih uslova, u skladu 
sa zakonom.  
 
Površine za turizam su površine koje su namijenjene prvenstveno za objekte za pružanje 
usluga smještaja i za objekte za pružanje usluge hrane i pića. Dopušteni su objekti za pružanje 
usluge smještaja: hoteli, pansioni, gostionice, vile i apartmani za iznajmljivanje, kampovi, 
omladinski hosteli kao i objekti za pružanje usluga hrane i pića, čija je klasifikacija definisana 
posebnim propisom. Dozvoljeni su i objekti za zdravstvo, kulturu, zabavu, sport i rekreaciju. 
 
Površine za sport i rekreaciju su površine koje su namijenjene prvenstveno razvoju sadržaja 
koji se odnose na sport i rekreaciju. Dozvoljeni su objekti otvorenog ili zatvorenog tipa, kao što 
su stadioni, sportske dvorane, sportski tereni, bazeni, akva parkovi, golf igrališta. Najveći dio 
ovih površina lociran je u Župa-Bonići, Kalardovo, Mrčevac – Ekonomija i u okviru Luštice – 
Development. 
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Neizgradive površine 
Površine za pejzano uređenje javnog karaktera. Površine oblikovati tako da programom i 
putevima povezuju dijelove zelenog sistema međusobno i da podstiču zadržavanje u 
prostorima. Tamo gdje one imaju ulogu raščlanjivanja i uključivanja zelenih površina u okolišni 
kultivisani pejzaž, neka se uređuju kao zelene površine opremljene sa zasadima koji 
odgovaraju prirodnom rastinju i/ili poljoprivrednim površinama (masline, mandarine, isl.). 
Posebno obratiti pažnju oblikovanju prostora za djecu i omladinu. Primjenjuje se u planskim 
cjelinama: Donja Lastva (PZ 2.2, PZ 2.3), Tivat (PZ 3.2, PZ 3.3, PZ 3.4), Mrčevac (PZ 4.1, PZ 
4.2, PJ 4.4.4)... 
 
Površine za pejzažno uređenje ograničenog korišćenja: golf igralište Usmjerenje/ mjera 1: 
Oblikovana igrališta urediti tako da strukturno-morfološki izražava karakter mozaičnog 
kultivisanog pejzaža (izmjenjivanje šume, travnjaka i drugih poljoprivrednih površina). Po načelu 
održivog razvoja koncept i oblikovanje golf terena prilagoditi datim razmjerama. Primjenjuje se u 
planskim cjelinama: Mrčevac (PJ 4.4.1). 
 

 
Namjena površina u zahvatu predmetnog DUP-a 

 
 
2.2 STRATEGIJA RAZVOJA GOLFA U CRNOJ GORI 
 
Koristi za turizam 
Golf može znatno produžiti trajanje turističke sezone, poboljšati turističku ponudu i pružiti 
tržišnu raznovrsnost. On može znatno pomoći Crnoj Gori da dostigne postavljeni cilj i postane 
turistička destinacija sa turističkom sezonom koja traje svih 12 mjeseci u godini. 
Golf značajno utiče na produženje turističke sezone, poboljšava turističku ponudu i pruža 
raznovrsnost tržišta. Može značajno pomoći Crnoj Gori u postizanju cilja i tako postati 
cjelogodišnja turistička lokacija.  
Golf turizam, ako se pravilno planira i organizuje, iskoristiće i poboljšati najveću vrijednost koju 
Crna Gora posjeduje-njenu divlju ljepotu. Produžiće turističku sezonu i pošto privlači imućne 
ljude, moze poboljšati postojeću turističku ponudu i uklopoti se u Vladin cilj razvoja vrhunskog 
turizma, a lokalnom stanovništvu omoguciti da igra golf. 
Kada golf jednom postane dio crnogorskog pejzaža i kulture, ljudi u Crnoj Gori će imati 
višestruku korist od generisanih prihoda. Ovo će direktno osjetiti oni koji su zaposleni u golf 
klubovima i oni koji pružaju prateće usluge. Lokalni restorani, hoteli i drugi sadržaji, tur-
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operatori, turistička mjesta, prodavnice i snabdijevači, osjetiće povećanje prihoda, a lokalno 
stanovništvo će vidjeti povećanje vrijednosti imovine koja se nalazi u blizini golf terena, kao i 
više prilika za zaposlenje. 
Vlada će imati koristi od proširenja turističke ponude i dodatnih stranih investicija u Crnu Goru. 
Ona će ubirati poreze od golf sadržaja i turista, kao i od prodaje vezane za golf, i stvoriti 
poslovne prilike u dijelovima Crne Gore u kojima je trenutno stopa nezaposlenosti visoka. 
 
Koristi za životnu sredinu 
Pravilno smješteni, izgrađeni i vođeni golf tereni mogu biti zdrave životne sredine, gdje 
zaštićene otvorene prostore dijele kako ljudi, tako i životinje. Golf tereni mogu i da poboljšaju 
biodiverzitet tog područja, dodavanjem raznih oblika vegetacije i staništa, stvaranjem kiseonika, 
smanjivanjem nivoa ugljen dioksida i azota u vazduhu, sakupljanjem i upotrebom kišnice, 
poboljšavanjem kvaliteta zemljišta, eliminisanjem erozije i smanjivanjem količine prašine u 
vazduhu. Golf tereni mogu biti izgrađeni i na prethodno razorenim i zapuštenim lokacijama, 
poboljšavajući životnu sredinu za sve. 
 

 
 

moguće lokacije golf terena u Crnoj Gori 
 
 

2.3. OCJENA REALIZACIJE VAŽEĆE PLANSKE DOKUMENTACIJE  
Na osnovu analize stanja izgrađenih struktura u zahvatu plana zaključeno je da u prethodnom 
planskom periodu nije došlo do realizacije postojeće planske dokumentacije, niti u planiranoj 
građevinskoj strukturi a naročito nije došlo do realizacije u infrastrukturnoj mreži koja je 
ograničavajući faktor daljeg razvitka ne samo ove lokacije nego i cijele Planske cjeline 4. 
Mrčevac. 
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3. ANALIZA  POSTOJEĆEG  STANJA  
 
3.1.  PRIRODNI USLOVI  
 
3.1.1. Geografski položaj lokacije 
Lokacija  površine  cca 92ha se nalazi 3 km južno od centra opštineTivat. Pruža se pravcem  
sjeverozapad – jugoistok na svega 400 m od mora, i neposredno kontaktira sa zonom 
Aerodroma Tivat, od koje je dijeli Jadranska magistrala. Širina fronta lokacije ka Jadranskoj 
magistrali iznosi 2 km. 
Jadranski magistralni put koji polazi zapadnim obodom lokacije povezuje Tivat sa  Budvom i 
ostalim gradovima na primorju i daljim destinacijama.  
 
3.1.2 Geološke i geoseizmičke karakteristike 
 Litostratigrafski sastav i tektonika terena 
Područje DUP/a spada u geotektonsku jedinicu Paraautohton koja obuhvata dijelove primorja u 
području zapadnog Herceg Novog, Mrčevo i Grbaljsko polje, Lušticu i Donji Grbalj, kao i 
područje Bara i rijeke Bojane. U građi ove jedinice učestvuju karbonatni sedimenti gornje krede 
(mastriht) i foraminiferski krečnjaci srednjeg eocena, flišni sedimenti srednjeg i gornjeg eocena i 
sedimenti srednjeg miocena.  
 
 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. 
Kompleksna sagledavanja dobijenih podataka ukazuju na postojanje više seizmogenih zona, od 
kojih su za prostor Primorja posebno važne one na južnom dijelu Crne Gore tj: Skadarska zona, 
zona Ulcinja i zona Budve. U navedenim zonama dešavaju se snažni zemljotresi, čiji se 
maksimalni intezitet kreće oko 9 MCS skale. 
 

Seizmička regionalizacija i hazard – Prostorni Plan Crne 
Gore do 2020. god 
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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 
izgrađen od flišnih, pretežno klastičnih sedimenata i kvartarnih tvorevina, predstavlja veliku 
nepovoljnost sa aspekta seizmičkog rizika. 
 

 
 
Izvod iz karte ( PUP-Tivat) Podobnost terena za urbanizaciju: na osnovu karte vidimo da se 
predmetno područje nalazi najvećim dijelom u II kategoriji: tereni sa neznatnim ograničenjima 
za urbanizaciju, dio se nalazi u I kategoriji: tereni bez ograničenja za urbanizaciju dok se dio 
lokacije iznad 10 mnv nalazi u III kategoriji: tereni sa znatnim ograničenjima za urbanizaciju 

 
3.1.3. Geomorfološke karakteristike 
Prednji dio Bokoktorskog zaliva (Tivatski) je otvorenih, širokih vizura, omeđen blagim padinama 
pod bujnom, zimzelenom vegetacijom, s prostranim Tivatskim poljem i dva "zelena" (polu)ostrva 
(Ostrvo cvijeća-Miholjska prevlaka  i Sveti Marko). Predmetna lokacija je dio Tivatskog polja, 
većim dijelom blagog nagiba, sa brdom u zaleđu. 
Visinska razlika terena na lokaciji je oko 60 m od 1.5 do 60 mnv. Ekspozicija terena je vrlo 
povoljna jer je lokacija izložena jugo istočnoj strani.  
 
3.1.4. Klimatske karakteristike 
Mjerenje relevantnih parametara za elemente koji određuju klimu 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.  
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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 obilježava maksimumom tokom zimskog i minimumom 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) iznosi 234 l/m2, a po pojedinim stanicama, za stanicu Tivat 
214.07 l/m2.  
 
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 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 (s učestalošću od 3.8%, srednjom brzinom 5.5m/s i maksimalnom brzinom 19 m/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%). Srednje godišnje relativne vlažnosti 
vazduha za stanicu Tivat iznosi 70.8% (min. 62 % u julu, max. 75.6% u oktobru). 
 
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 iznosi za stanicu Tivat 
3.84 (min. 1.8 u julu, 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. 
 
3.1.5. Hidrogeološke karakteristike 
Crnogorsko primorje pripada Jadranskom slivu te spada među vodom najbogatija područja u 
svijetu. S ovog teritorija otiče u prosjeku 604 m3/s vode, odnosno 19km3 ili 44 l/s/km2 godišnje. 
Obilježava ga visoka količina padavine i nepovoljne sezonske oscilacije. Radi 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 
ulijeva 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 te prenošenje velike količine usitnjenog materijala – 
nanosa. Najveće štete izazivaju u donjem toku, na ušću u more.  
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3.1.6. Pedološke karakteristike 
U okviru obuhvata  plana u predhodnom periodu zemljište je korišćeno kao poljoprivredno 
zemljište  za proizvodnju voća i povrća.  

 

 
 

Izvod iz karte (PUP Tivat) Pedološka karta: na osnovu karte vidimo da lokacija ima          
smeđe tlo, rendzine na flisu, smeđe tlo na flisu 
 
 
3.2.     STVORENI USLOVI 
       
3.2.1 Kontaktna područja 
 
Područje obuhvaćeno Detaljnim urbanističkim planom čini dio katastrske opštine Gradiošnica, 
tj. prema PUP-u Tivta dio planske zone 4. Mrčevac. 
 

 
Izvod iz karte Režimi uređenja prostora (PUP Tivat) 

 
 
Zona zahvata neposredno kontaktira sa područjima:  
- sa zapada – zonom DSL Aerodrom, u zahvatu Morskog dobra  
- s juga – zonom poljoprivrede 
- s istoka – područjem opstine Kotor 
- sa sjevera – zonom gradskog zelenila  
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3.2.2 Demografska  analiza 
 
Kretanje broja stanovnika, domaćinstava i stanova 
Predmetna lokacija Golf Ekonomija, pripada Planskoj cjelini 4 Mrčevac (Gradiošnica, 
Aerodrom). 
Prostor je u većem dijelu komunalno neopremljen i neizgrađen.  
Naselje Mrčevac je po PUP-u Tivat planirano kao razvojni lokalni centar u kojem će se izgraditi 
objekti za pružanje obrazovnih, zdravstvenih, socijalnih, kulturnih, poslovnih i trgovačkih usluga. 
Planirani turistički kapaciteti i zone za stanovanje usloviće povećanje broja stanovnika kako u 
zoni zahvata DUP-a Golf Ekonomija tako i u širem okruženju. Prema rezultatima popisa 
2011.godine, u naselju Mrčevac živi 2130 stanovnika, što je za 42% više od broja stanovnika sa 
popisa 2003.godine. a 103,63% više od broja stanovnika iz popisa 1991.godine. 
 
 
Kretanje broja stanovnika opštine Tivat i naselja u zahvatu DUP-a  Golf Ekonomija   
Opština/Naselja   Broj stanovnika Indeks kretanja broja stanovnika 
  1991 2003 2011 2003/1991 2011/2003 2011/1991

Crna Gora 593504 620145 625266 104,49 100,83 105,35

Opština Tivat 11186 13630 14111 121,85 103,53 126,15

Mrčevac 1046 1500 2130 143,40 142,00 203,63
          

Ukupno 1046 1500 2130 143,40 142,00 203,63
Izvor: Monstat, Popis 2003. I 2011.godine 
 
Promjene broja domaćinstava su bile slične promjenama broja stanovnika. U naselju Mrčevac, 
prema rezultatima popisa 2011, broj domaćinstava je veći u odnosu na 2003.godinu za 194 
(indeks 145,43). Prosječan broj članova u domaćinstvu je veći od nivoa prosjeka opštine Tivat 
(3,03) i iznosi 3,43.  
 
 
Kretanje broja domaćinstava opštine Tivat i naselja u zahvatu  DUP-a  Golf  Ekonomija   

Opština/Naselja             Broj domaćinstava Indeksi Prosj.broj
po metod. ranijih popisa po met.pop.2003. lica u dom.

1991 2003 2003 2011 2003/1991 2011/2003 2003
Opština Tivat 3516 4548 4502 4862 129,35 108,00 3,03
Mrčevac 276 433 427 621 156,88 145,43 3,43
Ukupno 276 433 427 621 156,88 145,43 3,43  
Izvor: Monstat, Popis 2003. I  2011.godine 
 
Period između dva popisa (2003-2011) karakteriše i znatan porast broja stanova kako u zoni 
zahvata (indeks 162,7) tako i na nivou opštine Tivat. 
Upoređujući kretanje broja stanovnika, domaćinstava i stanova u zoni zahvata DUP-a Golf 
Ekonomija uočavamo znatno veći porast broja stanova u odnosu na kretanje  broja stanovnika i 
domaćinstava. Razlog takvog povećanja je struktura stanova, tj. porast broja stanova za odmor 
i rekreaciju u odnosu na broj stanova za stanovanje. U naselju Mrčevac, 606 stanova se koristi 
za stalno stanovanje, 161 stanova za odmor i rekreaciju i 168 je privremeno nastanjenih 
stanova.  
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Kretanje broja stanova opštine Tivat i naselja u zahvatu DUP-a  Golf Ekonomija 

 
Opština/Naselja 

Kretanje broja stanova po 
popisima Indeks kretanja broja stanova 

  1981 1991 2003 2011 1991/1981 2003/1991 2011/2003

Crna Gora 131472 169776 248873 316083 129,1 146,6 127,0

Opština Tivat 2445 3711 7167 9675 151,8 193,1 135,0

Mrčevac 149 305 590 960 204,7 193,4 162,7

           
UKUPNO  149 305 590 960 204,7 193,4 162,7

Izvor: Monstat, Popis 2003. I  2011.godine 
 
Indeksi kretanja broja stanovnika, domaćinstava i stanova u zoni zahvata DUP-a Golf  
Ekonomija   

 
 
Projekcije stanovništva 
Projekcije stanovništva za period do 2020 rađene su u više varijanti. U PUP-u Tivat (2010) 
razmatrane su varijante V1 I V2. Varijanta V1 je izrađena uz pretpostavku godišnjeg salda 
migracija 160 stanovnika i ona je približna rezultatima  varijante  B u nacrtu PP CG (16460 
stanovnika u opštini Tivat). 
Varijanta V2 pretpostavlja jači porast broja stanovnika. ona je izrađena uz pretpostavku 
realizacije turističkih projekata Arsenal 1. i 2. Faza, Sv.Marko i Luštica 1. faza, što bi 
prouzrokovalo godišnji pozitivni saldo migracija 320 stanovnika (19637 u opštini Tivat). 
 
Starosna struktura stanovništva 
Rezultati popisa iz 2011.godine, pokazuju nastavak tendencije starenja stanovništva tj. 
smanjenje učešća mladog stanovništva u ukupnom i povećanje učešća sredovječnog 
stanovništva, a posebno starog (60 i više godina). U opštini Tivat, po popisu 2011. godine 
prosječna starost stanovništva je 38 godine (37 godina muškarci  i 39 godine žene), što je iznad 
crnogorskog prosjeka 35,9 
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Starosna grupa 
% učešća u 
ukupnom st.

Prosječna 
starost

% učešća u 
ukupnom st.

Prosječna 
starost

2003 2003 2003 2011 2011 2003
Ukupno Tivat 13630 37,2 14111 38
0-19 3553 26,07 3429 24,30
20-64 8358 61,32 8891 63,01
65+ 1719 12,61 1791 12,69
Naselje Mrčevac 560 2130
0 - 19 152 27,14 609 28,59
20 - 64 325 58,04 1339 62,86
65 + 83 14,82 182 8,54  
U naselju u zahvatu, 28,59% ili 609 stanovnka je mlado stanovništvo( 0-19), 62,86% ili 456  
stanovnika od 20 do 64 godine i 8,54% ili 182  stanovnika  starijeg od 64 godine. 
 

 
 
Polna struktura stanovništva 
Polna struktura je prilično uravnotežena i u opštini Tivat i u naselju u zahvatu. Analizirajući 
starosnu i polnu strukturu stanovništva, uočavamo veće prisustvo muškaraca u mlađoj 
populaciji (do 30 godina), dok kod starijeg stanovništva imamo veći broj žena, naročito u 
starosnoj dobi preko 70 godina. 
 
3.2.3 Izgrađenost i opremljenost prostora 
 
Analiza postojeće građene sredine je urađena na bazi stanja snimljenog obilaskom terena i 
korišćenjem zvanično dostavljenih raspoloživih podloga (ovjerena geodetska podloga i ortofoto 
snimci).  Područje Plana zauzima prostor šireg gradskog područja iznad Magistralnog puta 
Tivat - Budva, i proteže se pravcem sjeverozapad – jugoistok. Čini ga djelimicno brdoviti teren 
koji se proteže od Magistralnog puta do same granice opstine Tivat, u ravnom dijelu terena od 
kote  4.5 m.n.v. do kote 9.5 m.n.v., i kote 60.2 mnv na brdovitom dijelu zahvata. 
Za predmetno područje u dosadašnjem periodu nije radjena regulaciona urbanistička 
dokumentacija. Najveci dio povrsine zahvata do sada je koriscen za poljoprivrednu proizvodnju. 
Osim nekoliko zapustenih servisnih objekata i staklenika, prostor nije izgrađen. Jedini objekat 
koji je trenutno u funkciji je adaptirani objekat, u kome se nalaze poslovne prostorije budućeg 
korisnika prostora.  
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Evidentirane su nekadašnje poljoprivredne površine, kao i nizovi čempresa koji su služili kao 
zaštita poljoprivredne površine od vjetra. 
U sjevernom i južnom dijelu zahvata nalaze se 2 akumulacije vode ukupne povrsine cca 2.63 
ha, izgradjene za potrebe navodnjavanja poljoprivrednih površina, 

 
 

 
 

 i brdo pokriveno sumom uglavnom primorskog bora, sa koga se pruzaju vizure prema polju i 
obali mora.  
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3.2.4 Anketa buducih korisnika prostora 
U pocetnoj fazi izrade Plana, Obradjivacu je dostavljen zahtjev Investitora golf kompleksa 
kompanije Bokagroup, iskazan kroz Master plan budućeg kompleksa. Kompanija Bokagroup je 
u svom zahtjevu iskazala predlog za izgradnjom golf terena, kapaciteta centralnih djelatnosti, 
stanovanja male i srednje gustine, kao i za proširenjem zahvata plana za cca 7.5 ha, u 
jugoistocnom dijelu zahvata uz Magistralni put, u cilju stvaranja rezervne zone golf terena.  
 

 
 
3.3. OCJENA STANJA 
 
Prostor zahvata, zajedno sa okolnim prostorm područja Mrčevca, treba da se izgradi u 
značajan lokalni centar, u kome će se razvijati turizam, uslužne djelatnosti, društvene 
djelatnosti i izgraditi značajni kapaciteti stambenih površina.  
Izgradnjom golf kompleksa sa partecim sadržajima u velikoj mjeri će se poboljšati turistička 
ponuda grada i privući nova klijentela visokoplatežnih gostiju, što će dovesti i do podizanja 
kategorije turizma u cjelini, i do otvaranja novih radnih mjesta. 
Područje planiranog golf komleksa nalazi se uz sami Magistralni put i zonu Aerodroma Tivat, 
što stvara određena ograničenja za buduće korišćenje prostora. Nameće se potreba formiranja 
zaštitnog zelenog pojasa uz  Magistralni put, kao i poštovanje ograničenja spratnosti objekata 
koji su planirani u zoni centralnih djelatnosti. 
Kao obaveza nameće se i izgradnja kapaciteta u skladu s nečelima održivog razvoja, u dijelu 
zaštite životne sredine, očuvanja i upravljanja resursima (energija, voda, zemljište, šuma i dr.). 
Master plan budućeg golf kompleksa, dostavljen od strane Investitora, poslužio je kao osnov za 
izradu planskog rješenja. Određene izmjene dostavljenog rješenja su urađene u cilju 
usaglašavanja planskog rješenja sa smjernicama PUP-a Tivat i Programskog zadatka, i to u 
dijelu namjene površina i planiranih kapaciteta. 
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Lokacija DUP-a Golf Ekonomija 
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4 P L A N 
 
4.1. PROSTORNA ORGANIZACIJA 

Odabrani model prostorne organizacije zahvata DUP-a Golf Ekonomija zasnovan je na 
smjernicama za razvoj zadatim Prostorno-urbanističkim planom opštine Tivat. 
Konceptom razvoja Tivta je planiran dalji razvoj šireg gradskog područja, kome pripada i 
predmetna zona Mrčevac. Ovo je prostor izrazito urbanog karaktera, u kome je skoncentrisan 
stambeni i privredni potencijal, kao i javne funkcije opštine. Šire gradsko područje (Lepetane, 
Donja Lastva, Tivat, Mrčevac) treba da obezbijedi funkcije ranga regionalnog središta sa  
sadržajima obrazovanja, zdravstva, usluga socijalnog staranja, stanova različitih tipologija, 
posebnih sportskih i turističkih programa, zelenim i drugim uređenim javnim  površinama.  
Mrčevac će biti izgrađen kao značajan lokalni centar.  
 
Prostorna organizacija sagledava se kroz formiranje zone kvalitetne i savremene ponude, uz 
korišćenje prostornih prednosti koje predmetno područje daje.  
Predloženim rješenjem planirana je nova zona golfa sa sadržajima centralnih djelatnosti i 
turizma, od posebnog značaja  za grad Tivat. 
 
Planirana je izgradnja objekata različite namjene u grupacijama koje se protezu dijelom uz 
Magistralni put, a dijelom uz golf igralište. Planskim rješenjem je predviđeno uređenje javnih 
zelenih površina. 
 

 
 
U skladu sa zahtjevom Investitora, usvojenim planskim rješenjem iz Nacrta plana  i Odlukom 
Naručioca plana, granicom zahvata Plana je obuhvaćen dio poljoprivredne površine iz 
kontaktne zone.  
 
Osnovne koncepcijske postavke razvoja područja Plana bazirane su na polaznim principima: 
 
•        izgradnja golf kompleksa  -  na površinama za sport i rekreaciju, u skladu sa 

Strategijom razvoja golfa u Crnoj Gori, izgradnja golf igrališta pune veličine sa golf 
klubom, golf terenom sa 18 rupa,  centrom  za obučavanje  i servisom 
 

•           na površinama za turizam izgradnja turističkog naselja (T2) kategorije 4*; u okviru 
koga su planirani golf hotel i golf vile; kompleks je planiran kao urbanističko-
ambijentalna cjelina objekata manjih gabarita 

 
• izgradnja novih, savremenih i modernih objekata centralnih djelatnosti, u okviru kojih 

su planirane namjene komercijalnih djelatnosti, hotelski kapaciteti kategorije 4* i 
stambeni kapaciteti; u okviru prostora namjenjenog za komercijalne djelatnosti 
obezbijediće se sadržaji kao što su prodavnice prehrane i pića, sadržaji ličnih usluga, 
zanatske radionice, specijalizovane trgovine. 
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• izgradnja zone za setnju i rekeraciju stanovnika i korisnika predmetnog i šireg 
područja, kroz uređenje  terena oko postojece vještačke akumulacije u sjevernom dijelu 
zahvata i njegovo povezivanje sa parkom na brdu u zaleđu 

• uredjenje poljoprivredne površine , na kojoj je osim osnovne namjene planirana i 
izgradnja sadržaja komplementarnih golfu, kao i korišćenje vodne akumulacije za 
potrebe  poljoprivrede i golfa 

Planom se daje mogućnost spajanja urbanističkih parcela golf igrališta i poljoprivrede, i 
preraspodjela namjena  unutar tako definsanog zahvata.  
 
Dalji razvoj podrzumijeva izgradnju nove gradske avenije i internih kolskih i pješačkih 
saobraćajnica, mreže instalacija hidrotehnike i elektroinstalacija, i urbano opremanje prostora. 
Parkiranje vozila predviđeno je u podzemnim garažama ili na parkinzima u okviru urbanističkih 
parcela.  
U okviru urbanističkih parcela, uz magistralni put je predvidjna izgradnja zaštitnog pojasa 
zelenila, širine 15m.  
Na dijelu prostora predviđena je izgradnja biciklističke staze, koja će se graditi u koridoru 
internih saobraćajnica. 
 
 
Sportsko rekreacioni sadržaji – GOLF TEREN 
 

Lokacija golf terena je određena na osnovu ranijih 
ispitivanja uslova terena za izgradnju golf terena, i 
naznacena u Strategiji razvoja golfa u Crnoj Gori kao 
jedna od dvije golf lokacije na teritoriji opstine Tivat.   
Analizom je utvrđena odgovarajuća fizička povoljnost 
predjela, klimatska, vegetacijska i pedološka pogodnost, 
mogućnost navodnjavanja i priključenja na mrežu 
elektroinstalacija.  
Golf  teren je planiran sa 18 rupa, ukupne dužine 6.500m i 
centrom za obučavanje. Prilikom projektantske razrade 
golf terena potrebno je voditi računa o obezbedjenju lakog 

prilaza i komunikacija kroz teren, zaštite postojećeg zelenila, obzbedjenju vizura i kvalitetene 
slike predjela.  
U varijanti spajanja urbanističkih parcela golf terena i poljoprivrede, prilikom projektantske 
razrade je potrebno uraditi pejzažnu analizu predjela sa pogodnošću za preraspodjelu 
poljoprivrednih površina unutar kompleksa, sa zasadima agruma, maslina, vinove loze itd, a na 
mjestima postojećih zasada obavezna je izrada pejzažne taksacije.  
Na susjednim parcelama su planirani turistički smještajni kapaciteti u turističkom naselju, koji 
zajedno sa golf klubom i golf terenima čine harmonično planiranu cjelinu.  
Kroz kompleks je planirana mreža javnih i internih kolskih i pješačkih saobraćajnica. 

 
4.2. NAMJENA POVRŠINA 

Prostor zahvata Plana, površine 995.092 m2 u proširenim granicama, podijeljen je na 
urbanističke parcele  na kojima su, u skladu sa Pravilnikom o bližem sadržaju i formi planskog 
dokumenta, kritrijumima namjene površina, elementima urbanističke regulacije i jedinstvaenim 
grafičkim simbolima,  planirane različite namjene površina:  
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• centralne djelatnosti    64.288 m2 
• turizam                                                     73.793 m2 
• sport i rekreacija                                       600.222 m2 
• poljoprivreda                                              74.310 m2   
• površine za pejzažno uredjenje            90.867 m2 
• vodna površina    21.453 m2 
• prostor u koridoru magistralnog puta 44.202 m2 
• saobraćajne i pješačke površine  25.957 m2  
 
U zonama objekata centralnih djelatnost i turizma, kao i uz saobraćajnice, planiraće se zelene 
površine, koridori i linearno zelenilo saglasno smjernicama datim kroz Plan pejzažne 
arhitekture. 
 
 
4.3. PREGLED OSTVARENIH KAPACITETA 
 
Planom se predviđa rušenje i uklanajanje postojećih objekata, i izgradnja kapaciteta do 
127723m2 bruto građevinske površine. Objekti će se graditi na  17 urbanističkih parcela, na za 
to definisanim površinama za izgradnju: 
10 urbanističkih parcela namjene centralne djelatnosti 
1 urbanističkih parcela namjene golf turizam 
1 urbanistička parcela namjene sport i rekteacija - golf teren sa golf klubom i servisom 
1 urbanistička parcela – poljoprivredno zemljište sa sadržajima komplementarnim golfu  
1 urbanistička parcela namjene javne zelene površine 
1 urbanistička parcela – vodna povrsina sa okolnim uredjenjem 
2 urbanističke parcele -  trafo stanice 
Osnovni kriterijum za buduću izgradnju biće planiranje kapaciteta, koji će se projektnim 
rješenjem u skladu sa definisanom namjenom prostora planirati na površinama za izgradnju, u 
okviru zadatih površina – maksimalne zauzetosti urbanističke parcele, maksimalne 
iskorišćenosti urbanističke parcele i spratnosti objekata.  
Planirani kapaciteti definisani su za sve urbanističke parcele i prikazani u tabeli koja čini 
sastavni dio Plana. 
 

 
 
 



 
 

Detaljni urbanistički plan GOLF EKONOMIJA 
 

 

22 

 
Urbanistički planski pokazatelji 
 
P zahvata      995092 m2 (99.51ha) 
ukupno pod objektom     55921 m2 
ukupno BGP      127723 m2 
 
•  centralne djelatnosti CD 
ukupno  BGP       83102 m2 

-  stanovanje     35958 m2     
-  turizam 4*     10400 m2 
-  komercijalni prostor    36744 m2 

 
• turizam – turisticko naselje 4*T2   
ukupno BGP (m2)     37221 m2 

-   osnovni objekat - hotel   11166 m2 
-   golf vile     26055 m2 

 
• golf igraliste 
- golf klub     7400 m2 
 
• broj stambenih jedinica      221 
broj stanovnika      896 
       
• broj smjest. jedinica u hotelu 4* u okviru CD 65 
broj tur.lezaja  u hotelu 4* u okviru CD  130 
 
• broj smjest. jedinica u tur. naselju T2    201 
( hotel - 93 smjestajnih jedinica + vile – 108  smjestajnih jedinica) 
broj tur.lezaja  u tur.naselju  T2   620 
( hotel - 186 lezaja + vile – 434 lezaja) 
 
• broj smjest. jednica u golf klubu    35 
broj  tur.lezaja u golf klubu     70 
 
• ukupan broj turistickih lezaja   820 
 
• broj zaposlenih     991 
 
• ukupan broj korisnika prostora   2707 
 
indeks zauzetosti     0.05 
indeks izgrađenosti    0.13 
gustina naseljenosti (stanovnik/ha)  9 st,/ha 
guistina naseljenosti (korisnik/ha)  27kor./ha 
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DUP GOLF EKONOMIJA  - Predlog  plana                 

oznaka 
urb. 

parcele 

P urb. 
parcele 

(m2)  namjena objekata 

max. P pod 
objektom 

(m2) 
max. BGP 

(m2) 

P 
poslovnog 
prostora 

(m2) 

P 
stanovanja  

(m2) 

max. broj 
stan. 

jedinica 
max. broj 

stanovnika 

P hotelskog 
prostora 

(m2) 

max. broj 
smj. 

jedinica 
max. broj 
tur. lezaja 

broj 
zaposl. 

 broj 
korisnika indexi 

                              

UP 1 12061 
centralne djelatnosti - komercijalni 

prostor, turizam, stanovanje  6030 16885.0 4780.0 8105.0 50.0 202 4000 25 50 118 370 0.5; 1.4 

UP 2 14963 
centralne djelatnosti - komercijalni 

prostor, turizam, stanovanje  7481 20948.0 8264 6284 39.0 158 6400 40 80 198 436 0.5; 1.4 

UP 3 3494 
centralne djelatnosti - komercijalni 

prostor, stanovanje  1747 4891.0 2544 2347.0 14.0 58 / / / 36 94 0.5; 1.4 

UP 4 4305 
centralne djelatnosti - komercijalni 

prostor, stanovanje  2152 6027.0 3135 2892.0 18.0 72 / / / 45 117 0.5; 1.4 

UP 5 679 
centralne djelatnosti - komercijalne 

djelatnosti 328 328.0 328 / / / / / / 5 5 0.5; 0.5 

UP 6 73793 
turisticko naselje 4*                 

T2  (a+b+c+d) 22332 37221             37221 201 620 207  827 0.3; 0.5 

a 23109 osnovni objekat - golf hotel 6700 11166.0 / / / / 11166 93 186 62    0.3; 0.5 

b 13733 turisticke golf vile 4398 7331.0 / / / / 7331.0 

108 434  145   

0.3; 0.5 

c 30541 turisticke golf vile 9162 15270 / / / / 15270 0.3; 0.5 

d 6410 turisticke golf vile 2072 3454 / / / / 3454 0.3; 0.5 

UP 7 5158 
centralne djelatnosti - komercijalni 

prostor, stanovanje  2579 7221.0 3755 3466.0 21.0 86 / / / 54 140 0.5; 1.4 

UP 7a 5342 
centralne djelatnosti - komercijalni 

prostor, stanovanje  2671 7478.0 3889 3589.0 22.0 89       56 145 0.5; 1.4 

UP 8 4198 
centralne djelatnosti - komercijalni 

prostor, stanovanje  2099 5877.0 3056 2821 17 70 / / / 44 114 0.5; 1.4 

UP9 3399 
centralne djelatnosti - komercijalni 

prostor, stanovanje  1699 4758.0 2474 2284.0 14.0 57 / / / 35 92 0.5; 1.4 

UP 10 6207 
centralne djelatnosti - komercijalni 

prostor, stanovanje  3103 8689.0 4519 4170.0 26.0 104 / / / 64 168 0.5; 1.4 

UP11 600222 golf igraliste  3700 7400.0 7400         35 70 129 199   

a 14270 golf klub sa parkingom za 100 vozila 3700 7400.0 7400 / / / / 35 70 129 199   

b 20428 zastitni pojas uz saobracajnicu                         

c 511500 
golf teren sa 18 rupa I                

centrom za obuku                         

d 54024 zastitno zelenilo golf terena                         

UP 12 90867 park suma                         

UP 13 21453 uredjenje  vjestackog jezera                         

UP 14 74326 
poljoprivreda - drugo poljoprivredno 

zemljiste                         

a 2904 zastitni pojas uz saobracajnicu                         

b 71407 
poljoprivreda - drugo poljoprivredno 

zemljiste                         

UP TS1 100 trafo stanica                          

UP TS2 100 trafo stanica                          
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4.4. MJERE ZAŠTITE OD ELEMENTARNIH I DRUGIH NEPOGODA 
 

Radi 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, 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 naknadna 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 izrađenim podacima mikroseizmičke rejonizacije, a objekte od opšteg 
interesa sračunati sa većim stepenom opšte seizmičnosti kompleksa. 
Pri planiranju saobraćajne mreže i objekata 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 intervencije 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 s važećim tehničkim normativima i standardima za odgovarajući sadržaj. 
Svi drugi elementi u vezi s zaštitom materijalnih dobara i stanovnika treba da budu u skladu s 
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. 
 
4.5. MJERE ZAŠTITE OD POŽARA 

 
Radi zaštite od požara u okviru planskog rješenja svim objektima je obezbijeđen saobraćajni 
pristup za vatrogasna vozilia, s propisanom udaljenošću kolovoza od objekta. 
Širine planiranih saobraćajnica prilagođene su pristupu i manevrisanju vatrogasnih vozila. 
Planskim rješenjem je obezbijeđena udaljenost između pojedinih objekata, kao i uslovi za 
evakuaciju u slučaju požara. 
U okviru rješenja hidrotehničkog sistema obezbijeđena je voda za gašenje požara. 
Radi obezbjeđenja mjera zaštite od požara u smislu Zakona o zaštiti i spašavanju, prilikom 
izrade investiciono-tehničke dokumentacije za objekte hotela i turističkog naselja potrebno je 
predvidjeti uređaje za automatsku dojavu požara, uređaje za gašenje požara i sprečavanje 
njegovog širenja.  
Za ove objekte obavezno je 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 izrađenoj procjeni ugroženosti za svaki hazard posebno, te na navedeno 
pribaviti odgovarajuća mišljenja i saglasnosti u skladu sa Zakonom. 
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 
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4.6. UKLANJANJE KOMUNALNOG OTPADA 
 

Shodno Zakonu o upravljanju otpadom, upravljanje otpadom zasnivaće se na principu održivog 
razvoja, kojim se obezbjeđuje efikasnije korišćenje resursa, smanjenje količine otpada i 
postupanje s otpadom na način kojim se doprinosi ostvarivanju ciljeva održivog razvoja. 
Korisnici prostora zone zahvata dužni su primijeniti tehnološki postupak, koristiti sirovine i druge 
materijale i organizovati uslužne djelatnosti na način kojim se proizvodi najmanja količina ili 
sprečava nastanak otpada. 
Korisnici prostora dužni su da sakupljaju otpad na selektivan način. 
U okviru planskog rješenja zone zahvata, svim objektima je obezbijeđen pristup s kolskih 
saobraćajnica, uz koje će se shodno smjernicama Lokalnog plana upravljanja otpadom odrediti 
mjesta za odlaganje otpada. 
 
U okviru dalje, projektantske razrade obavezno je uraditi Elaborat o odredjivanju mjesta za 
prikupljanje otpada tj  lokacija za postavljanje kontejnera.  
Preporučuje se da mjesta za prikluplanje otpada budu planirana u podzemnim  etazama 
poslovnih i smještajnih objekata, odakle će se otpad odvoziti na gradsku deponiju. 
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5. URBANISTIČKO - TEHNIČKI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA 
5.1  Uslovi u pogledu planiranih namjena 
Pojedinačne parcele definisane su za određene namjene tako da je cjelokupan prostor 
podjeljen po funkcijama koje se na njemu odvijaju. 
 
Osnovne namjene površina na prostoru ovog Plana su: 

• Kompleksi centralnih i turističkih sadržaja: 
o CD - centralne djelatnosti:  
o T2 – turističko naselje –golf hotel i turističke golf vile 

• Površine za sport i rekreaciju: 
o SR - sportski objekti – golf teren 

• Površine za poljoprivredu: 
o PD – drugo poljoprivredno zemljište – sadržaji kompatibilni golf terenu 

• Površine za urbano zelenilo: 
o PUJ  - površine za pejzažno uređenje (površine javne namjene) – uredjenje 

terena oko vještačke akumulacije i park na brdu sa uređenim pješačkim stazama 
•     Vodne površine na kopnu 

o vještačko jezero - akumulacija , uredjeno kao površina javne namjene 
• Otvorene javne površine: 

o javne pješačke staze i proširenja 
o biciklistička staza u koridoru interne saobraćajnice 

• Saobraćajne površine su: 
o kolske saobraćajnice sa mirujućim saobraćajem 
o pješačko kolske saobraćajnice  

 
5.2. Uslovi za regulaciju i nivelaciju 
 
Instrumenti za definisanje ovog sistema su: 
 
Regulaciona linija definisana je osovinom saobraćajnica, čije su koordinate prikazane u 
grafičkom prilogu Plan saobraćaja.  
 
Građevinska linija utvrđuje se ovim planom u odnosu na regulacionu liniju, a predstavlja liniju 
do koje je dozvoljeno graditi objekat. Građevinska linija je definisana koordinatama tačaka u 
grafičkom prilogu Plan parcelacije, regulacije i nivelacije. Građevinske linije određuju površinu, 
zonu za gradnju, unutar koje je dozvoljeno graditi a prema parametrima iz plana. Erkeri, terase, 
balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti građevinsku liniju, kao ni minimalna 
definisana odstojanja od bočnih i zadnjih ivica urbanističke parcele.  
 
Visinska regulacija definisana je maksimalnom spratnošću odnosno maximalno 
dozvoljenom visinom objekta na svim urbanističkim parcelama.  
 
Maximalno dozvoljena visina objekta mjeri se vertikalno na zabatnoj strani objekta od 
konačno zaravnatog i uređenog terena na njegovom najnižem dijelu do sljemena krova ili 
vijenca ravnog krova. 
 
Za svaku urbanističku parcelu određen je maksimalan broj etaža. Dozvoljava se i manji broj. 
Etaže mogu biti podrum, prizemlje i spratovi.  
Podrum ne ulazi u obračun maximalne spratnosti i ukupne maximalne visine objekta. 
U slučaju izgradnje na nagnutom terenu moguća je izgradnja etaže suterena koja, u tom 
slučaju, zamjenjuje jednu od definisanih etaža. 

• U slučajevima kad je maximalna spratnost objekta jedna etaža (P) to znači da je 
maximalno dozvoljena visna objekta 5m a maximalna spratnost iskazana kroz etaže Su 
ili P. 
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• U slučajevima kad je maximalna spratnost objekta dvije etaže (P+1) to znači da je 
maximalno dozvoljena visna objekta 9m a maximalna spratnost iskazana kroz etaže 
Su+1 ili P+1. 

• U slučajevima kad je maximalna spratnost objekta tri etaže (P+2) to znači da je ukupna 
maximalno dozvoljena visna objekta 11m a maximalna spratnost iskazana kroz etaže 
Su+P+1 ili P+2. 

• U slučajevima kad je maximalna spratnost objekta pet etaža (P+4) to znači da je ukupna 
maximalno dozvoljena visna objekta 17m a maximalna spratnost iskazana kroz etaže 
Su+P+1 ili P+2. 

 
Podrum je ukopani dio objekta čiji se prostor nalazi ispod poda prizemlja, odnosno suterena. 
Podrum može, ukoliko je zbog konfiguracije terena neophodno, nadvisiti kotu terena, trotoara 
max 1.00 m. Ukoliko se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se 
najniža kota konačno uređenog i nivelisanog terena oko objekta. Horizontalni gabariti podruma 
ne mogu biti veći od 80% površine urbanističke parcele. Objekat može imati više podrumskih 
etaža. Ukoliko je namjena podruma garažiranje, tehničke prostorije i pomoćne prostorije - 
ostave, njegova površina ne ulazi u obračun max indeksa izgrađenosti i zauzetosti. Za sve 
ostale namjene (wellness centar, diskoteka i sl.) površina podruma se uračunava u BGP. 
Suteren je podzemna etaža zastupljena kod objekata koji su izgrađeni na denivelisanom terenu 
i kao takva predstavlja gabarit sa tri strane ugrađen u teren, dok je na jednoj strani kota poda 
suterena poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno za 1.00 m. Uređeni 
teren iza objekta mora se u potpunosti naslanjati na objekat i ne može biti od objekta odvojen 
potpornim zidom (škarpom). Ukoliko je namjena suterena garažiranje i tehničke prostorije, 
njegova površina ne ulazi u obračun max indeksa izgrađenosti i zauzetosti. Nije dozvoljena 
naknadna prenamjena garaža u suterenu u druge namjene.  
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. 
Tavan je dio objekta bez nazidka, isključivo ispod kosog ili lučnog krova, a iznad međuspratne 
konstrukcije posljednje etaže i može imati minimalne otvore za svijetlo i ventilaciju. Tavan nije 
etaža. Ukoliko krovna konstrukcija i visina sljemena omogućavaju organizovanje prostora 
tavana za korišćenje, taj prostor ulazi u obračun bruto razvijene građevinske površine sa 100% 
i kao takav mora biti prepoznat u planiranim indeksima izgrađenosti za tretitranu parcelu (tavan 
ne ulazi u obračun spratnosti objekta). 
Nivelacija se bazira na postojećoj nivelaciji  terena. 
 
5.3. 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.  

5.4. Uslovi za parcelaciju i preparcelaciju 
Osnov za izradu Plana parcelacije bila je topografsko katastrska  podloga, potpisana i ovjerena 
od strane nadležnog organa. Odredjene su granice urbanističkih parcela čije su prelomne tačke 
geodetski definisane u grafičkom prilogu Plan parcelacije, regulacije i nivelacije.  
Sve urbanističke parcele imaju obezbijeđen direktan kolski i pješački pristup sa javne 
saobraćajne površine. Parkiranje vozila predviđeno je na urbanističkim parcelama, na parkingu 
ili u podzemnoj garaži u objektu.  
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Ukoliko postoji medjusobna usaglašenost susjeda dozvoljava se spajanje više urbanističkih 
parcela. U tom slučaju moguće je graditi objekat u skladu sa planskim smjernicama za 
određenu namjenu uz obavezno poštovanje urbanističkih parametara koji su dati za 
pojedinačne urbanističke parcele.  
 
U slučajevima kada granica UP neznatno odstupa od granice katastarske parcele organ lokalne 
uprave nadležan za poslove uređenja prostora prilikom izdavanja UTU može izvršiti 
usklađivanje UP sa zvaničnim katastarskim operatom. 
 
5.5. Opšti uslovi uređenja prostora 
Izgradnji objekata mora prethoditi 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.  
Prije izgradnje novih objekata potrebno je, ako se za to pojavi potreba, na osnovu 
geomehaničkih istražnih radova izvršiti odgovarajuće saniranje terena. 
Da bi se omogućila izgradnja objekata i uređenje terena, potrebno je prije realizacije kapaciteta 
izvršiti nivelaciju terena i kompletno komunalno opremanje zemljišta, u skladu sa ovim 
uslovima. 
 
Za sve urbanističke parcele na kojima je planirana gradnja važe sljedeća osnovna urbanistička 
pravila: 
Urbanistički paremetri 
U tekstulnom dijelu Plana dati su osnovni urbanistički parametri za svaku pojedinačnu 
uranističku parcelu (maximalna zauzetost i maximalna bruto građevinska površina objekta). 
Oblik intervencija na svim urbanističkim parcelama predvđjenim za izgradnju je izgradnja 
novog objekta. 
Gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim veličinama zauzetosti terena, spratnosti 
objekata i bruto građevinske površine. 
U bruto građevinsku površinu objekata na urbanističkim parcelama obračunati površinu 
otvorenog i zatvorenog korisnog prostora, koji je planiran u svim etažama objekta (suteren-
prizemlje-sprat). 
Površina prostorija namijenjenih za garažiranje i tehničke prostorije ne ulazi u obračun BGP 
objekata.  
 
Broj objekata na parceli 
Na urbanističkim parcelama je moguće graditi jedan ili više objekata. 
 
Rušenje postojećih objekata 
Rušenje objekata izvoditi u skladu sa Elaboratom o rušenju postojećih obejkata. Rušenje 
objekata izvoditi fazno ili u cjelini, zavisno od zahtjeva Investitora.  
 
Uređenje parcele  
Na urbanističkoj parceli predviđenoj za izgradnju sadržaja centralnih djelatnosti i turizma, 
slobodne površine oko objekata urediti u duhu tradicionalne vrtne arhitekture primorja. Prostor 
treba oplemeniti autohtonim i egzotičnim rastinjem, uvažavajući prirodno i kulturno naslijeđe. 
Preporuka Plana je da se urbanističke parcele ne ograđuju. Efekat ograđivanja na pojedinim 
djelovima postići kombinacijom prirodnog i uređenog zelenila radi formiranja zaštićenih 
ambijenata. Teren oko objekata, potporne zidove, 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.  
Najveća visina potpornog zida ne može biti veća od 2,0m. U slučaju da je potrebno izgraditi 
potporni zid veće visine, tada je isti potrebno izvesti u terasama, s horizontalnom udaljenošću 
zidova od minimum 1,5m, a teren svake terase ozeleniti. 
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Konstrukcija 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.  
 
Arhitektonsko oblikovanje objekta 
Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postojećem ambijentu. Objekti se moraju 
oblikovati u skladu sa lokalnim tradicionalnim oblicima, bojama i materijalima. Oblikovanje 
objekata treba uskladiti sa pejzažom i sa tradicionalnom slikom naselja.  
Kod izgradnje objekata potrebno je koristiti prirodne materijale podižući kvalitet pejzaža. 
Predvidjeti, po mogućnosti, kamen i druge prirodne materijale kao osnovne karakteristične 
materijale.  
Prozore i vrata dimenzionirati prema klimatskim uslovima (uz osiguranje otvora za atraktivne 
vizure dimenzionirati otvore s ciljem štednje toplote/hladnoće i koristiti tradicionalnu stolariju). 
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 budu 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. 
Kao način tumačenja, za uspostavljene kriterijume preventivne zaštite ambijentalnih i prirodnih 
vrijednosti sredine preporučuju se sljedeće mjere i smjernice oblikovanja objekata i njihovih 
detalja: 
- puna tektonska struktura jasnih brodova i punih zatvorenih površina; 
- transponovanje tradicionalnih detalja i njihovo logično i skladno prilagođavanje savremenom 

izrazu - dimnjaka, oluka, zidnih konzola, malih balkona, ograda, kamenih okvira itd.; 
- izrada fasada od prirodnog autohtonog kamena u površini fasade od 30% njene površine; 
- osnovna boja fasade je bijela; 
- afirmacija prirodnih materijala, npr. obaveza je da brisoleji, grilje, škure kao vanjski zastori 

na prozorima i balkonskim vratima budu od drveta; 
- izgradnja terasa, lođa u ravni pročelja bez korišćenja ogradnih „baroknih“ stubića (npr. 

„balustrada“).  
Krovovi mogu biti kosi – dvovodni ili četvorovodni, sa nagibima krovnih ravni maksimalno do 25 
(preporuka je 22°). Sljeme krova mora se postaviti po dužoj strani objekta, a na nagnutom 
terenu da je paralelno izohipsama.  
Moguće je raditi i ravan krov, po mogućnosti sa ozelenjenim krovnim ravnima i krovnim 
baštama. 
 
Uslovi za zaštitu i unapredjenje životne sredine 
U okviru projekata elektroinstalacija obaveza je da se 20% potreba za električnom energijom 
(na nivou urbanističke parcele) predviđa iz obnovljivih izvora ili nadoknađeno upotrebom 
adekvatnih materijala. 

• u cilju racionalnog korišćenja energije treba iskoristiti sve mogućnosti smanjenja  
korišćenja energije. Pri izgradnji koristiti savremene termoizolacione materijale, kao bi 
se smanjila potrošnja toplotne energije; 

• predvidjeti mogućnost korišćenja solarne energije; 
• kao sistem protiv pretjerane insolacije koristiti održive sisteme (zasjenu škurama, 

građevinskim elementima, zelenilom i dr.) kako bi se smanjila potrošnja energije za 
vještačku klimatizaciju; 

• drvoredima smanjiti uticaj vjetra i obezbijediti neophodnu zasjenu u ljetnjim mjesecima; 
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• inkorporiranjem zelenih masa u strukturu objekata omogućiti korisnicima prostora 
kontakt sa prirodom; 

• predvidjeti drvorede ili zelenu tampon zonu izmedju saobraćajnica i građevinskih 
struktura; 

• suspenziju smeća i otpada vršiti u okviru organizovane komunalne djelatnosti. 
 
 
Uslovi za zaštitu od gasova i buke  
Posebnu pažnju posvetiti zaštiti od gasova i buke u stambenim naseljima a koja se “proizvodi” u 
pratećim nestambenim djelatnostima (hoteli, poslovni prostori u prizemljima objekata; kafei, 
restorani, objekti centralnih djelatnosti isl.). 
 
Oprema koja proizvodi visok nivo buke je potrebno da ima akustičnu zaštitu. Oprema koja 
proizvodi za stanovanje neprikladne gasove (napr kuhinje restorana, kafe ili hotela) mora biti 
verikalnim odvodima sprovedena na odgovarajuću visinu da ne ugrožva susjedne objekte. 
 
Za zaštitu od buke i gasova u stambenim i drugim zonama nužno je sprovesti adekvatne mjere 
(urbanističke, tehničke, sanitarne, tehnološke, hortikulturne, prometne, administrativne i dr.). 
Prije svega, regulisanjem saobraćaja kroz naselja u skladu sa saobraćajnim i pejzažnim 
rješenjem, provođenjem zaštitnih mjera u slučaju tačkastog izvora buke (diskoteka, kafe...i sl.). 
 
5.6. Pravila za uređenje površina i građenje objekata 
 
Sve planirane namjene i uslovi za izgradnju prikazani su u grafičkom dijelu plana, grafički prilozi 
Plan namjene površina, Plan parcelacije i Plan regulacije i nivelacije, kao i u tekstualnom dijelu 
plana analitički podaci.  

• Pravila uređenja površina i građenja objekta na parceli sa namjenom centralne 
djelatnosti (CD) 

Namjena centralne djelatnosti je planirana na parcelama za izgradnju novih objekata. 
Na parcelama centralnih djelatnosti moguće je planirati: 
 

− u okviru prostora za komercijalne djelatnosti: trgovine, pijacu, sadržaje javnih funkcija 
(stanica policije, pošta, banka, zdravstvena ambulanta, apoteka, kancelarija mjesne 
zajednice i dr.), poslovne sadržaje (kancelarijski prostor, agencije, uslužne djelatnosti) 

− u pokviru prostora za turizam: hotele kategorije 4*, sa minimalnom površinom po ležaju 
80m2. 

− u okviru prostora za stanovanje: stambene jedinice  sa prosječnom površinom 
stambenog prostora 40m2/ stanovnik, i 4 stanovnika u domaćinstvu.  
 

Za pojedinačnu urbanističku parcelu sa namjenom CD definisani su osnovni urbanistički 
parametri površina urbanističke parcele, maximalno dozvoljena zauzetost parcele, maximalno 
dozvoljena bruto građevinska površina objekta i maximalno dozvoljena spratnost, namjena 
objekata i povrsine opredijeljene za pojedine namjene u objektima. 
Ukoliko postoji zahtjev Investitora, moguce je povrsine za komercijalne djelatnosti planirati i kao 
povrsine za turizam, i to za hotele kategorije 4* i 5*. 
Maksimalna dozvoljena spratnost na površinama centralnih djelatnosti iznosi P+4, uz prethodno 
izjašnjenje Agencije za civilno vazdihoplovstvo, kod izdavanja UTU i odobrenja za gradjenje. 
 

• Pravila uređenja površina i građenja objekta na parceli sa namjenom turističko 
naselje (T2) 

Namjena turističko naselje T2 planom je predviđena na urbanističkoj parceli 6. Na susjednoj 
parceli golf igrališta je planirana izgradnja golf kluba, koji će sa objektima turističkog naselja 
činiti funkcionalnu cjelinu.  
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→ Turističko naselje je specifična vrsta ugostiteljskog objekta za prižanje usluga 

smještaja, pripremanja i usluživanje hrane i pića, koji u svom sastavu obuhvata više 
odvojenih funkcionalnih gradjevinskih jedinica, sa najmanjim kapacitetom od 50 
smještajnih jedinica, restoranom, barom, prodavnicom i raznim drugim, turističkim 
sadržajima.  

U turističkom naselju se moraju obezbijediti sportski tereni i drugi sadržaji radi sportskih i drugih 
vrsta rekreacije, u skladu sa specifičnim uslovima mjesta u kome se turističko naselje nalazi. 
Na površini turističkog naselja je planirana izgradnja osnovnog objekta i vila.  
Osnovni objekat je planiran sa 30% smještajnih kapaciteta, i organizovan kao hotel (hotel, apart 
hotel, condo hotel). Minimalna površina po ležaju u hotelu će iznositi 60m2. 
Ostali smještajni kapaciteti su planirani u vilama – luksuznim kućama visokih prostornih 
standarda, koja se iznajmljuju turistima kao jedna jedinica, sa kompletnim ugostiteljskim 
sadržajem i poslugom. Broj ležaja u vilama planirati 4 ili vise, uz uslov da minimalna površina 
po ležaju u vilama iznosi 60m2.  
Najmanja površina turističke vile iznosi 320m2.  
Maksimalna dozvoljena spratnost na površinama za turizam iznosi P+2, uz prethodno 
izjašnjenje Agencije za civilno vazdihoplovstvo, kod izdavanja UTU i odobrenja za gradjenje. 
 
Nije dozvoljeno ograđivanje turističkog naselja. Kao element za formiranje zaštićenog ambijenta 
koristiti zelenilo. Dozvoljeno je rampama omogućiti kontrolu kolskog pristupa na parcelu. 
U objektima hotela moguće je planirati i namjene koje predstavljaju kompatibilne djelatnosti 
(ekskluzivna trgovina, uslužne djelatnosti i sl.). Preporučuje se da jedan dio sadržaja bude 
dostupan spoljnim korisnicima.  
 
Svi planirani turistički objekti, na parcelama  centralnih djelatnosti i turizma, moraju ispunjavati 
uslove iz Pravilnika o klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskoh objekata. 
(Službeni list RCG, broj 63 iz 2011g. i broj 47 iz 2012g). 

 
• Pravila za uređenje površina za sport i rekreaciju (SR) 

Na prostorima za sport i rekeraciju planirano je golf igralište, u okviru koga je predvidjena 
izgradnja golf terena sa 18 rupa i centrom za obuku, golf kluba sa 70 ležaja za izdavanje, 
servisom, zaštitnim zelenilom  i pratećom infrastrukturom. Na prostoru golf igralista moguce je 
planirati i manje  sportske igralista, kao sto je igraliste za tenis, odbojku i kosarku. 

Izgradnja ostalih sadržaja koji sa golf terenom čine jedinstvenu i funkcionalnu cjelinu, planirana 
je na površinama za turizam (turističko naselje) i poljoprivredu.  
Maksimalna dozvoljena spratnost objekta golf kluba, na lokaciji a u okviru golfa,  iznosi P+2, uz 
prethodno izjašnjenje Agencije za civilno vazdihoplovstvo, kod izdavanja UTU i odobrenja za 
gradjenje. 
 
5.7. Smjernice za aseizmičko projektovanje 
Polazeći od osobina seizmičnosti područja, predloženih urbanističkih rješenja, odredaba 
postojećih propisa, date su preporuke za arhitektonsko projektovanje, koje treba primijeniti kao 
dio neophodnih mjera zaštite od posljedica zemljotresa, a koje u sklopu ukupnih mjera treba da 
doprinesu što cjelokupnijoj zaštiti prostora. 
 
Preporuke za planiranje i projektovanje aseizmičkih objekata predstavljaju dalju razradu 
preporuka za urbanističko planiranje i projektovanje i njihovu konkretizaciju, povezujući se sa 
njima u procesu projektovanja: 

- zaštita ljudskih života kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmičkog projektovanja, 
- zaštita 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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Iskustvo sa zemljotresima u svijetu pokazuje da objekti koji posjeduju dovoljnu čvrstinu, žilavost 
i krutost imaju dobro ponašanje i veliku otpornost na zemljotrese. Pored toga, objekti sa 
jednostavnim i prostim gabaritom i simetričnim rasporedom krutosti i masa u osnovi, pokazuju 
isto tako, dobro ponašanje kod seizmičkog dejstva. 
Od posebnog značaja je i ravnomjerna distribucija krutosti i mase konstrukcije objekta po visini. 
Nagla promjena osnove objekta po visini dovodi do neujednačene promjene krutosti i težine, 
što obično prouzrokuje teška oštećenja i rušenja elemenata konstrukcije. 
Izbor materijala, kvalitet materijala kao i način izvođenja objekta od bitnog su značaja za 
sigurnost i ponašanje objekta, izloženih seizmičkom dejstvu. 
Armirano-betonske i čelične konstrukcije, dobro projektovane, raspolažu dovoljnom čvrstinom, 
žilavošću i krutošću, tako da i za jače zemljotrese ove konstrukcije posjeduju visoku seizmičku 
otpornost. Naprotiv, zidane konstrukcije izvedene od obične zidarije, kamena ili tečnih blokova, 
ne posjeduju žilavost i s obzirom na njihovu težinu prilično je teško da se konstruišu kao 
aseizmičke konstrukcije. 
Od posebnog značaja za stabilnost konstrukcija jeste kvalitet realizacije i izvođenja uopšte.  
Kod projektovanja konstrukcija temelja prednost imaju one konstrukcije koje sprječavaju 
klizanje u kontaktu sa tlom i pojavu neravnomjernih slijeganja. 
Proračun aseizmičkih konstrukcija vrši se u saglasnosti sa propisima za građenje u seizmičkim 
područjima. Određuju se ekvivalentne horizontalne proračunske seizmičke sile sa kojima se 
proračunavaju i dimenzioniraju 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 optimizuje 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 području moguća je gradnja objekata različite spratnosti, uz primjenu 
svih standardnih građevinskih materijala za konstrukcije i oblikovanje objekata. 

- Mogu biti zastupljeni najrazličitiji konstruktivni sistemi. 
- Kod zidnih konstrukcija preporučuje se primjena zidarije, ojačane sa horizontalnim 

serklažima i armirane zidarije različitog tipa. 
- Pored ramovskih armirano-betonskih konstrukcija može biti primijenjena izgradnja 

objekta ramovskih konstruktivnih sistema ojačanih sa armirano-betonskim dijafragmama 
(jezgrima), kao i konstrukcija sa armirano-betonskim platnima. 

- Kod primjene 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 najrazlicitijih 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 zasnovati na 
sljedećim načelima: 

- Temelje konstrukcije treba projektovati tako da se za dejstvo osnovnog opterećenja 
izbjegnu diferencijalna slijeganja. 
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- Temelje objekta treba izvoditi na dobrom tlu. 
- Temeljenja djelova konstrukcije ne izvode se na tlu koje se po karakteristikama 

značajno razlikuje 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. 
Prije izrade tehničke dokumentacije preporuka investitor je obavezan da shodno članu 7 
Zakona o geološkim istraživanjima (’’Službeni list RCG’’, br.28/93 i izmjene 42/94 i 26/07) izradi 
Projekat geoloških istraživanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvršenih 
geoloških istraživanja, i na iste pribavi saglasnost nadležnog ministarstva.  
Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rješenju uz pridržavanje važećih propisa i 
pravilnika: Pravilnik o opterećenju zgrada PBAB 87 („Sl. List SFRJ”, br. 11/87) i Pravilnik o 
tehničkim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmičkim područjima (l. List 
SFRJ”, br. 31/81, 49/82, 21/88 i 52/90). 
Za potrebe proračuna koristiti podatke Hidrometeorološkog zavoda o klimatskim i hidrološkim 
karakteristikama u zoni predmetne lokacije. 
 
5.8. Smjernice za racionalnu potrošnju energije  
Poboljšanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu: 
niskoenergetskih zgrada, unaprjeđenje uređaja za klimatizaciju i pripremu tople vode, 
unaprjeđenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potrošnjom energije glavnih 
potrošaca s jednog centralnog mjesta).   
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).  
U ukupnom energetskom bilansu kuća važnu ulogu igraju toplotni efekti sunca. U savremenoj 
arhitekturi puno pažnje posvećuje se prihvatu sunca i zaštiti od pretjeranog osunčanja, jer se i 
pasivni dobici toplote moraju regulisati i optimiziovati u zadovoljavajuću cjelinu. Ako postoji 
mogućnost orijentacije kuće prema jugu, staklene površine treba koncentrisati na južnoj fasadi, 
dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanjiti da se ograniče toplotni gubici. 
Pretjerano zagrijavanje ljeti treba spriječiti sredstvima za zaštitu od sunca, usmjeravanjem 
dnevnog svjetla, zelenilom, prirodnim provjetravanjem i sl. 
Savremeni tzv. “daylight” sistemi koriste optička sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje 
svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla. Savremene pasivne kuće danas se 
definišu kao građevine bez aktivnog sistema za zagrijavanje konvencionalnim izvorima 
energije.  
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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 vrijednosti nije duži od 10 godina. 
Korišćenje solarnih kolektora preporučuje se 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. 
 
5.9 PREPORUKE ZA REALIZACIJU 
  
Nakon usvajanja Detaljnog urbanističkog plana, planirane intervencije i izgradnju kapaciteta 
izvoditi fazno.  
 
U okviru realizacije planiranih kapaciteta kao prvu fazu realizacije planirati rušenje postojećih 
objekata, raščišćavanje i saniranje terena, a zatim izgradnju saobraćajne i tehničke 
infrastrukture: 
 
-  rekonstrukciju i dogradnju glavne kolske saobraćajnice – Gradske avenije 
- realizaciju kolske saobraćajnice u zoni zahvata Plana sa priključcima za zonu centralnih 
djelatnosti, turizma  i golf kompleksa 
- glavne vodove i priključke tehničke infrastrukture – instalacija vodovoda i kanalizacije, 
elektroinstalacija jake struje, TK instalacija 
Izgradnja saobraćajne I tehničke infrastrukture može se raditi fazno, u skladu sa zahtjevom 
Investitora. 
 
Kao prva faza realizacije kapaciteta na urbanističkim parcelama radiće se golf igralište sa 18 
rupa I svim potrebnim pratećim sadržajima. Izgradnja golf igrališta  može se raditi tek nakon 
obezbeđenja uslova priključenja na mrežu saobraćajne i tehničke infrastrukture. 
 
Izgradnja kapaciteta u okviru ostalih urbanističkih parcela može se raditi u cjelost ili fazno, 
shodno zahtjevima Investitora, tek nakon obezbeđenja uslova priključenja na mrežu 
saobraćajne i tehničke infrastrukture. 
 
Prostor javnih zelenih površina razraditi na nivou projektne dokumentacije, u okviru koje će se 
predvidjeti plan i obim intervencija na uređenju prostora, kako bi se formirala prepoznatljiva 
parkovska površina za korišćenje od strane stanovnika I posjetilaca šireg područja. 
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6          PLAN INFRASTRUKTURE 
 

6.1 SAOBRAĆAJ 
 
postojeće stanje 
U pogledu saobraćajne infrastrukture, za područje unutar zone zahvata ovoga DUP-a (površine 
99.51 ha), karakteristika je potpuna neizgrađenost.  
Na području ne postoji nijedna moderno urađena saobraćajnica a razlog je što najveći dio zone 
napušteno poljoprivredno zemljište, a nalazi se u neposrednoj blizini aerodroma Tivat. 
Neposredno uz jugozapadnu zonu granice, ali van zone, prolazi magistralni put M-2 poznatiji 
kao Jadranska magistrala. Međunarodna oznaka Jadranske magistrale je E65 odnosno E80 i 
predstavlja najvažniju saobraćajnicu u Opštini Tivat.   
Površina postojećih makadamskih puteva u zoni zahvata iznosi oko 2100 m2 ili 0,23% zone 
zahvata. 
 
plan 
Planirana mreža saobraćajnica urađena je na osnovu definisane namjene površina, u skladu sa 
Prostorno urbanističkim planom Opštine Tivat  a uzimajući u obzir  ranije urađenu DSL 
``Aerodrom``, kao susjedni plan. 
 
Najvažnija saobraćajnica, u zoni zahvata, je Jadranska magistrala M2 (E65 odnosno E80). 
Prema PUP-u ona ima rang magistralne saobraćajnice. Proširenjem magistrale u saobraćajnicu 
bulevarskog tipa, dio proširenja je unutar zone zahvata predmetnog DUP-a.  PUP-om Tivta 
magistrala je bulevarskog tipa a poprečni profil je preuzet iz usvojenog susjednog plana, DSL 
‘’Aerodrom’’. 
 
Od ostalih saobraćajnica iz zone zahvata nijedna nije tretirana PUP-om Tivta, što znači da ne 
pripadaju primarnoj gradskoj mreži već su od značaja samo za predmetnu lokaciju.  
 
Za sve urbanističke pacele potrebe za parkiranjem treba rešavati u okviru parcele. Preporuka je 
da se parkiranje riješi u podzemnim garažama. Potrebe za parking mjestima riješiti saglasno 
normativima iz Pravilnika o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta. 
Na parkinzima je potrebno obezbijediti minimum 5% parking mjesta za osobe sa smanjenim 
tjelesnim sposobnostima.  
Kod svih objekata, odnosno za svaku urbanističku parcelu, sastavni dio projektne 
dokumentacije je i obavezno projekat saobraćajnih površina, kojim se definiše prilaz na javnu 
saobraćajnicu, kolovozne, parking i pješačke površine a, zavisno od namjene objekta i 
saobraćajne površine za prilaz vozila za snabdijevanje i interventnih vozila. 
 
Zastor svih javnih ulica je od asfalt betona. Preporuka je da zastor planiranih parking mjesta 
bude od behaton elemenata a može i od betona, raster elemenata beton – trava ili asfalta.  
Obrada pješačkih i biciklističkih površina može se uraditi od različitih materijala, zavisno od 
značaja. Ti zastori mogu biti od asfalta, kamena, betona, keramike odnosno od elemenata 
izgrađenih od ovih materijala. 
 
Unutar granice zahvata površina kolovoza, parking mjesta, pješačkih staza uz kolovoz, 
biciklističkih staza i zelenih traka uz kolovoz iznosi oko 57 080 m2 ili 6,20%  zone zahvata. Od 
toga površina kolovoza i parking mjesta uz kolovoz je 37 500 m2 (4,07% zone zahvata), 
pješačkih i biciklističkih staza uz kolovoz       14 630 m2 (1,59%) a površina zelenih traka 4 950 
m2 (0,54%). 
 
Sve saobraćajne površine predstavljaju izgradnju potpuno novih saobraćajnica i procijenjena 
vrijednost izgradnje iznosi: 
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- kolovoz i parking uz kolovoz            37 500 x 65       =        2 437 500.00  eura 
- pješačke i biciklističke staze      14 630 x 45      =          658 350.00  eura 
- zelene trake                                       4 950 x 35          =          173 250.00  eura 
  ukupno:                                                      3 269 100.00  eura  
     
Planirane saobraćajnice definisane su koordinatama tjemena i centara raskrsnica i dati su 
njihovi poprečni presjeci. Date su i karakteristične kote ali su one orjentacione a konačne će biti 
definisane projektnom dokumentacijom.  
 
Sve saobraćajnice su opremljene odgovarajućom rasvjetom a na rasksnicama treba predvidjeti 
prelaze za hendikepirana lica saglasno Pravilniku o bližim uslovima i načinu prilagodjavanja 
objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti. 
 
Odvodnjavanje saobraćajnica rešavati atmosferskom kanalizacijom. 
 
 
6.2 ENERGETSKA INFRASTRUKTURA 
 
Postojeće stanje i postavke planova višeg reda 
 
Prenosna mreža 
 
Na osnovu dostupnih podataka, na zahvatu DUP »Golf ekonomija« ne postoje, niti se planiraju 
kapaciteti koji se vode kao osnovno sredstvo CGES. 
 
TS 35/10 kV i 35 kV mreža 
 
Područje zahvata plana nalazi se u Opštini Tivat. Shodno tome se i tretira postojeće i planirano 
stanje, uzimajući u obzir podatke dobijene od lokalne samouprave i nadležne ED Tivat, kao i 
urbanisticke pokazatelje. 
Na osnovu podataka dobijenih od EPCG , FC ED CG tj. Elektrodistribucija Tivat o postojećem 
stanju na području zahvata tj. u kontaktnoj zoni , postoji izgrađena i u pogonu TS 35/10 kV 
»Tivat« kapaciteta 8+8 MVA, i planiranog kapaciteta 12,5+12,5 MVA, prema MASTER PLANU 
RAZVOJA ELEKTROENERGETIKE do 2025 ( IREET), kao i prema PUP Tivat.  
 
Podaci ED Tivat ( planski osnov PUP Tivat do 2020g. i Strategija razvoja energetike RCG 
do 2025 ) 
  
U podacima dobijenim od ED Tivat i prema  PUP Tivat navedeno je da se prosirenjem 
kapaciteta TS 35/10 kV »Tivat« ne moze zadovoljiti rastuca potreba u elektricnoj energiji i snazi 
definisana u velikom broju usvojenih planskih dokumenata na podrucju Opstine, pa se planira 
izgradnja novih kapaciteta na naponskom nivou 35 kV ( kablovi 35 kV i TS 35/10 kV ) i to na 
podrucju Kukuljine i Kalardova( radni naziv TS 35/10 kV ‘’Tivat 4’’). Konzum na zahvatu plana 
‘’Golf ekonomija’’ gravitira planiranoj TS 35/10 kV na podrucju Kukuljine. 
Prostornim planom Tivta definisana je izgradnja novog kablovskog voda od TS 110/35 kV 
“Gradiosnica” do TS 35/10 kV “Racica”, dok se postojeci kabal 35 kV na dijelu zahvata zone 
predmetnog DUP-a izmjesta o trosku Investitora , aprema grafickom prilogu. 
Dopisom je takodje definisano postovanje Procedure-Protokola FC Distribucija - Podgorica 
br.40-00-17865 od 24.11 2011. 

TS 10/0,4 kV i 10 kV mreža 
 
Na području DUP-a postoji djelimicno izgrađena 10 kV kablovska mreža kao i infrastruktura TS 
10/0,4 kV sljedećeg sadržaja i kapaciteta: 
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• BTS 10/0,4 kV 1x400 kVA “Poljoprivredno dobro“ sa tri vodne celije povezane 
kablovima IPO 13AS 3 x 150 , 1070 m prema BTS Vrijes 1x250 kVA; IPO 13AS 3x150 
mm2 , 3300m prema 10 kV celiji u TS 35/10 kV   ''RAČICA'' 4 + 4 MVA  i PP 41  3x25 
mm2 , 180 m prema TS 2x250 kVA ''Aerodrom'' 

 
Iz navedenog se vidi da je ukupna instalisana snaga postojećih TS 10/0,4 kV na području 
zahvata 0,25 MVA, i da postoji kabal koji ovaj zahvat direktno spaja sa TS 35/10 kV ‘’Racica’’ ( 
podaci ED Tivat ).Primarno izvorište je TS 35/10 kV (1.6+4) MVA »Racica «. 
   

 

slika 1 . Jednopolna šema postojeće 10 kV mreže na području zahvata plana 

Na području plana postoji dijelom izgradjena ( najvećim dijelom podzemna) kablovska 
niskonaponska mreža 0,4 kV tipa PP00. 

PROGRAM RAZVOJA ELEKTROENERGETSKE INFRASTRUKTURE 

URBANISTIČKI PODACI 
Na podrucju plana nema izgradjenih objekata u stanju koje bi momogucilo rekonstrukciju, pam 
se zahvat tretira kao greenfield i planira se potpuna izgradnja svih kapaciteta na 
lokaciji.Postojeca BTS ce se demontirati, izmjestiti i zamijeniti novom kapaciteta prema 
procjenama i proracunu u prilogu. Podaci o planiranim objektima  mjerodavnim za procjenu 
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vršne snage odnosno razmatranja mogućnosti korišćenja postojeće elektroenrgetske 
infrastrukture  za napajanje električnom energijom planiranih objekata dati su u tabeli  namjene 
objekata sa prikazom bruto gradjevinskih površina kao i brojem objekata. 

PROCJENA POTREBE ZA ELEKTRIČNOM SNAGOM 
 
Uz poštovanje zahtjeva Programskog zadatka izvršena je  procjena vršne snage budućih 
objekata u zoni zahvata, a zatim razmotren koncept buduće mreže, s obzirom na nepostojanje 
elektroenergetske infrastrukture na zahvatu.  

PLANIRANI  OBJEKTI 

Kako je planom predvidjeno formiranje urbanističkih parcela na zahvatu, sa definisanom namjenom i 
opredijeljenom maksimalnom BGP, to ce se  konacni proracun jednovremenog opterecenja rukovoditi 
krajnjim zbirnim podacima BGP za  ukupno integrisano područje. 

Pojedinačne parcele definisane su za određene namjene tako da je cjelokupan prostor podjeljen po 
funkcijama koje se na njemu odvijaju. 
 
Za procjenu vršne snage planiranih objekata korišćene su vrijednosti  specifičnog opterećenja  
zasnovane na iskustvu i podacima iz literature, koji se kreću u  granicama : 
 

-    (30-70)W/m2, hoteli sa klima uređajima  

-    80   W/m2, centralne djelatnosti 

- 16,0 kW po jedinici individualnog stanovanja ( prosječna površina stambene jedinice je 160 m2) 

- 33,0 kW za golf vile  

URBANISTIČKE PARCELE UP1 – UP5 i UP7-UP10 
 

• CENTRALNE DJELATNOSTI  

( Stanovanje, turizam, poslovanje) 

Na zahvatu postoji i planira se izgradnja stanovanja srednje gustine ( SSG ) kao i dio objekata mješovite 
namjene (turizam i poslovanje) , kao i turističkih objekata ( hoteli).  
Ovi objekti tretirani su kao stambene jedinice za inividualno stanovanje pojedinačne prosječne BGP 
od 160 m2, uz usvojenu prosječnu vrijednost specifičnog opterećenja (uz korišćenje energetski efikasnih 
materijala u izgradnji ( staklene površine sa stop sol efektom,  korišćenjem sunčeve energije za 
dogrijavanje tople vode, centralno grijanje na tečna goriva, rekuperacija toplog i hladnog vazduha do 
80%, solarni kolektori i fotonaponski paneli, argonska trokomorna stakla) iznosi : pv = 100 W/m2, pri 
čemu je računato sa procijenjenom bruto površinom prosječne stambene jedinice. 

PvS = S  x pv = 160 m2 x 100 W/m2 =16,00 kW 

Ukupan broj stambenih jedinica  je n = 221. Korišćenjem formula za faktor jednovremenosti grupe 
stanova dobija se vrsno opterecenje uslijed stambenih jedinica. 
 
PVSMGA = k x n x Pvrs  (W) 
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Uzimajući u obzir faktor beskonačnosti (potražnje) f∞ = 0,175 ( po preporuci iz literature - dijagrami 1 i 
2):

5.000

10.000

15.000

20.000

25.000

30.000

35.000

     Pi  
W/stanu

0.2 0.3 0.4 0.5 0.6 0.7 0.8 0.9 1

ODNOS INSTALIRANE SNAGE PO 
STANU I FAKTORA POTRAZNJE(jednovremenosti)

ODNOS FAKTORA BESKONACNOSTI 
I VRSNOG OPTERECENJA

0.200.18 0.280.240.22 0.26 0.30

5.000

10.000

15.000

     Pv  
W/stanu

(dijagram 1.)

(dijagram 2.)

 

k = f∞+(1– f∞)x n-0,5  = 0,175 + ( 1 – 0,175 ) x 221-0,5 = 0,216 

gdje je n – broj stambenih jedinica (221),  

nalazimo da je ukupno jednovremeno opterećenje SSG u zoni : 

PVSSG = k x n x Pj = 0,23 x 221 x 16,00 kW = 0,813 MW 

Vršno opterećenje iznosi  0,813 MW. 

Kod definisanja potrebne instalisane snage trafostanica računato je sa gubicima od 10% i rezervom u 
snazi od 10%. 

• TURISTIČKI OBJEKTI – turisticko stanovanje 

Za procjenu vršne snage planiranih objekata korišćene su vrijednosti  specifičnog opterećenja  
zasnovane na iskustvu i podacima iz literature, koji se za razne sadržaje kreću u  granicama : 
 
 

- (30-70)W/m2, hoteli sa klima uređajima  

 
 

U zoni se planira izgradnja turističkih objekata- butik hotela ukupne površine 10.400 m2.  

Usvojena je prosječna vrijednost specifičnog opterećenja za hotele (sa klima uređajima i uz korišćenje 
energetski efikasnih materijala u izgradnji ( staklene površine sa stop sol efektom, centralno grijanje na 
tecna goriva, rekuperacija toplog i hladnog vazduha min 80%, solarni kolektori i fotonaponski paneli, 
argonska trokomorna stakla), iznosi : pvrH = 35 W/m2, pri čemu je računato sa procijenjenom bruto 
površinom. 

PvTH = S  x pvrH = 10.400 x 35 W/m2 = 0,36 MW 
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Ukupno vršno opterećenje butik hotela kapaciteta iznosi 0,36 MW. 

Kod definisanja potrebnih instalisane snage trafostanica računato je sa gubicima od 10% i rezervom u 
snazi od 10%.  

• Centralne djelatnosti ( CD ) 

 
Za procjenu vršne snage planiranih objekata korišćene su vrijednosti  specifičnog opterećenja  
zasnovane na iskustvu i podacima iz literature : 
 

- (40)W/m2  

 
U zoni se planira izgradnja poslovnih objekata u okviru SSG i MN kao centralnih servisa i djelatnosti za 
potrebe turističkog naselja ukupne površine 44950 m2 .  

Usvojena je prosječna vrijednost specifičnog opterećenja za centralne servise (sa klima uređajima i uz 
korišćenje energetski efikasnih materijala u izgradnji ( staklene površine sa stop sol efektom, centralno 
grijanje na tecna goriva, rekuperacija toplog i hladnog vazduha min 80%, solarni kolektori i fotonaponski 
paneli, argonska trokomorna stakla)), iznosi : pvCD = 40 W/m2, pri čemu je računato sa procijenjenom 
bruto površinom. 

PvCD = S  x pvrCD = 44950 x 40 W/m2 = 2.24 MW 

Vršno opterećenje poslovnih jedinica iznosi  2,24 MW. 

 
URBANISTIČKA PARCELA UP6 
 
• Turizam( TURISTICKO NASELJE) (T2) 
 
Na zahvatu se planira  izgradnja turistickog naselja  ( UP 6 a, b,c,d ), sa kapacitetima golf hotela i golf 
vila.  

 
• Turisticke vile  

Ovi objekti tretirani su kao stambene jedinice za inividualno stanovanje pojedinačne prosječne BGP 
od 330 m2, uz usvojenu prosječnu vrijednost specifičnog opterećenja (uz korišćenje energetski efikasnih 
materijala u izgradnji ( staklene površine sa stop sol efektom,  korišćenjem sunčeve energije za 
dogrijavanje tople vode, centralno grijanje na tečna goriva, rekuperacija toplog i hladnog vazduha do 
80%, solarni kolektori i fotonaponski paneli, argonska trokomorna stakla) iznosi : pv = 73.3 W/m2, pri 
čemu je računato sa procijenjenom bruto površinom prosječne stambene jedinice. 

PVT3 = S  x pv = 450 m2 x 73.3 W/m2 =33,00 kW 

Ukupan broj stambenih jedinica  je n = 56. Korišćenjem formula za faktor jednovremenosti grupe stanova 
dobija se vrsno opterecenje uslijed stambenih jedinica. 

PVT3 = k x n x Pvrs  (W) 



 
 

Detaljni urbanistički plan GOLF EKONOMIJA 
 

 

41 

Uzimajući u obzir faktor beskonačnosti (potražnje) f∞ = 0,175 ( po preporuci iz literature - dijagrami 1 i 
2):
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     Pi  
W/stanu
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ODNOS INSTALIRANE SNAGE PO 
STANU I FAKTORA POTRAZNJE(jednovremenosti)

ODNOS FAKTORA BESKONACNOSTI 
I VRSNOG OPTERECENJA

0.200.18 0.280.240.22 0.26 0.30

5.000

10.000

15.000

     Pv  
W/stanu

(dijagram 1.)

(dijagram 2.)

 

k = f∞+(1– f∞)x n-0,5  = 0,175 + ( 1 – 0,175 ) x 56-0,5 = 0,273 

gdje je n – broj stambenih jedinica (56),  

nalazimo da je ukupno jednovremeno opterećenje turistickih vila u zoni : 

PVT3 = k x n x Pj = 0,285 x 56 x 33,00 kW = 0,53 MW 

Vršno opterećenje iznosi  0,53 MW . 

• Hotel 

Za procjenu vršne snage planiranih objekata korišćene su vrijednosti  specifičnog opterećenja  
zasnovane na iskustvu i podacima iz literature, koji se za razne sadržaje kreću u  granicama : 
 
 

- (30-70)W/m2, hoteli sa klima uređajima  

U zoni se planira izgradnja turističkih objekata- hotela i prateceg golf kluba ukupne površine 18.566 m2.  

Usvojena je prosječna vrijednost specifičnog opterećenja za hotele (sa klima uređajima i uz korišćenje 
energetski efikasnih materijala u izgradnji ( staklene površine sa stop sol efektom, centralno grijanje na 
tecna goriva, rekuperacija toplog i hladnog vazduha min 80%, solarni kolektori i fotonaponski paneli, 
argonska trokomorna stakla), iznosi : pvrH = 35 W/m2, pri čemu je računato sa procijenjenom bruto 
površinom. 

PvT1 = S  x pvrH = 18566 x 35 W/m2 = 0,65 MW 

Ukupno vršno opterećenje golf hotela i kluba kapaciteta iznosi 0,65 MW. 

Kod definisanja potrebnih instalisane snage trafostanica računato je sa gubicima od 10% i rezervom u 
snazi od 10%.  
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Saobraćajnice,parkinzi i pješačke staze 

Procjena vršne snage osvjetljenja saobraćajnica  i pješačkih staza  u zoni, izvršena je na bazi procjene 
broja svjetiljki. Kako na zahvatu postoji spoljašnje osvjetljenje, to se planom predviđa njegova 
rekonstrukcija uz prelazak na svjetiljke sa energetski efikasnim izvorima svijetla ( NaVP, MH i LED ).  

Procjena je izvršena  na osnovu sledećih parametara:  

Pvrs – Vršna snaga  rasvjete saobraćajnica za procijenjeni broj svjetiljki snage 250W   (svjetiljke sa 
izvorima NaVP )  

Pvps - Vršna snaga  osvjeteljenja pješačkih staza i parking mjesta za procijenjeni broj svjetiljki snage 
100W (svjetiljke sa izvorima LED ili MH )  

Ukupno, zahvat plana u zoni B: 
 
 
Saobraćajnice ( m )         3000    (kW) 15,5 
pješačke staze ( m )         1500   (kW) 6,0 
Parking mjesta ( n )     50     (kW) 4,0 
                   SUMA    (kW) 25,5 
vršna snaga    (kW)             25,5 

Ukupna vršna snaga spoljašnjeg osvjetljenja neophodna na zahvatu (uzimajući u račun  cos φ=0,85): 
 

Pvrsp = 0,03 MW 

Ukupna vršna snaga neophodna na zahvatu  je (uzimajući u račun faktor jednovremenosti  kj=0,85 i 
cos φ=0,95): 

Pvr= 0,85 x (PVSSG + PvT3 + PvT1 + Pvrsp    ) / cosφ = 4,14 MW  

Kako na zahvatu u zoni postoje jedna amortizovana BT 1x250 kVA predvidjena za demontazu, to je 
neophodno izgraditi u zahvatu zone novih pet TS snage 1x1000 kVA ( n=5)  (lokacije prikazane na 
grafičkom prilogu ENERGETIKA-PLANIRANO STANJE). 

Kod definisanja potrebnih instalisanih snaga trafostanica računato je sa gubicima od 10% i rezervom u 
snazi od 10%. 

Očigledno je da postojeći kapaciteti u TS 35/10 kVA “Tivat” ne mogu podmiriti potrebe kompletnog 
konzuma koji se planira priključiti na ovaj izvor, pa se planira izgradnja nove TS 35/10 kV ‘’ Tivat 4’’ ili 
koriscenje rezerve  snage u postojecoj TS 35/10 kV ‘’Racica’’  kapaciteta 2x4 MVA uz polaganje novog 
kablovskog izvoda 12/20 kV XHE 49 A 3x(1x240) mm2 uz rekonstrukciju 10 kV celije u TS ''Racica'', pa 
se ispunjenjem ovih uslova stvaraju pretpostavke za nesmetano snabdijevanje predmetne zone 
elektricnom energijom.Uklapanje TS 35/10 kV u postojecu ili planiranu 35 kV mrezu i planiranih TS 
10/0,4 kV u postojecu 10 kV mrezu i/ili izgradnja nove 10 kV mreze izvesti u svemu prema planovima 
viseg reda. 

Izračunato jednovremeno opterećenje odnosi se na krajnji mogući kapacitet uvažavajući maksimalnu 
građevinsku zauzetost urbanističkih parcela. 

Intenzitet izgradnje planiranih objekata, uzimajući u obzir činjenicu da se planirani objekti grade fazno, 
uslovljava postepeno dostizanje jednovremenog opterećenja. 

Priključenje na ED mrežu vršiti prema TP 2 ED ( MRO unutar objekata kolektivne izgradnje  i PMO za 
manju kolektivnu i individualnu izgradnju na granici vlasništva ) i prema distributivnom kodeksu I 
protokolu o prikljucenju distributivnih potrosaca.. 
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Za procjenu vršne snage planiranih objekata korišćene su vrijednosti  specifičnog opterećenja  
zasnovane na iskustvu i podacima iz literature. 
Planiranainfrastruktura bi imala: 

- S= 5,00 MVA instalisane snage što bi u potpunosti zadovoljilo potrebe u zoni zahvata. 

Definisanje broja trafostanica  
Na osnovu procijenjene snage zahvata detaljnog plana, urbanističkog rješenja, 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  trafostanica 10/0.4 kV.  

Kod definisanja potrebnih instalisanih snaga trafostanica računato je sa gubicima od 10% i rezervom u 
snazi od 10%. 

Napominje  se da su snage planiranih TS10/0,4kV date na osnovu procijenjenih vršnih snaga, a 
definitivne snage će se odrediti nakon izrade glavnih projekta. Imena novim trafostanicama su data 
uslovno, samo za potrebe ove studije. 

Prikaz planirane elektrodistibutivne mreže  
Koncept rješenja napajanja električnom energijom planiranih objekata u predmetnoj zoni zahvata DUP-a  
je baziran na  planiranoj infrastrukturi 10 kV mreže . 

Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 10kV 
Polazeći od izvršenog proračuna potreba  u snazi,  i rasporeda novih potrošača po traforeonima, ovim 
planom se predviđa izgradnja sljedećih 10kV elektroenergetskih objekata  :  

Trafostanice 10/0,4kV : 

NDTS10/0.4kV     1x1000 kVA  5 kom 

Planirana TS10/0,4kV je uključena u postojeći sistem napajanja – koncept otvorenih prstenova  uz 
njihovo kablovsko izvođenje sa napajanjem iz  čvorišta:  postojeće TS 35/10 kV "Racica“ ili/i sa planirane 
TS 35/10 kV ''Tivat 4'' .  

Izgradnjom planiranih objekata u zoni zahvata moguće je povećanje vrijednosti kapacitivne struje 
zemljospoja. Kako je Pravlnikom o tehničkim normativima za pogon i održavanje elektroenergetskih 
postrojenja (Sl.list SRJ 41/93), propisano da je maksimalno dozvoljena kapacitivna struja zemljospoja u 
mreži 10 kV 20 A, u  trafostanicama 35/10 kV treba provjeriti potrebu mijenjanja režima rada mreže 10 
kV, odnosno izvršiti uzemljenje neutralne tačke 10 kV ugradnjom otpornika za ograničenje struje 
zemljospoja. 
 

 
 
Slika 2. Izgled kompaktne TS 10/0,4 kV 
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Sve planirane trafostanice treba da budu u skladu sa važećom preporukom TP1b EPCG- FC Distribucija. 
Tip trafostanica je  NDTS, N=3 i DTS N=2 ( N broj vodnih ćelija), u zavisnosti od pozicije TS u 10 kV 
raspletu mreže,  čime je omogućen fleksibilniji pogon. 
 
10 kV kablovska mreža 

Na zahvatu DUP-a potrebno  je  položiti  dovoljan broj novih kablovskih  izvoda  iz  postojeće  TS  35/10  
kV .  Ove izvode  treba  izvesti   jednožilnim  kablovima  sa izolacijom od umreženog polietilena   tipa 
XHE 49 A   1x240/25 mm2  , 10 kV ( prenosne moći  cca 7  MVA).  Mreža  je  koncipirana u radijalnom 
pogonskom stanju sa mogucnoscu ostvarivanja poprečnih veza. Preporučuje  se  da  se  veze  između  
trafostanica  izvedu  kablom  istog  presjeka  (zbog unifikacije),što  će biti definisano uslovima  ED Tivat. 
Na posebnom prilogu urbanističkog plana prikazane su lokacije planiranih TS10/0,4kV kao i planirane 
trase  10kV  kablovske  mreže.  Ovdje  se  napominje  da  je  moguće  vršiti prilagođenja  mikro  lokacija  
trafostanica  projektovanim  objektima,  što  se  neće  smatrati izmjenom  plana. Za TS čija je izgradnja 
predviđena van planiranih objekata, preporučuje sa, a u skladu sa DUP, definisanje posebnih 
urbanističkih parcela, na kojima će biti moguća nesmetana izgradnja istih, a sve prema gabaritima koji su 
definisani tehničkom preporukom Tp1b FC ED CG, dok se njihov arhitektonski oblik može nesmetano 
prilagodjavati zahtjevima arhitekture. 
Ovakvim rješenjem  obezbijeđeno  je  pouzdano  napajanje  trafo  stanica u  zoni  zahvata tako što je 
primijenjen  koncept otvorenih prstenova. 
Na sledećem crtežu je dat približan raspored navedenih trafostanica,  kao i šeme njihovog povezivanja u 
planiranom rješenju. 
 
Niskonaponska  mreža 

Kompletna niskonaponska mreža mora biti kablovska (podzemna) do lokacija priključnih ormarića ili 
direktno u objektu do glavnih razvodnih tabli. 
Mrežu izvesti niskonaponskim kablovima tipa PP00-A, XP00-A  i PP00 ili XP00 0.6/1kV, presjeka prema 
naznačenim  snagama pojedinih prostora objekata. 

Za NN mrežu planiraju se kablovi PP00/A 4x240mm2 ili PP00/A 4x120mm2 kao radijalna mreža od DTS 
do NKRO i za kućne kablovske priključke od NKRO takođe radijalno  minimalnim  presjekom  kabla  
PP00  4x25 mm2 do PMO na granici placa. Za kolektivno stanovanje moguće je da brojila budu u ulazu 
objekta. 
U skladu sa TP-2, EPCG mjerna mjesta ugrađivati na granicama urbanističkih parcela. 
NN kablove po mogućnosti polagati u zajedničkom rovu na propisanom odstojanju i uz ispunjenje uslova 
dozvoljenenog strujnog opterećenja po pojedinim izvodima.  
Broj niskonaponskih izvoda će se definisati glavnim projektima objekata i trafostanica. 

Osvjetljenje otvorenih prostora i saobraćajnica 

Pošto je javno osvjetljenje sastavni dio urbanističke cjeline, treba ga tako izgraditi 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 
rešavanju uličnog osvjetljenja mora voditi računa o sva četiri osnovna mjerila kvaliteta osvjetljenja: 

- nivo sjajnosti kolovoza,  
- podužna i opšta ravnomjernost sjajnosti,  
- ograničenje zaslepljivanja (smanjenje psihološkog blještanja) i  
- vizuelno vođenje saobraćaja. 
 
Po mješoviti saobraćaj su svrstane u pet svjetlotehničkih klasa, M1 do M5, a u zavisnosti od kategorije 
puta i gustine i složenosti saobraćaja, kao i od postojanja sredstava za kontrolu saobraćaja (semafora, 
saobraćajnih znakova) i sredstava za odvajanje pojedinih učesnika u saobraćaju.  

Svim saobraćajnicama na području plana treba odrediti odgovarajuću svjetlotehničku klasu Na 
raskrsnicama svih ovih saobraćajnica postići svjetlotehničku klasu za jedan stepen veću od samih ulica 
koje se ukrštaju. 
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Po važećim preporukama CIE (Publikation CIE 115, 1995. god.), sve saobraćajnice za motorni i mješoviti 
saobraćaj su svrstane u pet svetlotehničkih klasa, od M1 do M5, a u zavisnosti od kategorije puta i 
gustine i složenosti saobraćaja, kao i od postojanja sredstava za kontrolu saobraćaja (semafora, 
saobraćajnih znakova) i sredstava za odvajanje pojedinih učesnika u saobraćaju (posebne trake). 
Sledeća tabela daje vrijednosti pobrojanih svetlotehničkih parametara koje još uvijek obezbjeđuju dobru 
vidljivost i dobar vidni komfor: 

---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------   

               Lsr                         Uo                        Ul                   TI          SR 

Svetlotehnička            minimalno                 minimalno                 minimalno      maximalno            minimalno               

       klasa                   (cd/m2)                (Lmin/Lsr)             (Lmin/Lmax)           (%)           (Eex/Ein) 

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

         M1          2,00       0,40                  0,70               10         0,50 

         M2                  1,50                       0,40                 0,70               10         0,50 

         M3                  1,00                       0,40                 0,50               10          0,50 

         M4                      0,75                      0,40            nema zahtjeva      15        nema zahtjeva 

         M5                      0,50                      0,40            nema zahtjeva      15        nema zahtjeva 

--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 

Za vizuelno vođenje saobraćaja ne postoje numerički pokazatelji za njegovo vrednovanje.  

Voditi računa da se dionice saobraćajnica na području plana ne mogu posmatrati nezavisno od ostalog 
dijela tih saobraćajnih pravaca. Na raskrsnicama svih saobraćajnica postići svetlotehničku klasu za jedan 
stepen veću od samih ulica koje se ukrštaju. 

Kod pješačkih staza (prolaza), unutar plana, obezbjediti srednju osvetljenost od 10 lx, uz minimalnu 
vrijednost osvetljenosti od 3 lx (klasa P2).   

I zbog veće ekonomičnosti i zbog vizuelnog vođenja saobraćaja, u instalacijama osvetljenja 
saobraćajnica sa prvenstveno motornim saobraćajem potrebno je obezbjediti primjenu natrijumovih 
sijalica visokog pritiska. Pri rješavanju osvetljenja zona tradicionalne gradnje posebno voditi računa o 
estetskim kriterijumima pri izboru elemenata instalacije osvetljenja, a kao svetlosni izvor koristiti metal-
halogene sijalice. 

Posebnu pažnju treba posvetiti osvjetljenju unutar blokovskih saobraćajnica i parkinga, prilaza objektima i 
slično. To osvjetljenje treba rešavati posmatranjem zone kao cjeline, a ne samo kao uređenje terena oko 
jednog objekta. Rješenjima instalacije osvjetljenja unutar zone omogućiti komforan prilaz pješaka do 
ulaza svakog objekta i iz svih pravaca.      
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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 stručne službe ED Tivat, zajedno sa kablom (na oko 40 cm dubine) u 
rov položiti i traku za uzemljenje, FeZn 25x4 mm. 

Duž trasa kablova ugraditi standardne oznake koje označavaju kabl 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.  

Trafostanice 10/0.4kV na području plana  
 
Nove trafostanice moraju biti u skladu sa važećom tehničkom preporukom Tp 1b, donesenom od strane 
FC Distribucija EPCG, predviđene kao slobodnostojeći, tipski objekti.   

Umjesto slobodnostojećih, moguća je izvedba trafostanica u objektu, što se, prema važećim 
preporukama, odobrava samo u izuzetnim slučajevima. 

Prednosti slobodnostojećih trafostanica u odnosu na trafostanice 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 i td). 

- 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 je u pitanju smještanje unutar objekata,  ne treba predviđati smještaj u podrum, suteren i slično, 
bez posebne saglasnosti Elektrodistribucije - Tivat.  

Kada se trafostanica 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. 
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S obzirom na to da se u ovom slučaju radi o atraktivnom turističkom naselju,  obavezno je da se  
projektantskim rješenjima eksterijera trafo stanica izvrši njihovo adekvatno uklapanje u okolni prostor. 
Pri tome se moraju poštovati maksimalne vanjske dimenzije osnove trafostanica (do 8 m2 za DTS 
1x630(1000) kVA ; do 20m2 za NDTS 2x630 kVA). Takođe treba voditi računa o visini objekta, koja za 
snage 1x630 kVA treba da bude najviše 1.8 m. 

Svim trafo 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 Tivat ne uslovi drugi tipa 
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 
niskonaponski mrežu definisani su Tehničkom preporukom TP-2 Elektroprivrede Crne Gore. 
Pri polaganju kablova voditi računa da sva eventualna ukrštanja, približavanja ili paralelna vođenja 
kablova sa drugim podzemnim instalacijama budu izvedena u skladu sa važećim propisima i 
preporukama. 

• Međusobni razmak energetskih kablova niskog napona ne smije biti manji od 7 cm, pri paralelnom 
vođenju, odnosno 20 cm pri međusobnom ukrštanju. 

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

• Pri ukrštanju energetskih kablova istog ili različitog naponskog nivoa razmak između energetskih 
kablova treba da iznosi najmanje 20 cm. 

• Nije dozvoljeno paralelno vođenje kabla ispod ili iznad vodovodne ili kanalizacione cijevi (osim pri 
ukrštanju). Horizontalni razmak između kabla i vodovodne ili kanalizacione cijevi treba da iznosi 
najmanje 0, 40 m. 

• Pri ukrštanju kablovi mogu biti položeni ispod ili iznad vodovodne ili kanalizacione cijevi, uz 
rastojanje od 0, 3 m. 

• Ukoliko ovi razmaci ne mogu biti postignuti, tada energetski kabl treba položiti kroz zaštitnu cijev.  

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

• Ukrštanje energetskog i telekomunikacionog kabla izvesti uz međusobni razmak od  0, 50 m, s tim 
što se energetski kabal polaže ispod telekomunikacionog kabla. Ugao ukrštanja treba da bude bliži 
90 °, ali ne manje od 45 °. 

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

Izgradnja spoljnog osvjetljenja  
 

Izgradnjom novog javnog osvjetljenja otvorenog prostora i saobraćajnica oko kompleksa obezbjediti 
fotometrijske parametre date međunarodnim preporukama (preporuke CIE). 
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Kao nosače svetiljki koristiti metalne dvosegmentne i trosegmentne stubove, predviđene za montažu na 
pripremljenim betonskim temeljima, tako da se po potrebi mogu demontirati, a napajanje javnog 
osvjetljenja izvoditi kablovski (podzemno), uz primjenu standardnih kablova (PP00 4x25mm2; 0,6/1 kV za 
ulično osvjetljenje i PP 00 3(4)x16mm2; 0,6/1 kV za osvjetljenje u sklopu uređenja terena). Pri 
projektovanju instalacija osvjetljenja u sklopu uređenja terena oko planiranih objekata poseban značaj 
dati i estetskom izgledu instalacije osvjetljenja. 

Sistem osvjetljenja treba da bude cjelonoćni. Pri izboru svetiljki voditi računa o tipizaciji u cilju 
jednostavnijeg održavanja. 

Maksimalno dozvoljeni pad napona u instalaciji osvjetljenja, pri radnom režimu, može biti 5%. Kod 
izvedene instalacije moraju biti u potpunosti primjenjene mjere zaštite od električnog udara (zaštita od 
direktnog i indirektnog napona). U tom cilju, mora se izvesti polaganje zajedničkog uzemljivača svih 
stubova instalacije osvjetljenja, polaganjem trake Fe-Zn 25x4 mm i njenim povezivanjem sa stubovima i 
uzemljenjem napojnih trafostanica. Obezbjediti selektivnu zaštitu kompletnog napojnog voda i pojedinih 
svetiljki. 

Obezbjediti mjerenje utrošene električne energije. Komandovanje uključenjem i isključenjem javnog 
osvjetljenja obezbjediti preko uklopnog sata ili foto ćelije.  

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

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 ya 
zagrijavanje, unaprijeđenje rasvjete upotrebom izvora svjetla sa malom instalisanom snagom(LED, 
stedne sijalice ili HPS za spoljasnje osvjetljenje),  koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potrošnjom 
energije glavnih potrošaca s jednog centralnog mjesta).  Sve nabrojane mogućnosti se u određenoj mjeri 
mogu koristiti pri izgradnji objekata na području Urbanističkog projekta. 
 
Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu energije 
direktnog sunčevog zračenja.  
 
Kako trenutno na teritoriji Crne Gore nema dovoljno kvalitetnih podataka o prostornoj i sezonskoj 
raspodjeli sunčevog zračenja, može se samo izvršiti procjena na osnovu podatka za područje centralnog 
primorja  sa prosječno 270 sunčanih dana godišnje.Izraženo u u jedinicama  trajanja sijanja sunca  u 
satima, srednja mjesečna vrijednost osunčanja iznosi 212,20 (max 347,0 u julu). Tokom čitave godine 
ima prosječno oko 7 sati osunčanja dnevno, s dnevnim oscilacijama od +/- 3,5 časova.  
 
Stoga se može zaključiti da ovo područje spada u red područja sa vrlo povoljnim osnovnim parametrima 
za značajnije korišćenje energije neposrednog 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).  
 
U ukupnom energetskom bilansu kuća važnu ulogu igraju  toplotni efekti sunca. U savremenoj arhitekturi 
puno pažnje posvećuje se prihvatu sunca i zaštiti od pretjeranog osunčanja, jer se i pasivni dobici toplote 
moraju regulisati i optimizovati u zadovoljavajuću cjelinu. Ako postoji mogućnost orijentacije kuće prema 
jugu, staklene površine treba koncentrisati na južnoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba 
maksimalno smanjiti da se ograniče toplotni gubici. Pretjerano zagrijavanje ljeti treba spriječiti sredstvima 
za zaštitu od sunca, pokretnim suncanim zastorima od materijala koji sprecavaju prodor UV zraka koji 
podižu temeperaturu, usmjeravanjem dnevnog svjetla, zelenilom, prirodnim provjetravanjem i sl. 
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Savremeni tzv. “daylight” sistemi koriste optička sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih 
zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla. Savremene pasivne kuće danas se definišu kao građevine 
bez aktivnog sistema za zagrijavanje konvencionalnim izvorima energije.  

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. 
 

ORIJENTACIONI TROŠKOVI REALIZACIJE  PLANIRANE  ELEKTROENERGETSKE 
INFRASTRUKTURE  I  JAVNOG OSVJETLJENJA  

Ovim predmjerom se obuhvataju procjene  investicija u okviru  zahvata plana.  
 

1.1. Polaganje novih 12/20 kV vodova od TS između planiranih trafostanica: 

       m         1.500  a'           40,00 €/m  =        60.000 € 

1.2. Polaganje kabla 12/20 kV do TS 35/10 kV ''Racica'' : 

       m          3.000  a'          40.00 €/m  =      120.000 € 

1.3. opremanje celije 10 kV u TS 35/10 kV ''Racica'' :  

      kom.  1  a'          25.000 €           =               25.000 € 

1.4. Izmjestanje kabla 35 kV TS 110/35 kV ''Gradiosnica'' - TS 35/10 kV ''Racica'' : 

       m          150  a'          60.00 €/m  =         9.000 € 

1.5. Izgradnja planiranih TS :  

- NDTS 10/0,4 kV, 1x1000 kVA  :   

      kom.  5             a'           55.000 €           =              275.000 € 

1.6.  Izgradnja  instalacije osvjetljenja saobraćajnica,parking prostora i pjesackih staza u 
kompleksu (po st. mjestu) 

kom  250  a'    1500  € =      375.000 € 

                     
 

U K U P N O :                           =                  864.000  € 
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6.3 TELEKOMUNIKACIONA MREŽA 
 
Postojeće stanje 
 
Na području obuhvaćenom ovim Detaljnim urbanistilkim planom ne postoji izgrađena 
elektronska komunikaciona infrastruktura. U susjedstvu, kao najbliži postojeći elektronski 
komunikacioni objekti, mogu se navesti magistralni optički kabal Tivat-Budva-Kotot, duž 
Jadranske magistrale i bazne stanice Telenora, T-Mobile i M-Tel na lokaciji Aerodrom-Tivat. 
Takođe, od postojećih komunikacionih objekata, može se navesti RASM Gradiošnica sa svojom 
pristupnom mrežom. Projektant je, kao najvažniji i najbliži komunikacioni objekat, predvidio 
postojeću kablovsku kanalizaciju duž Jadranske magistrale. Kroz postojeću kanalizaciju 
provučeni su magistralni optički kablovi većeg kapaciteta Crnogorskg Telekoma i kablovskih 
operatera. U cilju uklapanja sa postojećom infrastrukturom potrebno je predvidjeti priključnu 
kablovsku kanalizaciju kapaciteta 6xPVC cijevi Ø110mm od projektovanog okna br.1 na 
postojećoj kablovskoj infrastrukturi duž Jadranske magistrale. 
 
Kroz planiranu kablovsku kanalizaciju duž buduće saobraćajnice biće provučeni magistralni 
„backbone“ optički kablovi za potrebe prenosnih i pristupnih mreža elektronskih komunikacionih 
operatera. Na taj način, biće omogućeno priključenje na optičku mrežu Crnogorskog Telekoma i 
KDS operatera. Kvalitetna distribucija elektronskih komunikacionih servisa obezbijeđena je u 
kompleksu turističko rekreativnog naselja.  
U komunikacionom pogledu ova urbanistička lokacija nema izgrađenu infrastrukturu, pa je ovu 
fazu potrebno uskladiti sa uslovima sa uslovima priključenja Crnogorskog Telekoma, KDS i 
drugih komunikacionih operatera za koju se opredijele Investitori turističkog naselja. 
U dijelu koji se odnosi na fiksnu telefoniju, Crnogorski Telekom na teritoriji opštine 
Tivat ima u funkciji RASM Gradiošnica. 
 
U dijelu mobilne telefonije, u zoni DUP-a "Golf Ekonomija" prisutan je signal sva tri operatera, 
T-Mobile, Telenor i M-tel. 
Bazne stanice kojima raspolaže Crnogorski Telekom na najbližoj lokaciji date su u sledećem 
tabelarnom prikazu: 
 

Lokacija  Geografska dužina Geografska širina Nadmorska visina 

Aerodrom Tivat 018°43'10.34"E 42°24'54.86"N 30 m 
 
Komunikacioni operater M-Tel posjeduje radio baznu stanicu na lokaciji: 
 

Lokacija  Geografska dužina Geografska širina Nadmorska visina 

Aerodrom Tivat 018°43'05.18"E 42°24'46.20"N 4 m 
 
Operater Telenor posjeduje antenski stub sa opremom na lokaciji: 
 

Lokacija  Geografska dužina Geografska širina Nadmorska visina 

Aerodrom Tivat 018°43'26.78"E 42°24'40.10"N  
 
 
Kako nisu dobijeni podaci od Radio Difuznog Centar i drugih telekomunikacionih operatera 
zastupljenih na području obuhvaćenom ovom planskom dokumentacijom, potrebno je 
uspostaviti dodatnu komunikaciju sa navedenim subjektima, u cilju kvalitetnog planiranja 
elektronskih komunikacionih resursa.  
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Po zvanično dobijenim podacima Agencije za elektronske komunikacije i poštansku djelatnost 
na teritoriji opštine Tivat elektronske komunikacione usluge pružaju: 

 Crnogorski telekom- usluge na fiksnoj lokaciji (telefonija, pristup Internetu putem ADSL-
a, distribucija TV i radio programa - IPTV i usluge mobilne mreže) 

 Telenor (usluge mobilne mreže) 
 Mtel (usluge mobilne mreže, fiksni bežični pristup - WiMax) 
 M Kabl (usluge distribucije radio i TV programa i internet putem KDS-a) 
 BBM (usluge distribucije radio i TV programa - MMDS) 
 Total TV Montenegro (usluge distribucije radio i TV programa - DTH ) 
 Mnnews (fiksni bežični pristup internetu - WiMax) 
 Radio difuzni centar (zemaljska radio difuzija) 

 
Takođe, lokacije za nove bazne stanice mobilne telefonije, WiMAX-a, MMDS sistema i WiFi 
tačaka, potrebno je unijeti naknadno, nakon dostavljenih planova operatera.  
 
Osim prikupljenih autentičnih podataka o aktuelnom stanju i planovima razvoja elektronskih 
komunikacija, korišćeni su i podaci iz Prostornog plana Crne Gore do 2020., Prostornog plana 
opštine Tivat do 2020. godine,Prostornog plana područja posebne namjene za morsko dobro, 
Podaci i preporuke Agencije za elektronske komunikacije (br. 0909-72/3 od 2.03.2012.), 
Izvještaj sa javne rasprave.  
 
Prilikom izgradnje elektronske komunikacione infrastrukture potrebno je pridržavati se sledećih 
naznaka: 

 Da se kod gradnje novih infrastrukturnih objekata posebna pažnja obrati zaštiti 
postojeće elektronske komunikacione infrastrukture 

 Da se uvijek obezbijede koridori za telekomunikacione kablove duž svih postojećih i 
novih saobraćajnica 

 Da se gradnja, rekonstrukcija i zamjena elektronskih komunikacionih sistema mora 
izvoditi po najvišim tehnološkim, ekonomskim i ekološkim kriterijumima. 

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).  
 
Plan  
 
U skladu sa opisom iz Postojećeg stanja, a vodeći računa o usvojenoj Strategiji razvoja 
informacionog društva 2012-2016 i namjeri da se u narednom periodu prioritet daje razvoju 
širokopojasnih pristupnih mreža, u sklopu planske dokumentacije za ovu lokaciju predložena 
predložena je izgradnja nove kablovske kanalizacije sa 6 (šest), 4 (četiri), 3 (tri) i 2 (dvije) PVC 
cijevi, u jezgru naselja i duž saobraćajnica.  
 
Projektovani kapacitet kablovske kanalizacije obezbjeđuje jednostavnu izgradnju i održavanje 
savremenih pristupnih elektronskih komunikacionih mreža kablovskih operatera (KDS), pri 
čemu se vodilo računa o liberalizaciji telekomunikacionog tržišta i strogim zakonskim propisima 
iz Zakona o elektronskim komunikacijama. Osim toga,  
predloženo rješenje obezbjeđuje planiranje i građenje elektronske komunikacione infrastrukture 
koja može odgovoriti na zahtjeve više operatora elektronskih komunikacija, koji će korisnicima 
prostora ponuditi kvalitetne savremene elektronske komunikacione usluge po ekonomski 
povoljnim uslovima. 
 
Projektovan je kapacitet kablovske kanalizacije od 6xPVC cijevi Ø 110mm i 4xPVC cijevi Ø 
110mm  u glavnim pravcima, i sa 3xPVC cijevi Ø 110mm i 2xPVC cijevi Ø 110mm  u 
pristupnom dijelu do objekata, kako ja dato u Prilogu na situacionoj karti.. Na taj način 



 
 

Detaljni urbanistički plan GOLF EKONOMIJA 
 

 

52 

predviđeno je maksimalno fleksibilno rješenje koje može odgovoriti na zahtjeve Investitora u 
pogledu elektronskih komunikaija. Ukupna dužina planirane telekomunikacione kanalizacije u 
ovoj fazi sa 6xPVC iznosi cca 418 metara, sa 4xPVC iznosi cca 638 metara, sa 3xPVC iznosi 
cca 889 metara i sa 2xPVC iznosi cca 1.080 metara sa ukupno 49 kablovskih okana. 
 
Kablovska kanalizacija u zahvatu ove planske dokumentacije DUP "Golf Ekonomija" planirana 
je uz glavne saobraćajnice u pravcu  priključnog mjesta sa budućom TK infrastrukturom, u 
zavisnosti od planiranih sadržaja a u cilju efikasnog rješavanja 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 kablovska okna rade u trasi saobraćajnice ili  parking 
prostora, morali ugraditi teški poklopci sa ramom i u skladu sa tim i ojačana okna , što bi bilo 
neekonomično. 
 
Projektovano rješenje za telekomunikacionu kanalizaciju u okviru predmetne zone, urađeno je u 
svemu u skladu sa važećimm propisima i preporukama ZJ PTT iz ove oblasti, važećim 
zakonskim propisima u RCG i planovima viseg reda. 
 
Obaveza investitora svih planiranih objekata u posmatranoj zoni DUP "Golf Ekonomija" u Tivtu, 
jeste da, u skladu sa rješenjima iz ovog DUP i Tehničkim uslovima koje će izdati odgovarajući 
elektronski komunikacioni operateri, projektima za pojedinačne objekte u zoni obuhvata, 
definišu plan i način priključenja svakog pojedinačnog objekta iz planiranih telekomunikacionih 
okana,  
 
Kablovsku kanalizaciju pojedinačnim projektima treba predvidjeti do samih objekata. 
 
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 elektronske komunikacije koje obuhvataju ditribuciju sva tri servisa, telefonije-fiksne 
i mobilne, prenos podataka i TV signala, omogućavaju više načina povezivanja sa 
telekomunikacionim operaterima.  
 
Imajući u vidu urbani značaj objekta i samu lokaciju, opredjelili smo se za savremeno 
komunikaciono 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 
Strategijom razvoja informacionog društva 2012-2016 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. 
 
Projektom je predviđeno da se pristupna optička telekomunikaciona mreža do svih objekata 
(NOC-ovi, tehničke prostorije PoP) gradi isključivo podzemnim optičkim kablovima koji su 
uvučeni u kablovsku kanalizaciju sa PVC i PE cijevima. Elektronski komunikacioni operateri koji 
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u svojoj ponudi objedinjavaju sva tri telekomunikaciona signala (voice, data, CATV), 
obezbjeđuju distribuciju signala do Tehničke prostorije (PoP)u Centralnom objektu, odnosno do 
objekta sa centralnim djelatnostima. 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. Predloženo infrastrukturno rješenje sa kablovskom 
kanalizacijom kapaciteta 6xPVC/4xPVC/3xPVC/2xPVC cijevi Ø 110m obezbjeđuje Investitoru, 
da se u fazi dalje realizacije projekta može opredijeliti za bilo koju od opcija za pasivnu i aktivnu 
elektronsku komunikacionu mrežu.      
 
Obaveza Investitora je da u zavisnosti od telekomunikacionih uslova za priključenje obezbijedi 
odgovarajuće prostor za Tehničke prostorije (PoP) za smiještanje opreme  u objektima u sklopu 
turističkog naselja. Hotelski objekti su sa ostalim apartmanskim objektima povezani kablovskom 
kanalizacijom kapaciteta 6 i 4 PVC cijevi u "backbone" mreži sa mogućnošću realizacije 
efikasne prenosne mreže. U pristupnom dijelu do samih objekata predviđena je kablovska 
kanalizacija sa minimalno 3xPVC, odnosno 2xPVC cijevi.    
 
 
Predmjer i predračun materijala i radova za  izgradnju telekomunikacione 
infrastrukture   
 
 
 S P E C I F I K A C I J A     

MATERIJALA I RADOVA ZA IZGRADNJU PRISTUPNE TELEKOMUNKACIONE KANALIZACIJE ZA 
PODRUČJE OBUHVAĆENO DUP-om "GOLF EKONOMIJA" U OPŠTINI TIVAT 

 I/ GRAĐEVINSKI RADOVI  
      

Br. 
A/ MATERIJAL  Jedinica Količina Jedinična 

cijena   
Ukupna cijena 

(€) 
1 Isporuka PVC cijevi Φ110 mm                 

kom 1.820 14,00 25.480,00
2 Isporuka lakog TT poklopca sa ramom 

kom 49 120,00 5.880,00

    Ukupno: 31.360,00
      

Br. 
B/ RADOVI Jedinica Količina Jedinična 

cijena   
Ukupna cijena 

(€) 
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1 Izrada kablovske kanalizacije 
kapaciteta 6xPVC Φ110/3,2 mm: 
-iskop rova u zemljištu IV kategorije 
dim. 0,50x0,85 m, 
-nasipanje donjeg sloja pijeska 
d=10cm,  
-polaganje 6xPVC,  
-nasipanje zaštitnog sloja pijeska 
d=10cm, 
-postavljanje pozor trake, 
-zatrpavanje rova u slojevima sa 
nabijanjem,                                               
-uredenje trase sa utovarom i odvozom 
viška materijala  
                                                                m 418 16,50 6.897,00

2 Izrada kablovske kanalizacije 
kapaciteta 4xPVC Φ110/3,2 mm: 
-iskop rova u zemljištu IV kategorije 
dim. 0,50x0,85 m, 
-nasipanje donjeg sloja pijeska 
d=10cm,  
-polaganje 4xPVC,  
-nasipanje zaštitnog sloja pijeska 
d=10cm, 
-postavljanje pozor trake, 
-zatrpavanje rova u slojevima sa 
nabijanjem,                                               
-uredenje trase sa utovarom i odvozom 
viška materijala  
                                                                 m 638 15,90 10.144,20

3 Izrada kablovske kanalizacije 
kapaciteta 3xPVC Φ110/3,2 mm: 
-iskop rova u zemljištu IV kategorije 
dim. 0,40x0,80 m, 
-nasipanje donjeg sloja pijeska 
d=10cm,  
-polaganje 3xPVC,  
-nasipanje zaštitnog sloja pijeska 
d=10cm, 
-postavljanje pozor trake, 
-zatrpavanje rova u slojevima sa 
nabijanjem,                                               
-uredenje trase sa utovarom i odvozom 
viška materijala  
                                                                 m 889 15,00 13.335,00
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4 Izrada kablovske kanalizacije 
kapaciteta 2xPVC Φ110/3,2 mm: 
-iskop rova u zemljištu IV kategorije 
dim. 0,40x0,80 m, 
-nasipanje donjeg sloja pijeska 
d=10cm,  
-polaganje 2xPVC,  
-nasipanje zaštitnog sloja pijeska 
d=10cm, 
-postavljanje pozor trake, 
-zatrpavanje rova u slojevima sa 
nabijanjem,                                               
-uredenje trase sa utovarom i odvozom 
viška materijala  
                                                                 m 1.080 12,50 13.500,00

5 Izrada A-B kablovskog TT okna 
unutrašnjih dim. 1,50x1,10x1,00m sa 
radovima: 
-iskop rupe u zemlj. III/IV kategorije, 
-betoniranje donje ploče, 
-betoniranje zidova jednostranim 
šalovanjem debljine zida do 15cm, 
-ugradnja lakog TT poklopca sa 
ramom, 
-odvoz viška materijala                            
-uredenje terena sa utovarom i 
odvozom viška materijala                         

kom 49 385,00 18.865,00
6 Izrada tehničke dokumentacije sa 

geodetskim snimanjem trase                   m 3.025 4,00 12.100,00
    Ukupno: 57.800,00
      

 I/ REKAPITULACIJA GRAĐEVINSKIH RADOVA  
      
A/ Materijal 

  

31.360,00

B/ Kablovska kanalizacija 

  

57.800,00

 Ukupna cijena u eurima: 89.160,00
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6.4 HIDROTEHNIČKA INFRASTRUKTURA 
 
Vodosnabdijevanje  
 

• Postojeće stanje 
Sistem za vodosnabdijevanje Opštine Tivat svrstava se u red razuđenih i kompleksnih sistema. 
Proteže se na dugačkom priobalnom pojasu od Lepetana preko centra grada do Petrovića i 
uvale Trašte. Osim pomenutih naselja sistem omogućava i vodosnabdijevanje manjih seoskih 
naselja u brdskom zaleđu. Takođe je urađen i podmorski cjevovod za spoj sa hercegnovskim 
vodovodom a tivatski vodovodni sistem ima dvije konekcije na Regionalni vodovod. 

Jedna od karakteristika sistema za vodosnabdijevanje Tivta koja bitno utiče na planiranje, 
kontrolu i upravljanje sistemom, je postojanje više izvorišta, čija izdašnost u toku godine varira, 
u minimumu i do nekoliko desetina puta. 

Poseban problem predstavlja višemjesečni deficit u raspoloživim količinama pitke vode koja se 
može isporučiti potrošačima, koji se dešava uslijed zaslanjenja ili smanjenja izdašnosti izvorišta 
kao i uslijed gubitaka u sistemu. Kako su se tokom 2010 godine stekli uslovi da se na dva 
mjesta prima voda iz regionalnog sistema vodosnabdijevanja i ista distribuira, ljetnji deficit uz 
određena poboljšanja i proširenja sistema, bi trebao biti prevaziđen kao problem. 

Deficitarne količine vode, koje je potrebno obezbjediti iz regionalnog vodovodnog sistema, 
predstavljaju razliku između minimalnih količina, koje  ljeti obezbjeđuju lokalni izvori i potreba, 
koje treba obezbjediti za lokalno stanovništvo, turiste i ostale potrošače.  

Studija "PROJEKCIJA DUGOROČNOG SNABDIJEVANJA VODOM CRNE GORE"  potvrdila je 
uvjerenje da je dodatne količine vode za opštine Crnogorskog primorja moguće dovesti 
regionalnim sistemom iz zaleđa. Deficit bi se nadopunjavao iz regionalnog vodovoda (1.410 l/s) 
i iz unutrašnjih rezervi sistema za vodosnabdijevanje, smanjivanjem gubitaka (275 l/s) sa 
sadašnjih 60% (najmanje) na nivo od 30%-20%.  

Sektorska studija 4.4 ”VODOPRIVREDA I HIDROTEHNIČKI SISTEMI” za potrebe izrade novog 
Prostornog plana Republike Crne Gore (Republički zavod za urbanizam i projektovanje i 
Univerzitet Crne Gore), pokazala je, da je za primorske opštine do 2021. godine potrebno 
obezbjediti ukupno 2.186,2 l/sec higijenski čiste vode od čega je Opštini Tivat potrebno 
osigurati 192,90 l/sec.  

Studija „IZBOR IZVORIŠTA DUGOROČNOG SNABDIJEVANJA VODOM REGIONA 
CRNOGORSKOG PRIMORJA – COST BENEFIT ANALIZA POTENCIJALNIH ALTERNATIVA“ 
proračunavajući deficite vode do 2020. godine pokazala je da primorskom regionu nedostaje 
994 l/s, od čega opštini Tivat 202 l/s. 

S obzirom na različite podatke u pojedinoj dokumentaciji usvojiće se podaci iz „PROSTORNOG 
PLANA PODRUČJA POSEBNE NAMJENE ZA MORSKO DOBRO CRNE GORE“. 
Projektovana potrebna količina za 2021. godinu za Tivat od ukupno 193 l/s, iznosi za 
stalne korisnike 117 l/s i 76 l/s za povremene korisnike. Iz lokalnih izvora može se 
podmiriti 30 l/s, a iz regionalnog vodovoda 163 l/s.  
Prema PUP Tivat iz lokalnih izvorišta može se obezbijediti 43 l/s a za potrebe 
vodosnabdijevanja područja opštine Tivat do 2020. godine potrebno je obezbijediti Qsr.dn. = 
209,08 l/s (Qmax. Dn = 261,35 l/s, Qmax. čas. = 536,53).  

Tivatskim vodovodom snabdijeva se vodom područje površine cca 46km² - cjelokupan priobalni 
prostor zaliva, dijelove poluotoka Luštica i sela na padinama Vrmca. Sela iznad kote 200 mnm 
kao i neka sela na Luštici nisu uključeni u vodosnabdijevanje preko javnog vodovoda nego se 
snabdijevaju iz bistijerni. Od ukupnog broja stanovnika opštine cca 95% se snabdijeva vodom iz 
javnog vodovoda. Snabdijevanje se vrši iz izvorišta Plavda, novih bunara u Toplišu i izvora 
Češljar, čija je izdašnost prikazana u tabeli:  
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Tabela 1. Izdašnost lokalnih izvorišta za koji se kotiste za vodosnabdijevanje Tivta (PUP Tivat). 
Izvorište Izdašnost  (l/s) 
 PUP Tivat ViK Tivat 
Plavda 20 100-40 
Češjar 3 0 
Topliš 20 50-20 
Ukupno 43  
 

Izvorište ’’Plavda’’: Voda je često, naročito tokom ljetnjeg perioda, neadekvatnog kvaliteta zbog 
prekomjernog sadržaja hlorida zbog neposredne veze izvorišta sa morem. Uz izvorište je 
izgrađena pumpna stanica preko koje se voda transportuje u dva paralelna cjevovoda ka centru 
grada. 

Izvorište Topliš je formirano u gornje krednim krečnjacima grbaljskog masiva, a kaptirano je na 
kontaktu s kvartarnim naslagama Grbaljskog polja. Kaptaža je izvedena u obliku bušenih 
bunara iz kojih se voda putem potapajućih pumpi crpi i transportuje ka rezervoarima Đuraševići 
i Gošići. Za vrijeme ljetnih mjeseci voda u ovom izvorištu zaslani, a sadržaj hlorida prelazi 
dozvoljenu granicu. 

Kao ’’nova izvorišta’’ je potrebno navesti i mjesta prijema vode iz regionalnog vodovodnog 
sistema. Tokom 2010 godine sistem je osposobljen za prijem i distrubuciju vode iz regionalnog 
sistema na dvije lokacije: na rezervoaru Tivat i na raskrsnici Tivat-Kotor-Luštica. Izrađena je 
projektna dokumentacija na osnovu koje će se dio sistema od Župe do Solila osposobiti da 
prima vodu preko treće konekcije kod benzinske pumpe u magistralnom pojasu u blizini 
Gradiošnice i to preko rezervoara Gradiošnica I kao ključne tačke ovog podsistema. Rez 
Gradiošnica I i pripadajuće konekcije koje bi ovo ostvarile još nisu izgrađeni. 

Obodom planskog područja tj. duž magistrale je lociran cjevovod regionalnog vodovodnog 
sistema. Tokom 2012 god, na području Gradiošnice i Vrijesa je rekonstruisana i dograđena 
distrubutivna vodovodna mreža povezana na AC DN250mm tj. podsistem koji se puni sa 
Topliša. Nakon izgradnje rezervoara Gradiošnica, ova mreža će biti povezana na njega. Tokom 
iste godine, omogućeno je punjenje ovog cjevovoda vodom iz regionalnog vodovodnog 
sistema, vezom na Solilima tj. na ogranak DN400 koji je povezan na RVS kao privremeno 
rješenje, do izgradnje budućeg rezervoara i pripadajućih cjevovoda. 

 

• Plan  
Da bi se dimenzionisala potrebna distributivna vodovodna mreža, potrebno je usvojiti specifičnu 
dnevnu potrošnju po korisniku, kao i koeficijente dnevne i satne neravnomjernosti. Odredivanje 
specifične potrošnje je jako osjetljivo, jer se bazira na čitavom nizu pretpostavki i drugih 
parametara i osnovnih kriterijuma kao što su: velicina i tip naselja, struktura potrošaca, stepen 
opremljenosti stanova ili porodicnih kuca, struktura i kategorija hotelskih kapaciteta, klimatski 
uslovi, zastupljenost kultivisanog zelenila, vrsta i velicina okućnica, saobracajne površine i drugi 
zahtjevi koje treba da zadovolji procjenjena dnevna bruto potrošnja po korisniku. 
Da bi se provjerila opravdanost planiranih tehnickih rješenja i izbjegle veće greške u 
investicionim zahvatima vezanim za objekte vodosnabdijevanja, značajno je utvrditi 
perspektivne potrebe za vodom. Kao polazni podatak za odredivanje normi potrošnje vode 
razmatrana je specificna potrošnja vode po stanovniku na dan iz Vodoprivredne osnove 
Republike Crne Gore. 
Po stanovniku u Vodoprivrednoj osnovi  data norma za potrošnju za l/kor/dan u od 400l/s/dan 
sa uracunatom komercijalnom industrijskom i potrošnjom usljed gubitaka. 

Definisane su i norme potrošnje za vodovodni sistem u funkciji vremena. Te norme se tretiraju 
kao bruto veličine koje prevashodno služe za sagledavanje kapaciteta izvorišta i njihovu zaštitu. 
Za ovu plansku analizu referentne su sledeće planske norme potrošnje, izražene u 
l/korisnik/dan:  
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Tabela 2: Norme potrošnje 

Gradski 
vodovod Domaćinstva Privreda Ostali Gubici Ukupno 

2011 god 200 90 60 110 460 
2021 god 230 100 80 110 520 

U zavisnosti od vrste hotela prema Vodoprivrednoj osnovi i Master planu usvojene su sljedece 
specificne potrošnje: 

• stalni stanovnici            200 l/dan/st. 
• hotel A kategorije          650 l/dan/kor. 
• hotel B kategorije          450 l/dan/kor. 
• Vile i apartmani             450 l/dan/kor. 
• hoteli nižih kategorija    350 l/dan/kor. 
• privatan smeštaj           350 l/dan/kor. 

Smatrajući da su navedene specifične potrošnje u danu maksimalne potrošnje za maksimalnu 
satnu potrošnju se usvaja potrošnja sa usvojenim koeficijentom časovne neravnomjernosti 
Khmax = 2,3. 

U okviru proračuna potrebnih količina vode u dnevnoj normi potrošnje po stanovniku, 
obuhvaćene su i potrebne količine za komercijalne potrebe, komunalne potrebe kao i samo 
zalivanje zelenih površina.  

Tabela. 3. Proračun  potrebnih količina pitke i otpadnih voda 1820 1000 

Urb. 
Parc. 

Namjena objekata  Broj korisnika 
Specifična 
potrošnja 

l/dan/kor 

Q max. dn 

l/s 

Qmax.čas. 

l/s 

Kolicina 
otpadne vode 

l/s 

 1  2   3  4  5  6  7 

        (3)*(4)/86400  (5)*2.3  (6)*0.8 

UP 1 

centralne djelatnosti ‐ 
komercijalni prostor, 
turizam, stanovanje  

stanovnici         202 
turisti                   50 
zaposleni            68 

200 
450 
80 

0.47 
0.26 
0.06 

1.07 
0.60 
0.14 

0.86 
0.48 
0.11 

        0.79  1.81  1.45 

UP 2 

centralne djelatnosti ‐ 
komercijalni prostor, 
turizam, stanovanje  

Stanovnici        158  
 Turisti                 80 
 Zaposleni         118 

200 
450 
80 

0.36 
0.42 
0.11 

0.84 
0.96 
0.25 

0.67 
0.77 
0.20 

        0.89  2.05  1.64 

UP 3 

centralne djelatnosti ‐ 
komercijalni prostor, 

stanovanje  

stanovnici          58  
turisti                     ‐ 
zaposleni            36 

200 
 
80 

0.34 
 

0.03 

0.31 
 

0.08 

0.25 
 

0.06 
        0.37  0.85  0.68 

UP 4 

centralne djelatnosti ‐ 
komercijalni prostor, 

stanovanje  

stanovnici          72 
turisti                     ‐ 
 zaposleni            45 

200 
 
80 

0.17 
 

0.04 

0.38 
 

0.10 

0.31 
 

0.08 

        0.21  0.48  0.38 

UP 5 
centralne djelatnosti – 
komercijalne djelatnosti 

stanovnici             ‐ 
turisti                     ‐ 
 zaposleni            5 

 
 
80 

 
 

0.01 

 
 

0.02 

 
 

0.01 
        0.01  0.02  0.01 

UP 6 
Turisticko naselje 4* (golf 
hotel, turisticke golf vile) 

stanovnici             ‐ 
turisti                 620   
 zaposleni         156 

 
450 
80 

 
3.23 
0.14 

 
7.43 
0.33 

 
5.94 
0.26 

        3.37  7.75  6.20 

UP 7 

centralne djelatnosti ‐ 
komercijalni prostor, 

stanovanje  

stanovnici         175 
turisti                     ‐ 
zaposleni          114 

200 
 
80 

0.41 
 

0.10 

0.93 
 

0.24 

0.74 
 

0.19 
        0.51  1.17  0.94 
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UP 8 

centralne djelatnosti ‐ 
komercijalni prostor, 

stanovanje  

stanovnici           70 
turisti                      ‐ 
zaposleni             44 

200 
 
80 

0.16 
 

0.04 

0.37 
 

0.09 

0.30 
 

0.07 
        0.20  0.46  0.37 

UP9 

centralne djelatnosti ‐ 
komercijalni prostor, 

stanovanje  

stanovnici          57 
turisti                      ‐ 
zaposleni             35 

200 
 
80 

0.13 
 

0.03 

0.30 
 

0.07 

0.24 
 

0.06 
        0.22  0.51  0.41 

UP 10 

centralne djelatnosti ‐ 
komercijalni prostor, 

stanovanje  

stanovnici         104 
turisti                      ‐ 
zaposleni             64 

200 
 
80 

0.24 
 

0.06 

0.55 
 

0.14 

0.44 
 

0.11 
        0.30  0.69  0.55 

UP 11  Golf igraliste 

Stanovnici            ‐ 
 turisti                  70 
zaposleni          105  

 
450 
80 

 
0.36 
0.10 

 
0.84 
0.22 

 
0.67 
0.18 

        0.46  1.06  0.85 

UP 12  Park suma           

UP 13 
Uredjenje oko vjestackog 

jezera   

       

UP 14  Poljoprivredno zemljiste   
       

  UKUPNO   
   

7.33 
 

16.86 
 

13.49 
 

• Vodosnabdijevanje golf terena 
Golf tereni su veliki potrošači vode zbog čega je pri njihovoj izgradnji potrebno posebno obratiti 
pažnju na pravilno dimenzionisanje sistema za navodnjavanje, uvažavajući kljimatske 
parametre (temperatura, padavine, vjetar) i geološke karakteristike tla, a naročito 
evapotranspiraciju. Od velikog značaja su i vrsta biljnog pokrivača i kvalitet opreme za 
navodnjavanje i upravljanje sistemom. Za klimatske parametre i karakteristike tla koji vladaju na 
crnogorskom primorju može se uzeti da evapotranspiracija iznosi 1.200 – 1.300 mm/god ( 
prosječno oko 3,5 mm/dan). 

Na golf terenima zahtijeva se bogata i bujna trava koja traži i puno vode za zalivanje, dok je na 
durgim dovoljno zadržati travu na nivou da je moguće igrati golf.  

Golf igralište sastoji se od tri vrste travnjaka:  
• ROUGH – obuhvata oko 40 % cjelokupne površine golf terena i nalazi se na rubnim 

dijelovima igrališta. Trava je gruba, visine 40-100 mm i ne zahtijeva velike količine vode.  
• FAIRWAY – takođe zauzima oko 40 % površine golf terena. To je površina pod travom 

koja se nalazi u prostoru između pucališta (tee) i rupe (green). Visina trave iznosi 5-10 
mm i potrebno ju je redovno održavati. Intenzitet košenja i navodnjavanja je isti kao i kod 
fudbalskih terena.  

• GREEN – zauzima oko 20 % površine igrališta. To je prostor na kojem se nalaze rupe 
sa zastavicama. Predstavlja srce svakog golf terena i po njemu se u dobroj mjeri 
ocjenjuje kvalitet igrališta. Trava je vrlo fina, visine 3-5 mm i kosi se svakodnevno. Voda 
se po terenu distribuira cjevovodom koji je ispod površine zemlje, i rasprskava uz pomoć  
velikog broja priskalica strateški raspoređenih. Za golf teren sa 18 rupa svako područje 
Green ima od 4 do 6 prskalica. Fairway ima jedan ili dva reda prskalica po celoj dužine 
od pucališta do rupe.  

U okviru ovog rada izvršiće se gruba procjena potrebne količine vode za navodnjavanje i to na 
sledeći nači:  

• Ako se uzmu u obzir klimatski uslovi u na crnogorskom primorju, i na osnovu prosječne 
evapotranspiracije od 3.5 mm/dan, može se predspostaviti da u ljetnjem periodu, kada 
su temperature vrlo visoke, nedostatak vode za područja golf terena gdje je rupa – 
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green iznosi 20 mm jer se zahtijeva najbolji kvalitet trave, a za dio fairways 
evapotranspiracija je 5 mm.   

• Ako je površina golf terena 58.26 ha, dio oko rupe zauzima 20%, odnosno 11.652 m2 a 
fairways 40 %, odnosno 23.304 m2, što dovodi do potrebne količine vode za 
navodnjavanje tokom bezvodnog perioda od 350 m3/noć (pošto se navodnjavanje vrši 
uglavnom noću), a to je proticaj od oko 8.1 l/s.   

Maksimalna dnevna potrošnja proračunata u Tabeli 3. za korisnike na posmatranom području 
iznosi 7.33 l/s, a maksimalna satna potrošnja 16.86 l/s, bez potrebe za vodom neophodne za 
navodnjavanje golf terena.  

Vodu za navodnjavanje golf terena moguće je obezbijediti iz alternativnih izvora, kao što su 
prečišćene otpadne vode kanalizacionih sistema, morske vode nakon desalinizacije, bunara i 
sl. Jedan dio vode je predviđeno da se obezbjedi prečišćavanjem i recirkulacijom fekalne 
otpadne vode. Preostale količine, ukoliko bude potrebno obezbjedice se iz bunara ili eventualno 
čak i desalinizacijom.  

• Planirana infrastruktura za vodosnabdijevanje  
Maksimalna dnevna potrošnja za korisnike na posmatranom području iznosi 7.33 l/s, a 
maksimalna satna potrošnja 16.86 l/s, bez potrebe za vodom neophodne za navodnjavanje golf 
terena. U toku noćnog perioda je potrebno obezbjediti oko 8.1 l/s za navodnjavanje golf terena. 

Snabdijevanje područja pitkom vodom 

Prostorno urbanističkim planom Tivta predviđeno je da se iz budućeg rezervoara Gradiošnica 1 
snabdijeva područje Župe ispod magistrale, Račice, Gradiošnice, Vrijesa, Sv. Marka, Ostrvo 
Cvijeća i područja namjenjenog za izgradnju golf igrališta preko puta aerodrome tj. područja 
obuhvaćenog ovim planskim dokumentom. Neophodan rezervoarski prostor za izravnanje 
dnevnih neravnomjernosti, obezbjeđenje požarne vode i rezerve vode za slučajeve otklanjanja 
kvarova na predmetnom području, je planiran u okviru zapremine rezervoara Gradišnica I. 

Uzimajući u obzir planirane sadržaje i kotu dna budućeg rezervoara Gradiošnica, smatra se da 
se cijelo predmetno područje može snabdijevati gravitacijom iz rez. Gradiošnica. Međutim, 
uslijed nepoznanice u kojoj mjeri će pi kota rezervoara Gradiošnica opadati uslijed usputne 
potrošnje i snabdijevanja glavnih distributivnih područja, planirana je stanica za lokalno 
povećanje pritiska i to na koti 35mnm. 

Glavni distributivni pravac za predmetno područje je minimalnog prečnika 150mm. Predviđeno 
je spajanje tog glavnog distrubutivnog cjevovoda za ovo područje na AC250mm na raskrsnici 
za Gradiošnicu. Ovaj spoj se trenutno snabdijeva iz Topliša tj. privremenog spoja na RVS na 
Solilima, do izgradnje rez. Gradiošnica, kada će se snabdijevati sa njegovog odvodnog 
cjevovoda. 

Minimalni prečnik distributivne mreže je 100mm uslijed potrebe za obezbjeđenjem dovoljnog 
protoka i pritiska na hidrantskim priključcima. 

Vodosnabdijevanje golf terena 

Predviđeno je navodnjavanje golf terena uz korišćenje jezera koje se nalazi na predmetnom 
području kao akumulacije vode za navodnjavanje. U neposrednoj blizini jezera se nalazi objekat 
pumpne stanice koja je korišćena za navodnjavanje staklenika. Predviđeno je uklanjanje ovog 
objekta uslijed neadekvatne pozicije i gabarita. 

Kao mogući izvori vode za navodnjavanje golf terena postoje sljedeće dvije mogućnosti: 

1. Bunari 

Početkom devedesetih i 2004. su vršenja hidrogeloška istraživanja akvifera tivatskog polja 
upravo na ovom području. Tokom posljednjih istraživanja (2004.) utvrđeno je da je raspoloživa 
količina podzemne vode u ljetnjem periodu između 2.5l/s i 3l/s. Dakle, predviđeno je 
obezbjeđivanje jednog dijela vode neophodne za navodnjavanje golf terena iz bunara. Na 
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grafičkom prilogu je označena potencijalna zona bunara u skladu sa područjem na kojem su 
vršena hidrogeloška istraživanja u prethodnom periodu. Međutim, tačna lokacija i broj bunara 
se mogu utvrditi samo nakon izvršenih dopunskih detaljnijih hidrogeoloških istraživanja tako da 
je predložena lokacija samo indikativna. Bunari će biti opremljeni pumpnim agregatima 
adekvatne snage, protoka i visine dizanja. 

2. Prečišćena otpadna fekalna voda 

Recirkulacija tj. prečišćavanje  fekalne otpadne vode i njena upotreba za navodnjavanje golf 
terena je standardna praksa u svijetu. Predviđeno PPOV mora biti dovoljnog stepena 
prečišćavanja koji omogućava bezbjednu upotrebu te vode za navodnjavanje golf terena što 
iziskuje tercijalni sistem prečišćavanja (uklanjanje nutrijenata i dezinfekciju). Predviđeno je 
dakle prečišćavanje otpadne vode na lokaciji PPOVa prikazanoj na grafičkom prilogu i 
upuštanje prečišćene fekalne vode u obilžnje jezero. Preliv iz jezera je predviđen kao i trenutno 
u obližnji potok Gradiošnica. Uz PPOV je predviđena pumpna stanica koja zahvata vodu iz 
jezera i potiskuje je u sistem za navodnjavanje.  

Ukupna raspoloživa količina fekalne otpadne vode za prečišćavanje u krajnjoj fazi razvoja 
područja iznosi 13.1l/s dok je potreba  za vodom za navodnjavanje 8.1l/s. Dakle, u konačnoj 
fazi, količina prečišćene otpadne vode je dovoljna da podmiri potrebe za navodnjavanjem golf 
terena. Ukoliko kao posledica faznosti količine prečišćene otpadne vode nisu dovoljne za 
navodnjavanje, u međufazama razvoja, predviđeno je priključenje bunarskog sistema na sistem 
za navodnjavanje u cilju obezbjeđivanja nedostajućih količina, uz korišćenje pitke vode iz 
gradskog sistema. Kombinacija bunarske i reciklirane otpadne vode je moguća i u krajnjoj fazi. 

Sama irigaciona mreža golf terena će biti predmet detaljne projektne dokumentacije, dok je 
ovim planskim dokumentom definisana lokacija pumpne stanice i glavna potisna linija. 

 
ODVOĐENJE OTPADNIH VODA 
 
Postojeće stanje 
 

Od 2006. godine na području Tivta je počela izgradnja primarnog i sekundarnih kanalizacionih 
sistema. Sredinom ove godine je završena izgradnja primarnog sistema grada Tivta od 
Seljanova do Solila. U okviru izgrađenog sistema izgrađene su i PS Solila, PS Gradiošnica, PS 
Seljanovo i PS Kalimanj sa svojim pripadajućim sekundarnim ssitemima. U toku je organizacija 
priključenja objekata na izgrađeni sistem.  

Ovim sistemom je predviđeno sakupljanje i otpadnih voda sa područja grada Tivta i njihovo 
prepumpavanje pumpnom stanicom Solila u regionalni kanalizacioni sistem Kotor-Trašte. Ovaj 
sistem trenutno završava 3,6 km dugim podmorskim ispustom u zalivu Trašte. Tivatski 
kanalizacioni sistem je separatni sistem.  

Na jesen 2011 je planirano da počne izgradnja kanalizacionog sistema na sjevernoj obali 
Luštice sa šest kanalizacionih pumpnih stanica kojima se serijski otpadna voda prepumpava do 
lokacije budućeg postrojenja za prečišćavanje tj. u regionalni sistem. 

Za uspješno funkcionisanje Tivatskog kanalizacionog sistema neophodna je primjena slijedećih 
mjera: 

• Priključenje stanovništva na izgrađenu kanalizacionu mrežu. 

• Izgradnja postrojenja za prečišćavanje otpadnih voda na lokalitetu između dva tunela 
/Banje i Grude/. Potrebna površina za ovo postrojenje u prvoj fazi za Opštinu Tivat i 
Kotor iznosi cca 30.000,00 m².Odabrani lokalitet je pogodan i za proširenje u 
budućnosti. Prečišćena voda ispuštaće se postojećim ispustom u otvoreno more daleko 
od obale cca 3,6 km. Odabrana lokacija za postrojenje je u uvali, orjentisana ka sjeveru i 
nije upadljiva sa mora.  
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Na području obuhvata ovog planskog dokumenta ni u neposrednoj blizini nema izgrađenog 
kanalizaciong sistema. Projektnom dokumentacijom je planiran kanalizacioni podsistem 
Gradiošnice. 

Plan 
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 područja je separatnog tipa i dimenzionisan je na 13.49 l/s 
(Tabela 3). Kompletan planirani kanalizacioni sistem je prečnika 250mm dovoljnog za 
propuštanje vršnog protoka a i minimalnog za omogućavanje vršenja video inspekcije sistema. 
Na prilogu nisu označeni prečnici kanalizacionih kolektora upravo iz razloga jer su svi 250mm. 

Planirani kanalizacioni sistem je gravitacijski i on, prateći prirodan pad terena kolektorima 
postavljenim uz saobraćajnice, sakuplja fekalne otpadne vode područja obuhvaćenim ovim 
DUPom i kanališe do najnizvodnije tačke tj. do postrojenja za prečišćavanje otpadnih voda 
kapaciteta za oko 2,500 ES. 

Predviđeno je da se fekalna otpadna voda prečišćava najvisočijim nivoom prečišćavanja 
(uklanjanje nutrijenata i dezinfekcija) kako bi se prečišćena otpadna voda koristila za 
navodnjavanje golf terena. Predviđeno PPOV mora biti dovoljnog stepena prečišćavanja koji 
omogućava bezbjednu upotrebu te vode za navodnjavanje golf terena.   

Prečišćena otpadna voda se upušta u jezero odakle se voda prepumpava u sistem za irigaciju 
golf terena. Višak prečišćene otpadne vode se iz jezera evakuiše u obližnji potok Gradiošnica u 
skladu sa funkcijom sadašnjeg preliva iz jezera. 

U slučaju havarije na PPOV-u potrebno je obezbjediti nesmetano ulijevanje neprečišćenih 
otpadnih voda u spremnik koji će nesmetano zadržati odpadne vode do popravke postrojenja, a 
lokacija istog će biti određena prilikom  izrade Glavnog  projekta  PPOV,  a u zahvatu DUP-a 
Golf Ekonomija. 

Prilikom projektovanja postrojenja za prečišćavanje otpadnih voda (PPOVa)  koje će opsluživati 
područje koje pripada predmetnom DUPu, treba se voditi sledećim zakonima i propisima: 

• Zakon o vodama (Službeni list Republike Crne Gore, br. 27/07, 32/11), koji uređuje 
pravni status i način integrisanog upravljanja vodama, vodnim zemljištem i obalom, 
vodnim objektima, uslove i način obavljanja vodnih djelatnosti, kao i druga pitanja od 
važnosti za upravljanje vodama i vodenim resursima. 

• Zakon o planiranju i uređenju prostora, (Službeni list Republike Crne Gore, br. 51/08), 
koji se bavi procesom planiranja infrastrukture, uključujući i planiranje objekata za 
prečišćavanje otpadnih voda, i njihovog mjesta u okviru kanalizacionog sistema. 

• Zakon o izgradnji objekata (Službeni list Republike Crne Gore, br. 51/08), koji propisuje 
opšte uslove koje mora da zadovolji građevinski objekat, kao i sadržaj i vrstu 
dokumenata koji su potrebni za dobijanje građevinske dozvole.  

• Zakon o procjeni uticaja na životnu sredinu (Službeni list Republike Crne Gore, br. 
55/00), koji opisuje proceduru procjene uticaja na životnu sredinu i njen sadržaj za 
projekte koji mogu da utiču na zdravlje ljudi i stanje životne sredine u pogledu kvaliteta 
zemljišta, vode, vazduha, reljefa i kulturnog naslijeđa, ili da poremete ravnotežu između 
njih.  

• Zakon o integrisanom sprečavanju i kontroli zagađivanja životne sredine (Službeni list 
Republike Crne Gore, br. 80/05), kojim se uređuju uslovi i postupak izdavanja 
integrisane dozvole za postrojenja i djelatnosti koje mogu imati negativan uticaj na 
zdravlje ljudi, životnu sredinu ili materijalna dobra. 
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• Zakon o životnoj sredini (Službeni list Republike Crne Gore, br. 78/08) koji uređuje 
sistem zaštite i razvoja životne sredine i predviđa uvođenje inspekcije i kaznenih odredbi 
u slučaju njegovog kršenja.  

• Zakon o zaštiti prirode (Službeni list Republike Crne Gore, br. 51/08 i 21/09) propisuje 
zaštitu prirode u cjelini. 

• Uredba o klasifikaciji i kategorizaciji površinskih i podzemnih voda (Službeni list 
Republike Crne Gore, br. 2/07), koja uređuje klasifikaciju i kategorizaciju površinskih i 
podzemnih voda na kopnu i u priobalnom dijelu Republike Crne Gore, navodeći razliku 
između voda koje mogu da se koriste za piće, voda za ribarstvo i uzgoj školjki i voda za 
kupanje. Ova uredba takođe propisuje granične vrijednosti pokazatelja kvaliteta za 
klasifikaciju voda, kao i uslove za uzorkovanje vode i njenu analizu.  

• Pravilnik o kvalitetu otpadnih voda i njihovom ispuštanju u javnu kanalizaciju i prirodni 
recipijent (Službeni list Republike Crne Gore, br. 45/08) i njegog amandman iz Februara 
2010 godine, koji propisuje kvalitet otpadnih voda, sanitarno-tehničke uslove za 
ispuštanje otpadnih voda u javni kanalizacioni sistem i prirodni recipijent, kao i metode i 
postupak analize otpadnih voda, mimimalni broj uzoraka i sadržaj izvještaja sa 
usvojenim vrijednostima kvaliteta otpadnih voda. Ovaj pravilnik propisuje maksimalne 
dozvoljene koncentracije zagađivača koji se ispuštaju u sistem javne kanalizacije i 
prirodni recipijent. 

Prilikom projektovanja PPOV se takođe treba voditi evropskom zakonskom regulativom tj. 
Direktivom Savjeta Evrope od 21. maja 1991. godine o prečišćavanju otpadnih voda iz gradova 
(91/271/EEC) koja se odnosi na sakupljanje, prečišćavanje i ispuštanje gradskih otpadnih voda 
kao i Direktivi 98/15/EEC koja je amandman direktivi 91/271/EEC. 

Pri razmatranju izbora tretmana mulja u okviru postrojenja i njegovog odlaganja, potrebno se 
pridržavati sledećih propisa i dokumenata: 

• Zakon o upravljanju otpadom (Službeni list Republike Crne Gore, br. 80/05 i 73/08), koji 
je po pitanju kanalizacionog mulja, harmonizovan sa Direktivom 86/278/EEC. 

• Pravilnik o dozvoljenim količinama opasnih i štetnih materija u zemljištu i metodama za 
njihovo ispitivanje (Službeni list Republike Crne Gore, br. 18/97), koji postavlja granice 
prisustva opasnih supstanci usled nepravilne upotrebe mineralnih i drugih đubriva kao i 
nepravilnog odlaganja otpada iz različitih izvora. 

• Strateški master plan za upravljanje otpadom na republičkom nivou iz 2004. godine 
uključuje državne projekcije o proizvodnji mulja, plan za upravljanje kanalizacionim 
muljem, kao i zahtjeve za njegovu realizaciju. 

• Pravilnik o kriterijumima za izbor lokacija, načinu i postupku odlaganja otpadnih materija 
(Službeni list Republike Crne Gore, br. 56/00), koji određuje zahtjeve za sakupljanje, 
transport, skladištenje, preradu i odlaganje, obilježavanje, evidentiranje i izvještavanje o 
vrsti i količini otpada. 

Zakonske norme EU za ponovnu upotrebu kanalizacionog mulja su date u Direktivi o 
kanalizacionom mulju (Direktiva Savjeta 86/278/EEC dopunjena Direktivom 91/692/EEC: OJL 
181, 04.07.86 o zaštiti životne sredine, a naročito zemljišta, kada se kanalizacioni mulj koristi u 
poljo-privredi). 

 

ODVOĐENJE KIŠNIH VODA 
Sakupljanje, regulisanje i odvodenje atmosferskih voda i bujičnih tokova je takode važna faza 
za pravilnu urbanizaciju naselja, gradova i čitavih regiona u smislu zaštite od plavljenja. Zavisno 
od geografskog položaja, nagiba terena, kvaliteta voda, prirode i namjene recipijenta u koji se 
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ove vode ulijevaju treba u planovima predvidjeti i stepen tretiranja atmosferskih voda, kako ne 
bi došlo do degradacije recipijenta. 

Na postojećoj lokaciji nema razrađenog sistema za odvođenje kišnih voda. Lokacija je oivičena 
potokom Gradiošnica i izdvajaju se tri bujična toka na lokaciji. 

Planirano stanje  
Na predmetnom području nije predviđena mreža atmosferske kanalizacije uslijed okruženosti 
predmetnog područja šumom i zelenilom vrlo malog koeficijenta oticaja tako da je samo 
područje zaštićeno od priliva uzvodnih slivnih voda. Potrebno je odvesti atmosfersku vodu sa 
krovnih i betonskih površina, saobraćajnica i pješačkih staza u okviru samog područja.  

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. 

Mada izgradnja zatvorenih kanalizacionih kolektora kojima bi se kanalisale kišne  vode nije u 
ovoj fazi planiranja predviđena, u fazi izrade glavnog projekta, preporučuje se detaljnija analiza 
eventualne potrebe za takvim rješenjem. 

Potok Gradiošnica je regulisan tok, sa kaskadama čak i uzvodnim ustavama. Međutim trenutno 
je zapušten i kao takav predstavlja rizik u smislu plavljenja okolnog područja. Regulisano korito 
zahtjeva redovno održavanje. 

Bujični tokovi na lokaciji ne zahtjevaju regulisanje međutim prilikom razvoja predmetnog 
područja tj. gradnje golf terena je potrebno strogo voditi računa o njihovom uklapanju i ne 
prekidanju. Ovi tokovi se nastavljaju postojećim propustima ispod magistrale tj. ullivaju se u 
otvoreni kišni kanal duž magistrale. Smatra se da je profil tog kanala zadovoljavajući za 
efikasno evakuisanje uzvodnih bujičnih voda. Trenutno kanal plavi pri vršnim padavinama 
uslijed neodržavanosti nizvodnih propusta i kanala kao i dijela uzvodnih bujičnih tokova. 

U cilju rasterećenja kanala uz magistralu, do konačnog rješavanja kapaciteta nizvodnih 
prijemnika, predviđeno je sakupljanje oborinskih voda interceptorom duž glavne planirane 
saobraćajnice na predmetnom području. Na ovaj način će se presjeći dva od tri glavna bujična 
toka i prihvaćena voda odvesti do korita potoka Gradiošnica. Na taj način će se u velikoj mjeri 
rasteretiti kanal uz magistralu kao i propusti ispod aerodromske piste. Teren ne pada na način 
koji omogućava preusmjeravanje trećeg bujičnog toka u bilo koji drugi recipijent sem u kanal 
duž magistrale. 

 
PREDMJER I PREDRAČUN RADOVA 
U okviru ukupne cijene sadržani su svi radovi i materijali neophodni za stavljanje u funkciju 
sistema (iskop, priprema rova, nabavka transport i montaža  vodovodnih cijevi sa svim 
potrebnim armaturama i fazonskim komadima, itd). 

VODOVOD 
prečnik m jed. cijena (€) ukupno 

100mm 1107 90 99,630.00 €
150mm 1233 120 147,960.00 €
Buster stanica   5000 5,000.00 €

  252,590.00 €
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SISTEM ZA NAVODNJAVANJE 
prečnik m jed. cijena (€) ukupno 

Glavni cjevovod 1100 90 99,000.00 €
Pumpna stanica   25000 25,000.00 €
Bunarsko polje    30000 30,000.00 €

  154,000.00 €

 

FEKALNA KANALIZACIJA 
Kolektori m jed. cijena (€) ukupno 
250mm 2227 150 334,050.00 €
PPOV (2500ES) 2500 120 300,000.00 €

  634,050.00 €
 
 

ATMOSFERSKA KANALIZACIJA 
Kolektori m jed. cijena (€) ukupno 
1000mm 1017 500 508,500.00 €

  508,500.00 €
 
6.5 PEJZAŽNA ARHITEKTURA 
 
Osnovne smjernice  
Smjernice za izradu  DUP-a Golf ekonomija u opštini Tivat - faza pejzažne arhitekture, nalazimo 
u planovima višeg reda (Prostorno urbanistički plan Opštine Tivat, Prostorni plan područja 
posebne namjene za Morsko dobro), zatim u zakonskoj regulativi (Zakon o izgradnji objekataSl. 
list CG 51/08 od 22.08.2008., Zakon o zaštiti životne sredine Sl. list CG 48/08 08.2008., 
Evropska Konvencija o predjelima 24.0.2008.),  kao i u programskom zadatku.  
Smjernice se odnose na očuvanje prirodnog i kulturnog pejzaža, zatim usklađivanje 
kompozicionog rješenja zelenila sa namjenom (kategorijom) zelenih površina, maksimalno 
očuvanje i uklapanje postojećeg vitalnog i fukcionalnog zelenila u nova urbanističko- 
arhitektonska rješenja, 
potrebu korištenja biljnih vrsta otpornih na postojeće uslove sredine i usklađene sa 
kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima. 
 
Postojeće stanje 
 
Kulturni  pejzaž/predio 
Predio je područje, viđeno ljudskim okom, koji je nastao kao rezultat djelovanja prirode i/ili 
čovjeka.“  
Izglasavanjem zakona o ratifikaciji Evropske konvencije o predjelima Crna Gora, kao država 
potpisnica se obavezuje da, između ostalog, zakonom prizna predio kao važan element 
čovjekovog okruženja, raznolikosti zajedničke kulturne i prirodne baštine, kao i da sprovodi 
predjelne politike koje imaju za cilj zaštitu predjela, upravljanje i planiranje i integriše predjele u    
politike regionalnog planiranja i planiranja grada. 
Konvencija polazi od činjenice da predio ima važnu ulogu u kvalitetu života ljudi kako u 
gradovima i na selu, tako i u degradiranim područjima, u područjima očuvanog kvaliteta života i 
područjima prepoznatljivim po izuzetnoj ljepoti; isto tako, da predio doprinosi stvaranju lokalnih 
kultura i osnovna je komponenta evropske prirodne i kulturne baštine, doprinosi dobrobiti ljudi i 
jačanjuevropskogidentiteta. 
Kulturni pejzaž, po definiciji UNESCO-ovog  Komiteta Svjetskog naslijeđa,  je definisan kao 
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geografsko područje, koji uključuje i kulturne i prirodne resurse, biljni i životinjski svijet, istorijsko 
naslijeđe, ili  neke druge  kulturne, istorijske,estetske vrijednosti. 
Prostor Boke Kotorske je jedan od najljepših zaliva na svijetu po kriterijumima Svjetskog kluba 
najljepših zaliva, čak je i dio zaliva – Kotorsko-risanski zaliv,  uvršten na UNESCO –ovu Listu 
Svjetske kulturne baštine još daleke 1979. godine.: „...Izuzetan kulturni pejzaž nastao 
harmoničnim sadejstvom prirodnih fenomena i graditeljskog naslijeđa. Različiti morfološki, 
geološki i hidrološki fenomeni koji doprinose stvaranju ovog područja kao jedne izuzetne 
prirodne kreacije visokog kvaliteta.“ 
           
Prirodna vegetacija   
Na formiranje vegetacije nekog područja utiču mnogi faktori: temperatura, padavine, 
konfiguracija terena, nagib, ekspozicija,...   
Prostor koji je obuhvaćen izradom ovog DUP-a pripada vegetacijskoj asocijaciji Orno-
Quercetum ilicis, zajednici zimzelenog hrasta. To je kserotermna, zimzelena zajednica  hrasta 
česmine čiji vegetacioni period traje 7-8 mjeseci što   se odražava na bujnosti ove vegetacije, 
koju znatnije poremeti samo sušni ljetnji period. Tada pojedine vrste prelaze u stanje mirovanja.  
Njen osnovni floristički sastav je: Quercus ilex (česmina), Fraxinus ornus (jasen), Olea oleaster 
(maslina), Laurus nobilis (lovorika), Myrtus communis (merslin), Viburnum tinus (lemprika), 
Rosa sempervirens (divlje ruža), Carpinus orientalis (grabić), Ostrya carpinifolia (crni grab), 
Arbutus unedo (maginja), Pistacia lentiscus (tršlja),... . 
 Međutim, pod uticajem čovjeka  prvobitna zajednica je uglavnom nestala a  postoje samo njeni 
degradacioni stadijumi: makija, garig  i kamenjar.  
Pod pojmom makije podrazumijeva se  antropogena zajednica grmolikih sastojaka sa kožastim 
lišćem, koju čine niske šume i šikare gusto isprepletene puzavicama u tolikoj mjeri da su  
postale neprohodne. Makija je bogata biljnim vrstama uprkos njenom jednoličnom izgledu. Njen 
floristički sastav se malo razlikuje od  florističkog sastava polazne biljne zajednice.            
Garig je slijedeći degradacioni stadij koji predstavlja više ili manje otvorene svijetle, niske šikare 
u čijem sastavu je niz heliofilnih elemenata, razno grmlje i prizemno bilje. Ove vrste su naročito 
prilagođene otežanim životnim uslovima koji su nastali uslijed izmijenjenih pedoloških i 
mikroklimatskih prilika.Stepen degradacije zavisi od reljefa, konfiguracije terena, ekspozicije, a 
od toga zavisi i floristički sastav gariga. 
Kamenjar predstavlja krajnji degradacioni stadijum prvobitne vegetacije visoko razvijenih šuma 
česmine. Životni uslovi su ekstremni te su i biljke  prilagođene takvim uslovima. Biljni pokrivač 
bogat je vrstama koje imaju kratak vegetacioni period (razvoj i plodonošenje se završi prije 
nastupanja ljetnjeg sušnog perioda) ili biljke sa podzemnim stabljikama (lukovice, krtole, rizomi) 
koji im omogućavaju preživljavanje sušne sezone.  
 
Postojeće stanje zelenih površina 
Područje obuhvaćeno izradom ovog Detaljnog urbanističkog plana  nalazi se u neposrednoj 
blizini Tivatskog aerodroma u prostranom Tivatskom polju. Namjena ovih površina je bila 
poljoprivredna proizvodnja na otvorenom i u staklenicima. Izgrađen je i sistem za kanala za 
navodnjavanje, kao i vjetrozaštitni pojasevi sastavljeni od čempresa (Cupressus sempervirens). 
Međutim, tokom godina  ova proizvodnja postepeno propadala, tako da je posljednjih godina  u 
potpunosti napuštena i prepuštena prirodnim procesima – širenju korova i divljih puzavica. 
Dio površina se nalazi pod prirodnom vegetacijom. Dio te prirodne vegetacije se sačuvao u vidu   
šume uglavnom primorskog bora (Pinus halepensis) sa Fraxinus ornus (jasen), Olea oleaster 
(maslina), Laurus nobilis (lovorika), Myrtus communis (merslin), Viburnum tinus (lemprika), 
Rosa sempervirens (divlje ruža), Carpinus orientalis (grabić), Ostrya carpinifolia (crni grab),  
Cupressus semprevirens (čempres), ... 
Drugi dio prirodne vegetacije je pod uticajem čovjeka potpuno nestala. Umjesto nje je 
devastirana površina gdje je u potpunosti  nestalo drveća i žbunastih vrsta 
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Plan 
 
Osnovne smjernice  
Planom se predviđa: 

- očuvanje i zaštita kulturnog pejzaža kao i očuvanje tradicionalnog načina uređenja 
slobodnih površina: terasasto oblikovanje, podzide od kamena  

- zaštita maslinovih stabala   
- uspostavljanje optimalnog odnosa između izgrađenih i slobodnih površina; 
- povezivanje planiranih zelenih površina u jedinstveni sistem sa pejzažnim okruženjem; 
- usklađivanje kompozicionog rješenja zelenila sa namjenom (kategorijom) zelenih 

površina 
- maksimalno očuvanje i uklapanje postojećeg vitalnog i fukcionalnog zelenila u nova 

urbanističko-arhitektonska rješenja 
- potrebu korištenja biljnih vrsta otpornih na postojeće uslove sredine i usklađene sa 

kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima. 
 
Zaštita kulturnog pejzaža/predjela 
Zakon o zaštiti prirode (čl27) propisuje  da  se  „Zaštita predjela vrši planiranjem i sprovođenjem 
sveobuhvatnih mjera kojima se spriječavaju neželjene promjene i degradacija prirodnih ...ili 
stvorenih predjela radi očuvanja značajnih obilježja i karaktera predjela, raznovrsnosti, 
jedinstvenosti i estetske vrijednosti....“ 
Kulturni pejzaž  Boke Kotorske, jednog od najljepših zaliva na svijetu, mora sačuvati svoj 
identitet, karakter i estetsku vrijednost. Mjere za zaštitu predjela najprije se ogledaju u 
urbanističko-tehničkim uslovima za izgradnju objekata koji se odnose na stepen izgrađenosti, 
koeficijent korišćenja zemljišta uz ograničavanje spratnosti objekata. Zaštita pejzaža još  
obuhvata: racionalno korištenje već zauzetog prostora, zaštita mediteranske vegetacije, 
maslinjaka i šumskih kompleksa, očuvanje vrijednih grupa egzota uz šetališta i saobraćajnice, 
zabranu gradnje objekata čije funkcionisanje  zagađuje sredinu,.... 
Zaštitu kulturnog pejzaža treba planirati u skladu sa kapacitetom prostora i uz integrisanje 
parametara održivog razvoja. 
Prema Prostornom planu područja prostorne namjene Morsko dobro pejzaž predmetnog 
područja se  može kategorisati u dva  tipa pejzaža: pejzaž Boke Kotorske i močvarni pejzaž. 
Pejzaž Bokokotorskog zaliva je  visokog kvaliteta, dok je močvarni tip  koji je jednoličan i niske 
estetske vrijednosti. 
 
Zelene površine javne namjene  
 
Park  Stvaranje parkovske površine zasniva se na činjenici da već postoji površina na kojoj ima  
odraslih, kvalitetnih stabala borova, čempresa,... Nastajanje jedne ovakve površine podiže 
kvalitet sistema zelenih površina kao i kvalitet životne sredine. Zasnivanje jednog ovakve  
cjeline  temelji se na činjenici da na postojećem prostoru se već nalaze površine pod šumama  
u dobroj fizičkoj kondiciji, kao i postojanje manje vodene površine. 
Unutar parka predviđa se stvaranje površina za odmor i pasivnu rekreaciju, izrada šetnih staza, 
odmorišta, koja bi se postavila na mjestima sa lijepim pogledom na okolinu, nadstrešnica,..  
Izradom projektne dokumentacije predvidjeti  izgradnju staza, platoa za odmor, dječijeg igrlišta, 
postavljanje klupa i drugog potrebnog parkovskog mobilijara. Takože projektovati rasvjetu i 
hidrantsku mrežu unutar parka. Planirati zelenilo u pejzažno hortikulturnom stilu, sa 
korišćenjem autohtonih biljnih vrsta.    
Prije izrade projektne dokumentacije  izraditi pejzažnu taksaciju kojom bi se utvrdilo postojanje 
kvalitetnih stabala čije je zadržavanje na lokaciji veoma važno. Za ozelenjavanje koristiti što 
više autohtone vrste biljaka, a u manjoj mjeri i alohtone vrste, koje su se odomaćile n ovom 
području. 
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Zelene površine ograničene namjene 
 
Zelenilo golf terena 
Obzirom da  uređenje slobodnih i zelenih površina sportskih objekata zavisi od njihove  funkcije, 
mora se voditi računa o sanitarno-higijenskoj i zaštitnoj funkciji zelenila pa tek onda o estetskoj. 
Te se, stoga, u cilju povećanja sanitarno-higijenskih uslova i zdravstvenog uticaja koje zelenilo 
ima na korisnike prostora, preporučuje korišćenje biljaka sa fitocidnim dejstvom, kao i onih   
biljaka koje odgovaraju datim uslovima sredinine. Takođe, ova kategorija zelenila ima veliki 
značaj za ukupan izgled prostora u kom se nalaze i stvaranju kvalitetnijeg pejzaža naselja. 
Ovim planskim dokumentom planira se izgradnja golf terena na lokaciji koja se nekada koristila 
za poljoprivrednu proizvodnju. Izgradnja i održavanje golf igrališta je jedan od najzahtjevnijih 
poslova u pejzažnoj arhitekturi jer prirodu treba da prilagodi potrebama igre.  
Prije početka radova na izradi projektne dokumentacije potrebno je da se izradi pejzažna 
taksacija sa registovanjem svih postojećih vrsta drveća i žbunja radi očuvanja postojećeg 
kvalitetnog biljnog materijala i njihovog uklapanja  u nova rješenja, ako postoje na lokaciji. 
 Za ozelenjavanje je potrebno koristiti visoko dekorativne biljne vrste autohtone ali i odomaćene 
alohtone.  
     
Zelenilo poslovnih objekata  
Zelena površina oko poslovnog objekta neizostavan je dio marketinške strategije. Površina 
ispred objekta prva uspostavlja kontakt sa posmatračem i eventualnim korisnikom. S druge 
strane, ova kategorija zelenila  ima veliki značaj za ukupan izgled prostora  u kom se nalaze 
kao i ukupnoj slici naselja i grada. 
 Prilikom projektovanja zelenila oko ovih objeklata posebnu pažnju treba posvetiti glavnom 
ulazu i prilaznim površinama, sa popločavanjem kvalitetnim, dekorativnim materijalima. Zelenilo 
riješavati parterno (perene, sezonsko cvijeće, nisko ukrasno žbunje) sa stvaranjem grupacija 
visoko dekorativnih, reprezentativnih vrsta biljaka uz eventualnu ugradnju fontana ili skulptura 
koje daju poseban efekat u kombinaciji sa zelenilom. 
                
Zelenilo turističkih objekata planirana izgradnja novih hotela i objekata sa apartmanima 
nužno utiče i na funkciju i estetski izgled zelenih površina koje ih kružuju. Slobodne površine 
ovih objekata treba oblikovati u skladu sa zahtjevima ekskluzivne  turističke ponude. Naglasak  
treba da bude na dekorativnoj funkciji zelenila, ali i rekreativnoj i sanitarno-higijenskoj.  
 Izrada projektne dokumentacije treba da se fokusira usklađivanje novih projektnih rješenja sa 
postojećim, prirodnim pejzažom, na očuvanje kvalitetnog postojećeg zelenog fonda označenog 
u Studiji kao i  izboru odgovarajućih biljnih vrsta. 
Prilikom izrade projektne dokumentacije koristiti zaključke iz Studije boniteta postojećeg 
zelenog fonda sa preporukama za očuvanje površina pod makijom i samoniklih sastojina 
alepskog bora. „Pri koncipiranju planskog rješenja potrebno je zatečene vrijednosti prihvatiti kao 
značajnu prednost,  a ne ograničavajući faktor.“ 
Za ozelenjavanje je potrebno koristiti visokodekorativne biljne vrste uz poštovanje klimatskih i 
pedoloških karakteristika. Planirati grupacije, masive, travnjake. Posebnu pažnju obratiti na 
uređenje pristupa objektima, parkinzima, stepeništa, prolaza. Planirati izgradnju pergola i 
kolonada koje moraju biti usklađene sa materijalima korištenim za izgradnju objekata.  
 
Linearno zelenilo - U uslovima relativno skučenog prostora i škrtog zemljišta, drvoredi su 
jedinstven primjer kako minimum površine zemljišta osigurava maksimum zelenog fonda - 
zelena nervatura koja povezuje sve sadržaje duž obale. Bogatstvo zelene mase bitno doprinosi 
poboljšanju mikroklimatskih uslova (obnova kiseonika, povećanje vlažnosti, smanjenje 
temperaturnih ekstrema, povoljna strujanja vazduha). Kompaktno oblikovana zelena masa 
znatno umanjuje efekte prometne buke, nepovoljnih vibracija, apsorbira štetne gasove i 
prašinu. Primjena savremenih saznanja o uzgoju drveća u tvrdim asfaltnim, betonskim ili 
popločanim prostorima danas je već afirmisana i kod nas, što omogućava da se oplemeni svaki 
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prostor. Da bi se to postiglo potrebno je stablu u ovakvim ambijentima omogućiti ekološke 
uslove za optimalan rast i razvoj, a što se često zanemaruje.  
Linearno zelenilo ili drvored, podrazumijeva ozelenjavanje saobraćajnica, pločnika, pješačkih 
staza i parking prostora. Ova kategorija zelenila predstavlja  čvrstu vezu unutar sistema zelenih 
površina naselja koja bitno utiče na poboljšanje sanitarno-higijenskih uslova, mikroklimatskih i 
estetskih karakteristika i vrijednosti. Planom se predviđa zasnivanje drvoreda duž svih glavnih 
saobraćajnica kao sanitarno- higijenski, zaštitni i estetski element u prostoru. 
Prilikom izbora biljnih vrsta koje bi se koristile za sadnju u drvoredima, treba izabrati vrste 
otporne na aerozagađenja i prašinu, ali isto tako i one vrste  koje imaju meliorativno dejstvo. 
Takođe je važno voditi  računa o visini  stabala i visini okolnih objekata, kao i o tome da sadnice 
svojim položajem ne ometaju saobraćaj. Koristiti vrste biljaka koje su otporne na sušu i 
insolaciju, što smanjuje troškove održavanja. 
 
Zelene površine specijalne namjene 
 
Zaštitni zeleni pojas – ovakvi pojasevi se „formiraju kao višefunkcionalni  sanitarni, rekreativni 
i dekorativni pojasevi u granicama građevinske zone, služe i kao sredstvo za ograničavanje 
nelegalne gradnje i prekomjernog širenja naselja u horizontalnom smislu ali istovremeno i kao 
rezervna zona za kasnije plansko širenje“ (Pravilnik o bližem sadržaju planskog dokumanta....). 
Zaštitni pojasevi mogu biti vjetrozaštitni, snjegozaštitni, zatim kao zaštita od negativnih uticaja  
od zagađivača. Takođe ovi pojasevi moraju da zadovolje i estetsko-dekorativne zahtjeve.  
Sami pojasevi se podižu od autohtonih biljnih vrsta, naročito onih koje imaju gustu i dobro 
razvijenu krošnju. Mogu se kombinovati i četinarske vrste ali u manjem procentu (najviše do 
30%). Unutar zaštitnog pojasa mogu se planirati biciklističke, šetne i biciklističke staze. 
 
Predlog biljnih vrsta koje se mogu koristiti u ozelenjavanju: Pored autohtonih vrsta mogu 
se koristiti i alohtone biljne vrste koje su se prilagodile uslovima sredine. Važno je da svaka 
sadnica ispunjava zdravstvene i estetske standarde, tj. da je pravilno razvijena (da ima pravilan 
habitus karakterističan za svoju vrstu) i da je zdrava (bez biljnih bolesti i štetočina). Takođe, 
sadnju vršiti po svim standardima i pravilima za ovu vrstu djelatnosti. 
 

- Phoenix canariensis – kanarska datula 
- Trachycarpus excelsa – visoka žumara 
- Chamaerpos humilis – niska žumara 
- Cupressus sempervirens - čempres 
- Pinus pinea – pinija 
- Pinus maritima – primorski bor 
- Quercus ilex - česmina 

- Olea europaea - maslina 
- Laurus nobilis - lovorika 
- Ceratonia siliqua - rogač 
- Citrus  bigaradia – gorka naranča   
- Pittosporum tobira – pitospor 
- Tamarix sp. – tamaris 
- Nerium oleander – oleander 
- Vitex agnus castus – konopljika 
- Arbutus unedo - maginja 
- Punica granatum – šipak, nar 
- Cammelia japonica - kamelija 
- Callistemon lanceolatus - kalistemon 
- Yucca gloriosa - juka 
- Cistus sp. -  bušini 
- Agava americana – agava 
- Lavandula officinalis 
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- Rosmarinus officinalis 
- Santolina glauca 
- Santolina viridis 

 
 
7    EKONOMSKA ANALIZA SA TRŽIŠNOM PROJEKCIJOM 
 
Cilj izrade Ekonomske analize je  da ocijeni finansijsku isplativost projekta sa stanovišta društva 
na osnovu postojećih inputa o projektu primjenjujući globalne standarde poslovanja sličnih 
turističkih projekata, kao i standarde ocjena investicionih projekata u turizmu.  
DUP Golf Ekonomija obuhvata teritoriju koja je danas u najvećim dijelom neizgradjena i 
komunalno neopremljena. Planom se predviđa nova zona golfa sa sadrzajima centralnih 
djelatnosti i turizma, od posebnog značaja za grad Tivat. Planirana je izgradnja objekata 
različite namjene u grupacijama koje se protezu dijelom uz Magistralni put, a dijelom uz golf 
igraliste. Planskim rjesenjem je predvidjeno uredjenje javnih zelenih povrsina. 
Vrijednost lokaliteta i odgovornost prema ispunjavanju postavljenih ciljeva uređivanja 
građevinskog zemljišta, zahtijeva ulaganja u infrastrukturu namijenjenu pružanju široke 
ponude usluga. 
 
Ukupna ulaganja u  infrastrukturno opremanje lokacije DUP Golf  Ekonomija 

Red.broj Struktura ulaganja Iznos ulaganja % ulaganja 
1 saobraćajna infrstruktura u zahvatu 3.890.229,00 56,64 

2 
hidrotehnička infrastruktura u 
zahvatu 1.843.476,60 26,84 

3 elektrotehnička infrastruktura 1.028.160,00 14,97 
4 telekomunikaciona infrastruktura 106.100,40 1,54 

  UKUPNO: 6.867.966,00 100,00 
 
 
Procijenjena investiciona vrijednost projekta 
Na slijedećoj stranici iskazani su očekivani troškovi za planirane radove koje je potrebno izvesti 
radi realizacije ukupnog zahvata i izgradnje turističkih objekata predmetne lokacije, po namjeni i 
sadržajnim  cjelinama. Cijena izgradnja golf terena data je kao stavka – ostali troškovi  jer je 
neophodno izvršiti dodatna istraživanja, analizu terena i uraditi projektnu dokumentaciju.  Svi 
troškovi izgradnje su procijenjeni i mogu znatnije odstupati. Procjene su izvršene na bazi 
iskustava za slične lokacije na području Crnogorskog primorja.  
 
Osnova ovih procjena je dobijanje referentnih početnih veličina na bazi kojih će se kasnije 
graditi model finansiranja buduće izgradnje, no uvijek na nivou prvih procjena koje je kroz 
adekvatnu tehničko-tehnološku dokumentaciju potrebno verifikovati i korigovati. Ocjenjujemo 
moguća odstupanja do +/- 20%, što je za studije ovog ranga prihvatljivo. 
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Cijena Iznos u
EUR/m² EUR

m² % m2 %

1 Turisticko-ugostiteljski 
sadrzaji 127.723,00   138.973.700,00      

CD Stanovanje 35958,00 1000,00 35.958.000,00          
Turizam 4* 10400,00 1500,00 15.600.000,00          
Komercijalni prostor 36744,00 800,00 29.395.200,00          

T2 Osnovni  hotel 4* 11166,00 1500,00 16.749.000,00          
Vile 26055,00 1300,00 33.871.500,00          
Golf klub 7400,00 1000,00 7.400.000,00            

2 Infrastrukturno opremanje 11.053.624,40          

Saobraćaj 3.890.229,00            
Hidrotehničke instalacije u zoni zahvata 1.843.476,60            
Elektroenergetika 1.028.160,00            
Telekomunikaciona infrastruktura 106.100,40               
Pejzazno uredjenje 4.185.658,40            

3 Ostali troškovi 31.493.621,49          
Projektno tehnicka dokument. 127.723,00 25,00 3.193.075,00            
ekoloski elaborati, saglasnosti i dr.
Nadzor 2% 3.000.546,49            
Zakup zemljista 11.300.000,00          
Ostali troškovi 14.000.000,00          

4 Oprema hotela, turističkih vila, 55.021,00 250,00 13.755.250,00          
restorana
UKUPNO  ( 1 do 4 ): 195.276.195,89        

NAMJENA
struktura

zauzetost BGP

 
 
Procjena je izrađena pod pretpostavkama izgradnje cjelokupnog kompleksa isključujući  
izgradnju  golf  terena (nije uključena kamata na kreditna sredstva za finansiranje izgradnje). 
 
Faznost realizacije projekta 
U okviru realizacije planiranih kapaciteta kao prvu fazu realizacije planirati rušenje postojećih 
objekata, raščišćavanje i saniranje terena, a zatim izgradnju saobraćajne i tehničke 
infrastructure čija je vrijednost procijenjena na cca 12.000.000,00€. 
 
 
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. Vrijednost radova se procjenjuje na cca 45.000.000,00€ 
 
 
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. Procijenjena vrijednost je 122.000.000,00€. 
 
Prostor javnih zelenih površina razraditi na nivou projektne dokumentacije, u okviru koje će se 
predvidjeti plan i obim intervencija na uređenju prostora, kako bi se formirala prepoznatljiva 
parkovska površina za korišćenje od strane stanovnika i posjetilaca šireg područja. Procijenjena 
vrijednost je cca 5.500.000,00€ 
 
Projektovani finansijski rezultati Turističkog naselja 
Turistički kompleks u zahvatu DUP-a Golf Ekonomija, obuhvata širi dio gradskog područja sa 
ciljem prerastanja u lokalni centar čiji će se sadržaji nalaziti dijelom uz Magistralni put, dijelom 
uz golf igralište. Blizina aerodroma Tival, marine Porto Montenegro, Budućih golf terena na 
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Luštici, NP Lovćen, NP Skadarsko jezero, mogućnost organizovanja splavarenja Tarom i 
mnogih sličnih turističkih atrakcija koje nudi Crna Gora, doprinose  povećanju vrijednosti ovog 
projekta. 
Projekcija polazi od pretpostavke da će kompleks biti otvoren tokom čitave godine,da će istim 
upravljati poznati hotelski svjetski operatori, da će ostvariti skoro 100%-nu popunjenost u 
glavnoj sezoni, 35-50% u predsezoni i podsezoni i u ostalom periodu uz dobar marketing 
zadovoljavajuću popunjenost..To nas dovodi do prosječne godišnje popunjenosti od 50%. 
Kada su u pitanju cijene  soba, apartmana, kao i svih pratećih sadržaja na kojima se zasniva 
finansijski plan, pretpostavili smo da će cijene dostići nivo razvijenih destinacija do perioda 
otpočinjanja eksploatacije planiranih kapaciteta.   
Model prodaje i povratnog zakupa moguće je uvesti za golf vile, što bi investitorima pružilo 
fleksibilnost da kupe i ponude svoju stambenu  jedinicu (kada se ne koristi). Preporučena 
prosječna prodajna cijena, imajući u vidu golf vile, vile za stanovanje i kuće u nizu, iznosi 
4500,00 €/m², u zavisnosti od veličine i stepena opremljenosti. 
 
Prihodi od eksploatacije smještajnih jedinica 
Prilikom planiranja prihoda od eksploatacije smještajnih jedinica pretpostavili smo različite 
cijene u zavisnosti od perioda eksploatacije.U saradnji sa investitorima, pretpostavili smo da će 
cijene u sezoni dostići  350,00€, 250,00 u pred i post sezoni i oko 120,00€ van sezone, što 
dovodi do prosječne cijene 200,00€/osobi.  
  
Tip 
smjestaja 

Broj 
kreveta % isk.

Smj.jedini
ce

Prosj.cije
na Prihod I god. II godina III godina IV godina V godina

Hoteli 4* 130 50 23.400     150 3.510.000,00      3.615.300,00    3.723.759,00    3.835.471,77     3.950.535,92     
Hoteli u T2 186 50 33.480     150 5.022.000,00      5.172.660,00    5.327.839,80      5.487.674,99       5.652.305,24       
Vile u 
tur.nas.T2 434 50 78.120     200 15.624.000,00    16.092.720,00  16.575.501,60    17.072.766,65     17.584.949,65     

Golf klub 4* 70 50 12.600     250 3.150.000,00      3.244.500,00    3.341.835,00    3.442.090,05     3.545.352,75     
UKUPNO 820 27.306.000,00    28.125.180,00  28.968.935,40    29.838.003,46     30.733.143,57      
 
Prihodi od utoška hrane i pića 
Prihodi po osnovu rada restorana,kafeterija, barova i restorana,noćnih klubova i sl. izračunat je 
na osnovu iskustvenih parametara hotela u okruženju i planskih orjentacija.Očekuje se njihov 
dalji rast  3% na godišnjem nivou. 
 
 
Struktura Dnevni prihod Br.dana I Godina II godina III godina IV godina V godina
Hoteli
Vansezona 6.320,00      155 979.600,00       1.008.988,00    1.039.257,64      1.070.435,37    1.102.548,43      
Predsezona 15.800,00    60 948.000,00       976.440,00       1.005.733,20      1.035.905,20    1.066.982,35      
Sezona 18.960,00    90 1.706.400,00    1.757.592,00    1.810.319,76      1.864.629,35    1.920.568,23      
Podsezona 15.800,00    60 948.000,00       976.440,00       1.005.733,20      1.035.905,20    1.066.982,35      
Vile
Vansezona 15.120,00    155 2.343.600,00    2.413.908,00    2.486.325,24      2.560.915,00    2.637.742,45      
Predsezona 25.200,00    60 1.512.000,00    1.557.360,00    1.604.080,80      1.652.203,22    1.701.769,32      
Sezona 40.320,00    90 3.628.800,00    3.737.664,00    3.849.793,92      3.965.287,74    4.084.246,37      
Podsezona 15.120,00    60 907.200,00       934.416,00       962.448,48         991.321,93       1.021.061,59      
UKUPNO 12.973.600,00  13.362.808,00  13.763.692,24    14.176.603,01  14.601.901,10     
 
Direktni troškovi 
 
Troškovi direktnog materijala (hrana, piće i roba) proizilaze iz normativa utrošaka i nabavnih 
cijena i obračunati su na osnovu sledećih pretpostavki: 

- odnos hrane i pića  u ukupnim prihodima restorana na godišnjem prosjeku je 35:65, tako 
da su 
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                i troškovi uzeti u toj srazmjeri 
- na osnovu tržišnih ispitivanja u ugostiteljstvu dobijeni su sljedeći podaci o maržama: 

• Hrana - odnos  1: 2,50 
• Piće - odnos  1: 3,20 

 
Troškovi zaposlenih su računati po prosječnim bruto zaradama za stalno zaposlene i sezonske 
radnike. 
Troškovi održavanja soba su projektovani na cca 2,2% od ukupnih operativnih prihoda. 
Troškovi investicionog održavanja su projektovani na cca 5,5%. 
Amortizacija građevinskih objekata je projektovana na 2,5% i oprema 12%. 
Porez na dobit je utvrđen na nivou 9%. 
Ostali  troškovi (voda, struja,sitan inventar...) su projektovani na cca 6 %. 
 
Planirani rezultati poslovanja ugostiteljskih objekata 
 
Struktura I godina % II godina III godina IV godina V godina
Ukupni poslovni PRIHODI 45.479.600,00            100 46.843.988,00     48.249.307,64          49.696.786,87         51.187.690,48         

Prihodi od smjestaja 27.306.000,00            60,04 28.125.180,00     28.968.935,40          29.838.003,46         30.733.143,57         
Prihodi od restorana I barova 12.973.600,00            28,53 13.362.808,00     13.763.692,24          14.176.603,01         14.601.901,10         
Prihodi spotra I rekreacije 1.200.000,00              2,64 1.236.000,00       1.273.080,00            1.311.272,40           1.350.610,57           
Prihodi trgovine 1.500.000,00              3,30 1.545.000,00       1.591.350,00            1.639.090,50           1.688.263,22           
Ostali prihodi(takse, …) 2.500.000,00              5,50 2.575.000,00       2.652.250,00            2.731.817,50           2.813.772,03           

Ukupni TROŠKOVI 24.749.065,75            100,00 25.334.537,72     25.940.073,85          26.566.401,07         27.214.274,35         

Troskovi hrane I pića 6.725.565,75              27,18 6.927.332,72       7.135.152,70            7.349.207,29           7.569.683,50           
Troškovi zaposlenih 8.423.500,00              34,04 8.676.205,00       8.936.491,15            9.204.585,88           9.480.723,46           
Troškovi telefona,internet.. 200.000,00                 0,81 206.000,00          212.180,00               218.545,40              225.101,76              
Održavanje soba 550.000,00                 2,22 577.500,00          606.375,00               636.693,75              668.528,44              
Amortizacija i inv.održav. 6.900.000,00              27,88 6.900.000,00       6.900.000,00            6.900.000,00           6.900.000,00           
Troškovi turističkim agen. 450.000,00                 1,82 472.500,00          496.125,00               520.931,25              546.977,81              
Ostali rashodi 1.500.000,00              6,06 1.575.000,00       1.653.750,00            1.736.437,50           1.823.259,38           

BRUTO DOBIT 20.730.534,25            21.509.450,28     22.309.233,79          23.130.385,80         23.973.416,12         

Porez na dobit 1.865.748,08              1.935.850,52       2.007.831,04            2.081.734,72           2.157.607,45           

NETO DOBIT/GUBITAK 18.864.786,17            19.573.599,75     20.301.402,75          21.048.651,08         21.815.808,67         
Neto dob./Uk.prihodi 41,48 41,78 42,08 42,35 42,62  
 
Napomena: U planiranju rezultata poslovanja nijesu uključeni troškovi finansiranja putem 
kredita, koji bi  umanjili prihod za oko 10%. 
 
 
Direktni ( finansijski) prihodi  
Direktni prihodi koji se ostvaruje od realizacije  ovog projekta uključuju: 

• Jednokratne  prihode 
1. prihodi od poreza na dodatu vrijednost od prodaje nepokternost 
2. prihodi od naknada za građevinsko zemljište 

 
• Prihode koji se ostvaruju svake godine 

1. prihodi od poreza na dodatu vrijednost 
2. prihodi od poreza na neto dobit 
3. prihodi od poreza na lična primanja 
4. prihodi od poreza na nepokretnost 
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Prihodi od poreza na dodatu vrijednost  na promet nepokretnosi 
Predloženo rješenje izgradnje golf Vila, stambenih objekata i poslovnih prostora, predviđa i 
mogućnost prodaje istih Cijena luksuznih vila bi se kretala u prosjeku oko 4.500,00€/m². 
Očekivani prihod od poreza na na dodatu vrijednost od prodaje nepokternost po stopi 
19%,država bi trebala najvećim dijelom koristiti za kapitalne izdatke. U varijanti prodaje 100% 
izgrađenih kapaciteta  može se očekivati prihod u iznosu od cca  12.000.000,00 €. 
 
Prihodi od naknada za građevinsko zemljište 
Uredjivanje gradjevinskog zemljišta vrši se prema srednjoročnim i godišnjim programima 
uredjivanja, koje donosi  jedinica lokalne samouprave.  
Prema odgovarajućem članu Odluke Opštine Tivat, o naknadi za uređivanje građevinskog 
zemljišta, naknada se sastoji od: 

- naknade za pripremu građevinskog zemljišta 
- naknade za prethodna ulaganja 
- naknade za komunalno opremanje građevinskog zemljišta 
- naknade za pogodnosti koje zemljište pruža korisniku 

 
Imajući u vidu zoning opštine Tivat, stepen postojeće infrastrukturne opremljenosti i planirana 
ulaganja u ove sadržaje a koje padaju na teret Investitora, obračunati su sa slijedećim 
troškovima: 
 
Red.br. Struktura Povrsina m² Komun.dopr. Ukupno (EUR)

Stanovanje 35.958,00         40,00 1.438.320,00     
Golf klub 7.400,00           60,00 444.000,00        
Komercijalni prostor 36.744,00         60,00 2.204.640,00     
Vile 26.055,00         60,00 1.563.300,00     
UKUPNO 106.157,00     5.650.260,00      

 
 
Prihod od poreza na dodatu vrijednost 
 PDV na sobe u prvoj godini projektovanog perioda (stopa 7%) iznosi  1.786.358,52 €. 
 PDV na ostale sadržaje u prvoj godini projektovanog perioda (stopa 19%) iznosi       
2.310.854,98€. 
                  UKUPNO PDV (I godina): 4.097.213,50 €    
 
Prihodi od poreza na neto dobit 
Prihod od poreza na neto dobit  u prvoj godini iznosi  1,865,748.08 €. 
 
Prihodi od poreza na lična primanja 
 

Zaposleni Broj zaposlenih Prosj.bruto zarBruto na god.nivouPorez na zarade 9%
1 Stalno zaposleni 991 850,00           8.423.500,00        758.115,00                   

UKUPNO: 991 8.423.500,00      758.115,00                    
 
 
Zakljična ocjena 
Analizom predloženog rješenja mišljenja smo da je projekat ekonomski prihvatljiv za realizaciju. 
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Direktni prihodi Države Iznos %

Jednokratni prihodi:

Prihodi od naknada za građevinsko zemljište 5.650.260,00 23,16
Prihodi (PDV) od prodaje vila,stanova,posl.pros 12.025.757,15 49,29

  Prihodi koji se ostvaruju svake godine:

Prihodi od poreza na dodatu vrijednost 4.097.213,50 16,79
Prihodi od poreza na lična primanja 758.115,00 3,11
Prihodi od poreza na  dobit 1.865.748,08 7,65

UKUPNI PRIHODI: 24.397.093,73 100,00  



ODGOVORI NA  PRIMJEDBE I PREDLOGE SA JAVNE RASPRAVE  
NA NACRT DUP-a  GOLF EKONOMIJA, TIVAT 
 
 
I ODGOVORI NA PRIMJEDBE JAVNIH USTANOVA I INSTITUCIJA 
 

rb. podnosilac 
primjedbe 

primjedbe i sugestije odgovor Obradjivača 

1 EPCG 
Elektrodistribucija 
Tivat 

• Ucrtati postojeci podzemni 35 kV 
kablovski vodTS 110/35kV Gradiosnica 
– TS 35/10kV Racica 

Prihvata se
 

  
• Ucrtati planirani podzemni vod 35kV 
kablovski vod TS 110/35kV gradiosnica 
– TS 35/10kV Racica 

Prihvata se
 

  
• Predvidjeti novi podzemni kablovski vod 
10kV iz nove NDTS 10/0.4kV Golf 1 do 
Ts 10/0.4kV Aerodrom umjesto 
postojeceg voda od BTS 10/0.4kV 
Poljoprivredno dobro do TS 10/0.4kV 
Aerodrom. 

Prihvata se
 

  
• U Planu parclacije predvidjeti posebnu 
parcelu za svaku planiranu TS 10/0.4kV 

Djelimicno se prihvata. 
• Urbanisticke parcele su odredjene za 2 TS 
koje su planirane na slobodnoj povrsini. Ostale 
TS ce se graditi u okviru sklopova  objekata na 
urbanistickim parcelama, u skladu sa uslovima 
koji ce se definisati Planom. 

  
• Ispostovati postojece podzemne DV 
10kV i 35 kV u zahvatu Plana 

Djelimicno se prihvata 
• Planom je predvidjeno ukidanje BTS 10/0.4 kV 
„Poljoprivredno dobro“ a postojeci kablovi ce se 
izmjestiti i nastaviti ili po primjedbi br.3 zamijeniti 
novim sto je obuhvaceno budzetom.Bice 
predvidjeno izmjestanje 35 kV kabla ili njegova 
zastita na dijelu dionice zahvata plana o trosku 
Investitora. 
 

  
• DUP dopuniti sa Procedurom 
protokolom FC Distribucija Podgorica br 
40-00-17865 od 24 11 2011 

Ne prihvata se
• Predmetni DUP sadrzi datu proceduru u 
tekstualnom dijelu. 
Komentar: 
Procedura FC Distribucija kao jedinog operatora 
distributivne mreze ima smisla da postoji u 
planskoj dokumentaciji samo do trenutka 
deregulacije trzista i preporuka je da se ne 
koriste bilo kakve procedure koje propise 
Operator vec bi iste trebala da propisuje 
Regulatorna agencija za energetiku ili da iste 
budu sadrzane u aneksu Zakona o energetici.

2 JP Vodovod i 
kanalizacija 

• U tekstu se navodi da je u slučaju 
havarije na PPOVu, predviđen je 
bajpas tj. kolektor iz PPOVa za 
upuštanje neprečišćene fekalne 
vode u budući kanalizacioni kolektor 
podsistema Gradiošnica koji je 
gravitaciono spojen na PS 
Gradiošnica. PS Gradiošnica 
pumpa vodu u primarni tivatski 
kanalizacioni sistem ka Solilima i 

Prihvata se 
U slučaju havarije na PPOV-u potrebno je 
obezbjediti nesmetano ulijevanje neprečišćenih 
otpadnih voda u spremnik koji će nesmetano 
zadržati odpadne vode do popravke postrojenja, 
a lokacija istog će biti određena prilikom  izrade 
Glavnog  projekta  PPOV,  a u zahvatu DUP-a 
Golf Ekonomija. 
. 



dalje ka otvorenom moru. 
Naglasavamo da PS Gradiosnica i 
sekundarni kolektor nemaju 
mogucnost da prihvate otpadne 
vode sa kompleksa Golf Ekonomija. 

3 Sekretarijat za 
komunalno 
stambene poslove  
i saobracaj 
Tivat 

 
• Poglavlje „saobracaj“ dopuniti „ 
projektna dokumentacija za svaki 
novi objekat obavezno mora 
sadrzati Projekat saobracajnog 
rjesenja kojim ce se definisati 
saobracajne povrsine na UP“. 

Prihvata se 

• Tekstualni dio Predloga plana  će biti dopunjen 
saglasno zahtjevu o neophodnosti izrade 
saobraćajnog rešenja. 

 

   
• U poglavlju „Odvođenje kišnih 
voda“ brisati formulaciju da na 
predmetnom području nije 
predviđena mreža atmosferske 
kanalizacije. Imajući u vidu količinu 
kiše koja pada na našoj teritoriji, 
blizu magistrale i ne rijetke situacije 
plavljenja iste zbog neplaniranja ili 
lošeg planiranja odvođenja 
atmosferskih voda, smatramo da 
atmosfersku kanalizaciju treba 
planirati na nivou cijelog zahvata 
Plana. 
 

 

Djelimično se prihvata 

• Sami golf tereni imaju izuzetno mali koeficijent oticaja 
tako da planirano uređenje ovog područja ne može 
generisati dodatne količine voda koje bi zahtjevali 
kanalisanje mrežom zatvorenih kišnih kanala unutar 
područja.                                                                                
Slivno područje uzvodno od predmetnog područja se 
drenira potokom Gradiošnica kao i putem tri bujična 
kanala koja su pomenuta u tekstu. Ovi bujični kanali su 
prolazni kroz predmetno područje i u okviru ovog 
DUPa se može uticati samo na njihovo ne prekidanje i 
redovno održavanje, što je takođe napomenuto u 
tekstu. Navedeni bujični kanali su dovoljnog profila da 
efikasno odvedu vodu sa uzvodnog područja. Problem 
nastaje u nizvodnim odvodnicima, tj. neefikasnom 
odvodnjavanju kanala uz magistralu uslijed smanjenih 
ili malih profila propusta ispod aerodromske piste. 

Dakle, konačno rješenje problema plavljenja 
magistrale ne može biti ostvareno ovim DUP-om, već 
obezbjeđenjem prohodnosti nizvodnih profila, 
povećanjem njihovih profila ili novih pravaca nizvodnog 
odvodnjavanja. Sve navedeno je van obuhvata ovog 
DUPa.   

Ipak, u  cilju smanjenja količine oborinskih voda koje se 
ulivaju u otvoreni kišni kanal duž magistrale, 
predvidjeće se sakupljanje oborinskih voda 
interceptorom duž glavne planirane saobraćajnice na 
predmetnom području. Na ovaj način će se presjeći 
dva od tri glavna bujična toka i prihvaćena voda 
odvesti do korita potoka Gradiošnica. Na taj način će 
se u velikoj mjeri rasteretiti kanal uz magistralu, kao i 
propusti ispod aerodromske piste. Teren ne pada na 
način koji omogućava preusmjeravanje trećeg 
bujičnog toka u bilo koji drugi recipijent sem u kanal 
duž magistrale. 

 
   

• U grafickom dijelu Plana obiljeziti 
lokacije za postavljanje kontejnera 

Djelimično se prihvata 

Budući korisnik prostora će, kroz smjernice za 
implementaciju Plana,  biti obavezan da u okviru 
projektantske razrade izradi elaborat o odredjivanju 
mjesta za prikupljanje otpada tj  lokacijama za 
postavljanje kontejnera.  

 



Preporuka Plana je da mjesta za prikluplanje otpada 
budu u podzemnim  etazama poslovnih i smještajnih 
objekata, odakle će se otpad odvoziti na gradsku 
deponiju. 

4 JP Komunalno 
Tivat 

• U grafickom dijelu Plana obiljeziti 
lokacije za postavljanje kontejnera Djelimično se prihvata 

Komentar iz tacke 3/3. 

  • U poglavlju „Hidrološke 
karakteristike“ tekst o rijekama 
prilagoditi stanju na području 
opštine Tivat 
• predvidjeti mjere kojima bi se 
umanjile količine oborinske vode 
koje bi dolazile do kanala uz 
magistralu. 
• Detaljnije obraditi sistem odvodnje 
oborinskih voda. 

 

Djelimično se prihvata 

Komentar iz tacke 3/2. 

5 MORT 
Direktorat za 
planiranje prostora

 
• Defnisati zonu zaštirnog pojasa od 
magistrale 
• Ne definisati pozicije golf rupa, već 
dati smjernice za projektovanje 
• Prihvatiti proširenje zahvata u 
skladu sa zahtjevom Invstitora, uz 
zadržavanje namjene predvidjene 
PUP-om Tivat  - poljoprivreda 
 

Prihvata se 
Po primjedbama je postupljeno prije stavljanja 
Nacrta plana na javnu raspravu. 

  
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 
II ODGOVORI NA PRIMJEDBE I SUGESTIJE KORISNIKA PROSTORA 
 

rb. podnosilac 
primjedbe 

primjedbe i sugestije odgovor Obradjivača 

1 Boka Golf 
Development DOO, 
Montepranzo 
Bokaprodukt AD 

 
• Implementirati u Plan dostavljeno 
grafičko rješenje i navedene 
parametre 

 

Djelimično se prihvata 
Dostavljeno rješenje će biti 
implementirano u najvećoj mogućoj 
mjeri 

  • U okviru teksta o arhitektonskom 
oblikovanju prostora umjesto 
obaveze korišćenja jednog materijala 
predvidjeti korišćenje različitih 
prirodnih materijala 

 

Prihvata se
Tekstualni dio Plana će biti dopunjen 
u skladu sa navedenom primjedbom. 

  • Preporuka da se trafostanice 
10/04kV povezu u 10 kV prsten 

 

Prihvata se
TS Golf 5 ce se povezati 10 kV 
kablom sa  TS Golf 1 i tako ce se 
zadovoljiti kriterijum n-1 

 
  • Omogućiti fleksibilniji tretman 

izgradnje koji se tice striktnog broja 
objekata na  urbanističkoj parceli 

Prihvata se
Neće se prikazivati broj objekata na 
urbanističkoj parceli  
 

  • Dodati  stavku u tekstu o faznosti 
realzacije, da će se izgradnja 
saobraćajne i tehničke infrastrukture 
razvijati u skladu sa potrebama 
korisnika prostora 

 

Prihvata se 

2 Siniša Luković • Drastično redukovati izgradnju 
stambenih objekata, kroz 
odustajanje od izgradnje stambenih 
kapaciteta ili redukciju gradnje 
stanova na nivo potreban za 
smještaj radnika + 70 golf vila 
 

Djelimično se prihvata 
Odustajanje od izgradnje stambenih 
kapaciteta u potpunosti nije moguće, 
Broj stambenih jedinica i stanovnika 
su redukovani u odnosu na rješenje iz 
Nacrta plana. 
 

  • Nije prihvatljivo planirati stambene 
kapacitete u zoni „za razvoj visokog 
turizma“ 

 

Djelimično se prihvata 
Stambeni kapaciteti su, u skladu sa 
vazecom regulativom, planirani kao 
jedna od namjena u okviru centralnih 
djelatnosti. Broj stambenih jedinica i 
stanovnika su redukovani u odnosu na 
rješenje iz Nacrta plana. 

 
  • U okviru procjene ekonomskih 

efekata uzeti u obzir činjenicu da je 
270.000m2 zemljišta vrijednosti 100 
mil eura pod sporom, koje će neko 
na kraju morati da plati 

 

Ne prihvata se 
Obrađivač se ne bavi imovinsko 
pravnim odnosima. 

 

  • SPU je uradjena površno i ne tretira 
pitanja uticaja golferskog i 
stambenog kompleksa na životnu 
sredinu. Nema navoda o pesticidima 
i herbicidima koji se koriste na golf 
igralištima, kao ni uticaju moguće 
upotrebe genetski modifikovane 

Ne prihvata se
Odgovri na primjedbe koje se odnose 
na SPU biće obradjeni u posebnom 
elaboratu. 



golferske trave. 
3 PMF  

Odsjek biologija 
• Površine za centralne djelatnosti su 
locirane oko jezera i vodenih tokova, 
u pojasu 100m,  što se kosi sa 
članom 86 Pravilnika o bližem 
sadržaju i formi planskog 
dokumenta...  

Ne prihvata se 
Stav Obradjuvača je da se navedeni 
član Pravilnika odnosi na prirodna 
jezera, a ne na vještačke 
akumulacije kao što je akumulacija u 
zahvatu DUP-a. 
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