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Licence odgovornih planera za izradu planske dokumentacije

Odluka o izradi Detaljnog urbanisti¢kog plana Golf ekonomija (jun 2012g.)

Programski zadatak za izradu Detaljnog urbanisti¢kog plana Golf ekonomija
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Pravni osnov

Povod i cilj izrade Detaljnog urbanuistickog plana Golf Ekonomija
Obuhvat i granice Detaljnog urbanuistickog plana Golf Ekonomija

DOKUMENTACIONA OSNOVA

Izvod iz Prostorno urbanisti¢kog plana opstine Tivat do 2020g. (2010g.)
Izvod iz Strategije razvoja golfa u Crnoj Gori

Ocjena realizacije vazece planske dokumentacije

ANALIZA POSTOJECEG STANJA
Prirodni uslovi

Geografski poloZaj lokacije

Geoloske i geoseizmicke karakteristike
GeomorfoloSke karakteristike
Klimatske karakteristike

Hidrogeoloske karakteristike
PedoloSke karakteristike

Stvoreni uslovi

Kontaktna podrudja

Demografska analiza

Izgradjenost i opremljenost prostora
Anketa korisnika prostora

Ocjena stanja

PLAN

Prostorna organizacija

Namjena povrSina

Pregled ostvarenih kapaciteta

Mijere zastite od elementarnih | drugih nepogoda
Mjere zastite od pozara

Uklanjanje komunalnog otpada

UrbanistiCko tehni€ki uslovi za izgradnju i rekonstrukciju objekata
Uslovi u pogledu planiranih namjena

Uslovi za regulaciju i nivelaciju

Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica

Uslovi za parcelaciju i preparcelaciju
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1ZVOD I1Z CENTRALNOG REGISTRA PRIVREDNIH
SUBJEKATA PORESKE UPRAVE

Crna Gora
Registarski broj 5-0446582/ 007 Datum promjene podataka: 19.06.2012
Mati¢ni broj 02701111

CAU - CENTAR ZA ARHITEKTURU | URBANIZAM DOO PODGORICA

Izvr§ene su sledeée promjene: osnivada, statuta
Datum zaklju€ivanja ugovora: 19.02.2008

Datum donosenja Statuta:  19.02.2008 Datum izmjene Statuta: 18.06.2012
Adresa obavljanja djelatnosti. DZORDZA VASINGTONA BB Mjesto: PODGORICA
Adresa za prijem sluzbene poste: DZORDZA VASINGTONA BB Sjediste: PODGORICA

Pretezna djelatnost: 7111 Arhitektonska djelatnost
Obavljanje spoljno-trgovinskog poslovanja:

da ne
Oblik svojine:

bez oznake svojine drustvena privatna zadruzna dva ili vise oblika svojine drzavna
Porijeklo kapitala:

bez oznake projekla kapitala domadi strani mjesoviti

(Nové&ani .00, nenovéani .00)
Osnivagdi
Ime i prezime/Naziv: Adresa:

"STUDIO SYNTHESIS ARHITECTURE & DESIGN" D.0.0. - DZORDZA VASINGTONA BB PODGORICA
PODGORICA-02695049

Udio: 100%

Uloga:  Osnivaé

Lica u drustvu

Ime i prezime: Adresa:
Predrag Babi¢ - 2712966210017 OKTOBARSKE REVOLUCIJE 6 PODGORICA CRNA
GORA

Menadzer - ()

={ )

Ovlasc¢eni zastupnik - ()
Pojedina¢no- ()

Izvrsni direktor - ()

-()

lzdato 06.11.2013.god.
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Broj 10 — 4304/1
Podgorica,11.06.2009. godine

Ministarstvo za ekonomski razvoj, rieSavajuéi po zahtievu CAU — Centar za
arhitekturu i urbanizam d.o.0. iz Podgorice, na osnovu ¢lana 134 Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG”, br. 51/08) i ¢lana 196
Zakona o opStem upravnom postupku ("Sluzbeni list CG’, br. 60/03) donosi

RJESENJE

CAU - CENTAR ZA ARHITEKTURU | URBANIZAM D.O.O. iz Podgorice,
IZDAJE SE LICENCA za obavljanje djelatnosti izrade planskih dokumenata.

Licenca se izdaje za period od pet godina.

Obrazlozenje

Zahtievom od 08.06.2009.godine, CAU - CENTAR ZA ARHITEKTURU |
URBANIZAM d.o.o. iz Podgorice, frazilo je izdavanje licence za obavljanje
djelatnosti izrade planskih dokumenata.

Planski dokument, kako je to predvideno odredbama ¢lana 35 Zakona o uredenju
prostora i izgradnji objekata, moZe da izraduje privredno drustvo koje je upisano
u Centralni registar Privrednog suda za obavljanje djelatnosti izrade planskih
dokumenata i koje ispunjava uslov propisane tim Zakonom. S druge strane,
¢lanom 6 Pravilnika o nadinu i postupku izdavanja i oduzimanja licence i naginu
vodenja registra licenci (,Sluzbeni list CG", broj 68/08) propisano je na osnovu
koje se dokumentacije izdaje licenca.

Ministarstvo za ekonomski razvoj, razmotrilo je podnijeti zahtjev i prilozenu
dokumentaciju, pa je na$lo, da Cau - Centar za arhitekturu i urbanizam d.o.o.
ispunjava uslove za obavljenje djelatnosti izrade planskih dokumenata — radi
¢ega se tom privrednom drustvu, saglasno Zakonu i Pravilniku, izdaje trazena
licenca.

Ovo rjeSenje je konaéno u upravnom postupku i protiv njega Zalba nije
dopustena, veé se moze izjaviti tuzba Upravnom_sudu Crne Gore, u roku od 30
dana od dana prijema rjeSenja.

.QSTAR
«Hvozdenovié



Republika Crma Gora
VLADA REPUBLIKE CRNE GORE
MINISTARSTVO ZASTITE ZIVOTNE
SREDINE I UREDENJA PROSTORA

Broj: 05-1125/06-2
Podgorica, 05.04.2006. godine

Ministarstvo zastite Zivotne sredine i uredenja prostora, na zahtjev Ksenije
Vukmanovié, dipl.ing.arh.iz Podgorice, za utvrdivanje ispunjenosti uslova za sticanje licence za
odgovornog planera za izradu planskih dokumenata (drZavnih planskih dokumenata i lokalnih
planskih dokumenata), na osnovu ¢lana 36,37 i 38 Zakona o planiranju i uredenju prostora
(,,SluZbeni list RCG*, br. 28/05) i ¢lana 196 stava 1 Zakona o opStem upravnom postupku
(,,Sluzbeni list RCG*, br. 60/03), donosi

RJESENJE

Utvrduje se da Ksenija Vukmanovi¢, dipl.ing.arh. iz Podgorice, ispunjava Zakonom
propisane uslove za izdavanje licence za odgovornog planera za izradu planskih dokumenata
(drzavnih planskih dokumenata i lokalnih planskih dokumenata).

Po pravosnaZnosti ovog rjeSenja imenovanoj ¢e se od strane ovog ministarstva
izdati licenca.

ObrazloZenje

Uvidom u zahtjev broj 05-1125/06-2 od 27.03.2006. godine i priloZzenu
dokumentaciju, podnijetu od strane Ksenije Vukmanovi¢, dipling.arh, iz Podgorice, za
utvrdivanje ispunjenosti uslova za sticanje licence za odgovornog planera za izradu planskih
dokumenata, na osnovu Clana 37 Zakona o planiranju i uredenju prostora, utvrdeno je da
imenovana:

- posjeduje visoku struénu spremu — diplomirani inZenjer arhitekture,

- ima viSe od pet godina radnog iskustva u struci,

- posjeduje odgovarajude struéne rezultate na rukovodenju izradom vise planskih
dokumenata.

Na osnovu izloZenog, odluéeno je kao u dispozitivu rje$enja.

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

POMOCNIK MINISTRA
o * “Maja Velimirovié Petrovié



Crna SGora

Ministaritve xa elonomeke mxmy

Broj: 1201 - 9019/1
Podgorica,24.11.2008. godine

Ministarstvo za ekonomski razvoj, rieSavajuci po zahtjevu Mr Radovi¢ Sonja, dipl.
ing. arh., iz Podgorice, na osnovu Clana 134 Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata ("Sluzbeni list CG"”, br. 51/08) i ¢lana 196 Zakona o opS§tem upravnom
postupku ("Sluzbeni list CG’, br. 60/03) donosi

RJESENJE

Mr Radovi¢ Sonji, diplomiranom inZenjeru arhitekture, iz Podgorice, IZDAJE SE
LICENCA za odgovornog planera.

Obrazlozenje

Zahtievom od 31.10.2008.godine, Mr Radovi¢ Sonja, dipl. ing. arh., iz Podgorice,
traZila je izdavanje licence za odgovornog planera.

Odgovorni planer, prema odredbi ¢lana 36 Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata moze biti samo diplomirani inZenjer arhitekture, specijalista arhitekture,
diplomirani prostorni planer ili specijalista prostorni planer, sa tri godine radnog
iskustva na pripremi, izradi i sprovodenju najmanje dva planska dokumenta,
poloZenim struénim ispitom i da je ¢lan Komore.

Ministarstvo za ekonomski razvoj, razmotrilo je podnijeti zahtjev i prilozenu
dokumentaciju, pa je naslo da Mr Radovi¢ Sonja, dipl. ing. arh., ispunjava uslove za
odgovornog planera — radi ¢ega se imenovanoj, saglasno zakonu izdaje traZzena
licenca.

Ovo rje$enje je konacno u upravnom postupku i protiv njega Zalba nije dopustena,
ve¢ se moze izjaviti tuzba Upravnom sudu Crne Gore u roku od 30 dana od dana
prijema rieSenja.

MINISTAR
animir Gvozdenovi¢



Republika Crna Gora

VLADA REPUBLIKE CRNE GORE
MINISTARSTVO ZASTITE ZIVOTNE
SREDINE 1 UREDENJA PROSTORA

Broj: 05-1256/06

Podgorica, 15.05.2006. godine

Ministarstvo zaStite Zivotne sredine i uredenja prostora, na zahtjev Simeuna
Matoviéa, dipl ing grad. iz Podgorice, za utvrdivanje ispunienosti uslova za sticanje licence za
planera za izradu planskih dokumenata (drZavnih planskih dokumenata i lokalnih planskih
dokumenata), na osnovu ¢lana 36,37 i 38 Zakona o planiranju i uredenju prostora (,,Sluzbeni list
RCG", br. 28/05) i &lana 196 tacka 1 Zakona o opStem upravnom postupku (,,SluZbeni list
RCG", br. 60/03), donosi

RJESENIE

Utvrduje se da Simeun Matovi¢ dipling.grad. iz Podgorice, ispunjava Zakonom
propisane uslove za izdavanje licence za planera za izradu planskih dokumenata (drzavnih
planskih dokumenata i lokalnih planskih dokumenata).

Po pravosnaznosti ovog rjedenja imenovanom c¢e se od strane ovog ministarstva
izdati licenca.

ObrazloZenje

Uvidom u zahtjev broj: 05-1256/06 od 04.04.2006. godine i priloZenu
dokumentaciju, podnijetu od strane Simeuna Matovica dipl.ing.grad. iz Podgorice, za utvrdivanje
ispunjenosti uslova za sticanje licence za planera za izradu planskih dokumenata, na osnovu
&lana 37 Zakona o planiranju i uredenju prostora, utvrdeno je da imenovani:

- posjeduje visoku struénu spremu-diplomirani gradevinski inZenjer, saobraéajni
smjer,.

- ima vide od pet godina radnog iskustva u struci,

- posjeduje odgovarajuce struéne rezultate ostvarene na izradi vise planskih
dokumenata.

Na osnovu izloZenog, odlugeno je kao u dispozitivu rjedenja.

Protiv ovog rjeSenja moZe se izjaviti tuzba Upravnom sudu Republike Cre Gore, u
roku od 30 dana od dana prijema rjedenja.

Dostaviti: :
- Simeun Matovic e
- inspektor za urbanizam

- a/a




Republika Cma Gora

VLADA REPUBLIKE CRNE GORE
MINISTARSTVO ZASTITE ZIVOTNE
SREDINE I UREDENJA PROSTORA

Broj: 05-752/06-5
Podgorica, 14.03.2006. godine

Ministarstvo zaStite Zivotne sredine i uredenja prostora, na zahtjev Zdenke
Ivanovi¢, dipl.ing.hidrogradjevine, iz Podgorice, za utvrdivanje ispunjenosti uslova za sticanje
licence za planera za izradu planskih dokumenata (drzavnih planskih dokumenata i lokalnih
planskih dokumenata), na osnovu ¢lana 36,37 i 38 Zakona o planiranju i uredenju prostora
(,,Sluzbeni list RCG*, br. 28/05) i ¢lana 196 tatka 1 Zakona o opStem upravnom postupku
(,,Sluzbeni list RCG“, br. 60/03), donosi

RIESENJE

Utvrduje se da Ivanovi¢ Zdenka, dipl.ing.hidrogradjevine, iz Podgorice, ispunjava
Zakonom propisane uslove za izdavanje licence za planera za izradu planskih dokumenata
(drzavnih planskih dokumenata i lokalnih planskih dokumenata).

Po pravosnaZnosti ovog rjeSenja imenovanoj ¢e se od strane ovog ministarstva
izdati licenca.

ObiazloZenje

Uvidom u zahtjev broj 05-752/06 od 14.03.2006. godine i priloZzenu dokumentaciju,
podnijetu od strane Ivanovi¢ Zdenke, diplinghidrogradjevine. iz Podgorice, za utvrdivanje
ispunjenosti uslova za sticanje licence za odgovornog planera za izradu planskih dokumenata, na
osnovu ¢lana 37 Zakona o planiranju i uredenju prostora, utvrdeno je da imenovana:

- posjeduje visoku struénu spremu-diplomirani gradevinski inZenjer hidrotehnike.

- ima vi3e od pet godina radnog iskustva u struci,

- posjeduje odgovarajuce strune rezultate ostvarene na izradi vise planskih
dokumenata.

Na osnovu izloZenog, odluéeno je kao u dispozitivu rjeSenja.

Protiv ovog rjeSenja moZe se izjaviti tuZba Upravnom sudu Republike Crne Gore, u
roku od 30 dana od dana prijema rjeSenja.
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Broj: 10 - 1503/1
Podgorica, 04.03. 2009. godine

Ministarstvo za ekonomski razvoj, rjieSavajuci po zahtjevu Strugar lgora, dipl.
ing. el., iz Podgorice, na osnovu &lana 134 Zakona o uredenju prostora i izgradnji
objekata ("Sluzbeni list CG”, br. 51/08) i ¢lana 196 Zakona o opstem upravnom
postupku ("Sluzbeni list CG’, br. 60/03) donosi

RJESENJE

STRUGAR IGORU, diplomiranom inzenjeru elektrotehnike, iz Podgorice,
IZDAJE SE LICENCA za planera.

Obrazlozenje

Zahtjevom od 26.02.2009.godine, Strugar Igor, dipl.ing. el., iz Podgoerice, traZio je
izdavanje licence za planera.

Planer, prema odredbi Clana 36 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata
moze biti lice sa visokom struénom spremom (Eetvorogodi$nji studijski program),
sa tri godine radnog iskustva na pripremi, izradi i sprovodenju najmanje dva
planska dokumenta, poloZzenim struénim ispitom i da je ¢lan Komore. S druge
strane, Clanom 5 Pravilnika o nacinu i postupku izdavanja i oduzimanja licence i
nacinu vodenja registra licenci (,Sluzbeni list CG",broj 68/08) propisano je na
osnovu koje se dokumentacije izdaje licenca.

Ministarstvo za ekonomski razvoj, razmotrilo je podnijeti zahtjev i priloZzenu
dokumentaciju, pa je naslo, da Strugar Igor, dipl. ing. el., ispunjava uslove za
planera — radi €ega se imenovanom, saglasno Zakonu i Pravilniku, izdaje traZena
licenca.

Ovo rjeSenje je kona&no u upravnom postupku i protiv njega Zalba nije
dopustena, ve¢ se moze izjaviti tuzba Upravhom sudu Crne Gore u roku od 30
dana od dana prijema rjedenja.

MINISTAR

imir Gvozdenovicé
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Broj: 10 — 1320/1
Podgorica, 23.02.2009. godine

Ministarstvo za ekonomski razvoj, rieSavajuéi po zahtjevu Slavi¢ Viadimira
dipl.ing.el., na osnovu ¢lana 134 Zakona o uredenju prostora i izgradnji-objekata
("Sluzbeni list CG”, br. 51/08) i ¢lana 196 Zakona o opStem upravnom postupku
("Sluzbeni list CG', br. 60/03) donosi

RJESENJE

SLAVIC VLADIMIRU, diplomiranom inzenjeru elektrotehnike, iz Podgorice,
IZDAJE SE LICENCA za planera.

Obrazlozenje

Zahtjevom od 20.02.2009.godine, Slavi¢ Viadimir dipl.ing. el., iz Podgorice, trazio
je izdavanje licence za planera.

Planer, prema odredbi ¢lana 36 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata
moze biti lice sa visokom struénom spremom (&etvorogodisnji studijski program),
sa tri godine radnog iskustva na pripremi, izradi i sprovodenju najmanje dva
planska dokumenta, polozenim stru¢nim ispitom i da je ¢lan Komore.

Ministarstvo za ekonomski razvoj, razmotrilo je podnijeti zahtjev i priloZzenu
dokumentaciju, pa je naslo, da Slavi¢ Viadimir, dipl. ing. el., ispunjava uslove za
planera — radi ¢ega se imenovanom, saglasno zakonu,izdaje trazena licenca.

Ovo rjeSenje je konacno u upravnom postupku i protiv njega Zzalba nije
dopustena, vec se moze izjaviti tuzba Upravnom sudu Crne Gore u roku od 30
dana od dana prijema rjese

MINISTAR

imir Gvozdenovié




Republika Crna Gora
VLADA REPUBLIKE CRNE GORE
MINISTARSTVO ZA EKONOMSKI RAZVOJ
Broj: 01-1876/07
Podgorica, 21.03.2007. godine

Ministarstvo za ekonomski razvoj, na zahtjev  Berberovi¢-Stankovi¢ Milice,
dipl.ing. pejz.arh., iz Herceg Novog, za utvrdivanje ispunjenosti uslova za sticanje licence za
planera za izradu planskih dokumenata (drzavnih planskih dokumenata i lokalnih planskih
dokumenata), na osnovu ¢lana 36,37,38 Zakona o planiranju i uredenju prostora (,,SluZbeni list
RCG*, br. 28/05) i ¢lana 196 tacka | Zakona o opStem upravnom postupku (,,Sluzbeni list
RCG*, br. 60/03), donosi

RJESENIJE

Utvrduje se da Berberovi¢-Stankovi¢ Milica, dipl.ing.pejz..arh., iz Herceg Novog,
ispunjava Zakonom propisane uslove za izdavanje licence za planera za izradu planskih
dokumenata (drzavnih planskih dokumenata i lokalnih planskih dokumenata).

Po pravosnaznosti ovog rjeSenja imenovanoj ¢e se od strane ovog ministarstva
izdati licenca.

ObrazloZenje

Uvidom u =zahtjev broj 01-1876/07 od 12.03.2007. godine i priloZenu
dokumentaciju, podnijetu od strane Berberovi¢-Stankovi¢ Milice, dipl.ing.pejz.arh., iz Herceg
Novog, za utvrdivanje ispunjenosti uslova za sticanje licence za planera za izradu planskih
dokumenata, na osnovu ¢&lana 37 Zakona o planiranju i uredenju prostora, utvrdeno je da
imenovana:

- posjeduje visoku stru¢nu spremu — diplomirani inZenjer Sumarstva za pejzaznu
arhitekturu,

- ima pet godina radnog iskustva u struci,

- posjeduje odgovarajuce strucne rezultate ostvarene na izradi vie planskih
dokumenata.

Na osnovu izloZzenog, odluceno je kao u dispozitivu rje$enja.

Protiv ovog rjesenja moze se izjaviti tuzba Upravnom sudu Republike Crne Gore, u
roku od 30 dana, od dana prijema rjesenja.

DOSTAVLIJENO: : POMOCNIK MINISTRA
- Berberovi¢-Stankovi¢ Milici Maja Velimjfoyig-Petrovié
- Inspektoru za urbanizam,

- a/a. \




Crna Gora

Ministarstvo uredenja prostora

i zaitite Zivotne sredine

Broj: 10 - 6342/1
Podgorica, 12.10.2009. godine

Ministarstvo uredenja prostora i zastite Zivotne sredine, rjeSavajuci po zahtjevu
Babi¢ Zorice, dipl. ekon., iz Podgorice , na osnovu €lana 134 Zakona o uredenju
prostora i izgradnji objekata ("SluZbeni list CG", br. 51/08) i ¢lana 196 Zakona o
opstem upravnom postupku (”Sluzbeni list CG', br. 60/03) donosi

RJESENJE

BABIC ZORICI, diplomiranom ekonomisti, iz Podgorice, IZDAJE SE LICENCA

za planera.
Obrazlozenje

Zahtjevom od 23.09.2009.godine, Babi¢ Zorica, dipl. ekon. iz Podgorice, trazila je
izdavanje licence za planera.

Planer, prema odredbi ¢lana 36 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata
moze biti lice sa visokom stru€énom spremom (etvorogodiSnji studijski program),
sa tri godine radnog iskustva na pripremi, izradi i sprovodenju najmanje dva
planska dokumenta, poloZenim struénim ispitom i da je ¢lan Komore. S druge
strane, ¢lanom 5 Pravilnika o nacinu i postupku izdavanja i oduzimanja licence i
nainu vodenja registra licenci (,Sluzbeni list CG" broj 68/08) propisano je na
osnovu koje se dokumentacije izdaje licenca.

Ministarstvo uredenja prostora i zastite Zivotne sredine, razmotrilo je podnijeti
zahtjev i priloZzenu dokumentaciju, pa je na$lo, da Babi¢ Zorica, dipl. ekon.
ispunjava uslove za planera — radi ¢ega se imenovanoj, saglasno Zakonu i
Pravilniku, izdaje trazena licenca.

Ovo rjeSenje je konaéno u upravnom postupku i protiv njega Zalba nije
dopustena, ve¢ se moze izjaviti tuzba Upravnom sudu Crne Gore u roku od 30

dana od dana prijema rjeSenja.
FMINISTAR ~/

.‘. vozdenovicé
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! Na osnovu tlana 31 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata, “Sl. list CG”, br. 51/08, 40/10, 34/11, 40/11 §
47/11, Programa uredenja prostora Optine Tivat za 2012. godinu, “SI. list CG - Opétinski propisi”, br, 4/12 i 10/12 i
- &lana 56 Statuta Opstine Tivat, “Sl. list RCG - Optinski propisi”, br, 40/04 i 26/06 i “Sl. list (?Ei - Opatinski propisi”, br.

12/11 i 21/11, Predsjednik Opétine Tivat donosi

ODLUKU _
o izradi Detaljnog urbanistitkog plana “Golf Ekonomija”

Clan 1
Pristupa se izradi Detaljnog urbanisti¢kog plana “Golf Ekonomija” (u daljem tekstu DUP).

Clan 2

Povréina DUP-a je cca 91,60 ha.
Granica obuhvata DUP-a prostire se od rijeke Gradiofnice na sjeveru, du? magistralne saobraéajnice na jugu i
zapadu i na istoku granicom izmedu KO Mr&evac i KO Kavag, opstina Kotor.
o DUI; obuhvata dio teritorije do sada neizgradenog podrugja, koje se koristilo kao poljoprivredno zemljiste
“Ekonomija™,

Clan 3

lzrada DUP-a ¢ sc finansirati iz Bud¥eta Opétine Tivat.
Planirani iznos sredstava za izradu DUP-a je 46.000 €,

Clan 4
Planirana dinamika izrade DUP-a je ukupno 220 dana ; ik
- pripremni poslovi
. f:'ada koncepta DUP-a 30 dana
- izrada Nacrta DUP-a 30 dana
- pribavljanje misljenja na Nacrt DUP-a i utvrdivanje Nacrta DUP-a .......... 45 dana
- _vt;\f;njn uvid 15 dana
=1 izvjeAtaja sa javne rasprave 5 dana
- 1zrada Prijedloga Pfana 25 dana
- pribavljanje saglasnosti Ministarstva i utvrdivanje Prijedloga DUP-a ........ 35 dana
-nakon donofenja DUP-a in-adamisanog broja kopija .........cccceeeerriennnnnnns 5 dana
- izrada separata sa UTU za sve realizacije nakon usvajanja DUP-a...... 15 dana

Clan §
DUP se donosi 2a period do 2020, godine,

Clan 6
Smjernice za izradu DUP-a su date u PUP-u Tivat do 2020. godine u skladu sa kojim su glavne namjene povriina:

sport i ija, centralne djelatnosti, turizam i gradsko zelenilo.

Clan 7

Pri e poslove na izradi i donoSenju DUP-a vriiti ée Sekretarijat za uredenje prostora i zadtitu Zivotne sredine
Opétine Tivat.
Clan 8

Sastavni dio ove odluke jo Programski zadatak za izradu DUP-a. i Odluka o potrebi izrade Stratedke procjene
uticaja na Zivotnu sredinu za Detalini urbanistiéki plan Golf Ekonomija.
Clan 9
Ova odluka ¢e biti objavljena u SluZbenom listu CG - Opétinski propisi, u jednom dnevnom listu i na web strani
www.opstinativat.com
Clan 10
Ova odluka stupa na snagu osmog dana od objavljivanja u “SluZbenom listu Crne Gore — Opétinski propisi”.

Broj: 0101-524
Tivat, 01.06.2012. godine
Predsjednik Opitine,
Miodrag Kankara$, dipl.pravnik, s.r.
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Na osnovu ¢lana 31. Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata, ("Sluzbeni list Cre
Gore" broj 51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13, 40/13), Programa uredenja prostora
opstine Tivat za 2012. godinu, Sllist CG-opstinski propisi broj 4/12 i 10/12 i ¢lana 56 Statuta
opstine Tivat, ("Sluzbeni list Republike Crne Gore — opstinski propisi", broj 40/04, 26/06, 12/11,
21/11 1 03/13), Predsjednik opstine Tivat donosi

ODLUKU
o izmjeni Odluke o izradi Detaljnog urbanisti¢kog plana “Golf Ekonomija”
Clan 1

Clan 2 Odluke o izradi Detaljnog urbanisti¢kog plana “Golf Ekonomija” ,,Sl.list CG-
opstinski propisi 17/2012 (u daljem tekstu Odluka) mijenja se i glasi:

Izradom DUP-a obuhvaceno je podrucje povrsine 99,51 ha.
Granica obuhvata Plana definisana je koordinatnim tatkama:

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
122 6560592.89 4695734.39
123 6560591.80 4695728.61
124 6560588.18 4695724.23
125 6560591.66 4695705.32
126 6560594.64 4695700.18
127 6560594.54 4695697.20
128 6560595.20 4695693.32
129 6560594.83 4695689.06
130 6560594.84 4695683.47
131 6560594.33 4695678.95
132 6560592.39 4695675.76
133 6560593.61 4695668.43
134 6560595.66 4695668.23
135 6560602.00 4695661.63
136 6560603.85 4695658.57
137 6560606.34 4695654.70
138 6560607.96 4695649.91
139 6560604.34 4695645.45
140 6560591.92 4695633.78
141 6560561.03 4695607.71
142 6560501.63 4695556.12
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
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



Koordinate granice prosirenja DUP-a Golf Ekonomija

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 4655748.74
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

Clan 2

Sastavni dio ove Odluke je i graficki prikaz obuhvata Plana.

Clan 3

Ostale odredbe Odluke ostaju nepromjenjene.

Clan 4

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

Ova Odluka ¢e biti objavljena u Sluzbenom listu CG-opstinski propisi, u jednom dnevnom listu
i na web strani www.opstinativat.com

Clan 5

Ova Odluka stupa na snagu danom donosenja.

Broj: 0101- 524/7-12
Tivat, 26.11.2013. godine
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PROGRAMSKI ZADATAK
za izradu DUP-a “Golf Ekonomija”

TPRAVNI OSNOY

Pravni osnov za donolenje Programskog zadatka za izradu DUP-a “Golf Ekonomija sadr¥an je u &lanu 31 Zakona o
uredenju prostora i izgradnji objekata (“SI. list CG”, br. 51/08, 40/10, 34/1 1, 40/11 i 47/11) i Programu uredenja prostora
Opstine Tivat za 2012.godinu (“S1, list CG - Op&tinski propisi”, br. 4/12 i 10/12).

I PLANSKI OSNOV

Planski osnov za izradu DUP-a Golf Ekonomija daje PUP Tivat do 2020, godine, Odluka o donosenju PUP-a Tivia
do 2020. godine objavljena je u “SL. listu CG - Opstinski propisi", broj 24/10.
U PUP-u Tivat, DUP Golf Ekonomija nalazi se u planskoj cjelini 4 - Mrevac, planska zona 4.4

Obuhvat i granice

Povr$ina DUP-a je cca 91,60 ha

Granica je definisana Odlukom o pristupanju izrade DUP-a i grafickim prilogom, kao sastavnim dijelom Odluke,

DUP obuhvata dio (eritorije do sada neizgradenog podruéja, koje sc koristilo kao poljoprivredno zemljiste
~‘Ekonomija”, a ogranien je rijckom Gradionica na sjeveru, magistralnom saobradajnicom na jugu i zapadu, dok je na
istoku granica izmedu KO Mrécvac 1 KO Kava¢, opitina Kotor,

Podloge i mjerilo

DUP se radi u mjerilu 1:1000, na azurnim topografsko katastarskim podlogama, ovjerenim od strane Uprave za
nekretnine. !

DUP se radi u digitainoj formi u skladu sa Uputstvom za primjenu Pravilnika o bliZem sadr?aju i formi planskog
dokumenta/ kriterijjumima namjene povr§ina/ elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima
(templejti za koriééj je grafidkih simbola) — model “MonPlanGML", a isporutuje u analognoj i digitalnoj formi u'skladu
sa Ugovorom o izradi DUP-a i Pravilnikom o natinu uvida, ovjeravanja, potpisivanja, dostavljanja, arhiviranja,
umnoZavanja i éuvanja planskog dokumenta, S list OG 71/08, ,

Smjernice za izradu DUP-a

Smjernice za izradu DUP-a date su u PUP-u Tivat do 2020 godine

Planirani oblik intervencije je gradnja na novim prostorima, preciznije- NP-neizgradeni prostor ~ Gradnja na
neizgradenim prostorima (3b). :

Detaljnim urbanistiékim planom Golf Ekonomija treba razraditi prostor na kojem su planirane povrsine za sport i
rekreaciju, a namijenjene su prvenstveno razvoju sadrzaja koji s¢ odnose na sport i rekreaciju - golf igralista,

Unutar kompleksa pored golf igralista planirani su jo§ sadrZaji centralnih djelatnosti, turizma i gradskog zelenila.
Buduéi kompleks biée turistitko rekreativno nascljc sa svim sadrZajima potrebnim za ostvarenje visokog standarda
zivlje:ga i odmora u njemu.

ve navedene sadrZaje unutar kompleksa prati i izgradnja interne infrastrukturne i saobradajne mreze. Cijeli prostor
bududega kompleksa danas je sasvim neizgraden i komunalno neopremljen.

T METODOLOGIA

U postupku izbora modela koji proisti¢e iz predloZenog metodoloSkog postupka i programskog zadatka za izradu
DUP-a Golf Ekonomija treba obezbijediti osnove za realizaciju u smislu:

- pravne zasnovanosti i usaglaSenosti sa planovima viseg reda

- preuzimanje ulaznih podataka iz planova visega reda

- sagledavanje ulaznih podataka i smjemica iz planskih dokumenata susjednih/kontaktnih podruéija (posebno DSL
Aerodrom)

- razmatranja potreba korisnika prostora i potencijalnih investitora izrazenih kroz anketu i javnu raspravu,

- sagledavanje misljenja, stavova i prijedloga sadrzanih u aktima koja éc Sckretarijat pribaviti od mjerodavnih
organa, privrednih drudtava, ustanova u skladu sa &lanom 38 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata,

Plansko rjeSenje mora proiste¢i iz integralnog sagledavanija ulaznih podataka i smjernica koje daju planovi visega
reda i podaci dobijeni od mjerodavnih drzavnih institucija i administrativnih tijela koja ¢e obezbijediti Organ nadlezan za
pripremne poslove na izradi DUP-a.

I

IV PROSTORNI MODEL

4. Planska cjelina - Mréevac
Planska zona 4.4 - DUP Golf Ekonomija

U procesu izrade DUP-a treba se u svemu pridrZavati odredbi projektnog zadatka, a smjemice za izradu DUP-a
date su u PUP-u Tivta do 2020.godine
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Prema PUP-u Tivta, glavne namjene povriina u ovom DUP-u su:
sport i rekreacija, centralne djelatnosti, turizam i gradsko zelenilo.
Pridrzavati se PUP-om zacrtanih podataka o planiranim povriinama i kapacitetima.

Izvod iz tabelarnog pregleda u PUP-u:

planska zona Planska planska indeks indeks povraina oblik prnimyedba
jedinica podjedi- | zauzetosti | izgradenosti ha intervencije*
nica zemljista zemljista
@ )
4.4 DUP Golf - |4.4.1 golf 58,29 Moguce su
Ekonomija promjene
4.4.2 centralne 0,5 14 6,49 NP lokacija
projedinih
4.43 turizam 0,15-0,30 0,35-0,50 7,50 NP namjena
povrina u
4.4.4 park 19,32 okviu
programa i
indeksa
definisanih
DUP-om

Preporuke za gradnju na neizgradenim prostorima su slijedeée:

- omogudavanje uredenja i gradnje urbanistitko-ambijentalnih cjelina/ kompleksa vrhunskog kvaliteta, medusobno
povezanih bogatim zelenilom i komunikacijama,

- na podrudjima centralne i mjeSovite namjene uvaZavati mjerila oblikovanja tradicionalnih primorskih urbanih
ambijenata, indeks izgradenosti 1.0-1.2 (do 1.4 na lokacijama zna¢aja lokalnih tvorista/repera), indeks zauzetosti
zemljista 0,40-0,50, - urbanisticki koncept izgradnje turistickih kompleksa i druga gradnja mora uvaZavati oblikovanje
urbanisticko-arhitektonskih cjelina i prilagodavati se maksimalno konfiguraciji terena, max spratnost je pet nadzemnih
ctafe, odnosno P4 | max visina 18m

- gradnja golf igraliSta “teren pune velitine” (18 rupa)

- kompleks turistitke namjene neophodno je oblikovati u prepoznatljive ambijente visokog arhitektonskog i
hortikulturnog kvaliteta, indeks izgradenosti 0,35-0,50, indeks zauzetosti zemljista 0,15-030, max spratnost je tri
nadzemne ctaZe, odnosno P+2 i max visina 11m. Pri projektovanju koristiti sve dokazane korisne elemente tradicionalne
primorske kuce, bitne za racionalno koristenje zemljista i stvaranje novih pejzaza i ofuvanje starih. Pozeljno je koristenje
kamena kao osnovnog materijala fasadnih zidova, izbjegavati pojavu velikih balkona preko itavih fasada, predvidjeti
dvovodne krovove sa odgovarajuéim nagibima, kao i otvore (prozore i vrata) dimenzionirati u skladu sa klimatskim
uslovima.

S obzirom da je golf moderan sport, kroz “Strategiju razvoja golfa u Cmoj Gori”

golf tereni su prepoznati kao nezaobilazan elemen t dopune turistitke ponude u Cmoj Gori. Prema Strategiji na
ovoj lokaciji planira se “golf teren potpune veli¢ine” koji se gradi u punoj veli&ini sa “par’-om od najmanje 70 do 72 za
18 rupa.

Meta
. P Potrebno zemljiste i
Vrsta golf terena : Ciljne grupe *1h2=10.000m? ,par*
Teren pune veli¢ine
Sofisticirani dizajn, bolje odrzavanje. | Bolji golf igra¢i i turisti koji | 40 do 60ha 70
18 rupa + centar za obuéavanje. igraju golf.

Kao 3to je naznaceno, velitina golf terena e privuéi paZnju turista i privuéi mnogo ozbiljnije golf turiste, ukoliko
su golf tereni dobro dizajnirani i odrzavani, narotito ako posjeduju druge kvalitete, poput odlitnog pogleda, istorijskog i
kulturnog znataja i lakog prilaza.

Prostorni pokazatelji za punu velicinu terena su:

- ukupna povrSina terena je 60-70 ha;

- sadrZi 18 polja ukupne duZine 6.500 m;

- klupska ku¢a i objekti za pruzanije usluga:

= poviiina prirodnog terena je oko ‘60 — 70 ha, zavisno od padine lokacije i ostalih karaktcristika prirodnog
okrufen)a;

- potrebna je izgradnja turistitkog i stambenog smjestaja;

- parkiraliSte za najmanje 100 vozila,
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Infrastruktura
Kompletnu infrastrukturu rjefavati u skladu sa PUP-om, uslovima javnih preduzeéa nadleznih za njihovo
gazdovanje, vodei raduna o planskim rjefenjima u kontakt zonama.

Obaveza je kroz sva infrastrukturna rjeSenja u DUP-u obezbijediti i prikazati prikljutak svake urbanistitke parcele
na gradsku infrastrukturnu mrezu (struja, voda, kanalizacija, telefon, saobracaj),

U grafitkom prilogu PUP-a, broj 05 - Prostorni koncept razvoja infrastrukturnih sistema prikazana je cijela
infrastrukturna mreZa, a u njcgovom tekstualnom dijelu po poglavljima su obradeni svaka zasebno:

5.1 Saobraéaj
Jadranska magistrala koja prolazi kroz grad bitna je cestovna arterija povezivanja sa okolnim prostorom. Predmetni

DUF svojom cijelom jugozapadnom granicom se grani¢i sa magistralom, dok se sa druge strane magistrale proteze
kompletna zona aerodroma.

Glavni pristup na lokaciju je sa jadranske magistrale, jedan prikljudak, a potom se unutar zone razvija sekundarna
saobracajna mreza.

Potrebno je imati u vidu da se postojeci profil magistrale planira progiriti na dvije trake po 5,5m razdvojene
iviénom razdjelnom trakom, irine 2m, koja se ozelenjava; zelenim drvorednim pojasom irine 1,50m , sa obostranom
biciklistitkom stazom i pjesatkom stazom Sirine od 3,00 m. To iznosi ukupno 22m.

rl.mnmsu MAGISTRALA
i . ]
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U vidu poboljsanja saobra¢ajne bezbjednosti i smanjenja brzina predvida se izgradnja sistema kruinih raskrsnica na
potczu magistralnog puta kroz diay grad.

Da bi se objezbijedio kolski pristup svim urbanisti¢kim parcelama u zonama gdje je potrebno umiriti saobracaj,
planirane su kolsko - pjesatke saobracajnice — pristupne ulice na kojima se promet odvija mjefovito na kelniku uz
ogranifenu brzinu na 20 km/h. One se takode koriste za komunalno opsluZivanje urbanisti¢kih parcela i za mirovanje
vozila. Zastore ovih saobracajnica treba predvidjeti od materijala sposobnih da podnesu kolski saobracaj i optereéenje
vatrogasnih i drugih interventnih vozila,
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Zastori kolskih saobraéajnica su od asfalta, trotoari i samostalne pieSatke i kolsko pjeSacke staze od asfalta,
kamena, betona, granita i sli¢no, to jest od elemenata izradenih od pomenutih materijala.

Uklju€enje kolsko — pjesackih staza na kolske saobracajnice i pjesacke prelaze treba rijesiti oborenim iviénjacima i
tako obezbjediti pristupe za hendikepirana lica i za osobe sa ogranidenim kretanjem.

Sve saobracajnice treba da budu opremljene rasvjetom i odgovarajuom saobracajnom signalizacijom.

Odvodnjavanje se obezbeduje atmosferskom kanalizacijom sa skrivenim slivnicama izvan povriine kolovoza.
Sahtove instalacija, treba locirati van povrsine kolovoza za motorni saobracaj.

U grafitkom prilogu potrebno je dati popreéne presjecke saobracajnica, definisati kote raskrenica, kote
karakteristiénih tataka saobracajnica, kao i nacine prikljuéaka UP na saobradajnicu.

5.2 Vodovod i kanalizacija
5.2.1 Vodovod

Koncepcija razvoja vodovodnog sistema Tivta je bazirana na prijemu nedostajuéih koli¢ina vode iz Regionalnog
vodovodnog sistema.
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Za uspjetno funkelonisanje vodovodnog sistema ncophodno je obezbijediti da se duZ trase pruZanja magistralnih
cjevovoda sadadnjeg i buduéeg regionalnog sistema uspostavi zastitni pojas, Sirine po 2,5 m sa obje strane, u kome je
zabranjena izgradnja stalnih objekata koji bi mogli da onemoguce, operativno uspore ili otcZaju pristup teske
mehanizacije (bagera, kamiona, tezih transportera) u slucaju otklanjanja havarija, investicionog | tekuéeg odrZavanja
gjevovada. To podrazumijeva i strikini zzahtjev da se bilo kakvam gradnjom, po obodu to Zonc, ne smije uzgroziti statié
i geotehnicka stabilnost cjevovoda | svih pratedih uredaja, kao i pouzdanost funkeionisanja mjermo-informacionog
sistema, koji prati magistralne cjevovodne sisteme.

Radi poveéanja mchanitke | hidraulicke pouzdanosti vodovodnog sistema, izvriti podielu na visinske zone |
realizovali operativni upravljatko-informacioni sistem, uvodenjem mjernog - monitoting sistema, koji ée omogucavati
pracenje dinamike potrodnje u svim vaZnijim granama mreZe, kao i brzu dijagnostiku poremecaja i kvarova u radu
Sistema,

U toku izrade DUP-a obavezna Je saradnja sa JP “Vodovod i kanalizacija” Tivat,

5.2.2 Kanalizacija

Glavni kanalizacioni sistem u Tivtu Je jos u fazi izgradnje, odnosno djelimi¢no je izgraden. Sistem Je planiran tako
da se otpadne vode sakupljene mrezom kanala odvedu kolektorom iz Tivta i prikljuéuju na kolektor Kotor — Traste, na
potezu od izlivne komore Solila do ulaznog portala Grude.

Sva otpadna voda iz obuhvata predmetnog DUP-a planirano Je da se prikljugi na postojeéi kanalizacioni vod koji se
nalazi u magistralnom pojasu, a potom preko sifona poveze na glavni kolektor.

U toku izrade DUP-a obavezna Je saradnja sa JP “Vodovod i kanalizacija” Tivat,

5.3 Elektrika

Konzum Opstine Tivat snabdijeva el.energijom prenosna mreza 110 kV EPCG preko DV 110 Podgorica-Budva-
Tivat-H.Novi sa moguénoséu napajanja iz pravea Trebinja preko DV 110 kV Trebin e - H.Nowi.

Distribucija el energije na visokom naponu vrii se Iprcko dva srednja napona 35 kV i 10 kv, Distributivna mreza
dva srednjd napona 35 ky 1 10 ky Je planski gradena i pratila je razvoj konzuma. Potrosatima omoguéava dobry pogonsku
sigurnost. TS 35/10 kV i maju moguénosti prosiren;a i povecanja instalisane snage,

Moguce povetanje instalisane snage na transformaciji 35/10 kV i prenosne moguénosti postojecih vodova 35 ky
omogucavaju njihovo koriséenje do kraja planskog perioda 2020.godine.

U zahvatu ovog DUP-a, na Iokaciji duZ granice sa KO Kavaé, Je postojedi 35 KV vod, dak Je u zoni magistralne
saobraéainice smjciten podzemni 10 kV vod, a u zahvatu DUP-a uz magistralu je i jedna postojeéa TS 10/0,4kV

MreZa 10 kV je koncipirana i i2grudena kao radijalna sa fnaguenostima dvostranog napajanja svake TS 10/0.4 kV

Postojede Ts je potrebno rekonstruisati | poveéat instalisany Snagy, odnosno rekosntrukeija je pofrebna u svim
starijim Ts 10/0,4KV, ‘

Za svaku Ts potrebno je odrediti i urbanistitku parcelu.

PUP-om je u zoni magistralne saobraéajnive planirano polaganje novih 110kV i 35kV vodova.

Tokom izrade DUP-a obavezan Je kontakt sa “Elektrodistribucijom” Tivat.

Zbog povolinog polozaja Opstine Tivat i velikog broja sunéanih dana tokom godine, podrugje je veoma pogodno za
koriS¢enje energije sunca o bi znatajno doprinjelo uitedi energije za potrebe zagrijavanja sanitame vode i grijanja.
Vecom upotrebom fotonaponskih modula moguce je proizvesti rcspehabirrfc koli¢ine el. energije i uticati na rastereCenje
elektroenergetske mreze narodito za vrijeme ljetnjih mjeseci kada se mogu olekivati najveda vrina optereéenja.

5.4 Telekomunikaciona infrastruktura

Sadasnja organizacija telekomunikacione mreze je takva da fiksne telekomunikacije cijclog podrutja, koje
pripadaju “Cmogorskom Telckomu®, organizaciono pripadaju glavnoj telefonskoj centrali Tivar, koja je u sastavn
mrezne grupo Kotor. U Tiviu je instalisan saviemeni digitalni komutacioni &vor na koji su, pomoéu optigkih kablova i
odgovarajuéih sistema prenosa povezani udaljeni pretplatnicki stepeni (u daljem tekstu IPS), koji su locirani u gradskom
Jezgru ili u naseljima na podrugju Opstine Tivat,

{1 zoni magistralne saobracajnice poloZen je glavni telekomunikacioni vod,

lzgradnjom telekomunikacione kanalizacije i optitkog kabla za potrebe prenosne i pristupne mree obezbijedile bi
se veze izmedu planiranih telekomunikacionih Cvorifta i postojeéih, kao i stvorile mogucnosti za primjenu novih
tehnologija (FTTx) 1 novih servisg (“Sirokopojasni pristup", “triple-play”,,)

Na ovom podruéju potrebno jerazvijali TV kablovski distribugioni system.

Na podrugju Tivta rade tri ORErItora mobiIne telefomje, “Pro Monte™ , *T-mobile” | “M-tel”.

Na osnovu iskazanth potreba | planova, a na osnovu usaglasenih stavova svih trenutnih operatera mobilne
telefonije, na podrugju zahvata ovog DUP-a zadr?ava se jedna va¢ izgradnja bazna stanica “Aerodrom Tivat PM” GD
018°43°26,78" GS 42°24°40.10" nadmorske visine 13m.

5.6 Evakuacija otpada

Komunalni otpad se organizovano odvozi sa cijelog prostora Tivta od za to ovlastenog pravnog lica,

Komunalni otpad e se predhodno selektivno odlagati u posebe posude. Vrste komunalnog otpada koji ée biti
selektivno odlagan propisuju se Lokalnim planom upravljanja otpadom opitine Tivat.

DUP-om je potrebno prikazati lokactjc za odlaganje dnevnog otpada iz objekata uz sabime saobradajnice,

Prema nacionalnom planu, najveda dnevna specifiéna kolicina ofpada za primorski region procjenjuje se na 0,9
kg/stanovnik/dan,

Lokacija 7a reciklazno dvoriste ¢ u okviru DUP-a Zone komunalnik servisa u Kukuljini (odnosno u komunalno
servisnoj zoni dravne studije lokeije Zupa-Boniéi), Pretvorna stastanica se nalazi pered zatvorene deponije Lovanja.

*»
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Najbliza planirana deponija oOpasnog materijala Opstini -Tivat po PPR Jje Herceg Novi i Bar, a najbliza deponija
medicinskog odpada planirana je u Kotoru.

Hortikultura

Koncept zelenoga sistema istovremeno safinjava i dopunjava sliku i identitet grada.

Elementi slike grada su gradeki otvoreni prostor i sistom prirodnih i preoblikovanih zelenih povrgina, koje imaju
vainu ulogu u koncepeiji zelenog sistema.

7a uspjesan zeleni sistem na podruéju grada potrebno je zelenim koridorima povezati prirodnu pozadinu Virmea sa
oblikovanim krajolikom u gradu.

Zelene poviSine u naseljenom dijelu opstine kategorisane su kao povrsine za pejsazno uredenje. U skladu sa
pravilnikom odredene su povrsine Javnog koriséenja i povrsine ograniéenog korid&enja-golf igralista,

Nove povrsine uz centralne djelatnosti (mjera 3) urediti tako da zeleni i otvoreni prostori istidu novi karakter i
istovremeno doprinose ukljugenosti u gradsko jezgro i/ili ukljuéenosti na gradsku averniju i $iri kontekst.

Uredenje golf igralista (mjera 1) treba planirati tako da strukturno-morfolo$ki izrazava karakter mozaiénog
kultivisanog pejzaza (izmjenjivanje Sume, travnjaka i drugih poljoprivrednih povrina). Po nadelu odrzivog razvoja
koncept i oblikovanje golf terena prilagoditi datim razmjerama.

Projektovati karakieristiéne clemente parterne arhitekture i urbanog mobilijara u skladu sa tradicionalnim
rjedenjima.

Parcelacija

Grafi¢ki prilog sa parcelacijom wraditi na kopiji ovjerenih geodetskih podioga, Deformacije svesti na minimum, Isti
mora sadrzati tjemena planiranth saobraéajnica, kao i sve druge analititke podatke neophodne za prenoSenje plana na
teren.

Graficki prikaz urbanistickih parccla sa objektima mora biti prikazan na svim grafitkim prilozima, sa jasno
definisanim granicama urbanistike parcele, odnosno prema susjednim parcelama i jasnim granicama pripadnosti
zemljidta saobraéajnicama,

S obzirom da se u grafickom prilogu ne mogu prikazati sve moguée situacije potrebno je u tekstualnom dijelu
detaljno iskarati sva pravila za ispravno postavljanje objekta na parceli.

V FAZE REALIZACLUE

U procesu izrade Plana potrebno Je predvidjeti faznu realizaciju, zasnovanu na ekonomskim parametrima, pravnim
1 prostomnim ograniéenjima.

VI SADRZAJ PLANA

Obim, nivo obrade, sadrZaj plana, kao i faze izrade i dostavljanja DUP-a moraju biti u skladu sa odredbama iz:

* Zakona o uredenju prostora i izgradnji objckata, (“Sl. list CG™, br. 51/08, 40/10,34/11,40/11 i 47/11);

* Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenat, kriterijumima namjene povrSina, elementima
urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenom grafickim simbolima, (“SI. list CG", broj 24/10);

* Uputstvo za primjenu Pravilnika (templejti za kori¢enje grafickih simbola) — model “MonPlanGML”

* Pravilnika o naéinu uvida, ovjeravanja, potpisivanja, dostavljanja, arhiviranja, umnoZavanja i CGuvanja planskog
dokumenta, (“Sl. list CG™, broj 71/08)

Ulazni podaci:

-PUP Opéine Tivat do 2020 godine “Slusbeni list CG — Opitinski propisi®, broj 24/2010

-Lokali plan upravljanja otpadom 2009 — 2013 -"Sluzbeni list CG — Opétinski propisi”, broj 26/09

-Lokalni Plan zastite Zivotne sredine 2011-2015 -"Sluzbeni list CG — Opstinski propisi”, broj 21/11

Faze izrade DUP-a

a) Koncept odnosno preliminarno rjcienje Plana

- konceptualno rjesenje DUP-a, koje pored dispozicije izgradene strukture ukljutuje i koncept interne saobracajne i
infrastruktume mreJe

- koncept zajednitki razmatraju investitor i lokalna uprava

b) Nacrt DUP-a

- sadrzaj nacrta DUP-a mora biti u skladu sa odredbama Zakona kao i Pravinikom, modelom i uputstvom

- forma mora biti prikladna za izlaganje na javni uvid

¢) Prijedlog DUP-a -

- sadrZaj DUP-a mora biti u skladu sa odredbama Zakona i PUP-a

- Prijedloga Plana u analognoj i digitalnoj formi za potrebe dostavljanja Ministarstvu

- Sazetak Plana odnosno “netehnicki 1zvjesta)” za odbornike

d) DUP ¢

- Plansko rjeSenje usvojeno na Skupstini Opétine Tivat




? —

['5 jyn2012, CIVXEBEHU JMCT IIPHE [OPE-OrmrryEcky npormen  Crpana 83 - Bpoj 17

¢) Izrada separata sa UTU-a za sve faze realizacije DUP-a, u skladu sa Zakonom o uredenju prostora i izgradnji
objekata, u roku od 15 dana od dana usvajanj4 planskog dokumenta na Skupétini.

Ovaj Programski zadatak je sastavni dio Odluke o izradi DUP-a Golf Ekonomija.

Sekretar Sekretarijata za uredenje prostora
i zaStitu Zivotne sredine
Tatjana Jelié, dipl.pravnik, s.r.
Predsjednik Op3tine Tivat,
Miodrag Kankaras, s.r.

Na osnovu &lana 13 Zakona o strateskoj procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (“Sl. list RCG”, broj 80/05 1 “Sl. list
CG”, br. 73/10, 40711 i 59/11), Sekretar Sckretarijata za uredenje prostora i adtitu Fivotne sredine Opétine Tivat, donosi

ODLUKU
o potrebi izrade Stratefke procjene uticaja na Zivotnu sredinu za Detaljni urbanisti¢ki plan Golf Ekonomija

Clan 1
Donosi se odluka o potrebi izrade Stratedke procjene uticaja na Zivolnu sredinu za Detaljni urbanisticki plan Golf
Ekonomija {u daljem tekstu SPU)
Clan 2
SPU ée se uraditi na osnovu Odluke o izradi Stratcike procjen uticaja na Zivotnu sredinu za Detaljni urbanistitki
plan Golf Ekonomija broj 0905-320/4 od 31 05.2012. godine,
Clan 3
Ova odluka stupa na snagu danom objavljivanja u “Sluzbenom listu Crne Gore-Opétinski propisi”.

Broj:0905-320/5
Tivat, 31. 05.2012. godine

Opétina Tivat .
Sekretarijat za uredenje prostora i zastitu Fivotne sredine
Sekretar,
‘Tatjana Jeli¢, dipl.pravnica, s.r.

Na osnowii ¢lana 4 i ¢lana 10 Zakona o strate$koj procjeni uticaja na Fivotnu sredinu (“Sluzbeni list RCG”, broj
80/05 i “SL. list CG™, br. 73/10, 40/11 i 50/11), Seksetar Sckretarijata za uredenje prostora i zaltitu Zivotne sredine

Opétine Tivat, donosl

ODLUKU
o izradi Stratelke procjene uticaju na Yivotnu sredinn za Detaljni urbanisti€ki plan Golf Ekonomija

Clan 1

Pristupa se izradi StrateSke procjene uticaja na Zivotnu sredinu (u daljem tekstu Strateska procjena) za Detaljni
urbanisti¢ki plan Golf Ekenomija (u daljem tekstu DUP)
Poyvréina zahvata DUPa je cca 91,60 ha, a njegove granice su definisane Odlukom o izradi DUP-a Golf Ekonomija.

Clan 2

Osnov za izradu DUP-a je PUP Tivat do 2020. godine.

Oblik intervencije definisan PUP-om je gradnja na novim prostorima.

PUP je definisao buduce pamjene prostora u okvirima DUP-a, a osnovne su: povrsing za golf teren, povriine za
turizam, centralne sadrZaje, gradsko zelenilo, te infrastrukturnu mrezu i saobracajnice.




TEKST PLANA



1.

1.1.

OPSTI DIO

Pravni osnov

Dokumentacija Detaljnog urbanisti¢kog plana je radena 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 urbanisti¢kog plana Golf Ekonomija u Tivtu

a u skladu sa:

1.2

Prostorno urbanisti¢kim planom Opstine Tivat (2010.9.)

Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata (“Sllist RCG br. 51/08) i njegovim
izmjenama i dopunama

Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterjumima namjene
povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (SI. list
Crne Gore, br. 24/2010).

Povod i cilj izrade Detaljnog urbanistickog plana Golf Ekonomija

Cilj izrade Detaljnog urbanisti¢kog plana je obezbjedenje planskih uslova za izgradnju novog
turisticko — rekreacionog kompleksa Golf Ekonomija u Tivtu.

DUP Golf Ekonomija obuhvata neizgradeno podrucje nekadasnjeg poljoprivrednog dobra
“‘Ekonomija”, koje se ranije koristilo kao poljoprivredno zemljiste.

Planirani oblik intervencija je, gradnja na novim prostorima tj. gradnja na neizgradenim
prostorima.

Osnovna namjena povrsina i koncepcija uredenja prostora obuhvaéenog DUP-om, predvidena
Prostornim planom jeste — golf sa programom turizma i centralnih djelatnosti.

Detaljni urbanisti¢ki plan GOLF EKONOMIJA




1.3 Obuhvat i granice Detaljnog urbanistickog plana Golf Ekonomija

Plan obuhvata prostor ograni¢en rijekom GradioSnica na sjeveru, magistralnom saobracajnicom
na jugu i zapadu, na istoku granicom izmedu KO Mréevac i KO Kavac i granicom opstine Kotor.
U okviru teritorijalne planske podjele prostora obuhvacenog PUP-om Tivat, zahvat Plana se
nalazi u Planskoj cjelini 4.0 Mrc¢evac.

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., povrsina
zahvata Plana je proSirena, iiznosi 99.51ha.

Granicom Plana je obuhvaéen dio poljoprivredne povrSine u kontaktnoj zoni, a u skladu sa
predloZzenim rjeSenjem iz usvojenog Nacrta plana.

prikaz granice obuhvata plana na ortografskom snimku u odnosu na susjedne strateSke lokacije
Tivat centar, Aerodrom Tivat, ostrvo Sv Marko i Stari grad Kotor

Dio prostora ukupnog zahvata, povrSine 4.42ha je, shodno smjernicama plana viSeg 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
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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



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
21 PROSTORNO URBANISTICKI PLAN TIVTA DO 2020. GODINE (2010.)

Opstina Tivat se nalazi u sredidnjem dijelu Boke Kotorske, a prostire se vec¢im dijelom oko
Tivatskog zaliva, ali dijelom i oko zaliva Traste okrenutog prema otvorenoj pucini mora.

Opstina Tivat administrativno je podijeliena u 6 mjesnih zajednica i 13 katastraskih opstina,
kojima gravitiraju sljede¢a naselja: Lepetani, Donja Lastva, Gornja Lastva, Tivat, Bogodasici,

Porast broja stanova u Opstini Tivat puno je veci od republickog prosjeka i ta razlika sve viSe
raste u korist opstine. Ali, i u tako brzom rastu ima nedostataka u strukturi stanova. U
posliednjem periodu broj stanovniStva Opstine Tivat je porastao od 11.186 stanovnika u
1991.godini na 13.630 u 2003. godini (indeks porasta 121,8). U istom periodu broj
domacinstava 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 podrudju opstine izdvajaju se tri karakteristiCna podrudja:

Plansko podrucje | - Sire gradsko podrucje Tivta - zauzima isto¢no obalano podrucje 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 (MarkuSevina, Centar-zapad, Centaristok), (4) Mréevac
(Gradiodnica, Aerodorom) i (5) Tivatsko polje - Arhipelag (ostrvo Gospa od Milosti, ostrvo
Sv.Marko, ostrvo Cvijeca, Kaladrovo i Brdista).

Plansko podruéje Il - podrucje Krtola - zauzima Krtolsku prevlaku, obalni pojas Tivatskog
zaliva i poluostrvo Lustica. Podijeljeno je na 6 planskih cjelina: (6) DjuraSevi¢i (DjuraSevici,
Przno), (9) Radovi¢i (Radovici, Kakrc, RadiSevié¢i), (10) GoSi¢i (Gosi¢i, Kosti¢i, Bjelila) i (11)
Kra8i¢i (Doniji Krasici, Gornji Krasic¢i, Petrovici).

Plansko podrucje lll - vangradsko podrucje - zauzima padine Vrmca. Podijeljeno je na planske
cjeline: (12) Bogdasic¢i i (13) Gornja Lastva. Radi vecCe operativnosti plana granice planskih
cjelina poklapaju se sa granicama mjesnih zajednica i katastarskih opstina. Svi kvantifikacioni
pokazatelji za potrebe PUP-a odnose se na navedene planske cjeline.

PLANSKA CJELINA 4. Mréevac - S obzirom na prostornu izduZenost urbanog tkiva Sireg
gradskog podrucja i u Mréevcu ée se, kao i u Donjoj Lastvi razviti jaki sekundarni centar
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lokalnog znacaja. ZnaCenje ovog centra znatno Ce se povecati izgradnjom kolektivnih
stambenih objekata Cime ¢ée se povecati broj stanovnika, tako da ¢e se podrcuje koncentracije
premjestiti iz podrucja GradioSnice, gdje se danas nalazi, u potez duz glavne okosnice urbanog
sistema, koju €ini gradska avenija (danasnja magistralna cesta). U planskoj cjelini Mréevac je
predvidena gradnja nove osnovne $kole i predSkolske ustanove. Uz prikljuénu cestu na novu
gradsku obilaznicu (brzu saobraéajnicu) predvidena je i servisno-proizvodna zona. Jugoistoéno
od potoka GradioSnice predvidena je lokacija golf igraliSta sa programom centralnih djelatnosti i

turizma.

Teritorijalna planska pod

jela- tabelarni pregled:

Prostorna podjela opStine Tivat sa naznaéenom lokacijom

planska planska index index povrSina | oblik primjedba
zona jedinica zauzetosti izgradenos | (ha) intervencije®
zemljista ti zemljista
(2) (i)
4.4 DUP 4.41. Moguce su
Golf- golf 58.29 promjene lokacija
ekonomija 442 pojedinih namjena
centralne 0,5 1,4 6.49 NP povrsina u okviru
programa i indexa
4.4.3 0,15-0,30 | 0,35-0,50 | 7.50 NP definisanin DUP/om
turizam ’ ' ' ’
444, 19.32
park

* Gradnja na NEIZGRADENIM prostorima / NP= neizgradeni prostor

3a. Gradnja na neizgradenim prostorima Na prostoru Opstine Tivat postoje i neizgradeni
prostori na kojima se planira gradnja. Ve¢ GUP-om iz 2002g. je bila predvidena prenamjena
poljoprivrednog zemljiSta 'Ekonomija’ za gradnju kompleksa mjeSovitog programa (golf igraliste,
centralne djelatnosti i turizam). Gradnja na neizgradenim prostorima je predvidena uglavhom za
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turisticke namjene opstinskog i drzavnog znacCaja tj. za projekat LusStica development na
podruju Krtola, zapadna obala zaliva Traste.

Preporuke za gradnju na neizgradenim prostorima su sledece:

- omoguciti uredenje i gradnju urbanisti¢ko-ambijentalnih cjelina/kompleksa vrhunskog kvaliteta,
medusobno povezanih bogatim zelenilom i komunikacijom

- na podrucjima centralne i mjedovite namjene uvazavati mjerila oblikovanja tradicionalnih
primorskih urbanih ambijenata, indeks izgradenosti 1.0-1.2 (do 1.4 na lokacijama znacaja
lokalnih ¢vorista/repera), indeks zauzetosti zemljista 0,40- 0,50

- urbanisticki koncept izgradnje turistiCkin kompleksa i druga gradnja mora uvazavati
oblikovanje urbanisti¢ko-arhitektonskih cjelina i prilagodavati se maksimalno konfiguraciji terena
- gradnja kompleksa golf igralista (18 rupa) sa vilama tradicionalnog mediteranskog stila
potrebno je oblikovno uklopiti u znagajan krajolik maksimalni indeks izgradenosti 0,06 indeks
zauzetosti zemljista 0,04

- predvideni hotelski kompleks (5 zvjezdica) uz golf igraliSte, zbog eksponirane lokacije
oblikovati kao zaklju€enu urbanistiCko-ambijentalnu cjelinu objekata manjih gabarita,

- komplekse turisticke namjene, stambeni ili sezonski stanovi i ku¢e (gradnja tipologije villa i/ili
apartmana za trg) neophodno je oblikovati u prepoznatljive ambijente visokog arhitektonskog i
hortikulturnog kvaliteta, indeks izgradenosti 0,35-0,60, indeks zauzetosti zemljista 0,15-0,30,

Koncept namjene povrsina

Uzimajuéi u obzir specifi¢nosti podrucja ostine Tivat (velike povrSine zastitnih Suma i Suma sa

posebnim namjenama) planom namjena por3ine izvrSena je klasifikacija povrSina po sledeéim

grupama:

i) lzgradive povrsine, povrSine predvidene za razvoj obuhvataju: centralne djelatnosti,
mjeSovita namjena, stanovanje manje gustine, stanovanje srednje gustine, turizam,
proizvodno-komunalna djelatnost i posebna kategorija 'golf sa vilama’'.

i) Saobracajne povrSine obuhvataju aerodrom i saobra¢ajnu mrezu magistralnih,
regionalnih i gradskih saobracaijnica.

iii) Neizgradive povrsine obuhvataju: Neizgradive povrSine u funkciji naselja koje
uklju€uju: sport i rekreaciju, gradsko zelenilo, zelenilo u funkciji turizma, agrikulturni
pejzaz i groblje, Ostale neizgradive povrSine koje ukljuuju: obradivo zemljiSte, travnjake,
zastitne Sume, Sume sa posebnom namjenom, zastiena prirodna dobra, vodne povrSine
i ostale prirodne povrsine.

Izgradive povrsine

Povrsine za centralne djelatnosti su namijenjene pretezno smjestanju komercijalnih sadrzaja i
centalnih institucija privrede, uprave i kulture. Dozvoljeni su: poslovni i kancelarijski objekti,
prodavnice, zanatske radnje ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj, drugi privredni objekti,
koji ne predstavljaju bithu smetnju, objekti za upravu, vjerski objekti, objekti za Skolstvo, kulturu,
zdravstvo i sport i ostali objekti za drustvene djelatnosti. Izuzetno mogu se dopustiti: stambeni
objekti i stanovi, trgovaki centri, benzinske pumpe uz uslov dobijanja posebnih uslova, u skladu
sa zakonom.

PovrSine za turizam su povrsine koje su namijenjene prvenstveno za objekte za pruzanje
usluga smjestaja i za objekte za pruZzanje usluge hrane i pi¢a. Dopusteni su objekti za pruzanje
usluge smijestaja: hoteli, pansioni, gostionice, vile i apartmani za iznajmljivanje, kampovi,
omladinski hosteli kao i objekti za pruZanje usluga hrane i pi¢a, €ija je klasifikacija definisana
posebnim propisom. Dozvoljeni su i objekti za zdravstvo, kulturu, zabavu, sport i rekreaciju.

Povrdine za sport i rekreaciju su povrdine koje su hamijenjene prvenstveno razvoju sadrzaja
koji se odnose na sport i rekreaciju. Dozvoljeni su objekti otvorenog ili zatvorenog tipa, kao sto
su stadioni, sportske dvorane, sportski tereni, bazeni, akva parkovi, golf igralista. Najveéi dio
ovih povr$ina lociran je u Zupa-Boniéi, Kalardovo, Mréevac — Ekonomija i u okviru Lustice —
Development.
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Neizgradive povrsine

Povrsine za pejzano uredenje javhog karaktera. PovrSine oblikovati tako da programom i
putevima povezuju dijelove zelenog sistema medusobno i da podstiCu zadrZzavanje u
prostorima. Tamo gdje one imaju ulogu ras¢lanjivanja i ukljuivanja zelenih povrdina u okolisni
kultivisani pejzaz, neka se ureduju kao zelene povrSine opremljene sa zasadima koji
odgovaraju prirodnom rastinju i/ili poljoprivrednim povrSinama (masline, mandarine, isl.).
Posebno obratiti paZznju 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), MrCevac (PZ 4.1, PZ
42,PJ4.44)..

Povrsine za pejzazno uredenje ograni¢enog koriSéenja: golf igraliste Usmjerenje/ mjera 1:
Oblikovana igralista urediti tako da strukturno-morfoloSki izrazava karakter mozai¢nog
kultivisanog pejzaza (izmjenjivanje Sume, travnjaka i drugih poljoprivrednih povrsina). Po nacelu
odrzivog razvoja koncept i oblikovanje golf terena prilagoditi datim razmjerama. Primjenjuje se u
planskim cjelinama: Mréevac (PJ 4.4.1).

2.2 STRATEGIJA RAZVOJA GOLFA U CRNOJ GORI

Koristi za turizam

Golf moze znatno produZiti trajanje turisticke sezone, poboljSati turistiCku ponudu i pruziti

trziSnu raznovrsnost. On moze znatno pomoci Crnoj Gori da dostigne postavljeni cilj i postane

turisticka destinacija sa turistickom sezonom koja traje svih 12 mjeseci u godini.

Golf znacajno utiCe na produzenje turisticke sezone, poboljSava turistiCku ponudu i pruza

raznovrsnost trziSta. Moze znacajno pomoéi Crnoj Gori u postizanju cilja i tako postati

cjelogodisnja turistiCka lokacija.

Golf turizam, ako se pravilno planira i organizuje, iskoristi¢e i poboljSati najveéu vrijednost koju

Crna Gora posjeduje-njenu divlju ljepotu. ProduZi¢e turistiCku sezonu i posto privladi imucne

ljude, moze poboljSati postojecu turistiCku ponudu i uklopoti se u Vladin cilj razvoja vrhunskog

turizma, a lokalnom stanovniStvu omoguciti da igra golf.

Kada golf jednom postane dio crnogorskog pejzaza i kulture, ljudi u Crnoj Gori ¢e imati

viSestruku korist od generisanih prihoda. Ovo ¢e direktno osjetiti oni koji su zaposleni u golf

klubovima i oni koji pruzaju pratece usluge. Lokalni restorani, hoteli i drugi sadrzaji, tur-
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operatori, turistiCka mjesta, prodavnice i snabdijevaci, osjetiCe poveéanje prihoda, a lokalno
stanovnistvo ¢e vidjeti povecéanje vrijednosti imovine koja se nalazi u blizini golf terena, kao i
viSe prilika za zaposlenje.

Vlada ¢e imati koristi od prosirenja turistiCke ponude i dodatnih stranih investicija u Crnu Goru.
Ona ¢e ubirati poreze od golf sadrzaja 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 zivotnu sredinu

Pravilno smijesteni, izgradeni i vodeni golf tereni mogu biti zdrave Zivotne sredine, gdje
zasti¢ene otvorene prostore dijele kako ljudi, tako i zivotinje. Golf tereni mogu i da poboljSaju
biodiverzitet tog podrucja, dodavanjem raznih oblika vegetacije i stanista, stvaranjem kiseonika,
smanjivanjem nivoa ugljen dioksida i azota u vazduhu, sakupljanjem i upotrebom kiSnice,
poboljSavanjem kvaliteta zemljiSta, eliminisanjem erozije i smanjivanjem koli€ine praSine u
vazduhu. Golf tereni mogu biti izgradeni i na prethodno razorenim i zapustenim lokacijama,
poboljSavajudi Zivotnu sredinu za sve.

moguce lokacije golf terena u Crnoj Gori

2.3. OCJENA REALIZACIJE VAZECE PLANSKE DOKUMENTACIJE

Na osnhovu analize stanja izgradenih struktura u zahvatu plana zakljuéeno je da u prethodnom
planskom periodu nije do$lo do realizacije postoje¢e planske dokumentacije, niti u planiranoj
gradevinskoj strukturi a naro€ito nije doSlo do realizacije u infrastrukturnoj mrezi koja je
ograniavajuci faktor daljeg razvitka ne samo ove lokacije nego i cijele Planske cjeline 4.
Mrcevac.
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3. ANALIZA POSTOJECEG STANJA
3.1. PRIRODNI USLOVI

3.1.1. Geografski polozaj lokacije

Lokacija povrSine cca 92ha se nalazi 3 km juzno od centra opstineTivat. Pruza se pravcem
sjeverozapad — jugoistok na svega 400 m od mora, i neposredno kontaktira sa zonom
Aerodroma Tivat, od koje je dijeli Jadranska magistrala. Sirina 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 Geoloske i geoseizmicke karakteristike

Litostratigrafski sastav i tektonika terena

Podrucje DUP/a spada u geotektonsku jedinicu Paraautohton koja obuhvata dijelove primorja u
podru€ju zapadnog Herceg Novog, MrCevo i Grbaljsko polje, Lusticu i Donji Grbalj, kao i
podrucje Bara i rijeke Bojane. U gradi ove jedinice u€estvuju karbonatni sedimenti gornje krede
(mastriht) i foraminiferski kre¢njaci srednjeg eocena, flisni sedimenti srednjeg i gornjeg eocena i
sedimenti srednjeg miocena.

Seizmicnost

Utvrdjeno je da je seizmi¢nost 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 grani¢noj zoni
prema Dinaridima. Pri tome su seizmicki najaktivniji tektonski $avovi, odnosno zone dubokih
rasjeda, koje su aktivne u duzem periodu vremena.

Kompleksna sagledavanja dobijenih podataka ukazuju na postojanje viSe seizmogenih zona, od
kojih su za prostor Primorja posebno vazne one na juznom dijelu Crne Gore tj: Skadarska zona,
zona Ulcinja i zona Budve. U navedenim zonama de$avaju se snazni zemljotresi, Ciji se
maksimalni intezitet krece oko 9 MCS skale.
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Seizmicka regionalizacija i hazard — Prostorni Plan Crne

Gore do 2020. god
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Na osnovu Karte seizmicke regionalizacije (1982), Crnogorsko primorje se nalazi u granicama
IX osnovnog stepena seizmi¢nosti (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
seizmickih parametara neposredno poslije tog zemljotresa u Baru dala su sljedec¢e podatke:
maksimalna akceleracija iznosila je 370 cm/s?, maksimalna brzina 43 bm/s, a maksimalno
pomjeranje 11cm. Ti su podaci od izuzetne vaznosti za potrebe projektovanja i izgradnje
objekata.

Mediteransko podrucje uopste, a posebno Jadran, izloZeni su cunamijima koje uzrokuju potresi,
vulkani i klizanje terena. Nakon zemljotresa 1979. godine, obalno podrucje Crne Gore zahvatio
je cunami najvise visine do 0,60 metara, uz tri naknadne lokacije (NOAA 2007). Cunamiji u
blizini tog podrucja veéinom su bili niski i nisu uzrokovali velike Stete.

Cinjenica da je prostor u granicama morskog dobra i neposrednog zaledja, velikim dijelom
izgraden od fliSnih, pretezno klasti¢nih sedimenata i kvartarnih tvorevina, predstavlja veliku
nepovoljnost sa aspekta seizmickog rizika.
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L Seizmi¢ka mikro rejonizacija
>
§ e | 1. kategorija: tereni bez ograni¢enja za urbanizaciju

[ ] IL kategorija: tereni sa neznatnim ogranidenjima za urbanizaciju

[ ] 1L kategorija: tereni sa znatnim ogranifenjima za urbanizaciju

V. kategorija: tereni nepovoljni za urbanizaciju

3.1.3. Geomorfoloske karakteristike

Predniji dio Bokoktorskog zaliva (Tivatski) je otvorenih, Sirokih vizura, omeden blagim padinama
pod bujnom, zimzelenom vegetacijom, s prostranim Tivatskim poljem i dva "zelena" (polu)ostrva
(Ostrvo cvije¢a-Miholjska prevlaka i Sveti Marko). Predmetna lokacija je dio Tivatskog polja,
vecim dijelom blagog nagiba, sa brdom u zaledu.

Visinska razlika terena na lokaciji je oko 60 m od 1.5 do 60 mnv. Ekspozicija terena je vrlo
povoljna jer je lokacija izloZzena jugo isto€noj strani.

3.1.4. Klimatske karakteristike
Mjerenje relevantnin parametara za elemente koji odreduju klimu vrSi Republicki
hidrometeoroloski zavod preko hidrometeorolo$ke stanice Tivat.

Maksimalna temperatura vazduha ima srednje mjesecne 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 izrazene, §to je posljedica stabilnih vrijednosti
maksimalnih dnevnih temperatura. Nedto su izraZenije oscilacije u zimskom periodu.
Koncentracija najvisih dnevnih temperatura (29.3°C do 32.8°C) je tokom avgusta.
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Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima prosje¢nu vrijednost oko 5°C, dok u
ljetnjim mjesecima ta vrijednost iznosi oko 20°C.

Opsti rezim padavina obiljezava maksimumom tokom zimskog i minimumom tokom ljetnjeg
perioda. Najveci doprinos ukupnoj godisnjoj koli€ini padavina imaju mjeseci oktobar, novembar i
decembar sa oko 30-40%, a najmaniji jun, jul i avgust sa oko 10%. Od mora prema zaledu
uoCava se povecCanje padavina. Tokom zimskog perioda dnevni prosjek padavina iznosi
prosje¢no 5-8 I/m2, mada najvece dnevne koli¢ine mogu dosti¢i vrijednosti preko 40 I/m2. U
lietnjem periodu, dnevni prosjek padavina iznosi svega oko 1 I/m2. Srednja godisnja koli¢ina
padavina iznosi za stanicu Tivat 1429.2 I/m2. Ekstremne 24h padavine za period od 100
godina (prema modelu GUMBELA) iznosi 234 I/m2, a po pojedinim stanicama, za stanicu Tivat
214.07 I/m2.

Vietar (za period 1981-1995) pokazuje razli¢ite vrijednosti rasporeda ucestalosti pravaca i
brzine, kao i pojave tiSina. Dominantni su vjetrovi iz pravca sjeveroistoka i jugozapada, dok se
na pojedinim stanicama zapazZaju odredene specifiCnosti. Tako su za stanicu Tivat najucestaliji
vjetrovi iz pravaca jugoistok (8.7%), zapad-jugozapad (7.9%), istok-jugoistok i jug (po 6.4%), a
ucesce tisSine 31%.

Maksimalne brzine imaju vjetrovi iz sjevernog i juznog kvadranta s prosje¢nim brzinama koje ne
prelaze 5m/s. Za stanicu Tivat najveCe prosjeCne brzine vjetra po pravcima ima sjever-
sjeveroistok (s uCestalo$¢u od 3.8%, srednjom brzinom 5.5m/s i maksimalnom brzinom 19 m/s).

Relativha vlaZznost vazduha pokazuje stabilan godisSnji hod. Maksimum srednjih mjesecénih
vrijednosti javlja se tokom prelaznih mjeseci (april-jun i jul-avgust), a minimum tokom ljetnjeg
perioda te u nekim sluajevima i tokom zime (januar — februar). Vrijednosti srednje dnevne
relativne vlaznosti pokazuju oscilacije koje su smanjenog intenziteta u ljetnjem periodu (oko
10%-20%), a znatno izrazenije tokom zime (oko 20%-30%). Srednje godiSnje relativne vlaznosti
vazduha za stanicu Tivat iznosi 70.8% (min. 62 % u julu, max. 75.6% u oktobru).

Oblaénost izrazava pokrivenost neba oblacima. Na crnogorskom primorju je tokom godine u
prosjeku 4.2 desetine (42%) neba pokriveno oblacima. Obla¢nost je u ljetnjem periodu manja u
odnosu na prosjecnu godisnju za oko 40 %. Srednja godiSnja obla¢nost iznosi za stanicu Tivat
3.84 (min. 1.8 u julu, max. 5.0 u februaru i martu), Srednje mjese¢ne 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% oblagnosti
na svim stanicama javlja u mjesecima julu i avgustu.

Osunc&anje predstavlja trajanje sijanja sunca izrazeno u satima, a godi$nji prosjek za Primorje
iznosi oko 2 455 sati, od kojih je 931 sat (40%) u tokom ljeta (jun, jul, avgust). Zimi je osuncanje
znatno smanjeno, pa tokom januara ima svega oko 125 sati, odnosno 5% godiSnje vrijednosti.
Tokom ¢itave godine ima prosje¢no oko 7 sati osunéanja dnevno, s dnevnim oscilacijama od +/-
3.5 Casova.

3.1.5. Hidrogeoloske karakteristike

Crnogorsko primorje pripada Jadranskom slivu te spada medu vodom najbogatija podrucja u
svijetu. S ovog teritorija oti¢e u prosjeku 604 m3/s vode, odnosno 19km3 ili 44 I/s/km2 godiSnje.
Obiljezava ga visoka koli¢ina padavine i nepovoljne sezonske oscilacije. Radi brzog oticanja
vode kroz tlo, bilans vode nije povoljan pa se u kljuénim periodima (turistiCka sezona,
vegetacijski period) javlja deficit vode. Voda kroz krasku podlogu oti¢e u more, a veliki dio se
ulijeva ispod povrsine mora u obliku vrulja.

Na ovom su prostoru vrlo €esta pojava buji€ni vodotoci koji izazivaju poplave. KarakteriSe ih
naglo dizanje i opadanje nivoa vode te prenoSenje velike koli¢ine usitnjenog materijala —
nanosa. Najvece Stete izazivaju u donjem toku, na us¢u u more.
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3.1.6. Pedoloske karakteristike
U okviru obuhvata plana u predhodnom periodu zemljiste je koris¢eno kao poljoprivredno
zemljite za proizvodnju voca i povrca.

[ | smedetlo
[ | rendzine na flisu

[T smede tlo na flisu

lzvod iz karte (PUP Tivat) Pedoloska karta: na osnovu karte vidimo da lokacija ima
smede tlo, rendzine na flisu, smede tlo na flisu

3.2, STVORENI USLOVI

3.2.1 Kontaktna podrucja

Podrucje obuhvaceno Detaljnim urbanisti¢kim planom ¢&ini dio katastrske opstine Gradio$nica,
tj. prema PUP-u Tivta dio planske zone 4. Mrevac.
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‘Izvod iz karte ReZimi uredenja prostora (Pl‘J‘lhD Tivat)

Zona zahvata neposredno kontaktira sa podrudjima:
- sazapada — zonom DSL Aerodrom, u zahvatu Morskog dobra
- s juga - zonom poljoprivrede
- sistoka — podru¢jem opstine Kotor
- sa sjevera — zonom gradskog zelenila
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3.2.2 Demografska analiza

Kretanje broja stanovnika, domacéinstava i stanova

Predmetna lokacija Golf Ekonomija, pripada Planskoj cjelini 4 Mréevac (Gradio$nica,
Aerodrom).

Prostor je u ve¢em dijelu komunalno neopremljen i neizgraden.

Naselje Mréevac je po PUP-u Tivat planirano kao razvojni lokalni centar u kojem ce se izgraditi
objekti za pruzanje obrazovnih, zdravstvenih, socijalnih, kulturnih, poslovnih i trgovackih usluga.
Planirani turisticki kapaciteti i zone za stanovanje uslovi¢e povec¢anje broja stanovnika kako u
zoni zahvata DUP-a Golf Ekonomija tako i u Sirem okruzenju. Prema rezultatima popisa
2011.godine, u naselju Mr€evac zivi 2130 stanovnika, $to je za 42% viSe od broja stanovnika sa
popisa 2003.godine. a 103,63% viSe od broja stanovnika iz popisa 1991.godine.

Kretanje broja stanovnika opstine Tivat i naselja u zahvatu DUP-a Golf Ekonomija
Opstina/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
Opstina Tivat 11186 13630 14111 121,85 103,53 126,15
Mrcevac 1046 1500 2130 143,40 142,00 203,63
Ukupno 1046 1500 2130 143,40 142,00 203,63

Izvor: Monstat, Popis 2003. | 2011.godine

Promjene broja domacinstava su bile slicne promjenama broja stanovnika. U naselju Mr€evac,
prema rezultatima popisa 2011, broj domacdinstava je veci u odnosu na 2003.godinu za 194
(indeks 145,43). Prosjec€an broj ¢lanova u domacinstvu je veci od nivoa prosjeka opstine Tivat

(3,03) i iznosi 3,43.

Kretanje broja domacinstava opstine Tivat i naselja u zahvatu DUP-a Golf Ekonomija

Opstina/Naselja Broj domadinstava Indeksi Prosj.broj
po metod. ranijih popisa po met.pop.2003. lica u dom.
1991 2003 2003 2011 2003/1991 ]2011/2003 2003
Opstina Tivat 3516 4548 4502 4862 129,35 108,00 3,03
Mrcevac 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. | 2011.godine

Period izmedu dva popisa (2003-2011) karakteriSe i znatan porast broja stanova kako u zoni
zahvata (indeks 162,7) tako i na nivou opétine Tivat.

Uporedujuéi kretanje broja stanovnika, domacinstava i stanova u zoni zahvata DUP-a Golf
Ekonomija uoavamo znatno veci porast broja stanova u odnosu na kretanje broja stanovnika i
domacinstava. Razlog takvog povecanja je struktura stanova, tj. porast broja stanova za odmor
i rekreaciju u odnosu na broj stanova za stanovanje. U naselju Mréevac, 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 opstine Tivat i naselja u zahvatu DUP-a Golf Ekonomija

Kretanje broja stanova po
Opstina/Naselja | 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
Opstina Tivat 2445 3711 7167 9675 151,8 193,1 135,0
Mréevac 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. | 2011.godine

Indeksi kretanja broja stanovnika, domacinstava i stanova u zoni zahvata DUP-a Golf
Ekonomija
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Indeks kretanja Indeks kretanja Indeks kretanja
broja stanovnika broja domacinstava  broja stanova

Projekcije stanovnistva

Projekcije stanovniStva za period do 2020 radene su u viSe varijanti. U PUP-u Tivat (2010)
razmatrane su varijante V1 | V2. Varijanta V1 je izradena uz pretpostavku godiSnjeg salda
migracija 160 stanovnika i ona je priblizna rezultatima varijante B u nacrtu PP CG (16460
stanovnika u opstini Tivat).

Varijanta V2 pretpostavlja ja¢i porast broja stanovnika. ona je izradena uz pretpostavku
realizacije turistickih projekata Arsenal 1. i 2. Faza, Sv.Marko i Lustica 1. faza, Sto bi
prouzrokovalo godisnji pozitivni saldo migracija 320 stanovnika (19637 u opstini Tivat).

Starosna struktura stanovnistva

Rezultati popisa iz 2011.godine, pokazuju nastavak tendencije starenja stanovnistva tj.
smanjenje uceS¢a mladog stanovnistva u ukupnom i povecCanje uceSéa sredovjeénog
stanovniStva, a posebno starog (60 i vise godina). U opstini Tivat, po popisu 2011. godine
prosjecna starost stanovnistva je 38 godine (37 godina muskarci i 39 godine Zene), §to je iznad
crnogorskog prosjeka 35,9
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% ucesca u Prosjecna % uceS¢au |Prosje¢na

Starosna grupa ukupnom st. starost ukupnom st. |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 Mréevac 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 stanovnistvo( 0-19), 62,86% ili 456
stanovnika od 20 do 64 godine i 8,54% ili 182 stanovnika starijeg od 64 godine.
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Polna struktura stanovnistva

Polna struktura je priliéno uravnotezena i u opStini Tivat i u naselju u zahvatu. Analizirajudi
starosnu i polnu strukturu stanovniStva, uoavamo vecée prisustvo muskaraca u mladoj
populaciji (do 30 godina), dok kod starijeg stanovnistva imamo vecéi broj Zena, naroc€ito u
starosnoj dobi preko 70 godina.

3.2.3 lzgradenost i opremljenost prostora

Analiza postojece gradene sredine je uradena na bazi stanja snimljenog obilaskom terena i
koriS¢enjem zvani¢no dostavljenih raspolozivih podloga (ovjerena geodetska podloga i ortofoto
snimci). Podruéje Plana zauzima prostor Sireg gradskog podrucja iznad Magistralnog puta
Tivat - Budva, i proteze se pravcem sjeverozapad — jugoistok. Cini ga djelimicno brdoviti teren
koji se proteZze 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 podruje u dosadasnjem periodu nije radjena regulaciona urbanisti¢ka
dokumentacija. Najveci dio povrsine zahvata do sada je koriscen za poljoprivrednu proizvodnju.
Osim nekoliko zapustenih servisnih objekata i staklenika, prostor nije izgraden. Jedini objekat
koji je trenutno u funkciji je adaptirani objekat, u kome se nalaze poslovne prostorije buduceg
korisnika prostora.

Detaljni urbanisti¢ki plan GOLF EKONOMIJA




Evidentirane su nekada$nje poljoprivredne povrsine, kao i nizovi ¢empresa koji su sluzili kao
zastita poljoprivredne povrsine od vjetra.

U sjevernom i juznom dijelu zahvata nalaze se 2 akumulacije vode ukupne povrsine cca 2.63
ha, izgradjene za potrebe navodnjavanja poljoprivrednih povrsina,

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 buduceg kompleksa. Kompanija Bokagroup je
u svom zahtjevu iskazala predlog za izgradnjom golf terena, kapaciteta centralnih djelatnosti,
stanovanja male i srednje gustine, kao i za proSirenjem zahvata plana za cca 7.5 ha, u
jugoistocnom dijelu zahvata uz Magistralni put, u cilju stvaranja rezervne zone golf terena.

ZONE Pl AN
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- - D) BAeSor
3.3. OCJENA STANJA

Prostor zahvata, zajedno sa okolnim prostorm podru¢ja Mrlevca, treba da se izgradi u
znacajan lokalni centar, u kome ¢e se razvijati turizam, usluzne djelatnosti, drustvene
djelatnosti i izgraditi znacajni kapaciteti stambenih povrsina.

Izgradnjom golf kompleksa sa partecim sadrzajima u velikoj mjeri ¢e se poboljSati turisticka
ponuda grada i privuéi nova klijentela visokoplateznih gostiju, Sto ¢e dovesti i do podizanja
kategorije turizma u cjelini, i do otvaranja novih radnih mjesta.

Podrucje planiranog golf komleksa nalazi se uz sami Magistralni put i zonu Aerodroma Tivat,
Sto stvara odredena ograni€enja za buduce koriséenje prostora. Nameée se potreba formiranja
zastitnog zelenog pojasa uz Magistralni put, kao i postovanje ograni¢enja spratnosti objekata
koji su planirani u zoni centralnih djelatnosti.

Kao obaveza nameée se i izgradnja kapaciteta u skladu s necelima odrzivog razvoja, u dijelu
zastite zivotne sredine, oCuvanja i upravljanja resursima (energija, voda, zemljiste, Suma i dr.).
Master plan buducéeg golf kompleksa, dostavljen od strane Investitora, posluzio je kao osnov za
izradu planskog rjeSenja. Odredene izmjene dostavljenog rjeSenja su uradene u cilju
usaglasavanja planskog rjeSenja sa smjernicama PUP-a Tivat i Programskog zadatka, i to u
dijelu namjene povrsina i planiranih kapaciteta.
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Lokacija DUP-a Golf Ekonomija
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4 PLAN
41. PROSTORNA ORGANIZACIJA

Odabrani model prostorne organizacije zahvata DUP-a Golf Ekonomija zasnovan je na
smjernicama za razvoj zadatim Prostorno-urbanistiCkim planom opstine Tivat.

Konceptom razvoja Tivta je planiran dalji razvoj Sireg gradskog podrucja, kome pripada i
predmetna zona Mr¢evac. Ovo je prostor izrazito urbanog karaktera, u kome je skoncentrisan
stambeni i privredni potencijal, kao i javne funkcije opstine. Sire gradsko podrugje (Lepetane,
Donja Lastva, Tivat, Mréevac) treba da obezbijedi funkcije ranga regionalnog srediSta sa
sadrzajima obrazovanja, zdravstva, usluga socijalnog staranja, stanova razli€itin tipologija,
posebnih sportskih i turistiCkih programa, zelenim i drugim uredenim javnim povrSinama.
Mréevac ¢e biti izgraden kao znacajan lokalni centar.

Prostorna organizacija sagledava se kroz formiranje zone kvalitetne i savremene ponude, uz
koriS¢enje prostornih prednosti koje predmetno podruéje daje.

Predlozenim rjeSenjem planirana je nova zona golfa sa sadrzajima centralnih djelatnosti i
turizma, od posebnog zna€aja za grad Tivat.

Planirana je izgradnja objekata razliite namjene u grupacijama koje se protezu dijelom uz
Magistralni put, a dijelom uz golf igraliste. Planskim rjeSenjem je predvideno uredenje javnih
zelenih povrsina.

U skladu sa zahtjevom Investitora, usvojenim planskim rieSenjem iz Nacrta plana i Odlukom
NaruCioca plana, granicom zahvata Plana je obuhvaden dio poljoprivredne povrSine iz
kontaktne zone.

Osnovne koncepcijske postavke razvoja podruéja Plana bazirane su na polaznim principima:

. izgradnja golf kompleksa - na povrSinama za sport i rekreaciju, u skladu sa
Strategijom razvoja golfa u Crnoj Gori, izgradnja golf igraliSta pune veliine sa golf
klubom, golf terenom sa 18 rupa, centrom za obucavanje i servisom

. na povrSinama za turizam izgradnja turistiCkog naselja (T2) kategorije 4*; u okviru
koga su planirani golf hotel i golf vile; kompleks je planiran kao urbanisti¢ko-
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
obezbijedi¢e se sadrzaji kao §to su prodavnice prehrane i pi¢a, sadrzaji linih usluga,
zanatske radionice, specijalizovane trgovine.
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o izgradnja zone za setnju i rekeraciju stanovnika i korisnika predmetnog i Sireg
podrucja, kroz uredenje terena oko postojece vjedtatke akumulacije u sjevernom dijelu
zahvata i njegovo povezivanje sa parkom na brdu u zaledu

) uredjenje poljoprivredne povrsine , na kojoj je osim osnovne namjene planirana i
izgradnja sadrzaja komplementarnih golfu, kao i koriS§¢enje vodne akumulacije za
potrebe poljoprivrede i golfa

Planom se daje mogquénost spajanja urbanistickih parcela golf igraliSta i poljoprivrede, i
preraspodjela namjena unutar tako definsanog zahvata.

Dalji razvoj podrzumijeva izgradnju nove gradske avenije i internih kolskih i pje$ackih
saobracajnica, mreZe instalacija hidrotehnike i elektroinstalacija, i urbano opremanje prostora.
Parkiranje vozila predvideno je u podzemnim garazama ili na parkinzima u okviru urbanisti¢kih
parcela.

U okviru urbanistickin parcela, uz magistralni put je predvidjna izgradnja zastithog pojasa
zelenila, Sirine 15m.

Na dijelu prostora predvidena je izgradnja biciklisticke staze, koja ¢e se graditi u koridoru
internih saobracajnica.

Sportsko rekreacioni sadrzaji — GOLF TEREN

Lokacija golf terena je odredena na oshovu 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 utvrdena odgovarajuca fizicka povoljnost
predjela, klimatska, vegetacijska i pedoloSka pogodnost,
mogucénost navodnjavanja i priklju¢enja na mrezu
elektroinstalacija.

Golf teren je planiran sa 18 rupa, ukupne duzine 6.500m i
centrom za obucCavanje. Prilikom projektantske razrade
golf terena potrebno je voditi raCuna o obezbedjenju lakog
prilaza i komunikacija kroz teren, zaStite postojeCeg zelenila, obzbedjenju vizura i kvalitetene
slike predjela.

U varijanti spajanja urbanisti¢kih parcela golf terena i poljoprivrede, prilikom projektantske
razrade je potrebno uraditi pejzaznu analizu predjela sa pogodnod¢éu za preraspodijelu
poljoprivrednih povrSina unutar kompleksa, sa zasadima agruma, maslina, vinove loze itd, a na
mjestima postojecih zasada obavezna je izrada pejzazne taksacije.

Na susjednim parcelama su planirani turistiCki smje&tajni kapaciteti u turistickom naselju, koji
zajedno sa golf klubom i golf terenima ¢ine harmoni¢no planiranu cjelinu.

Kroz kompleks je planirana mreza javnih i internih kolskih i pjeSackih saobraéajnica.

4.2. NAMJENA POVRSINA

Prostor zahvata Plana, povrSine 995.092 m2 u proSirenim granicama, podijelien je na
urbanisticke parcele na kojima su, u skladu sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog
dokumenta, kritrijumima namjene povrsina, elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvaenim
grafiCkim simbolima, planirane razliite namjene povrsina:

Detaljni urbanisti¢ki plan GOLF EKONOMIJA




* centralne djelatnosti 64.288 m2

* turizam 73.793 m2
* sport i rekreacija 600.222 m2
* poljoprivreda 74.310 m2

* povrsine za pejzazno uredjenje 90.867 m2
* vodna povrSina 21.453 m2
* prostor u koridoru magistralnog puta 44.202 m2
* saobracajne i pjeSacke povrsine 25.957 m2

U zonama objekata centralnih djelatnost i turizma, kao i uz saobracajnice, planirace se zelene
povrSine, koridori i linearno zelenilo saglasno smjernicama datim kroz Plan pejzazne
arhitekture.

4.3. PREGLED OSTVARENIH KAPACITETA

Planom se predvida ruSenje i uklanajanje postojeéih objekata, i izgradnja kapaciteta do
127723m2 bruto gradevinske povrSine. Objekti ¢e se graditi na 17 urbanisti¢kih parcela, na za
to definisanim povrSinama za izgradnju:

10 urbanistiCkih parcela namjene centralne djelatnosti

1 urbanistickih parcela namjene golf turizam

1 urbanistiCka parcela namjene sport i rekteacija - golf teren sa golf klubom i servisom

1 urbanistiCka parcela — poljoprivredno zemljiSte sa sadrzajima komplementarnim golfu

1 urbanistiCka parcela namjene javne zelene povrsine

1 urbanistiCka parcela — vodna povrsina sa okolnim uredjenjem

2 urbanisti¢ke parcele - trafo stanice

Osnovni kriterijum za buduéu izgradnju bi¢e planiranje kapaciteta, koji ¢e se projektnim
rieSenjem u skladu sa definisanom namjenom prostora planirati na povrSinama za izgradnju, u
okviru zadatih povrSina — maksimalne zauzetosti urbanisticke parcele, maksimalne
iskoriS¢éenosti urbanistiCke parcele i spratnosti objekata.

Planirani kapaciteti definisani su za sve urbanistiCke parcele i prikazani u tabeli koja &ini
sastavni dio Plana.
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Urbanisti¢ki planski pokazatelji

P zahvata 995092 m2 (99.51ha)

ukupno pod objektom 55921 m2

ukupno BGP 127723 m2

e centralne djelatnosti CD

ukupno BGP 83102 m2
- stanovanje 35958 m2
- turizam 4* 10400 m2
- komercijalni prostor 36744 m2

e turizam - turisticko naselje 4*T2

ukupno BGP (m2) 37221 m2
- oshovni 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 utur.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 izgradenosti 0.13
gustina naseljenosti (stanovnik/ha) 9 st,/ha
guistina naseljenosti (korisnik/ha) 27kor./ha
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DUP GOLF EKONOMIJA - Predlog plana

P
oznaka P urb. max. P pod poslovnog P max. broj P hotelskog max. broj
urb. parcele objektom max. BGP prostora stanovanja stan. max. broj prostora smj. max. broj broj broj
parcele (m2) namjena objekata (m2) (m2) (m2) (m2) jedinica stanovnika (m2) jedinica tur. lezaja zaposl. korisnika indexi
centralne djelatnosti - komercijalni
UP 1 12061 prostor, turizam, stanovanje 6030 16885.0 4780.0 8105.0 50.0 202 4000 25 50 118 370 05;1.4
centralne djelatnosti - komercijalni
UP 2 14963 prostor, turizam, stanovanje 7481 20948.0 8264 6284 39.0 158 6400 40 80 198 436 0.5;1.4
centralne djelatnosti - komercijalni
UP 3 3494 prostor, stanovanje 1747 4891.0 2544 2347.0 14.0 58 / / / 36 94 0.5;1.4
centralne djelatnosti - komercijalni
UP 4 4305 prostor, stanovanje 2152 6027.0 3135 2892.0 18.0 72 / / / 45 117 0.5;1.4
centralne djelatnosti - komercijalne
UP 5 679 djelatnosti 328 328.0 328 / / / / / / 5 5 0.5; 0.5
turisticko naselje 4*
UP 6 73793 T2 (atb+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 0.3;0.5
c 30541 turisticke golf vile 9162 15270 / / / / 15270 0.3;0.5
d 6410 turisticke golf vile 2072 3454 / / / / 3454 108 434 145 0.3; 0.5
centralne djelatnosti - komercijalni
UP7 5158 prostor, stanovanje 2579 7221.0 3755 3466.0 21.0 86 / / / 54 140 0.5;1.4
centralne djelatnosti - komercijalni
UP 7a 5342 prostor, stanovanje 2671 7478.0 3889 3589.0 22.0 89 56 145 0.5;1.4
centralne djelatnosti - komercijalni
UP 8 4198 prostor, stanovanje 2099 5877.0 3056 2821 17 70 / / / 44 114 0.5;1.4
centralne djelatnosti - komercijalni
UP9 3399 prostor, stanovanje 1699 4758.0 2474 2284.0 14.0 57 / / / 35 92 0.5;1.4
centralne djelatnosti - komercijalni
UP 10 6207 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
golf teren sa 18 rupa |
c 511500 centrom za obuku
d 54024 zastitno zelenilo golf terena
UP 12 90867 park suma
UP 13 21453 uredjenje vjestackog jezera
poljoprivreda - drugo poljoprivredno
UP 14 74326 zemljiste
a 2904 zastitni pojas uz saobracajnicu
poljoprivreda - drugo poljoprivredno
b 71407 zemljiste
UP TS1 100 trafo stanica
UP TS2 100 trafo stanica
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4.4. MJERE ZASTITE OD ELEMENTARNIH | DRUGIH NEPOGODA

Radi zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju
(SI. List CG br.13-2007) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (Sl.list RCG
br. 8-1993).

Pored mjera zastite koje su postignute samim urbanisti¢kim rjeSenjem ovim uslovima se nalazu
obaveze prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije kako bi se ostvarile potrebne preventivne
mjere zastite od katastrofa i razaranja.

Radi zastite od elementarnih i drugih nepogoda, sva rjeSenja za buducu izgradnju i uredenje
prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inZenjersko-geoloskih istraZivanja sa
mikroseizmic¢kom rejonizacijom terena.

Neophodno je sprovesti naknadna geotehnicka istrazivanja u pogledu hidroloskih svojstava tla,
kao i konstatovanje drugih relevantnih elemenata za temeljenje objekata, postavljanje
saobracajnica i objekata komunalne infrastrukture.

Zbog visokog stepena seizmitke opasnosti sve proradune seizmiCke stabilnosti izgadnje
zasnivati na posebno izradenim podacima mikroseizmiCke rejonizacije, a objekte od opsteg
interesa sraCunati sa vec¢im stepenom opste seizmi¢nosti kompleksa.

Pri planiranju saobracajne mreze i objekata koji zahtijevaju vece intevencije u tlu (dubina veéa
od 2m) potrebno je predvidjeti odgovarajuée sanacione radove.

UrbanistiCko rjeSenje dispozicijom objekata, saobracajnica i uredenjem slobodnih povrsina
obezbjeduje moguénost intervencije svih komunalnih vozila, o ¢emu treba posebno voditi
raCuna pri izradi tehnicke dokumentacije.

U pogledu gradevinskih mjera zastite, objekti i infrastruktura treba da budu projektovani i
gradeni u skladu s vazecim tehni¢kim normativima i standardima za odgovarajuéi sadrza;.

Svi drugi elementi u vezi s zastitom materijalnih dobara i stanovnika treba da budu u skladu s
vazecim propisima o zastiti od elementarnih nepogoda i pozZara, tako da je za svaku gradnju
potrebno pribaviti uslove i saglasnost od nadleznog organa u opstini, na tehnicku
dokumentaciju i izvedeni objekat.

4.5. MJERE ZASTITE OD POZARA

Radi zastite od pozZara u okviru planskog rieSenja svim objektima je obezbijeden saobraéajni
pristup za vatrogasna vozilia, s propisanom udaljeno$¢u kolovoza od objekta.

Sirine planiranih saobraéajnica prilagodene su pristupu i manevrisanju vatrogasnih vozila.
Planskim rjeSenjem je obezbijedena udaljenost izmedu pojedinih objekata, kao i uslovi za
evakuaciju u slu¢aju pozara.

U okviru rieSenja hidrotehnickog sistema obezbijedena je voda za gaSenje pozara.

Radi obezbjedenja mjera zastite od pozara u smislu Zakona o zastiti i spasavanju, prilikom
izrade investiciono-tehniCke dokumentacije za objekte hotela i turistickog naselja potrebno je
predvidjeti uredaje za automatsku dojavu poZara, uredaje za gaSenje pozara i spreCavanje
njegovog Sirenja.

Za ove objekte obavezno je izraditi projekte ili elaborate zastite od pozZara (i eksplozija ako se
radi o objektima u kojima se definiSu zone opsanosti od poZara i eksplozija), planove zastite i
spaSavanja prema izradenoj procjeni ugrozenosti za svaki hazard posebno, te na navedeno
pribaviti odgovaraju¢a misljenja i saglasnosti u skladu sa Zakonom.

Za objekte u kojima se skladiste, pretacu, koriste ili u kojima se vr8i promet opasnih materija,
obavezno je pribaviti misljenje na lokaciju od nadleZnog organa, kako ovi objekti i instalacije
svojim zonama ne bi ugrozili susjedne objekte.

Prilikom projektovanja objekata, a primjenom svih Pravilnika koji vaze za ovu oblast,
obezbjeduju se sve ostale mjere zastite od pozara
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4.6. UKLANJANJE KOMUNALNOG OTPADA

Shodno Zakonu o upravljanju otpadom, upravljanje otpadom zasnivace se na principu odrZivog
razvoja, kojim se obezbjeduje efikasnije koriS¢enje resursa, smanjenje koli€ine otpada i
postupanje s otpadom na nacin kojim se doprinosi ostvarivanju ciljeva odrzZivog razvoja.
Korisnici prostora zone zahvata duzni su primijeniti tehnolo$ki postupak, koristiti sirovine i druge
materijale i organizovati usluzne djelatnosti na nacin kojim se proizvodi najmanja koli¢ina ili
spreava nastanak otpada.

Korisnici prostora duzni su da sakupljaju otpad na selektivan nacin.

U okviru planskog rieSenja zone zahvata, svim objektima je obezbijeden pristup s kolskih
saobracajnica, uz koje ¢e 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.

Preporu€uje se da mjesta za prikluplanje otpada budu planirana u podzemnim etazama
poslovnih i smjestajnih objekata, odakle ¢e se otpad odvoziti na gradsku deponiju.
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5. URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA

5.1 Uslovi u pogledu planiranih namjena
Pojedinagne parcele definisane su za odredene namjene tako da je cjelokupan prostor
podjeljen po funkcijama koje se na njemu odvijaju.

Osnovne namjene povrsina na prostoru ovog Plana su:
e Kompleksi centralnih i turistiCkih sadrzaja:
0 CD - centralne djelatnosti:
0 T2 - turistiCko naselje —golf hotel i turisticke golf vile
e Povrsine za sport i rekreaciju:
0 SR - sportski objekti — golf teren
e Povrsine za poljoprivredu:
0 PD —drugo poljoprivredno zemljiSte — sadrzaji kompatibilni golf terenu
e Povrsine za urbano zelenilo:
o0 PUJ - povrSine za pejzazno uredenje (povrsine javne namjene) — uredjenje
terena oko vjestatke akumulacije i park na brdu sa uredenim pjeSackim stazama
* Vodne povrsine na kopnu
o0 vjestacko jezero - akumulacija , uredjeno kao povrsina javne namjene
e Otvorene javne povrsine:
0 javne pjeSacke staze i proSirenja
o biciklisticka staza u koridoru interne saobracéajnice
e Saobracajne povrsine su:
0 kolske saobracajnice sa mirujué¢im saobraéajem
0 pjeSacko kolske saobracajnice

5.2. Uslovi za regulaciju i nivelaciju
Instrumenti za definisanje ovog sistema su:

Regulaciona linija definisana je osovinom saobraéajnica, €ije su koordinate prikazane u
grafiCkom prilogu Plan saobracaja.

Gradevinska linija utvrduje se ovim planom u odnosu na regulacionu liniju, a predstavlja liniju
do koje je dozvoljeno graditi objekat. Gradevinska linija je definisana koordinatama ta¢aka u
grafiCkom prilogu Plan parcelacije, regulacije i nivelacije. Gradevinske linije odreduju povrsinu,
zonu za gradnju, unutar koje je dozvoljeno graditi a prema parametrima iz plana. Erkeri, terase,
balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku liniju, kao ni minimalna
definisana odstojanja od boc¢nih i zadnjih ivica urbanistiCke parcele.

Visinska regulacija definisana je maksimalnom spratnoséu odnosno maximalno
dozvoljenom visinom objekta na svim urbanistickim parcelama.

Maximalno dozvoljena visina objekta mjeri se vertikalno na zabatnoj strani objekta od
kona¢no zaravnatog i uredenog terena na njegovom najnizem dijelu do sliemena krova ili
vijenca ravnog krova.

Za svaku urbanistiCku parcelu odreden je maksimalan broj etaza. Dozvoljava se i manji broj.
EtaZze mogu biti podrum, prizemilje i spratovi.
Podrum ne ulazi u obracun maximalne spratnosti i ukupne maximalne visine objekta.
U slu€aju izgradnje na nagnutom terenu moguca je izgradnja etaZe suterena koja, u tom
slu¢aju, zamjenjuje jednu od definisanih etaza.
e U sluCajevima kad je maximalna spratnost objekta jedna etaza (P) to znacli da je
maximalno dozvoljena visna objekta 5m a maximalna spratnost iskazana kroz etaze Su

i P.
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e U slucajevima kad je maximalna spratnost objekta dvije etaze (P+1) to znaci da je
maximalno dozvoljena visna objekta 9m a maximalna spratnost iskazana kroz etaze
Su+1ili P+1.

e U slu€ajevima kad je maximalna spratnost objekta tri etaze (P+2) to zna€i da je ukupna
maximalno dozvoljena visna objekta 11m a maximalna spratnost iskazana kroz etaze
Su+P+1 ili P+2.

e U slu€ajevima kad je maximalna spratnost objekta pet etaza (P+4) to znaci da je ukupna
maximalno dozvoljena visna objekta 17m a maximalna spratnost iskazana kroz etaze
Su+P+1 ili P+2.

Podrum je ukopani dio objekta Ciji se prostor nalazi ispod poda prizemlja, odnosno suterena.
Podrum moze, 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
najniza kota konacno uredenog i nivelisanog terena oko objekta. Horizontalni gabariti podruma
ne mogu biti vec¢i od 80% povrSine urbanisticke parcele. Objekat moze imati viSe podrumskih
etaza. Ukoliko je namjena podruma garaziranje, tehniCke prostorije i pomoéne prostorije -
ostave, njegova povrsina ne ulazi u obradun max indeksa izgradenosti i zauzetosti. Za sve
ostale namjene (wellness centar, diskoteka i sl.) povr§ina podruma se uracunava u BGP.
Suteren je podzemna etaza zastupljena kod objekata koji su izgradeni na denivelisanom terenu
i kao takva predstavlja gabarit sa tri strane ugraden u teren, dok je na jednoj strani kota poda
suterena poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena maksimalno za 1.00 m. Uredeni
teren iza objekta mora se u potpunosti naslanjati na objekat i ne moZe biti od objekta odvojen
potpornim zidom (8karpom). Ukoliko je namjena suterena garaziranje i tehniCke prostorije,
njegova povrsina ne ulazi u obraCun max indeksa izgradenosti i zauzetosti. Nije dozvoljena
naknadna prenamjena garaza u suterenu u druge namjene.

Prizemlje je prva etaZza sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog terena, {j.
prva etaza iznad suterena. Za stambene objekte kota poda prizemlja je maksimalno 1.00m, a
za poslovne objekte maksimalno 0.20m iznad kote kona¢no uredenog i nivelisnog terena oko
objekta.

Sprat je svaka etaZza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Tavan je dio objekta bez nazidka, isklju€ivo ispod kosog ili luénog krova, a iznad meduspratne
konstrukcije posljednje etaze i moze imati minimalne otvore za svijetlo i ventilaciju. Tavan nije
etaza. Ukoliko krovna konstrukcija i visina sljemena omogucéavaju organizovanje prostora
tavana za koriS¢enje, taj prostor ulazi u obracun bruto razvijene gradevinske povrsine sa 100%
i kao takav mora biti prepoznat u planiranim indeksima izgradenosti za tretitranu parcelu (tavan
ne ulazi u obracun spratnosti objekta).

Nivelacija se bazira na postojec¢oj nivelaciji terena.

5.3. Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica

Prilikom projektovanja i izvodenja objekata potrebno je svim objektima koji svojom funkcijom
podrazumijevaju javni sadrzaj, kao i do stambenih objekata u kojima je planirana izgradnja
stambenih jedinica za hendikepirana lica, obezbijediti pristup koji mogu koristiti lica s
ograni¢enom moguénodcéu kretanja.

U tu svrhu, uz stepeniSne prostore projektovati i odgovarajuce rampe s maksimalnim nagibom
8%, ili, ukoliko to tehnicki uslovi ne dozvoljavaju planirati pristup na drugi nacin.

Nivelacije svih peSackih staza i prolaza raditi takode u skladu s vazeéim 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 nadleznog organa. Odredjene su granice urbanisti¢kih parcela €ije su prelomne tacke

geodetski definisane u grafickom prilogu Plan parcelacije, regulacije i nivelacije.

Sve urbanistiCke parcele imaju obezbijeden direktan kolski i pjesacki pristup sa javne

saobracajne povrsine. Parkiranje vozila predvideno je na urbanistiCkim parcelama, na parkingu

ili u podzemnoj garaZi u objektu. 27
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Ukoliko postoji medjusobna usaglasenost susjeda dozvoljava se spajanje viSe urbanisti¢kih
parcela. U tom slu€aju moguce je graditi objekat u skladu sa planskim smjernicama za
odredenu namjenu uz obavezno postovanje urbanistiCkih parametara koji su dati za
pojedinaéne urbanisticke parcele.

U slu€ajevima kada granica UP neznatno odstupa od granice katastarske parcele organ lokalne
uprave nadlezan za poslove uredenja prostora prilikom izdavanja UTU moze izvrsiti
uskladivanje UP sa zvani¢nim katastarskim operatom.

5.5. Opsti uslovi uredenja prostora

Izgradnji objekata mora prethoditi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a tehnicku
dokumentaciju raditi iskljuivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geoloskih i
hidrogeoloSkih podataka, kao i rezultata o geomehanickim ispitivanjma tla.

Prije izgradnje novih objekata potrebno je, ako se za to pojavi potreba, na osnovu
geomehanickih istraznih radova izvrSiti odgovarajuc¢e saniranje terena.

Da bi se omogucila izgradnja objekata i uredenje terena, potrebno je prije realizacije kapaciteta
izvrSiti nivelaciju terena i kompletno komunalno opremanje zemljista, u skladu sa ovim
uslovima.

Za sve urbanistiCke parcele na kojima je planirana gradnja vaze sljede¢a osnovna urbanistic¢ka
pravila:

Urbanisticki paremetri

U tekstulnom dijelu Plana dati su osnovni urbanistiCki parametri za svaku pojedinaénu
uranisticku parcelu (maximalna zauzetost i maximalna bruto gradevinska povrSina objekta).
Oblik intervencija na svim urbanistiCckim parcelama predvdjenim za izgradnju je izgradnja
novog objekta.

Gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim veli¢inama zauzetosti terena, spratnosti
objekata i bruto gradevinske povrsine.

U bruto gradevinsku povrSinu objekata na urbanistiCkim parcelama obraunati povrsinu
otvorenog i zatvorenog korisnog prostora, koji je planiran u svim etaZama objekta (suteren-
prizemlje-sprat).

PovrSina prostorija namijenjenih za garaZiranje i tehniCke prostorije ne ulazi u obracun BGP
objekata.

Broj objekata na parceli
Na urbanistiCkim parcelama je moguce graditi jedan ili viSe objekata.

Rusenje postojecih objekata
RuSenje objekata izvoditi u skladu sa Elaboratom o ruSenju postojeéih obejkata. Rusenje
objekata izvoditi fazno ili u cjelini, zavisno od zahtjeva Investitora.

Uredenje parcele

Na urbanistiCkoj parceli predvidenoj za izgradnju sadrzaja centralnih djelatnosti i turizma,
slobodne povrsine oko objekata urediti u duhu tradicionalne vrtne arhitekture primorja. Prostor
treba oplemeniti autohtonim i egzotiCnim rastinjem, uvazavajuci prirodno i kulturno naslijede.
Preporuka Plana je da se urbanisticke parcele ne ograduju. Efekat ogradivanja na pojedinim
djelovima posti¢i kombinacijom prirodnog i uredenog zelenila radi formiranja zasti¢enih
ambijenata. Teren oko objekata, potporne zidove, terase i druge povrsine treba izvesti na nacin
da se ne narulava izgled naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na Stetu
susjednog zemljidta, odnosno susjednih gradevina.

Najveca visina potpornog zida ne moze biti veca od 2,0m. U slu€aju da je potrebno izgraditi
potporni zid vece visine, tada je isti potrebno izvesti u terasama, s horizontalnom udaljeno$¢u
zidova od minimum 1,5m, a teren svake terase ozeleniti.
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Konstrukcija objekta

Konstrukciju novih objekata oblikovati na savremen nacin bez mijeSanja sistema noSenja po
spratovima, sa jednostavnim osnovama i jasnom seizmickom koncepcijom.

Izbor fundiranja novih objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomi¢nosti i funkcionalnosti
objekta. Posebnu paznju posvetiti mjerama antikorozivne zastite.

Arhitektonsko oblikovanje objekta

Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postojeéem ambijentu. Objekti se moraju
oblikovati u skladu sa lokalnim tradicionalnim oblicima, bojama i materijalima. Oblikovanje
objekata treba uskladiti sa pejzazom i sa tradicionalnom slikom naselja.

Kod izgradnje objekata potrebno je koristiti prirodne materijale podizu¢i kvalitet pejzaza.
Predvidjeti, po moguénosti, kamen i druge prirodne materijale kao osnovne karakteristi¢ne
materijale.

Prozore i vrata dimenzionirati prema klimatskim uslovima (uz osiguranje otvora za atraktivne
vizure dimenzionirati otvore s ciljem Stednje toplote/hladnoce i koristiti tradicionalnu stolariju).
Arhitektonske volumene objekata potrebno je pazljivo projektovati sa ciliem dobijanja
homogene slike naselja i grada.

Enterijeri poslovnih prostora moraju biti u odgovaraju¢em 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 grafickim prilozima kao spratnost objekata uz predpostavljen
disciplinovan odnos korisnika, naro€ito kod novoplanirane gradnje, vodec¢i racuna o susjednim
objektima i opstoj slici naselja i grada.

Kao nacin tumacenja, za uspostavljene kriterijume preventivhe zastite ambijentalnih i prirodnih
vrijednosti sredine preporuCuju se sliede¢e mjere i smjernice oblikovanja objekata i njihovih
detalja:

- puna tektonska struktura jasnih brodova i punih zatvorenih povrSina;

- transponovanije tradicionalnih detalja i njihovo logi¢no i skladno prilagodavanje savremenom
izrazu - dimnjaka, oluka, zidnih konzola, malih balkona, ograda, kamenih okvira itd.;

- izrada fasada od prirodnog autohtonog kamena u povrSini fasade od 30% njene povrsine;

- osnovna boja fasade je bijela;

- afirmacija prirodnih materijala, npr. obaveza je da brisoleji, grilije, Skure kao vanjski zastori
na prozorima i balkonskim vratima budu od drveta;

- izgradnja terasa, loda u ravni proCelja bez koris¢enja ogradnih ,baroknih“ stubi¢a (npr.
,balustrada®).

Krovovi mogu biti kosi — dvovodni ili éetvorovodni, sa nagibima krovnih ravni maksimalno do 25

(preporuka je 22°). Sljeme krova mora se postaviti po duzoj strani objekta, a na nagnutom

terenu da je paralelno izohipsama.

Moguce je raditi i ravan krov, po mogucnosti sa ozelenjenim krovnim ravnima i krovnim

bastama.

Uslovi za zastitu i unapredjenje zivotne sredine

U okviru projekata elektroinstalacija obaveza je da se 20% potreba za elektricnom energijom
(na nivou urbanistiCke parcele) predvida iz obnovljivih izvora ili nadoknadeno upotrebom
adekvatnih materijala.

e u cilju racionalnog koris¢enja energije treba iskoristiti sve moguénosti smanjenja
kori¢enja energije. Pri izgradnji koristiti savremene termoizolacione materijale, kao bi
se smanijila potro3nja toplotne energije;

e predvidjeti moguénost kori§éenja solarne energije;

e kao sistem protiv pretjerane insolacije koristiti odrzive sisteme (zasjenu Skurama,
gradevinskim elementima, zelenilom i dr.) kako bi se smanjila potrodnja energije za
vjeStacku klimatizaciju;

e drvoredima smanijiti uticaj vjetra i obezbijediti neophodnu zasjenu u ljetnjim mjesecima;
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e inkorporiranjem zelenih masa u strukturu objekata omoguditi korisnicima prostora
kontakt sa prirodom;

e predvidjeti drvorede ili zelenu tampon zonu izmedju saobracajnica i gradevinskih
struktura;

e suspenziju smeca i otpada vrsiti u okviru organizovane komunalne djelatnosti.

Uslovi za zastitu od gasova i buke

Posebnu paznju posvetiti zastiti od gasova i buke u stambenim naseljima a koja se “proizvodi” u
prateéim nestambenim djelatnostima (hoteli, poslovni prostori u prizemljima objekata; kafei,
restorani, objekti centralnih djelatnosti isl.).

Oprema koja proizvodi visok nivo buke je potrebno da ima akustiCnu zastitu. Oprema koja
proizvodi za stanovanje neprikladne gasove (napr kuhinje restorana, kafe ili hotela) mora biti
verikalnim odvodima sprovedena na odgovarajucéu visinu da ne ugrozva susjedne objekte.

Za zastitu od buke i gasova u stambenim i drugim zonama nuzZno je sprovesti adekvatne mjere
(urbanisticke, tehniCke, sanitarne, tehnoloske, hortikulturne, prometne, administrativne i dr.).
Prije svega, regulisanjem saobracaja kroz naselja u skladu sa saobraéajnim i pejzaznim
rieSenjem, provodenjem zastitnih mjera u slu€aju tackastog izvora buke (diskoteka, kafe...i sl.).

5.6. Pravila za uredenje povrsina i gradenje objekata

Sve planirane namjene i uslovi za izgradnju prikazani su u grafickom dijelu plana, graficki prilozi
Plan namjene povrSina, Plan parcelacije i Plan regulacije i nivelacije, kao i u tekstualnom dijelu
plana analitiCki podaci.

¢ Pravila uredenja povrsina i gradenja objekta na parceli sa namjenom centralne
djelatnosti (CD)
Namjena centralne djelatnosti je planirana na parcelama za izgradnju novih objekata.
Na parcelama centralnih djelatnosti moguce je planirati:

— u okviru prostora za komercijalne djelatnosti: trgovine, pijacu, sadrzaje javnih funkcija
(stanica policije, poSta, banka, zdravstvena ambulanta, apoteka, kancelarija mjesne
zajednice i dr.), poslovne sadrzaje (kancelarijski prostor, agencije, usluzne djelatnosti)

— U pokviru prostora za turizam: hotele kategorije 4*, sa minimalnom povrsinom po leZaju
80m2.

— u okviru prostora za stanovanje: stambene jedinice sa prosje€nom povrSinom
stambenog prostora 40m2/ stanovnik, i 4 stanovnika u domacinstvu.

Za pojedina¢nu urbanistiCcku parcelu sa namjenom CD definisani su osnovni urbanisticki
parametri povrina urbanisticke parcele, maximalno dozvoljena zauzetost parcele, maximalno
dozvoljena bruto gradevinska povrdina 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 povrSinama centralnih djelatnosti iznosi P+4, uz prethodno
izjasnjenje Agencije za civilno vazdihoplovstvo, kod izdavanja UTU i odobrenja za gradjenje.

¢ Pravila uredenja povrsina i gradenja objekta na parceli sa namjenom turisticko
naselje (T2)
Namjena turisticko naselje T2 planom je predvidena na urbanisti¢koj parceli 6. Na susjednoj
parceli golf igralista je planirana izgradnja golf kluba, koji ¢e sa objektima turisti¢kog naselja
¢initi funkcionalnu cjelinu.
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— Turisticko naselje je specifiChna vrsta ugostiteliskog objekta za prizanje usluga
smjestaja, pripremanja i usluzivanje hrane i pica, koji u svom sastavu obuhvata viSe
odvojenih funkcionalnih gradjevinskih jedinica, sa najmanjim kapacitetom od 50
smjestajnih jedinica, restoranom, barom, prodavnicom i raznim drugim, turistickim
sadrzajima.

U turistiCkom naselju se moraju obezbijediti sportski tereni i drugi sadrzZaji radi sportskih i drugih
vrsta rekreacije, u skladu sa specifi€nim uslovima mjesta u kome se turisti¢ko naselje nalazi.

Na povrsini turistickog naselja je planirana izgradnja osnovnog objekta i vila.

Osnovni objekat je planiran sa 30% smjestajnih kapaciteta, i organizovan kao hotel (hotel, apart
hotel, condo hotel). Minimalna povrsina po lezaju u hotelu ¢e iznositi 60m2.

Ostali smjestajni kapaciteti su planirani u vilama — luksuznim kuéama visokih prostornih
standarda, koja se iznajmljuju turistima kao jedna jedinica, sa kompletnim ugostiteljskim
sadrzajem i poslugom. Broj leZaja u vilama planirati 4 ili vise, uz uslov da minimalna povrSina
po leZaju u vilama iznosi 60m2.

Najmanja povrsina turisti¢ke vile iznosi 320m2.

Maksimalna dozvoljena spratnost na povrSinama za turizam iznosi P+2, uz prethodno
izjasSnjenje Agencije za civilno vazdihoplovstvo, kod izdavanja UTU i odobrenja za gradjenje.

Nije dozvoljeno ogradivanje turistickog naselja. Kao element za formiranje zasticenog ambijenta
koristiti zelenilo. Dozvoljeno je rampama omoguciti kontrolu kolskog pristupa na parcelu.

U objektima hotela moguce je planirati i namjene koje predstavljaju kompatibilne djelatnosti
(ekskluzivna trgovina, usluzne djelatnosti i sl.). Preporu€uje se da jedan dio sadrzaja bude
dostupan spoljnim korisnicima.

Svi planirani turisti¢ki objekti, na parcelama centralnih djelatnosti i turizma, moraju ispunjavati
uslove iz Pravilnika o klasifikaciji, minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskoh objekata.
(Sluzbeni list RCG, broj 63 iz 2011q. i broj 47 iz 20129).

e Pravila za uredenje povrsina za sport i rekreaciju (SR)

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

Izgradnja ostalih sadrzaja koji sa golf terenom Cine jedinstvenu i funkcionalnu cjelinu, planirana
je na povrSinama za turizam (turistiCko naselje) i poljoprivredu.

Maksimalna dozvoljena spratnost objekta golf kluba, na lokaciji a u okviru golfa, iznosi P+2, uz
prethodno izjasnjenje Agencije za civilno vazdihoplovstvo, kod izdavanja UTU i odobrenja za
gradjenje.

5.7. Smjernice za aseizmic¢ko projektovanje
Polaze¢i od osobina seizmi¢nosti podrucja, predlozenih urbanisti¢kih rjeSenja, odredaba

postojecih propisa, date su preporuke za arhitektonsko projektovanje, koje treba primijeniti kao
dio neophodnih mjera zastite od posljedica zemljotresa, a koje u sklopu ukupnih mjera treba da
doprinesu $to cjelokupnijoj zastiti prostora.

Preporuke za planiranje i projektovanje aseizmiCkih objekata predstavljaju dalju razradu
preporuka za urbanistiCko planiranje i projektovanje i njihovu konkretizaciju, povezujuci se sa
njima u procesu projektovanja:
- zaé$tita ljudskih zivota kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmitkog projektovanja,
- zastita od djelimi¢nog ili kompletnog ruSenja konstrukcija za vrlo jaka seizmiCka dejstva i
minimalna ostecenja za slabija i umjereno jaka seizmicka dejstva.
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Iskustvo sa zemljotresima u svijetu pokazuje da objekti koji posjeduju dovoljnu €vrstinu, Zilavost
i krutost imaju dobro ponaSanje i veliku otpornost na zemljotrese. Pored toga, objekti sa
jednostavnim i prostim gabaritom i simetri¢nim rasporedom krutosti i masa u osnovi, pokazuju
isto tako, dobro ponasanje kod seizmickog dejstva.

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

Izbor materijala, kvalitet materijala kao i nacin izvodenja objekta od bitnog su znacaja za
sigurnost i ponaSanje objekta, izloZenih seizmi¢kom dejstvu.

Armirano-betonske i Celi€ne konstrukcije, dobro projektovane, raspolazu dovoljnom &vrstinom,
Zilavo$éu i krutoS¢u, tako da i za jaCe zemljotrese ove konstrukcije posjeduju visoku seizmicku
otpornost. Naprotiv, zidane konstrukcije izvedene od obi¢ne zidarije, kamena ili te€nih blokova,
ne posjeduju Zilavost i s obzirom na njihovu tezinu prilicno je teSko da se konstruiSu kao
aseizmicke konstrukcije.

Od posebnog znacaja za stabilnost konstrukcija jeste kvalitet realizacije i izvodenja uopste.

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

Proradun aseizmickih konstrukcija vrsi se u saglasnosti sa propisima za gradenje u seizmickim
podruéjima. Odreduju se ekvivalentne horizontalne proradunske seizmiCke sile sa kojima se
proracunavaju i dimenzioniraju elementi konstrukcije. U sluajevima kada je potrebna bolje
definisana sigurnost konstrukcije objekta, vrsi se direktna dinamiCka analiza konstrukcije za
stvarna seizmi¢ka dejstva. Kod ovog proraduna optimizuje se krutost, &vrstoéa i Zilavost
konstrukcije, ¢ime se moze definisati kriterijum sigurnosti u zavisnosti od uslova fundiranja,
seizmicnosti terena i karakteristika upotrijebljenog materijala i tipa konstrukcije.

Na osnovu opstih principa projektovanja aseizmickih konstrukcija preporucuje se sljedece:

- Na predmetnom podruc¢ju moguéa je gradnja objekata razliCite spratnosti, uz primjenu
svih standardnih gradevinskih materijala za konstrukcije i oblikovanje objekata.

- Mogu biti zastupljeni najrazli€itiji konstruktivni sistemi.

- Kod zidnih konstrukcija preporuCuje se primjena zidarije, ojaCane sa horizontalnim
serklazima i armirane zidarije razlicitog tipa.

- Pored ramovskih armirano-betonskih konstrukcija moze biti primijenjena izgradnja
objekta ramovskih konstruktivnih sistema ojacanih sa armirano-betonskim dijafragmama
(jezgrima), kao i konstrukcija sa armirano-betonskim platnima.

- Kod primjene prefabrikovanih armirano-betonskih konstrukcija preporuc€uje se primjena
monolitnih veza izmedu elemenata konstrukcije.

- PreporucCuje se primjena dovoljno krutih meduspratnih konstrukcija u oba ortogonalna
pravca, koje treba da obezbijede distribuciju seizmickih sila u elementima konstrukcije
prema njihovim deformacionim karakteristikama.

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

Projektovanje temelja konstrukcije objekta za dejstvo osnovnih optere¢enja treba zasnovati na
sljede¢im nacelima:

- Temelje konstrukcije treba projektovati tako da se za dejstvo osnovhog opterecenja
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
znacajno razlikuje od tla na kome je izvr§eno temeljenje ostalog dijela konstrukcije. Ako
to nije moguce, objekat treba razdvaoijiti na konstruktivne jedinice prema uslovima tla.

- Primjenu dva ili viSe nacina temeljenja na istom objektu izbjegavati, osim ako se svaki
nacin temeljenja primjenjuje pojedina¢no po konstruktivnim jedinicama.

- Opterecenje koje se prenosi preko temeljne konstrukcije na tlo mora da bude homogeno
rasporedeno po cijeloj konstruktivnoj povrsini.

- Treba obezbijediti dovoljnu krutost temeljne konstrukcije, a posebno na spojevima
temeljnih greda sa stubovima konstrukcije.

- Prije po€etka projektovanja neophodno je uraditi geomehanicko ispitivanje tla.

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije preporuka investitor je obavezan da shodno ¢&lanu 7
Zakona o geoloskim istrazivanjima (”Sluzbeni list RCG”, br.28/93 i izmjene 42/94 i 26/07) izradi
Projekat geoloskih istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrsenih
geolos8kih istrazivanja, i na iste pribavi saglasnost nadleznog ministarstva.

Projekat konstrukcije prilagoditi arhitektonskom rjeSenju uz pridrzavanje vazecih propisa i
pravilnika: Pravilnik o opterecenju zgrada PBAB 87 (,SI. List SFRJ”, br. 11/87) i Pravilnik o
tehni¢kim normativima za izgradnju objekata visokogradnje u seizmi¢kim podrucjima (I. List
SFRJ”, br. 31/81, 49/82, 21/88 i 52/90).

Za potrebe proracuna koristiti podatke Hidrometeoroloskog zavoda o klimatskim i hidroloskim
karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

5.8. Smjernice za racionalnu potrosnju energije

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu:
niskoenergetskih zgrada, unaprjedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode,
unaprjedenje rasvjete, koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potroSnjom energije glavnih
potroSaca s jednog centralnog mjesta).

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

Sunceva energija se kao neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na tri nacina:

1. pasivno - za grijanje i osvjetljenje prostora;

2. aktivno - sistem kolektora za pripremu tople vode;

3. fotonaponske sun¢ane celije za proizvodnju elektricne energije.

Na ovom podrucju postoje moguénosti za sva tri nacina koriS¢enja sunceve energije — za
grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasi¢ni solarni kolektori) i za proizvodnju
elektricne energije (fotonaponske celije).

U ukupnom energetskom bilansu ku¢a vaznu ulogu igraju toplotni efekti sunca. U savremenoj
arhitekturi puno paznje posvecuje se prihvatu sunca i zastiti od pretjeranog osunéanja, jer se i
pasivni dobici toplote moraju regulisati i optimiziovati u zadovoljavajucu cjelinu. Ako postoji
mogucnost orijentacije kuée prema jugu, staklene povrsine treba koncentrisati na juznoj fasadi,
dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanijiti da se ogranie toplotni gubici.
Pretjerano zagrijavanje ljeti treba sprijeCiti sredstvima za zastitu od sunca, usmjeravanjem
dnevnog svjetla, zelenilom, prirodnim provjetravanjem i sl.

Savremeni tzv. “daylight” sistemi koriste opti¢ka sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje
svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla. Savremene pasivne ku¢e danas se
definiSu kao gradevine bez aktivhog sistema za zagrijavanje konvencionalnim izvorima
energije.
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Za izvedbu objekata, uz navedene energetske mjere, potrebno je primjenjivati (uz prethodnu
pripremu stru¢nu 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, Sto podrazumijeva obavezu izdavanja certifikata o energetskim svojstvima zgrade,
kome rok vrijednosti nije duZi od 10 godina.

Koris¢enje solarnih kolektora preporucuje se kao moguénost odredene ustede u potrosnji
elektri€ne energije, pri ¢emu se mora povesti raCuna da ne budu u koliziji sa karakteristichom
tradicionalnom arhitekturom.

Za proizvodnju elektri¢ne energije pomocu fotonaponskih elemenata potrebno je uraditi
prethodnu sveobuhvatnu analizu tehni¢kih, ekonomskih i ekoloskih parametara.

5.9 PREPORUKE ZA REALIZACIJU

Nakon usvajanja Detaljnog urbanistiCkog plana, planirane intervencije i izgradnju kapaciteta
izvoditi fazno.

U okviru realizacije planiranih kapaciteta kao prvu fazu realizacije planirati ruSenje postojecih
objekata, rascid¢avanje i saniranje terena, a =zatim izgradnju saobracajne i tehnike
infrastrukture:

- rekonstrukciju i dogradnju glavne kolske saobracajnice — Gradske avenije

- realizaciju kolske saobracajnice u zoni zahvata Plana sa priklju¢cima za zonu centralnih
djelatnosti, turizma i golf kompleksa

- glavne vodove i prikljucke tehni¢ke infrastrukture — instalacija vodovoda i kanalizacije,
elektroinstalacija jake struje, TK instalacija

Izgradnja saobracajne | tehnicke infrastrukture moze se raditi fazno, u skladu sa zahtjevom
Investitora.

Kao prva faza realizacije kapaciteta na urbanisti¢kim parcelama radi¢e se golf igraliSte sa 18
rupa | svim potrebnim prate¢im sadrzajima. lzgradnja golf igraliSta moze se raditi tek nakon
obezbedenja uslova priklju€enja na mrezu saobracajne i tehnicke infrastrukture.

Izgradnja kapaciteta u okviru ostalih urbanisti¢kih parcela moze se raditi u cjelost ili fazno,
shodno zahtjevima Investitora, tek nakon obezbedenja uslova priklju¢enja na mrezu
saobracajne i tehnicke infrastrukture.

Prostor javnih zelenih povrSina razraditi na nivou projektne dokumentacije, u okviru koje ¢e se

predvidjeti plan i obim intervencija na uredenju prostora, kako bi se formirala prepoznatljiva
parkovska povrsina za koriS¢enje od strane stanovnika | posjetilaca Sireg podrucja.
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6 PLAN INFRASTRUKTURE
6.1 SAOBRACAJ

postojecée stanje

U pogledu saobracajne infrastrukture, za podrucje unutar zone zahvata ovoga DUP-a (povrsine
99.51 ha), karakteristika je potpuna neizgradenost.

Na podrucju ne postoji nijedna moderno uradena saobracajnica a razlog je $to najveci dio zone
napusteno poljoprivredno zemljiSte, 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. Medunarodna oznaka Jadranske magistrale je E65 odnosno E80 i
predstavlja najvazniju saobracajnicu u Opétini Tivat.

Povrsina postojeéih makadamskih puteva u zoni zahvata iznosi oko 2100 m? ili 0,23% zone
zahvata.

plan

Planirana mreza saobracéajnica uradena je na osnovu definisane namjene povrsina, u skladu sa
Prostorno urbanistickim planom Opstine Tivat a uzimaju¢i u obzir ranije uradenu DSL
“"Aerodrom™’, kao susjedni plan.

Najvaznija saobracajnica, u zoni zahvata, je Jadranska magistrala M2 (E65 odnosno E80).
Prema PUP-u ona ima rang magistralne saobracéajnice. ProSirenjem magistrale u saobracajnicu
bulevarskog tipa, dio prosirenja je unutar zone zahvata predmetnog DUP-a. PUP-om Tivta
magistrala je bulevarskog tipa a poprecni profil je preuzet iz usvojenog susjednog plana, DSL
“Aerodrom”.

Od ostalih saobracajnica iz zone zahvata nijedna nije tretirana PUP-om Tivta, $to znaci da ne
pripadaju primarnoj gradskoj mrezi ve¢ su od zna¢aja samo za predmetnu lokaciju.

Za sve urbanistiCke pacele potrebe za parkiranjem treba reSavati u okviru parcele. Preporuka je
da se parkiranje rijeSi u podzemnim garazama. Potrebe za parking mjestima rijesiti saglasno
normativima iz Pravilnika o blizem sadrzaju 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 urbanisti¢ku parcelu, sastavni dio projektne
dokumentacije je i obavezno projekat saobrac¢ajnih povrsina, kojim se definiSe prilaz na javnu
saobracajnicu, kolovozne, parking i pjeSacke povrSine a, zavisno od namjene objekta i
saobracajne povrSine 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 moZze i od betona, raster elemenata beton — trava ili asfalta.
Obrada pjeSackih i biciklistiCkih povrSina mozZe se uraditi od razli€itih materijala, zavisno od
znacaja. Ti zastori mogu biti od asfalta, kamena, betona, keramike odnosno od elemenata
izgradenih od ovih materijala.

Unutar granice zahvata povrSina kolovoza, parking mjesta, pjeSackih staza uz kolovoz,
biciklistickih staza i zelenih traka uz kolovoz iznosi oko 57 080 m? ili 6,20% zone zahvata. Od
toga povrsina kolovoza i parking mjesta uz kolovoz je 37 500 m2 (4,07% zone zahvata),
pjeSackih i biciklistickih staza uz kolovoz 14 630 m2 (1,59%) a povrSina zelenih traka 4 950
m2 (0,54%).

Sve saobracéajne povrdine predstavljaju izgradnju potpuno novih saobraéajnica i procijenjena
vrijednost izgradnje iznosi:
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- kolovoz i parking uz kolovoz 37 500 x 65 2437 500.00 eura

- pjeSacke i biciklisticke 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 saobracajnice definisane su koordinatama tjemena i centara raskrsnica i dati su
njihovi poprecni presjeci. Date su i karakteristi¢ne kote ali su one orjentacione a konac¢ne cCe biti
definisane projektnom dokumentacijom.

Sve saobracajnice su opremljene odgovaraju¢om rasvjetom a na rasksnicama treba predvidjeti
prelaze za hendikepirana lica saglasno Pravilniku o blizim uslovima i nacinu prilagodjavanja
objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti.

Odvodnjavanje saobracajnica reSavati atmosferskom kanalizacijom.

6.2 ENERGETSKA INFRASTRUKTURA
Postojece stanje i postavke planova viSeg reda
Prenosna mreza

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 mreza

Podrucje zahvata plana nalazi se u Opéstini Tivat. Shodno tome se i tretira postojece i planirano
stanje, uzimajuci u obzir podatke dobijene od lokalne samouprave i nadlezne ED Tivat, kao i
urbanisticke pokazatelje.

Na osnhovu podataka dobijenih od EPCG , FC ED CG tj. Elektrodistribucija Tivat o postojeéem
stanju na podrucju zahvata tj. u kontaktnoj zoni , postoji izgradena 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 mreza

Na podruc¢ju DUP-a postoji djelimicno izgradena 10 kV kablovska mreza kao i infrastruktura TS
10/0,4 kV sljedeceg sadrzaja i kapaciteta:
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e 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 "RACICA" 4 + 4 MVA i PP 41 3x25
mm2 , 180 m prema TS 2x250 kVA "Aerodrom"

Iz navedenog se vidi da je ukupna instalisana snaga postoje¢ih TS 10/0,4 kV na podrucju
zahvata 0,25 MVA, i da postoji kabal koji ovaj zahvat direktno spaja sa TS 35/10 kV “"Racica” (
podaci ED Tivat ).Primarno izvoriste je TS 35/10 kV (1.6+4) MVA »Racica «.
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slika 1. Jednopolna Sema postojec¢e 10 kV mrezZe na podruéju zahvata plana

Na podrugju plana postoji dijelom izgradjena ( najveéim dijelom podzemna) kablovska
niskonaponska mreza 0,4 kV tipa PP0O0.

PROGRAM RAZVOJA ELEKTROENERGETSKE INFRASTRUKTURE

URBANISTICKI 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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vrSne shage odnosno razmatranja mogucnosti koris¢enja postojeCe elektroenrgetske
infrastrukture za napajanje elektricnom energijom planiranih objekata dati su u tabeli namjene
objekata sa prikazom bruto gradjevinskih povrsina kao i brojem objekata.

PROCJENA POTREBE ZA ELEKTRICNOM SNAGOM

Uz postovanje zahtjeva Programskog zadatka izvrSena je procjena vrSne snage buducih
objekata u zoni zahvata, a zatim razmotren koncept budu¢e mreze, s obzirom na nepostojanje
elektroenergetske infrastrukture na zahvatu.

PLANIRANI OBJEKTI

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

Pojedinacéne parcele definisane su za odredene namjene tako da je cjelokupan prostor podjeljen po
funkcijama koje se na njemu odvijaju.

Za procjenu vrSne snage planiranih objekata koriS¢ene su vrijednosti  specificnog opterecenja
zasnovane na iskustvu i podacima iz literature, koji se krecu u granicama :

(30-70)W/m?, hoteli sa klima uredajima

- 80 WI/m? centralne djelatnosti

- 16,0 kW po jedinici individualnog stanovanja ( prosje€na povrsina stambene jedinice je 160 m2)

- 33,0 kW za golf vile
URBANISTICKE PARCELE UP1 - UP5 i UP7-UP10

e CENTRALNE DJELATNOSTI

( Stanovanje, turizam, poslovanje)
Na zahvatu postoji i planira se izgradnja stanovanja srednje gustine ( SSG ) kao i dio objekata mjeSovite
namjene (turizam i poslovanje) , kao i turisti¢kih objekata ( hoteli).
Ovi objekti tretirani su kao stambene jedinice za inividualno stanovanje pojedinacne prosjec¢ne BGP
od 160 m?, uz usvojenu prosjecnu vrijednost specificnog opterecenja (uz koriséenje energetski efikasnih
materijala u izgradnji ( staklene povrSine sa stop sol efektom, koriS¢enjem sunCeve energije za
dogrijavanje tople vode, centralno grijanje na te€na goriva, rekuperacija toplog i hladnog vazduha do

80%, solarni kolektori i fotonaponski paneli, argonska trokomorna stakla) iznosi : p, = 100 W/m?, pri
¢emu je racunato sa procijenjenom bruto povrsinom prosje¢ne stambene jedinice.

P.s=S xp, =160 m*x 100 W/m?® =16,00 kW

Ukupan broj stambenih jedinica je n = 221. KoriS¢enjem formula za faktor jednovremenosti grupe
stanova dobija se vrsno opterecenje uslijed stambenih jedinica.

Pvsmea = KX N X Pyrs (W)
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Uzimajuéi u obzir faktor beskonacnosti (potraznje) f. = 0,175 ( po preporuci iz literature - dijagrami 1 i
2):

ODNOS INSTALIRANE SNAGE PO
STANU I FAKTORA POTRAZNJE (jednovremenosti)

i (dijagram 1.)
W /stanu !
!
35.000 !
\
] ODNOS FAKTORA BESKONACNOSTI
30.000 \ 1 VRSNOG OPTERECENJA
\l Pv .
25.000 I W /stanu (dijagram 2.)
| 15.000
i
20.000 \ 10.000
o
: 5.000
15.000
0.18 0.20 0.22 024 026 0.28 0.30
10.000
5.000

0.2 0.3 0.4 0.5 0.6 0.7 0.8 0.9 1
k=f41-f)xn® =0,175+(1-0,175)x221°°=0,216
gdje je n — broj stambenih jedinica (221),
nalazimo da je ukupno jednovremeno opterec¢enje SSG u zoni :

Pysse =k xnx Pj=0,23 x 221 x 16,00 kW = 0,813 MW

Vrsno opterecéenje iznosi 0,813 MW.

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

TURISTICKI OBJEKTI — turisticko stanovanje

Za procjenu vrSne snage planiranih objekata koriS¢ene su vrijednosti  specificnog opterecenja
zasnovane na iskustvu i podacima iz literature, koji se za razne sadrzaje kre¢u u granicama :

(30-70)W/m?, hoteli sa klima uredajima

U zoni se planira izgradnja turisti¢kih objekata- butik hotela ukupne povrsine 10.400 m?.

Usvojena je prosje€na vrijednost specificnog optere¢enja za hotele (sa klima uredajima i uz koris¢enje
energetski efikasnih materijala u izgradnji ( staklene povrSine 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 : pyu = 35 W/m?, pri &emu je racunato sa procijenjenom bruto
povrsinom.

Puri=S X Py = 10.400 x 35 W/m” = 0,36 MW
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Ukupno vrs$no opterecenje butik hotela kapaciteta iznosi 0,36 MW.

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

e Centralne djelatnosti ( CD )

Za procjenu vrSne snage planiranih objekata koriS¢ene su vrijednosti  specificnog opterecenja
zasnovane na iskustvu i podacima iz literature :

(40)W/m?

U zoni se planira izgradnja poslovnih objekata u okviru SSG i MN kao centralnih servisa i djelatnosti za
potrebe turistickog naselja ukupne povrsine 44950 m?.

Usvojena je prosje¢na vrijednost specificnog optereéenja za centralne servise (sa klima uredajima i uz
koriSéenje energetski efikasnih materijala u izgradnji ( staklene povrsine 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 : pycp = 40 W/m?, pri ¢emu je raCunato sa procijenjenom
bruto povrsinom.

Puco=S X Pucp = 44950 x 40 W/m® = 2.24 MW

Vr$no opterec¢enje poslovnih jedinica iznosi 2,24 MW.

URBANISTICKA 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.

e Turisticke vile

Ovi objekti tretirani su kao stambene jedinice za inividualno stanovanje pojedinacne prosjeCne BGP
od 330 m?, uz usvojenu prosjecnu vrijednost specificnog opterecenja (uz koris¢enje energetski efikasnih
materijala u izgradnji ( staklene povrSine sa stop sol efektom, koriS¢enjem suneve energije za
dogrijavanje tople vode, centralno grijanje na te€na goriva, rekuperacija toplog i hladnog vazduha do
80%, solarni kolektori i fotonaponski paneli, argonska trokomorna stakla) iznosi : p, = 73.3 W/m?, pri
¢emu je racunato sa procijenjenom bruto povrsinom prosje¢ne stambene jedinice.

Pyrs =S X py = 450 m? x 73.3 W/m? =33,00 kW

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

Pv'|'3 =kxnx Pvrs (W)
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Uzimajuéi u obzir faktor beskonacnosti (potraznje) f. = 0,175 ( po preporuci iz literature - dijagrami 1 i
2):

ODNOS INSTALIRANE SNAGE PO
STANU I FAKTORA POTRAZNJE (jednovremenosti)

i (dijagram 1.)
W /stanu !
!
35.000 !
\
] ODNOS FAKTORA BESKONACNOSTI
30.000 \ 1 VRSNOG OPTERECENJA
\l Pv .
25.000 I W /stanu (dijagram 2.)
| 15.000
i
20.000 \ 10.000
o
: 5.000
15.000
0.18 0.20 0.22 024 026 0.28 0.30
10.000
5.000

0.2 03 04 05 0.6 0.7 0.8 09 1
k=f41-Ff)xn® =0,175+(1-0,175)x 56°° = 0,273
gdje je n — broj stambenih jedinica (56),
nalazimo da je ukupno jednovremeno opterecenije turistickih vila u zoni :

Pyrs=kxnx Pj= 0,285 x 56 x 33,00 kW = 0,53 MW

Vr$no opterec¢enje iznosi 0,53 MW .

e Hotel

Za procjenu vrSne snage planiranih objekata koriS¢ene su vrijednosti  specificnog opterecenja
zasnovane na iskustvu i podacima iz literature, koji se za razne sadrzaje kre¢u u granicama :

(30—70)W/m2, hoteli sa klima uredajima

U zoni se planira izgradnja turisti¢kih objekata- hotela i prateceg golf kluba ukupne povrsine 18.566 m?.

Usvojena je prosjecna vrijednost specificnog optereéenja za hotele (sa klima uredajima i uz koriS¢enje
energetski efikasnih materijala u izgradnji ( staklene povrSine 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 : pyn = 35 W/m?, pri ¢emu je raCunato sa procijenjenom bruto
povrsinom.

Pur1=S X Py = 18566 x 35 W/m® = 0,65 MW

Ukupno vrino opterecenje golf hotela i kluba kapaciteta iznosi 0,65 MW.

Kod definisanja potrebnih instalisane snage trafostanica raunato je sa gubicima od 10% i rezervom u
snazi od 10%.
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Saobracajnice,parkinzi i pjeSacke staze

Procjena vrSne snhage osvjetljenja saobracajnica i pjeSackih staza u zoni, izvrSena je na bazi procjene
broja svjetiljki. Kako na zahvatu postoji spoljaSnje osvjetlienje, to se planom predvida njegova
rekonstrukcija uz prelazak na svjetiljke sa energetski efikasnim izvorima svijetla ( NaVP, MH i LED ).
Procjena je izvrSena na osnovu sledecih parametara:

Pvrs — VrSna snaga rasvjete saobracajnica za procijenjeni broj svjetiljki snage 250W  (svjetilike sa
izvorima NaVP )

Pvps - VrSna snaga osvjeteljenja pjeSackih staza i parking mjesta za procijenjeni broj svjetiliki snage
100W (svijetiljke sa izvorima LED ili MH )

Ukupno, zahvat plana u zoni B:

Saobraéajnice (m) 3000 (kW) 15,5
pjeSacke staze (m) 1500 (kW) 6,0
Parking mjesta (n) 50 (kW) 4,0

SUMA (kW) 255
vrdna snaga (kW) 25,5

Ukupna vrSna snaga spoljadnjeg osvjetljenja neophodna na zahvatu (uzimajuci u raéun cos ¢=0,85):

Pursp = 0,03 MW

Ukupna vrsna snaga neophodna na zahvatu je (uzimajuci u racun faktor jednovremenosti kj=0,85 i
cos ¢=0,95):

Pvr= 0,85 X (PVSSG + PVT3 + PvT1 + Pvrsp ) / Ccosp = 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
grafickom prilogu ENERGETIKA-PLANIRANO STANJE).

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

Ocigledno je da postoje¢i kapaciteti u TS 35/10 kVA “Tivat” ne mogu podmiriti potrebe kompletnog
konzuma koji se planira priklju€iti 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.

IzraCunato jednovremeno opterecenje odnosi se na krajnji moguéi kapacitet uvazavaju¢i maksimalnu
gradevinsku zauzetost urbanistickih parcela.

Intenzitet izgradnje planiranih objekata, uzimajuéi u obzir €injenicu da se planirani objekti grade fazno,
uslovljava postepeno dostizanje jednovremenog opterecenja.

Priklju€enje na ED mrezu vrsiti prema TP 2 ED ( MRO unutar objekata kolektivne izgradnje i PMO za

manju kolektivnu i individualnu izgradnju na granici vlasniStva ) i prema distributivnom kodeksu |
protokolu o prikljucenju distributivnih potrosaca..
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Za procjenu vrSne snage planiranih objekata koriS¢ene su vrijednosti  specificnog opterecenja
zasnovane na iskustvu i podacima iz literature.
Planiranainfrastruktura bi imala:

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

Definisanje broja trafostanica

Na osnovu procijenjene snage zahvata detaljnog plana, urbanistickog rjeSenja, postojeceg stanja i
planirane gradnje objekata, a obzirom da cijelo podrucje ne moze biti obuhvac¢eno jednim trafo reonom,
vodeéi racuna o sigurnosti i fleksibilnosti rada elektroenergetskog sistema, za potrebe snadbijevanja
elektricnom energijom planiranih objekata je predvidena izgradnja novih trafostanica 10/0.4 kV.

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

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

Prikaz planirane elektrodistibutivhe mreze

Koncept rjeSenja napajanja elektriénom energijom planiranih objekata u predmetnoj zoni zahvata DUP-a
je baziran na planiranoj infrastrukturi 10 kV mreze .

Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 10kV

Polazeci od izvrSenog proracuna potreba u snazi, i rasporeda novih potroSaca po traforeonima, ovim
planom se predvida izgradnja sljedeéih 10kV elektroenergetskih objekata :

Trafostanice 10/0,4kV :
NDTS10/0.4kV  1x1000 kVA 5 kom

Planirana TS10/0,4kV je ukljuena u postojeci sistem napajanja — koncept otvorenih prstenova uz
njihovo kablovsko izvodenje sa napajanjem iz &voriSta: postojece TS 35/10 kV "Racica“ ili/i sa planirane
TS 35/10 kV "Tivat 4" .

Izgradnjom planiranih objekata u zoni zahvata moguée je povecéanje vrijednosti kapacitivhe struje
zemljospoja. Kako je Pravinikom o tehni¢kim normativima za pogon i odrZavanje elektroenergetskih
postrojenja (Sl.list SRJ 41/93), propisano da je maksimalno dozvoljena kapacitivha struja zemljospoja u
mrezi 10 kV 20 A, u trafostanicama 35/10 kV treba provjeriti potrebu mijenjanja rezima rada mreze 10
kV, odnosno izvrsiti uzemljenje neutralne tacke 10 kV ugradnjom otpornika za ogranicenje struje
zemljospoja.

Slika 2. Izgled kompaktne TS 10/0,4 kV
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Sve planirane trafostanice treba da budu u skladu sa vaze¢om preporukom TP1b EPCG- FC Distribucija.
Tip trafostanica je NDTS, N=3 i DTS N=2 ( N broj vodnih ¢elija), u zavisnosti od pozicije TS u 10 kV
raspletu mreze, ¢ime je omogucen fleksibilniji pogon.

10 kV kablovska mreza

Na zahvatu DUP-a potrebno je poloziti dovoljan broj novih kablovskih izvoda iz postojece TS 35/10
kV . Ove izvode treba izvesti jednozilnim kablovima sa izolacijom od umrezenog polietilena tipa
XHE 49 A 1x240/25 mm2 , 10 kV ( prenosne moc¢i cca 7 MVA). Mreza je koncipirana u radijalnom
pogonskom stanju sa mogucnoscu ostvarivanja poprecnih veza. PreporuCuje se da se veze izmedu
trafostanica izvedu kablom istog presjeka (zbog unifikacije),5to ¢&e biti definisano uslovima ED Tivat.
Na posebnom prilogu urbanistickog plana prikazane su lokacije planiranih TS10/0,4kV kao i planirane
trase 10kV kablovske mreze. Ovdje se napominje da je moguce vrsiti prilagodenja mikro lokacija
trafostanica projektovanim objektima, Sto se neée smatrati izmjenom plana. Za TS dija je izgradnja
predvidena van planiranih objekata, preporu€uje sa, a u skladu sa DUP, definisanje posebnih
urbanistiCkih parcela, na kojima ¢e biti moguéa nesmetana izgradnja istih, a sve prema gabaritima koji su
definisani tehnickom preporukom Tp1b FC ED CG, dok se njihov arhitektonski oblik moze nesmetano
prilagodjavati zahtjevima arhitekture.

Ovakvim rjeSenjem obezbijedeno je pouzdano napajanje trafo stanica u zoni zahvata tako Sto je
primijenjen koncept otvorenih prstenova.

Na slede¢em crtezu je dat priblizan raspored navedenih trafostanica, kao i Seme njihovog povezivanja u
planiranom rjeSenju.

Niskonaponska mreza

Kompletna niskonaponska mreza mora biti kablovska (podzemna) do lokacija prikljuénih ormari¢a ili
direktno u objektu do glavnih razvodnih tabli.

Mrezu izvesti niskonaponskim kablovima tipa PP00-A, XP00-A i PPOO ili XP0OO 0.6/1kV, presjeka prema
naznacenim snagama pojedinih prostora objekata.

Za NN mrezu planiraju se kablovi PPOO/A 4x240mm2 ili PPOO/A 4x120mm2 kao radijalna mreza od DTS
do NKRO i za kuéne kablovske priklju¢ke od NKRO takode radijalno minimalnim presjekom kabla
PP0O0 4x25 mm2 do PMO na granici placa. Za kolektivho stanovanje moguce je da brojila budu u ulazu
objekta.

U skladu sa TP-2, EPCG mjerna mjesta ugradivati na granicama urbanistickih parcela.

NN kablove po moguénosti polagati u zajedniCkom rovu na propisanom odstojanju i uz ispunjenje uslova
dozvoljenenog strujnog optereéenja po pojedinim izvodima.

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

Osvijetljenje otvorenih prostora i saobrac¢ajnica

Posto je javno osvijetljenje sastavni dio urbanistiCke cjeline, treba ga tako izgraditi da se zadovolje i
urbanisti¢ki i saobracajno - tehniCki zahtjevi, istovremeno tezeci da instalacija osvjetljenja postane
integralni element urbane sredine. Mora se voditi rauna da osvjetljenje saobracéajnica i ostalih povrsina
osigurava minimalne zahtjeve koji ¢e obezbijediti kretanje uz Sto vecu sigurnost i komfor svih u€esnika u
no¢nom saobracaju, kao i 0 tome da instalacija osvjetljenja ima i svoju dekorativnu funkciju. Zato se pri
reSavanju uli€nog osvjetljenja mora voditi racuna o sva Cetiri osnovna mjerila kvaliteta osvjetljenja:

- nivo sjajnosti kolovoza,

- poduZna i opsta ravnomjernost sjajnosti,

- ograniCenje zaslepljivanja (smanjenje psiholoskog bljestanja) i
- vizuelno vodenje saobracaja.

Po mjesSoviti saobracaj su svrstane u pet svjetlotehnickih klasa, M1 do M5, a u zavisnosti od kategorije
puta i gustine i sloZzenosti saobraéaja, kao i od postojanja sredstava za kontrolu saobracaja (semafora,
saobracajnih znakova) i sredstava za odvajanje pojedinih u€esnika u saobracaju.

Svim saobrac¢ajnicama na podru¢ju plana treba odrediti odgovaraju¢u svjetlotehnicku klasu Na

raskrsnicama svih ovih saobracajnica posti¢i svjetlotehni¢ku klasu za jedan stepen vecu od samih ulica
koje se ukrstaju.
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Po vazeéim preporukama CIE (Publikation CIE 115, 1995. god.), sve saobracajnice za motorni i mjesoviti
saobracaj su svrstane u pet svetlotehni¢kih klasa, od M1 do M5, a u zavisnosti od kategorije puta i
gustine i sloZenosti saobracaja, kao i od postojanja sredstava za kontrolu saobracaja (semafora,
saobracajnih znakova) i sredstava za odvajanje pojedinih u€esnika u saobracaju (posebne trake).
Sledeca tabela daje vrijednosti pobrojanih svetlotehniCkih parametara koje jo$ uvijek obezbjeduju dobru
vidljivost i dobar vidni komfor:

Ler U, U T SR
Svetlotehnicka minimalno minimalno minimalno maximalno minimalno
klasa (cd/m?) (Lemin/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 vodenje saobracéaja ne postoje numericki pokazatelji za njegovo vrednovanje.

Voditi rauna da se dionice saobracajnica na podrudju plana ne mogu posmatrati nezavisno od ostalog
dijela tih saobracajnih pravaca. Na raskrsnicama svih saobracajnica posti¢i svetlotehni¢ku klasu za jedan
stepen vecéu od samih ulica koje se ukrstaju.

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

| zbog vecCe ekonomi€nosti i zbog vizuelnog vodenja saobradaja, u instalacijama osvetljenja
saobracajnica sa prvenstveno motornim saobracajem potrebno je obezbjediti primjenu natrijumovih
sijalica visokog pritiska. Pri rjeSavanju osvetljenja zona tradicionalne gradnje posebno voditi rauna o
estetskim kriterijumima pri izboru elemenata instalacije osvetljenja, a kao svetlosni izvor koristiti metal-
halogene sijalice.

Posebnu paznju treba posvetiti osvjetljenju unutar blokovskih saobraéajnica i parkinga, prilaza objektima i
sliéno. To osvjetljenje treba reSavati posmatranjem zone kao cjeline, a ne samo kao uredenje terena oko
jednog objekta. RjeSenjima instalacije osvjetljenja unutar zone omoguciti komforan prilaz pjeSaka do
ulaza svakog objekta i iz svih pravaca.

Detaljni urbanisti¢ki plan GOLF EKONOMIJA




USLOVI ZA IZGRADNJU ELEKTROENERGETSKIH OBJEKATA

Izgradnja 10kV kablovske mreze

Kablove polagati slobodno u kablovskom rovu, dimenzija 0,4 x 0,8 m. Na mjestima prolaza kabla ispod
kolovoza saobracajnica, kao i na svim onim mjestima gdje se moZe ocekivati pove¢ano mehani¢ko
opterecéenje kabla (ili kabl treba izolovati od sredine kroz koju prolazi), kablove postaviti kroz kablovsku
kanalizaciju, smjesStenu u rovu dubine 1,0 m.

Ukoliko to zahtjevaju tehnicki uslovi stru€ne sluzbe ED Tivat, zajedno sa kablom (na oko 40 cm dubine) u
rov poloziti i traku za uzemljenje, FeZn 25x4 mm.

Duz trasa kablova ugraditi standardne oznake koje ozna€avaju kabl u rovu, promjenu pravca trase,
mjesta kablovskih spojnica, poCetak i kraj kablovske kanalizacije, ukrstanja, priblizavanja ili paralelna
vodenja kabla sa drugim kablovima i ostalim podzemnim instalacijama.

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

Trafostanice 10/0.4kV na podrucju plana

Nove trafostanice moraju biti u skladu sa vazeéom tehni¢kom preporukom Tp 1b, donesenom od strane
FC Distribucija EPCG, predvidene kao slobodnostojedi, tipski objekti.

Umjesto slobodnostojeéih, moguéa je izvedba trafostanica u objektu, Sto se, prema vazeéim
preporukama, odobrava samo u izuzetnim slu€ajevima.

Prednosti slobodnostojecih trafostanica u odnosu na trafostanice u objektu su:

- manja zavisnost od dinamike gradnje (zgrada u kojoj je predvidena trafostanica mora biti
izgradena prva da bi se obezbijedilo napajanje drugih zgrada priklju&enih na tu trafostanicu);

- manje dimenzije (kada se trafostanica smjeSta u objekat, upravljanje mora biti iznutra, $to
nije slu€aj kod DTS u slobodnostoje¢em objektu);

- s obzirom na vrlo stroge propise u pogledu sigurnosti, prostorija za smjestaj 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 pridrzavati se protivpozarnih propisa (pozarni
sektori i sl.);

- izabrana lokacija mora da omoguci lak pristup mehanizacije i vozila za vrijeme montaze i
odrzavanja opreme, a posebno u slu€aju zamjene energetskog transformatora, $to je u
slu¢ajevima trafostanice u objektu teze postici;

- radi smanjenja opasnosti od pozara u objekti se preporucuje se ugradnja znatno skupljih
suvih transformatora;

- manja izlozenost buci i vibracijama.

Kada je u pitanju smjestanje unutar objekata, ne treba predvidati smjeStaj u podrum, suteren i sli¢no,
bez posebne saglasnosti Elektrodistribucije - Tivat.

Kada se trafostanica izvodi kao slobodnostojeci objekat, zahvaljujuc¢i savremenom kompaktnom dizajnu,
spoljni izgled objekta moze biti u potpunosti prilagoden zahtjevima urbanista, tako da zadovoljava
urbanisticke i estetske uslove, odnosno da se potpuno uklapa u okolni prostor.
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S obzirom na to da se u ovom slu€aju radi o atraktivnom turistickom naselju, obavezno je da se
projektantskim rieSenjima eksterijera trafo stanica izvrsi njihovo adekvatno uklapanje u okolni prostor.
Pri tome se moraju postovati maksimalne vanjske dimenzije osnove trafostanica (do 8 m® za DTS
1x630(1000) kVA ; do 20m? za NDTS 2x630 kVA). Takode treba voditi raCuna o visini objekta, koja za
snage 1x630 kVA treba da bude najviSe 1.8 m.

Svim trafo stanicama, projektima uredenja okolnog terena, obezbjediti kamionski pristup, Sirine najmanje
3m.

Izgradnja niskonaponske mreze

Nove niskonaponske mreZe i vodove izvesti kao kablovske (podzemne), uz korid¢enje kablova tipa PP0O0
(ili XPOO, zavisno od mjesta i na€ina polaganja), ukoliko stru¢na sluzba ED Tivat ne uslovi drugi tipa
kabla. Mreze predvidjeti kao trofazne, radijalnog tipa.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

e Ukrstanje energetskog i telekomunikacionog kabla izvesti uz medusobni razmak od 0, 50 m, s tim
8to se energetski kabal polaZe ispod telekomunikacionog kabla. Ugao ukrstanja treba da bude blizi
90 °, ali ne manje od 45 °.

e 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 saobradajnica oko kompleksa obezbjediti
fotometrijske parametre date medunarodnim preporukama (preporuke CIE).
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Kao nosace svetiljki koristiti metalne dvosegmentne i trosegmentne stubove, predvidene za montazu na
pripremljenim betonskim temeljima, tako da se po potrebi mogu demontirati, a napajanje javnog
osvjetljenja izvoditi kablovski (podzemno), uz primjenu standardnih kablova (PP00 4x25mm2; 0,6/1 kV za
ulicno osvijetlienje i PP 00 3(4)x16mm2; 0,6/1 kV za osvjetlienje u sklopu uredenja terena). Pri
projektovanju instalacija osvjetljenja u sklopu uredenja terena oko planiranih objekata poseban znacaj
dati i estetskom izgledu instalacije osvijetljenja.

Sistem osvjetlienja treba da bude cjelonocni. Pri izboru svetiljki voditi rauna o tipizaciji u cilju
jednostavnijeg odrzavanja.

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

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

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

Mjere energetske efikasnosti

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu : niskoenergetskih
zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode koriscenjem solarnih panela ya
zagrijavanje, unaprijedenje rasvjete upotrebom izvora svjetla sa malom instalisanom snagom(LED,
stedne sijalice ili HPS za spoljasnje osvjetljenje), koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potro$njom
energije glavnih potroSaca s jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane mogucnosti se u odredenoj mjeri
mogu Koristiti pri izgradnji objekata na podrucju Urbanisti¢kog projekta.

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

Kako trenutno na teritoriji Crne Gore nema dovoljno kvalitetnih podataka o prostornoj i sezonskoj
raspodjeli sunéevog zracenja, moze se samo izvrsiti procjena na osnovu podatka za podruéje centralnog
primorja sa prosje¢no 270 suncanih dana godiSnje.lzraZeno u u jedinicama trajanja sijanja sunca u
satima, srednja mjesecna vrijednost osunc¢anja iznosi 212,20 (max 347,0 u julu). Tokom Citave godine
ima prosjecno oko 7 sati osuncanja dnevno, s dnevnim oscilacijama od +/- 3,5 ¢asova.

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

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

2. aktivno- sistem kolektora za pripremu tople vode

3. fotonaponske suncane c¢elije za proizvodnju elektriéne energije

Na ovom podrucju postoje moguénosti za sva tri naina koriS¢enja sunCeve energije — za grijanje i
osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasi¢ni solarni kolektori) i za proizvodnju elektri¢ne energije
(fotonaponske c¢elije).

U ukupnom energetskom bilansu kuc¢a vaznu ulogu igraju toplotni efekti sunca. U savremenoj arhitekturi
puno paznje posvecéuje se prihvatu sunca i zastiti od pretjeranog osuncanja, jer se i pasivni dobici toplote
moraju regulisati i optimizovati u zadovoljavaju¢u cjelinu. Ako postoji moguénost orijentacije ku¢e prema
jugu, staklene povrSine treba koncentrisati na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba
maksimalno smanijiti da se ograni¢e toplotni gubici. Pretjerano zagrijavanje ljeti treba sprijeciti sredstvima
za zastitu od sunca, pokretnim suncanim zastorima od materijala koji sprecavaju prodor UV zraka koji
podiZzu temeperaturu, usmjeravanjem dnevnog svjetla, zelenilom, prirodnim provjetravanjem i sl.
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Savremeni tzv. “daylight” sistemi koriste optiCka sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje svjetlosnih
zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla. Savremene pasivne kuce danas se definiSu kao gradevine
bez aktivhog sistema za zagrijavanje konvencionalnim izvorima energije.

Za izvedbu objekata uz navedene energetske mjere potrebno je primjenjivati (uz prethodnu pripremu
struénu i zakonodavnu) Direktivu 2002/91/EC 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, $to podrazumijeva obavezu
izdavanja certifikata o energetskim svojstvima zgrade, kome rok valjanosti nije duzi od 10 god.

Korid¢enje solarnih kolektora se preporu€uje kao mogucénost odredene ustede u potrodnji elektricne
energije, pri ¢emu se mora povesti raCuna da ne budu u koliziji sa karakteristitchom tradicionalnom
arhitekturom.

Za proizvodnju elektricne energije pomoc¢u fotonaponskih elemenata, potrebno je uraditi prethodnu
sveobuhvatnu analizu tehni€kih, ekonomskih i ekoloSkih parametara.

ORIJENTACIONI TROSKOVI REALIZACIJE PLANIRANE ELEKTROENERGETSKE
INFRASTRUKTURE | JAVNOG OSVJETLJENJA

Ovim predmjerom se obuhvataju procjene investicija u okviru zahvata plana.

1.1. Polaganje novih 12/20 kV vodova od TS izmedu 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. lzgradnja instalacije osvjetljenja saobracéajnica,parking prostora i pjesackih staza u
kompleksu (po st. mjestu)

kom 250 a' 1500 €

375.000 €

UKUPNO:

864.000 €
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6.3 TELEKOMUNIKACIONA MREZA
Postojece stanje

Na podru¢ju obuhvacenom ovim Detaljnim urbanistilkim planom ne postoji izgradena
elektronska komunikaciona infrastruktura. U susjedstvu, kao najblizi postoje¢i elektronski
komunikacioni objekti, mogu se navesti magistralni opticki kabal Tivat-Budva-Kotot, duz
Jadranske magistrale i bazne stanice Telenora, T-Mobile i M-Tel na lokaciji Aerodrom-Tivat.
Takode, od postojec¢ih komunikacionih objekata, moZe se navesti RASM Gradio$nica sa svojom
pristupnom mrezom. Projektant je, kao najvazniji i najblizi komunikacioni objekat, predvidio
postoje¢u kablovsku kanalizaciju duz Jadranske magistrale. Kroz postoje¢u kanalizaciju
provuceni su magistralni opti¢ki kablovi vec¢eg kapaciteta Crnogorskg Telekoma i kablovskih
operatera. U cilju uklapanja sa postoje¢om infrastrukturom potrebno je predvidjeti priklju¢nu
kablovsku kanalizaciju kapaciteta 6xPVC cijevi @110mm od projektovanog okna br.1 na
postojecoj kablovskoj infrastrukturi duz Jadranske magistrale.

Kroz planiranu kablovsku kanalizaciju duz buduce saobracajnice bi¢e provuCeni magistralni
~backbone® optiCki kablovi za potrebe prenosnih i pristupnih mreza elektronskih komunikacionih
operatera. Na taj nacin, bice omoguceno priklju¢enje na opticku mrezu Crnogorskog Telekoma i
KDS operatera. Kvalitetna distribucija elektronskih komunikacionih servisa obezbijedena je u
kompleksu turistiCko rekreativnog naselja.

U komunikacionom pogledu ova urbanisti¢ka lokacija nema izgradenu infrastrukturu, pa je ovu
fazu potrebno uskladiti sa uslovima sa uslovima prikljuenja Crnogorskog Telekoma, KDS i
drugih komunikacionih operatera za koju se opredijele Investitori turistickog naselja.

U dijelu koji se odnosi na fiksnu telefoniju, Crnogorski Telekom na teritoriji opstine

Tivat ima u funkciji RASM GradioSnica.

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 raspolaze Crnogorski Telekom na najblizoj lokaciji date su u sledeéem
tabelarnom prikazu:

Lokacija

Geografska duzina

Geografska Sirina

Nadmorska visina

Aerodrom Tivat

018°43'10.34"E

42°24'54.86"N

30m

Komunikacioni operater M-Tel posjeduje radio baznu stanicu na lokaciji:

Lokacija

Geografska duzina

Geografska Sirina

Nadmorska visina

Aerodrom Tivat

018°43'05.18"E

42°24'46.20"N

4m

Operater Telenor posjeduje antenski stub sa opremom na lokaciji:

Lokacija

Geografska duzina

Geografska Sirina

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
zastupljenin na podrucju obuhvaéenom ovom planskom dokumentacijom, potrebno je
uspostaviti dodatnu komunikaciju sa navedenim subjektima, u cilju kvalitethog planiranja
elektronskih komunikacionih resursa.
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Po zvani¢no dobijenim podacima Agencije za elektronske komunikacije i postansku djelatnost
na teritoriji opstine Tivat elektronske komunikacione usluge pruzZaju:
= Crnogorski telekom- usluge na fiksnoj lokaciji (telefonija, pristup Internetu putem ADSL-
a, distribucija TV i radio programa - IPTV i usluge mobilne mreze)
Telenor (usluge mobilne mreze)
Mtel (usluge mobilne mreze, fiksni bezicni pristup - WiMax)
M Kabil (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 bezi¢ni pristup internetu - WiMax)
Radio difuzni centar (zemaljska radio difuzija)

Takode, lokacije za nove bazne stanice mobilne telefonije, WiMAX-a, MMDS sistema i WiFi
tataka, potrebno je unijeti naknadno, nakon dostavljenih planova operatera.

Osim prikupljenih autenti¢nih podataka o aktuelnom stanju i planovima razvoja elektronskih
komunikacija, kori§¢eni su i podaci iz Prostornog plana Crne Gore do 2020., Prostornog plana
opstine Tivat do 2020. godine,Prostornog plana podruc¢ja posebne namjene za morsko dobro,
Podaci i preporuke Agencije za elektronske komunikacije (br. 0909-72/3 od 2.03.2012.),
Izvjestaj sa javne rasprave.

Prilikom izgradnje elektronske komunikacione infrastrukture potrebno je pridrzavati se sledecih
naznaka:
= Da se kod gradnje novih infrastrukturnih objekata posebna paznja obrati zastiti
postojece elektronske komunikacione infrastrukture
= Da se uvijek obezbijede koridori za telekomunikacione kablove duZ svih postojecih i
novih saobracajnica
= Da se gradnja, rekonstrukcija i zamjena elektronskih komunikacionih sistema mora
izvoditi po najvis§im tehnoloskim, ekonomskim i ekolodkim kriterijumima.
Takode, u fazi izgradnje infrastrukture potrebno je pridrzavati se Pravilnika o odredivanju
elemenata elektronskih komunikacionih mreza i pripadajuce infrastrukture, Sirine zastitnih zona
i vrste radio-koridora u ¢€ijoj zoni nije dopustena gradnja drugih objekata (Sluzbeni list Crne
Gore broj 83/09).

Plan

U skladu sa opisom iz Postojeéeg stanja, a vodecéi raCuna o usvojenoj Strategiji razvoja
informacionog drustva 2012-2016 i namjeri da se u narednom periodu prioritet daje razvoju
Sirokopojasnih pristupnih mreza, u sklopu planske dokumentacije za ovu lokaciju predlozena
predlozena je izgradnja nove kablovske kanalizacije sa 6 (Sest), 4 (Cetiri), 3 (tri) i 2 (dvije) PVC
Cijevi, u jezgru naselja i duz saobracajnica.

Projektovani kapacitet kablovske kanalizacije obezbjeduje jednostavnu izgradnju i odrzavanje
savremenih pristupnih elektronskih komunikacionih mreza kablovskih operatera (KDS), pri
¢emu se vodilo racuna o liberalizaciji telekomunikacionog trzista i strogim zakonskim propisima
iz Zakona o elektronskim komunikacijama. Osim toga,

predlozeno rjeSenje obezbjeduje planiranje i gradenje elektronske komunikacione infrastrukture
koja moZe odgovoriti na zahtjeve viSe operatora elektronskih komunikacija, koji ¢e korisnicima
prostora ponuditi kvalitetne savremene elektronske komunikacione usluge po ekonomski
povoljnim uslovima.

Projektovan je kapacitet kablovske kanalizacije od 6xPVC cijevi @ 110mm i 4xPVC cijevi
110mm u glavnim pravcima, i sa 3xPVC cijevi @ 110mm i 2xPVC cijevi & 110mm u
pristupnom dijelu do objekata, kako ja dato u Prilogu na situacionoj karti.. Na taj nacin
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predvideno je maksimalno fleksibilno rjeSenje koje moze odgovoriti na zahtjeve Investitora u
pogledu elektronskih komunikaija. Ukupna duzina 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 saobracajnice u pravcu priklju¢nog mjesta sa budu¢om TK infrastrukturom, u
zavisnosti od planiranih sadrzaja a u cilju efikasnog rieSavanja komunikacionih priklju¢aka 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
povrdina, jer bi se u slu€aju da se kablovska okna rade u trasi saobracajnice ili parking
prostora, morali ugraditi teSki poklopci sa ramom i u skladu sa tim i ojaana okna , $to bi bilo
neekonomiéno.

Projektovano rjeSenje za telekomunikacionu kanalizaciju u okviru predmetne zone, uradeno je u
svemu u skladu sa vazeCimm propisima i preporukama ZJ PTT iz ove oblasti, vazeéim
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 rjeSenjima iz ovog DUP i Tehni¢kim uslovima koje ¢e izdati odgovarajudi
elektronski komunikacioni operateri, projektima za pojedinatne objekte u zoni obuhvata,
definidu plan i nacin priklju€enja svakog pojedinaénog objekta iz planiranih telekomunikacionih
okana,

Kablovsku kanalizaciju pojedinacnim projektima treba predvidjeti do samih objekata.

Kuénu telekomunikacionu instalaciju u svim prostorijama izvoditi kablovima tipa FTP cat 6 ili
drugim kablovima sli¢nih karakteristika za telefoniju i prenos podataka i provlaciti kroz PVC cijevi,
a za CATV koaksijalne kablove RG6 sa ugradnjom odgovarajuéeg broja razvodnih kutija, s tim da
u svakom poslovnom prostoru treba predvidjeti minimalno po 4 instalacije, a u stambenom
prostoru po 2 instalacije .

U sluCaju da se trasa telekomunikacione kanalizacije poklapa sa trasom vodovodne
kanalizacije i trasom elektro instalacija, treba poStovati propisana rastojanja, a dinamiku
izgradnje vremenski uskladiti .

Pristupna mreza

Savremene elektronske komunikacije koje obuhvataju ditribuciju sva tri servisa, telefonije-fiksne
i mobilne, prenos podataka i TV signala, omoguéavaju vise nacina povezivanja sa
telekomunikacionim operaterima.

Imajuéi u vidu urbani znacaj objekta i samu lokaciju, opredjelili smo se za savremeno
komunikaciono rjeSenje sa optiCkim mrezama u tehnologiji FTTH (Fiber To The Home), sa
optitkim vlaknom do svakog objekta, odnosno korisnika. Ovo rjedenje je u skladu sa
Strategijom razvoja informacionog drustva 2012-2016 u pogledu stvaranja mogucnosti za
primjenu novih tehnologija (FTTx) i novih servisa (,Sirokopojasni pristup®, ,triple play“..). Takode
i Crnogorski Telekom, kao dominantni telekomunikacioni operater, u svojim razvojnim
planovima predvida izgradnju opti¢kih pristupnih mreZa kao dugoroéno rjedenje.

Projektom je predvideno da se pristupna opticka telekomunikaciona mreza do svih objekata
(NOC-ovi, tehnicke prostorije PoP) gradi iskljuivo podzemnim opti¢kim kablovima koji su
uvuceni u kablovsku kanalizaciju sa PVC i PE cijevima. Elektronski komunikacioni operateri koji
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u svojoj ponudi objedinjavaju sva ftri telekomunikaciona signala (voice, data, CATV),
obezbjeduju distribuciju signala do Tehnicke prostorije (PoP)u Centralnom objektu, odnosno do
objekta sa centralnim djelatnostima. Dalja distribucija do krajnjih korisnika vrsi se isklju€ivo kroz
optiCku mrezu, odnosno sa optickim vlaknom do krajnjeg korisnika. Na taj nacin se obezbjeduje
maksimalno pouzdan i skalabilan sistem sa prakticno neograni¢enim propusnim opsegom.
Kuénu telekomunikacionu instalaciju u svim prostorijama izvoditi sa kablovima tipa FTP cat 6 ili
boljih prenosnih karakteristika. Predlozeno infrastrukturno rjeSenje sa kablovskom
kanalizacijom kapaciteta 6xPVC/4xPVC/3xPVC/2xPVC cijevi @ 110m obezbjeduje Investitoru,
da se u fazi dalje realizacije projekta moze opredijeliti za bilo koju od opcija za pasivnu i aktivhu
elektronsku komunikacionu mrezu.

Obaveza Investitora je da u zavisnosti od telekomunikacionih uslova za priklju¢enje obezbijedi
odgovarajuée prostor za TehniCke prostorije (PoP) za smijeStanje opreme u objektima u sklopu
turistickog naselja. Hotelski objekti su sa ostalim apartmanskim objektima povezani kablovskom
kanalizacijom kapaciteta 6 i 4 PVC cijevi u "backbone" mrezi sa moguénoséu realizacije
efikasne prenosne mreze. U pristupnom dijelu do samih objekata predvidena je kablovska
kanalizacija sa minimalno 3xPVC, odnosno 2xPVC cijevi.

Predmjer i predracun materijala i radova za izgradnju telekomunikacione
infrastrukture

SPECIFIKACIJA

MATERIJALA | RADOVA ZA IZGRADNJU PRISTUPNE TELEKOMUNKACIONE KANALIZACIJE ZA

PODRUCJE OBUHVACENO DUP-om "GOLF EKONOMIJA" U OPSTINI TIVAT

I/ GRADEVINSKI RADOVI

A/ MATERIJAL Jedinica Koli¢ina Jedini¢na Ukupna cijena
Br. cijena (€)
1 Isporuka PVC cijevi ®110 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
B/ RADOVI Jedinica Koli¢ina Jedini¢na Ukupna cijena
Br. cijena (€)
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Izrada kablovske kanalizacije
kapaciteta 6xPVC ®110/3,2 mm:
-iskop rova u zemljistu 1V kategorije
dim. 0,50x0,85 m,
-nasipanje donjeg sloja pijeska
d=10cm,
-polaganje 6xPVC,
-nasipanje zastitnog sloja pijeska
d=10cm,
-postavljanje pozor trake,
-zatrpavanje rova u slojevima sa
nabijanjem,
-uredenje trase sa utovarom i odvozom
viska materijala

m 418
Izrada kablovske kanalizacije
kapaciteta 4xPVC ®110/3,2 mm:
-iskop rova u zemljistu 1V kategorije
dim. 0,50x0,85 m,
-nasipanje donjeg sloja pijeska
d=10cm,
-polaganje 4xPVC,
-nasipanje zastitnog sloja pijeska
d=10cm,
-postavljanje pozor trake,
-zatrpavanje rova u slojevima sa
nabijanjem,
-uredenje trase sa utovarom i odvozom
viska materijala

m 638
Izrada kablovske kanalizacije
kapaciteta 3xPVC ®110/3,2 mm:
-iskop rova u zemljistu 1V kategorije
dim. 0,40x0,80 m,
-nasipanje donjeg sloja pijeska
d=10cm,
-polaganje 3xPVC,
-nasipanje zastitnog sloja pijeska
d=10cm,
-postavljanje pozor trake,
-zatrpavanje rova u slojevima sa
nabijanjem,
-uredenje trase sa utovarom i odvozom
viska materijala

m 889
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B/

Izrada kablovske kanalizacije
kapaciteta 2xPVC ®110/3,2 mm:
-iskop rova u zemljistu 1V kategorije
dim. 0,40x0,80 m,
-nasipanje donjeg sloja pijeska
d=10cm,
-polaganje 2xPVC,
-nasipanje zastitnog sloja pijeska
d=10cm,
-postavljanje pozor trake,
-zatrpavanje rova u slojevima sa
nabijanjem,
-uredenje trase sa utovarom i odvozom
viska materijala
m 1.080

Izrada A-B kablovskog TT okna
unutrasnjih dim. 1,50x1,10x1,00m sa
radovima:
-iskop rupe u zemlj. lll/IV kategorije,
-betoniranje donje ploce,
-betoniranje zidova jednostranim
Salovanjem debljine zida do 15cm,
-ugradnja lakog TT poklopca sa
ramom,
-odvoz viSka materijala
-uredenje terena sa utovarom i
odvozom viska materijala

kom 49
Izrada tehni¢ke dokumentacije sa
geodetskim snimanjem trase m 3.025

Il REKAPITULACIJA GRADEVINSKIH RADOVA

Materijal

Kablovska kanalizacija

12,50

385,00

4,00
Ukupno:

Ukupna cijena u eurima:
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6.4 HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA
Vodosnabdijevanje

e Postojece stanje

Sistem za vodosnabdijevanje Opstine Tivat svrstava se u red razudenih i kompleksnih sistema.
ProteZze se na dugackom priobalnom pojasu od Lepetana preko centra grada do Petrovic¢a i
uvale Traste. Osim pomenutih naselja sistem omogucava i vodosnabdijevanje manjih seoskih
naselja u brdskom zaledu. Takode je uraden 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 utiCe na planiranje,
kontrolu i upravljanje sistemom, je postojanje vise izvorista, Cija izdasnost u toku godine varira,
u minimumu i do nekoliko desetina puta.

Poseban problem predstavlja viSemjesecni deficit u raspolozivim koli¢inama pitke vode koja se
moze isporuciti potrosacima, koji se deSava uslijed zaslanjenja ili smanjenja izdasnosti izvorista
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
odredena poboljSanja i prosirenja sistema, bi trebao biti prevaziden kao problem.

Deficitarne koli¢ine vode, koje je potrebno obezbjediti iz regionalnog vodovodnog sistema,
predstavljaju razliku izmedu minimalnih koli¢ina, koje ljeti obezbjeduju lokalni izvori i potreba,
koje treba obezbjediti za lokalno stanovnistvo, turiste i ostale potrosace.

Studija "PROJEKCIJA DUGOROCNOG SNABDIJEVANJA VODOM CRNE GORE" potvrdila je
uvjerenje da je dodatne koli€¢ine vode za opstine Crnogorskog primorja moguée dovesti
regionalnim sistemom iz zaleda. Deficit bi se nadopunjavao iz regionalnog vodovoda (1.410 I/s)
i iz unutradnjih rezervi sistema za vodosnabdijevanje, smanjivanjem gubitaka (275 I/s) sa
sadasnjih 60% (najmanje) na nivo od 30%-20%.

Sektorska studija 4.4 "VODOPRIVREDA | HIDROTEHNICKI SISTEMI” za potrebe izrade novog
Prostornog plana Republike Crne Gore (Republi¢ki zavod za urbanizam i projektovanje i
Univerzitet Crne Gore), pokazala je, da je za primorske opstine do 2021. godine potrebno
obezbjediti ukupno 2.186,2 |/sec higijenski Ciste vode od &ega je Opéstini Tivat potrebno
osigurati 192,90 I/sec.

Studija ,IZBOR IZVORISTA DUGOROCNOG SNABDIJEVANJA VODOM REGIONA
CRNOGORSKOG PRIMORJA — COST BENEFIT ANALIZA POTENCIJALNIH ALTERNATIVA*®
proracunavajuci deficite vode do 2020. godine pokazala je da primorskom regionu nedostaje
994 I/s, od ¢ega opstini Tivat 202 I/s.

S obzirom na razli€ite podatke u pojedinoj dokumentaciji usvoji¢e se podaci iz ,PROSTORNOG
PLANA PODRUCJA POSEBNE NAMJENE ZA MORSKO DOBRO CRNE GORE"
Projektovana potrebna koli€ina 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 moze se
podmiriti 30 I/s, a iz regionalnog vodovoda 163 I/s.

Prema PUP Tivat iz lokalnih izvoriSta moze se obezbijediti 43 I/s a za potrebe
vodosnabdijevanja podrucja opstine Tivat do 2020. godine potrebno je obezbijediti Qsr.dn. =
209,08 I/s (Qmax. Dn = 261,35 I/s, Qmax. ¢as. = 536,53).

Tivatskim vodovodom snabdijeva se vodom podrucje povrSine cca 46km? - cjelokupan priobalni
prostor zaliva, dijelove poluotoka Lustica i sela na padinama Vrmca. Sela iznad kote 200 mnm
kao i neka sela na Lustici nisu ukljueni u vodosnabdijevanje preko javnhog vodovoda nego se
snabdijevaju iz bistijerni. Od ukupnog broja stanovnika opstine cca 95% se snabdijeva vodom iz
javnog vodovoda. Snabdijevanje se vrsi iz izvori§ta Plavda, novih bunara u TopliSu i izvora
Cesljar, ¢ija je izdasnost prikazana u tabeli:
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Tabela 1. Izdasnost lokalnih izvoriSta za koji se kotiste za vodosnabdijevanje Tivta (PUP Tivat).

IzvoriSte Izdasnost (I/s)

PUP Tivat ViK Tivat
Plavda 20 100-40
Cegjar 3 0
Topli$ 20 50-20
Ukupno 43

IzvoriSte "Plavda”: Voda je €esto, naroc€ito tokom ljetnjeg perioda, neadekvatnog kvaliteta zbog
prekomjernog sadrzaja hlorida zbog neposredne veze izvorista sa morem. Uz izvoriste je
izgradena pumpna stanica preko koje se voda transportuje u dva paralelna cjevovoda ka centru
grada.

IzvorisSte Topli$ je formirano u gornje krednim kreénjacima grbaljskog masiva, a kaptirano je na
kontaktu s kvartarnim naslagama Grbaljskog polja. Kaptaza je izvedena u obliku buSenih
bunara iz kojih se voda putem potapajuéih pumpi crpi i transportuje ka rezervoarima Burasevici
i Gosi¢i. Za vrijeme ljetnih mjeseci voda u ovom izvoriStu zaslani, a sadrzaj hlorida prelazi
dozvoljenu granicu.

Kao "nova izvorista” 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-Lustica. Izradena je
projektna dokumentacija na osnovu koje ¢e se dio sistema od Zupe do Solila osposobiti da
prima vodu preko trece konekcije kod benzinske pumpe u magistralnom pojasu u blizini
Gradio$nice i to preko rezervoara GradioSnica | kao kljuéne tatke ovog podsistema. Rez
Gradio$nica | i pripadaju¢e konekcije koje bi ovo ostvarile jo$ nisu izgradeni.

Obodom planskog podrudja tj. duz magistrale je lociran cjevovod regionalnog vodovodnog
sistema. Tokom 2012 god, na podru€ju Gradio$nice i Vrijesa je rekonstruisana i dogradena
distrubutivha vodovodna mreza povezana na AC DN250mm tj. podsistem koji se puni sa
TopliSa. Nakon izgradnje rezervoara Gradio$nica, ova mreza Ce biti povezana na njega. Tokom
iste godine, omoguéeno je punjenje ovog cjevovoda vodom iz regionalnog vodovodnog
sistema, vezom na Solilima tj. na ogranak DN400 koji je povezan na RVS kao privremeno
rieSenje, do izgradnje buduceg rezervoara i pripadajucih cjevovoda.

e Plan

Da bi se dimenzionisala potrebna distributivha vodovodna mreza, potrebno je usvoijiti specifi¢nu
dnevnu potrosnju po korisniku, kao i koeficijente dnevne i satne neravnomjernosti. Odredivanje
specificne potrodnje je jako osjetljivo, jer se bazira na ¢itavom nizu pretpostavki i drugih
parametara i osnovnih kriterijuma kao §to su: velicina i tip naselja, struktura potroSaca, stepen
opremljenosti stanova ili porodicnih kuca, struktura i kategorija hotelskih kapaciteta, klimatski
uslovi, zastupljenost kultivisanog zelenila, vrsta i velicina okuénica, saobracajne povrsine i drugi
zahtjevi koje treba da zadovolji procjenjena dnevna bruto potrosnja po korisniku.

Da bi se provjerila opravdanost planiranih tehnickih rieSenja i izbjegle veée greSke u
investicionim zahvatima vezanim za objekte vodosnabdijevanja, znacajno je utvrditi
perspektivne potrebe za vodom. Kao polazni podatak za odredivanje normi potroSnje vode
razmatrana je specificna potroSnja vode po stanovniku na dan iz Vodoprivredne osnove
Republike Crne Gore.

Po stanovniku u Vodoprivrednoj osnovi data norma za potrodnju za I/kor/dan u od 400l/s/dan
sa uracunatom komercijalnom industrijskom i potrodnjom usljed gubitaka.

Definisane su i norme potroSnje za vodovodni sistem u funkciji vremena. Te norme se tretiraju
kao bruto veli€ine koje prevashodno sluZze za sagledavanje kapaciteta izvoriSta i njihovu zastitu.
Za ovu plansku analizu referentne su sledeée planske norme potroSnje, izrazene u

I/korisnik/dan:
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Tabela 2: Norme potroSnje

Gradski Domacinstva Privreda Ostali Gubici Ukupno
vodovod

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 potrosnje:

stalni stanovnici
hotel A kategorije
hotel B kategorije
Vile i apartmani
hoteli nizih kategorija
privatan smesta;j

200 l/dan/st.

650 I/dan/kor.
450 l/dan/kor.
450 l/dan/kor.
350 I/dan/kor.
350 l/dan/kor.

Smatrajuéi da su navedene specificne potro$nje u danu maksimalne potroSnje za maksimalnu
satnu potroSnju se usvaja potroSnja sa usvojenim koeficijentom C€asovne neravnomjernosti
Khmax = 2,3

U okviru proracuna potrebnih koli¢ina vode u dnevnoj normi potroSnje po stanovniku,
obuhvacene su i potrebne koliCine za komercijalne potrebe, komunalne potrebe kao i samo
zalivanje zelenih povrsina.

Tabela. 3. Proracun potrebnih koli¢ina pitke i otpadnih voda 1820 1000

— ; ; - specifitna | max. dn Qmax.¢as. Kolicina
Parc. Namjena objekata Broj korisnika potrosnja otpadne vode
I/dan/kor \/s \/s I/s
1 2 3 4 5 6 7
(3)*(4)/86400 (5)*2.3 (6)*0.8
centralne djelatnosti - stanovnici 202 200 0.47 1.07 0.86
komercijalni prostor, turisti 50 450 0.26 0.60 0.48
urP1 turizam, stanovanje zaposleni 68 80 0.06 0.14 0.11
0.79 1.81 1.45
centralne djelatnosti - Stanovnici 158 200 0.36 0.84 0.67
komercijalni prostor, Turisti 80 450 0.42 0.96 0.77
upP2 turizam, stanovanje Zaposleni 118 80 0.11 0.25 0.20
0.89 2.05 1.64
centralne djelatnosti - stanovnici 58 200 0.34 0.31 0.25
komercijalni prostor, turisti -
urP3 stanovanje zaposleni 36 80 0.03 0.08 0.06
0.37 0.85 0.68
centralne djelatnosti - stanovnici 72 200 0.17 0.38 0.31
komercijalni prostor, turisti -
uUrP4 stanovanje zaposleni 45 80 0.04 0.10 0.08
0.21 0.48 0.38
stanovnici -
centralne djelatnosti — turisti -
UP5 komercijalne djelatnosti zaposleni 5 80 0.01 0.02 0.01
0.01 0.02 0.01
stanovnici -
Turisticko naselje 4* (golf | turisti 620 450 3.23 7.43 5.94
UP6 hotel, turisticke golf vile) zaposleni 156 80 0.14 0.33 0.26
3.37 7.75 6.20
centralne djelatnosti - stanovnici 175 200 0.41 0.93 0.74
komercijalni prostor, turisti -
upP7 stanovanje zaposleni 114 80 0.10 0.24 0.19
0.51 1.17 0.94
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centralne djelatnosti - stanovnici 70 200 0.16 0.37 0.30
komercijalni prostor, turisti -
UP8 stanovanje zaposleni a4 80 0.04 0.09 0.07
0.20 0.46 0.37
centralne djelatnosti - stanovnici 57 200 0.13 0.30 0.24
komercijalni prostor, turisti -
uP9 stanovanje zaposleni 35 80 0.03 0.07 0.06
0.22 0.51 0.41
centralne djelatnosti - stanovnici 104 200 0.24 0.55 0.44
komercijalni prostor, turisti -
UP 10 stanovanje zaposleni 64 80 0.06 0.14 0.11
0.30 0.69 0.55
Stanovnici -
turisti 70 450 0.36 0.84 0.67
UP11 Golf igraliste zaposleni 105 80 0.10 0.22 0.18
0.46 1.06 0.85
uP 12 Park suma
Uredjenje oko vjestackog
upP 13 jezera
UP 14 Poljoprivredno zemljiste
UKUPNO 7.33 16.86 13.49

¢ Vodosnabdijevanje golf terena

Golf tereni su veliki potrosaci vode zbog €ega je pri njihovoj izgradnji potrebno posebno obratiti
paznju na pravilno dimenzionisanje sistema za navodnjavanje, uvazavajuci Kkljimatske
parametre (temperatura, padavine, vjetar) i geoloSke karakteristike tla, a narodito
evapotranspiraciju. Od velikog znacaja su i vrsta biljnog pokriva¢a i kvalitet opreme za
navodnjavanje i upravljanje sistemom. Za klimatske parametre i karakteristike tla koji viadaju na
crnogorskom primorju moze se uzeti da evapotranspiracija iznosi 1.200 — 1.300 mm/god (
prosje¢no oko 3,5 mm/dan).

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

Golf igraliste sastoji se od tri vrste travnjaka:

¢ ROUGH - obuhvata oko 40 % cjelokupne povrSine golf terena i nalazi se na rubnim
dijelovima igralista. Trava je gruba, visine 40-100 mm i ne zahtijeva velike koliine vode.

e FAIRWAY - takode zauzima oko 40 % povrsine golf terena. To je povrSina pod travom
koja se nalazi u prostoru izmedu pucalista (tee) i rupe (green). Visina trave iznosi 5-10
mm i potrebno ju je redovno odrzavati. Intenzitet koSenja i navodnjavanja je isti kao i kod
fudbalskih terena.

e GREEN - zauzima oko 20 % povrsine igraliSta. To je prostor na kojem se nalaze rupe
sa zastavicama. Predstavlja srce svakog golf terena i po njemu se u dobroj mijeri
ocjenjuje kvalitet igralidta. Trava je vrlo fina, visine 3-5 mm i kosi se svakodnevno. Voda
se po terenu distribuira cjevovodom koiji je ispod povrSine zemlje, i rasprskava uz pomo¢
velikog broja priskalica strateSki rasporedenih. Za golf teren sa 18 rupa svako podrucje
Green ima od 4 do 6 prskalica. Fairway ima jedan ili dva reda prskalica po celoj duzine
od pucalista do rupe.

U okviru ovog rada izvrSi¢e se gruba procjena potrebne koli¢ine vode za navodnjavanije i to na
slededi nadi:
e Ako se uzmu u obzir klimatski uslovi u na crnogorskom primorju, i na osnovu prosje¢ne

evapotranspiracije od 3.5 mm/dan, moZe se predspostaviti da u ljetnjem periodu, kada
su temperature vrlo visoke, nedostatak vode za podrucja 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.

e Ako je povrsina golf terena 58.26 ha, dio oko rupe zauzima 20%, odnosno 11.652 m? a
fairways 40 %, odnosno 23.304 m?, §to dovodi do potrebne koli¢ine vode za
navodnjavanje tokom bezvodnog perioda od 350 m*/noé (posto se navodnjavanje vrsi
uglavnom nocu), a to je proticaj od oko 8.1 I/s.

Maksimalna dnevna potrosdnja proracunata u Tabeli 3. za korisnike na posmatranom podrucju
iznosi 7.33 I/s, a maksimalna satna potroSnja 16.86 I/s, bez potrebe za vodom neophodne za
navodnjavanje golf terena.

Vodu za navodnjavanje golf terena moguce je obezbijediti iz alternativnih izvora, kao Sto su
preCis¢ene otpadne vode kanalizacionih sistema, morske vode nakon desalinizacije, bunara i
sl. Jedan dio vode je predvideno da se obezbjedi preciS¢avanjem i recirkulacijom fekalne
otpadne vode. Preostale koli¢ine, ukoliko bude potrebno obezbjedice se iz bunara ili eventualno
Cak i desalinizacijom.

e Planirana infrastruktura za vodosnabdijevanje

Maksimalna dnevna potroSnja za korisnike na posmatranom podrucju iznosi 7.33 I/s, a
maksimalna satna potro3nja 16.86 I/s, bez potrebe za vodom neophodne za navodnjavanje golf
terena. U toku no¢nog perioda je potrebno obezbjediti oko 8.1 I/s za navodnjavanje golf terena.

Snabdijevanje podrudja pitkom vodom

Prostorno urbanisti¢kim planom Tivta predvideno je da se iz buduéeg rezervoara GradioSnica 1
snabdijeva podrugje Zupe ispod magistrale, Radice, Gradio$nice, Vrijesa, Sv. Marka, Ostrvo
Cvije¢a i podru¢ja namjenjenog za izgradnju golf igralista preko puta aerodrome tj. podrucja
obuhvaéenog ovim planskim dokumentom. Neophodan rezervoarski prostor za izravnanje
dnevnih neravnomjernosti, obezbjedenje poZarne vode i rezerve vode za slu€ajeve otklanjanja
kvarova na predmetnom podrucju, je planiran u okviru zapremine rezervoara GradiSnica I.

Uzimajuéi u obzir planirane sadrzaje i kotu dna buduéeg rezervoara Gradio$nica, smatra se da
se cijelo predmetno podru€je moze snabdijevati gravitacijom iz rez. GradioSnica. Medutim,
uslijed nepoznanice u kojoj mjeri ¢e pi kota rezervoara GradioSnica opadati uslijed usputne
potroSnje i snabdijevanja glavnih distributivnih podruéja, planirana je stanica za lokalno
povecanje pritiska i to na koti 35mnm.

Glavni distributivni pravac za predmetno podrucje je minimalnog pre¢nika 150mm. Predvideno
je spajanje tog glavnog distrubutivnog cjevovoda za ovo podruc¢je na AC250mm na raskrsnici
za Gradio$nicu. Ovaj spoj se trenutno snabdijeva iz TopliSa tj. privremenog spoja na RVS na
Solilima, do izgradnje rez. Gradiodnica, kada ¢e se snabdijevati sa njegovog odvodnog
cjevovoda.

Minimalni pre¢nik distributivne mreze je 100mm uslijed potrebe za obezbjedenjem dovoljnog
protoka i pritiska na hidrantskim priklju&cima.

Vodosnabdijevanje golf terena

Predvideno je navodnjavanje golf terena uz koriS¢enje jezera koje se nalazi na predmetnom
podrucju kao akumulacije vode za navodnjavanje. U neposrednoj blizini jezera se nalazi objekat
pumpne stanice koja je kori§¢ena za navodnjavanje staklenika. Predvideno je uklanjanje ovog
objekta uslijed neadekvatne pozicije i gabarita.

Kao moguci izvori vode za navodnjavanje golf terena postoje sljedece dvije moguénosti:
1. Bunari

Pocetkom devedesetih i 2004. su vrSenja hidrogeloSka istrazivanja akvifera tivatskog polja

upravo na ovom podrucju. Tokom posljednjih istrazivanja (2004.) utvrdeno je da je raspoloziva

koliCina podzemne vode u ljetnjem periodu izmedu 2.5l/s i 3l/s. Dakle, predvideno je

obezbjedivanje jednog dijela vode neophodne za navodnjavanje golf terena iz bunara. Na ENE
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grafiCkom prilogu je oznagena potencijalna zona bunara u skladu sa podru¢jem na kojem su
vr§ena hidrogeloSka istrazivanja u prethodnom periodu. Medutim, ta¢na lokacija i broj bunara
se mogu utvrditi samo nakon izvrSenih dopunskih detaljnijih hidrogeoloskih istrazivanja tako da
je predlozena lokacija samo indikativha. Bunari ¢e biti opremljeni pumpnim agregatima
adekvatne snage, protoka i visine dizanja.

2. PrediS¢ena otpadna fekalna voda

Recirkulacija tj. prec¢iS¢avanje fekalne otpadne vode i njena upotreba za navodnjavanje golf
terena je standardna praksa u svijetu. Predvideno PPOV mora biti dovoljnog stepena
preCiS¢avanja koji omogucéava bezbjednu upotrebu te vode za navodnjavanje golf terena sto
iziskuje tercijalni sistem preciS§¢avanja (uklanjanje nutrijenata i dezinfekciju). Predvideno je
dakle precliScavanje otpadne vode na lokaciji PPOVa prikazanoj na grafickom prilogu i
upustanje preciS¢ene fekalne vode u obilznje jezero. Preliv iz jezera je predviden kao i trenutno
u obliznji potok GradioSnica. Uz PPQV je predvidena pumpna stanica koja zahvata vodu iz
jezera i potiskuje je u sistem za navodnjavanje.

Ukupna raspoloziva koliina fekalne otpadne vode za preciS¢avanje u krajnjoj fazi razvoja
podruéja iznosi 13.1l/s dok je potreba za vodom za navodnjavanje 8.1l/s. Dakle, u kona¢noj
fazi, koliina preciS¢ene otpadne vode je dovoljna da podmiri potrebe za navodnjavanjem golf
terena. Ukoliko kao posledica faznosti koli¢ine preciséene otpadne vode nisu dovoljne za
navodnjavanje, u medufazama razvoja, predvideno je priklju¢enje bunarskog sistema na sistem
za navodnjavanje u cilju obezbjedivanja nedostajucih koli€ina, uz koriS¢enje pitke vode iz
gradskog sistema. Kombinacija bunarske i reciklirane otpadne vode je moguca i u krajnjoj fazi.

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

ODVODENJE OTPADNIH VODA

Postojecée stanje

Od 2006. godine na podrucju Tivta je po€ela izgradnja primarnog i sekundarnih kanalizacionih
sistema. Sredinom ove godine je zavr3ena izgradnja primarnog sistema grada Tivta od
Seljanova do Solila. U okviru izgradenog sistema izgradene su i PS Solila, PS GradioS$nica, PS
Seljanovo i PS Kalimanj sa svojim pripadajuéim sekundarnim ssitemima. U toku je organizacija
priklju€enja objekata na izgradeni sistem.

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

Na jesen 2011 je planirano da pocCne izgradnja kanalizacionog sistema na sjevernoj obali
Lustice sa Sest kanalizacionih pumpnih stanica kojima se serijski otpadna voda prepumpava do
lokacije buduceg postrojenja za preciS¢avanje tj. u regionalni sistem.

Za uspjesno funkcionisanje Tivatskog kanalizacionog sistema neophodna je primjena slijedecih
mjera:

e Priklju€enje stanovniStva na izgradenu kanalizacionu mrezu.

e |zgradnja postrojenja za preciS¢avanje otpadnih voda na lokalitetu izmedu dva tunela
/Banje i Grude/. Potrebna povrSina za ovo postrojenje u prvoj fazi za OpSstinu Tivat i
Kotor iznosi cca 30.000,00 m2Odabrani lokalitet je pogodan i za proSirenje u
buduc¢nosti. PreciSéena voda ispustace se postojeéim 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 podrucju obuhvata ovog planskog dokumenta ni u neposrednoj blizini nema izgradenog
kanalizaciong sistema. Projektnom dokumentacijom je planiran kanalizacioni podsistem
GradioSnice.

Plan

Koli¢ine otpadnih voda su obraCunate kao 80% potro$ene koli¢ine vode, uzimajuéi u obzir da je
za dimenzionisanje kanalizacione infrastrukture mjerodavna maksimalne satne Kkoli€ine
potroSene vode.

Planirani kanalizacioni sistem podrucja je separatnog tipa i dimenzionisan je na 13.49 I/s
(Tabela 3). Kompletan planirani kanalizacioni sistem je preCnika 250mm dovoljnog za
propustanje vrsnog protoka a i minimalnog za omogucavanje vrsenja video inspekcije sistema.
Na prilogu nisu oznaceni precnici kanalizacionih kolektora upravo iz razloga jer su svi 250mm.

Planirani kanalizacioni sistem je gravitacijski i on, prateci prirodan pad terena kolektorima
postavljenim uz saobraéajnice, sakuplja fekalne otpadne vode podrucja obuhvacenim ovim
DUPom i kanalise do najnizvodnije taCke tj. do postrojenja za precis¢avanje otpadnih voda
kapaciteta za oko 2,500 ES.

Predvideno je da se fekalna otpadna voda preciS¢ava najviso€ijim nivoom preciSéavanja
(uklanjanje nutrijenata i dezinfekcija) kako bi se pre€iS¢ena otpadna voda Koristila za
navodnjavanje golf terena. Predvideno PPOV mora biti dovoljnog stepena precis¢avanja koiji
omogucava bezbjednu upotrebu te vode za navodnjavanje golf terena.

Precis¢ena otpadna voda se upusta u jezero odakle se voda prepumpava u sistem za irigaciju
golf terena. Visak preciSc¢ene otpadne vode se iz jezera evakuiSe u obliznji potok Gradio$nica u
skladu sa funkcijom sadasnjeg preliva iz jezera.

U slu€aju havarije na PPOV-u potrebno je obezbjediti nesmetano ulijevanje neprecidcenih
otpadnih voda u spremnik koji ¢e nesmetano zadrzZati odpadne vode do popravke postrojenja, a
lokacija istog ¢e biti odredena prilikom izrade Glavnog projekta PPOV, a u zahvatu DUP-a
Golf Ekonomija.

Prilikom projektovanja postrojenja za preciS¢avanje otpadnih voda (PPOVa) koje ¢e opsluzivati
podrucje koje pripada predmetnom DUPu, treba se voditi slede¢im zakonima i propisima:

e Zakon o vodama (Sluzbeni list Republike Crne Gore, br. 27/07, 32/11), koji ureduje
pravni status i nacin integrisanog upravljanja vodama, vodnim zemljiSstem i obalom,
vodnim objektima, uslove i nafin obavljanja vodnih djelatnosti, kao i druga pitanja od
vaznosti za upravljanje vodama i vodenim resursima.

e Zakon o planiranju i uredenju prostora, (Sluzbeni list Republike Crne Gore, br. 51/08),
koji se bavi procesom planiranja infrastrukture, ukljuéujuéi i planiranje objekata za
precis¢avanje otpadnih voda, i njihovog mjesta u okviru kanalizacionog sistema.

e Zakon o izgradnji objekata (Sluzbeni list Republike Crne Gore, br. 51/08), koji propisuje
opSte uslove koje mora da zadovolji gradevinski objekat, kao i sadrzaj i vrstu
dokumenata koji su potrebni za dobijanje gradevinske dozvole.

e Zakon o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (Sluzbeni list Republike Crne Gore, br.
55/00), koji opisuje proceduru procjene uticaja na zivotnu sredinu i njen sadrzaj za
projekte koji mogu da uti¢u na zdravlje ljudi i stanje Zivotne sredine u pogledu kvaliteta
zemljista, vode, vazduha, reljefa i kulturnog naslijeda, ili da poremete ravnotezu izmedu
njih.

e Zakon o integrisanom spre€avanju i kontroli zagadivanja Zivotne sredine (Sluzbeni list
Republike Crne Gore, br. 80/05), kojim se ureduju uslovi i postupak izdavanja
integrisane dozvole za postrojenja i djelatnosti koje mogu imati negativan uticaj na
zdravlje ljudi, Zivotnu sredinu ili materijalna dobra.
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e Zakon o zivotnoj sredini (Sluzbeni list Republike Crne Gore, br. 78/08) koji ureduje
sistem zastite i razvoja Zivotne sredine i predvida uvodenje inspekcije i kaznenih odredbi
u slu¢aju njegovog krsenja.

e Zakon o zaétiti prirode (Sluzbeni list Republike Crne Gore, br. 51/08 i 21/09) propisuje
zastitu prirode u cjelini.

e Uredba o Kklasifikaciji i kategorizaciji povrSinskih i podzemnih voda (Sluzbeni list
Republike Crne Gore, br. 2/07), koja ureduje klasifikaciju i kategorizaciju povrsinskih i
podzemnih voda na kopnu i u priobalnom dijelu Republike Crne Gore, navodeci razliku
izmedu voda koje mogu da se koriste za pi¢e, voda za ribarstvo i uzgoj skoljki i voda za
kupanje. Ova uredba takode propisuje graniéne vrijednosti pokazatelja kvaliteta za
klasifikaciju voda, kao i uslove za uzorkovanje vode i njenu analizu.

e Pravilnik o kvalitetu otpadnih voda i njihovom ispustanju u javnu kanalizaciju i prirodni
recipijent (Sluzbeni list Republike Crne Gore, br. 45/08) i njegog amandman iz Februara
2010 godine, koji propisuje kvalitet otpadnih voda, sanitarno-tehni¢ke uslove za
ispustanje otpadnih voda u javni kanalizacioni sistem i prirodni recipijent, kao i metode i
postupak analize otpadnih voda, mimimalni broj uzoraka i sadrzaj izvjeStaja sa
usvojenim vrijednostima kvaliteta otpadnih voda. Ovaj pravilnik propisuje maksimalne
dozvoljene koncentracije zagadivaCa koji se ispustaju u sistem javne kanalizacije i
prirodni recipijent.

Prilikom projektovanja PPOV se takode treba voditi evropskom zakonskom regulativom tj.
Direktivom Savjeta Evrope od 21. maja 1991. godine o preciS¢avanju otpadnih voda iz gradova
(91/271/EEC) koja se odnosi na sakupljanje, preciSéavanije i ispustanje 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
pridrzavati sledecih propisa i dokumenata:

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

e Pravilnik o dozvoljenim koli€inama opasnih i Stetnih materija u zemljistu i metodama za
njihovo ispitivanje (Sluzbeni list Republike Crne Gore, br. 18/97), koji postavlja granice
prisustva opasnih supstanci usled nepravilne upotrebe mineralnih i drugih dubriva kao i
nepravilnog odlaganja otpada iz razlicitih izvora.

e StrateSki master plan za upravljanje otpadom na republickom nivou iz 2004. godine
uklju€uje drzavne projekcije o proizvodnji mulja, plan za upravljanje kanalizacionim
muljem, kao i zahtjeve za njegovu realizaciju.

e Pravilnik o kriterijumima za izbor lokacija, nacinu i postupku odlaganja otpadnih materija
(Sluzbeni list Republike Crne Gore, br. 56/00), koji odreduje zahtjeve za sakupljanje,
transport, skladistenje, preradu i odlaganje, obiljezavanje, evidentiranje i izvjeStavanje o
vrsti i koli¢ini 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 zastiti Zivotne sredine, a naroc€ito zemljista, kada se kanalizacioni mulj koristi u
poljo-privredi).

ODVOBENJE KISNIH VODA

Sakupljanje, regulisanje i odvodenje atmosferskih voda i buji¢nih tokova je takode vazna faza
za pravilnu urbanizaciju naselja, gradova i Citavih regiona u smislu zastite od plavljenja. Zavisno
od geografskog polozaja, 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 doSlo do degradacije recipijenta.

Na postojeéoj lokaciji nema razradenog sistema za odvodenje kiSnih voda. Lokacija je oivi€ena
potokom Gradios$nica i izdvajaju se tri bujina toka na lokaciji.

Planirano stanje

Na predmetnom podrucju nije predvidena mreza atmosferske kanalizacije uslijed okruZenosti
predmetnog podru¢ja Sumom i zelenilom vrlo malog koeficijenta oticaja tako da je samo
podrucje zasti¢eno od priliva uzvodnih slivnih voda. Potrebno je odvesti atmosfersku vodu sa
krovnih i betonskih povrSina, saobracajnica i pjeSackih staza u okviru samog podrucja.

S obzirom na pad terena, kanalisanje voda se preporucuje kiSnim kanalima/ rigolama uz
saobracajnice i staze u naselju uz odvodenje kanalisane vode u zelenilo pored istih na kratkim
dionicama. Voda sa betonskih povrSina i krovova moze da se odvodi u zelene povrSine radi
smanjivanja oticanja (povecanja infiltracije).

Preporucuje se takode postavljanje veéeg broja popreénih redetki u saobracajnice, na mjestima
gdje pad omogucava slivanje vode u otvorene kanale.

Mada izgradnja zatvorenih kanalizacionih kolektora kojima bi se kanalisale kiSne vode nije u
ovoj fazi planiranja predvidena, u fazi izrade glavnog projekta, preporucuje se detaljnija analiza
eventualne potrebe za takvim rieSenjem.

Potok Gradio$nica je regulisan tok, sa kaskadama €ak i uzvodnim ustavama. Medutim trenutno
je zapusten i kao takav predstavlja rizik u smislu plavljenja okolnog podrucja. Regulisano korito
zahtjeva redovno odrZzavanje.

Bujicni tokovi na lokaciji ne zahtjevaju regulisanje medutim prilikom razvoja predmetnog
podrucja tj. gradnje golf terena je potrebno strogo voditi rauna o njihovom uklapanju i ne
prekidanju. Ovi tokovi se nastavljaju postoje¢im propustima ispod magistrale tj. ullivaju se u
otvoreni kiSni kanal duz magistrale. Smatra se da je profil tog kanala zadovoljavaju¢i za
efikasno evakuisanje uzvodnih buji¢nih voda. Trenutno kanal plavi pri vrSnim padavinama
uslijed neodrzavanosti nizvodnih propusta i kanala kao i dijela uzvodnih buji¢nih tokova.

U ciliju rastereCenja kanala uz magistralu, do kona¢nog rjeSavanja kapaciteta nizvodnih
prijemnika, predvideno je sakupljanje oborinskih voda interceptorom duZ glavne planirane
saobracajnice na predmetnom podruéju. Na ovaj nacin ¢e se presjeci dva od tri glavna buji¢na
toka i prihvacena voda odvesti do korita potoka GradioSnica. Na taj nacin ¢e se u velikoj mjeri
rasteretiti kanal uz magistralu kao i propusti ispod aerodromske piste. Teren ne pada na nacin
koji omogucéava preusmjeravanje tre¢eg buji¢nog toka u bilo koji drugi recipijent sem u kanal
duzZ magistrale.

PREDMJER | PREDRACUN RADOVA

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

VODOVOD
pre¢nik 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
precnik 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 PEJZAZNA ARHITEKTURA

Osnovne smjernice

Smijernice za izradu DUP-a Golf ekonomija u opstini Tivat - faza pejzazne arhitekture, nalazimo
u planovima viSeg reda (Prostorno urbanisti¢ki plan OpStine Tivat, Prostorni plan podrucja
posebne namjene za Morsko dobro), zatim u zakonskoj regulativi (Zakon o izgradnji objekataSI.
list CG 51/08 od 22.08.2008., Zakon o zastiti Zivotne sredine Sl. list CG 48/08 08.2008.,
Evropska Konvencija o predjelima 24.0.2008.), kao i u programskom zadatku.

Smjernice se odnose na ocuvanje prirodnog i kulturnog pejzaza, zatim uskladivanje
kompozicionog rjeSenja zelenila sa namjenom (kategorijom) zelenih povrSina, maksimalno
oCuvanje i uklapanje postojeéeg vitalnog i fukcionalnog zelenila u nova urbanisti¢ko-
arhitektonska rje$enja,

potrebu koriStenja biljnih vrsta otpornih na postojeée uslove sredine i uskladene sa
kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima.

Postojece stanje

Kulturni pejzaz/predio
Predio je podrucje, videno ljudskim okom, koji je nastao kao rezultat djelovanja prirode i/ili
Covjeka.”
Izglasavanjem zakona o ratifikaciji Evropske konvencije o predjelima Crna Gora, kao drzava
potpisnica se obavezuje da, izmedu ostalog, zakonom prizna predio kao vazan element
Covjekovog okruzenja, raznolikosti zajedni¢ke kulturne i prirodne bastine, kao i da sprovodi
predjelne politike koje imaju za cilj zastitu predjela, upravljanje i planiranje i integriSe predjele u
politike regionalnog planiranja i planiranja grada.
Konvencija polazi od Cinjenice da predio ima vaznu ulogu u kvalitetu Zivota ljudi kako u
gradovima i na selu, tako i u degradiranim podruéjima, u podrucjima o€uvanog kvaliteta Zivota i
podrucjima prepoznatljivim po izuzetnoj ljepoti; isto tako, da predio doprinosi stvaranju lokalnih
kultura i osnovna je komponenta evropske prirodne i kulturne bastine, doprinosi dobrobiti ljudi i
jaanjuevropskogidentiteta.
Kulturni pejzaz, po definiciji UNESCO-ovog Komiteta Svjetskog naslijeda, je definisan kao
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geografsko podrudje, koji uklju€uje i kulturne i prirodne resurse, biljni i zivotinjski svijet, istorijsko
naslijede, ili neke druge kulturne, istorijske,estetske vrijednosti.

Prostor Boke Kotorske je jedan od najljepsih zaliva na svijetu po kriterijumima Svjetskog kluba
najliepsih zaliva, ¢ak je i dio zaliva — Kotorsko-risanski zaliv, uvr§ten na UNESCO —ovu Listu
Svjetske kulturne bastine jo§ daleke 1979. godine.: ,...Ilzuzetan kulturni pejzaz nastao
harmoni¢nim sadejstvom prirodnih fenomena i graditeljskog naslijeda. Razli€iti morfoloski,
geoloski i hidroloski fenomeni koji doprinose stvaranju ovog podruéja kao jedne izuzetne
prirodne kreacije visokog kvaliteta.*

Prirodna vegetacija

Na formiranje vegetacije nekog podru¢ja utiCu mnogi faktori: temperatura, padavine,
konfiguracija terena, nagib, ekspozicija, ...

Prostor koji je obuhvaéen izradom ovog DUP-a pripada vegetacijskoj asocijaciji Orno-
Quercetum ilicis, zajednici zimzelenog hrasta. To je kserotermna, zimzelena zajednica hrasta
Cesmine Ciji vegetacioni period traje 7-8 mjeseci §to se odrazava na bujnosti ove vegetacije,
koju znatnije poremeti samo susni ljetnji period. Tada pojedine vrste prelaze u stanje mirovanja.
Njen osnovni floristiCki sastav je: Quercus ilex (Cesmina), Fraxinus ornus (jasen), Olea oleaster
(maslina), Laurus nobilis (lovorika), Myrtus communis (merslin), Viburnum tinus (lemprika),
Rosa sempervirens (divlje ruza), Carpinus orientalis (grabi¢), Ostrya carpinifolia (crni grab),
Arbutus unedo (maginja), Pistacia lentiscus (irlja),... .

Medutim, pod uticajem Covjeka 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 koZastim
lis¢em, koju Cine niske Sume i Sikare gusto isprepletene puzavicama u tolikoj mjeri da su
postale neprohodne. Makija je bogata biljnim vrstama uprkos njenom jednoli€nom izgledu. Njen
floristi¢ki sastav se malo razlikuje od floristickog sastava polazne biljne zajednice.

Garig je slijede¢i degradacioni stadij koji predstavlja viSe ili manje otvorene svijetle, niske Sikare
u Cijem sastavu je niz heliofilnih elemenata, razno grmije i prizemno bilje. Ove vrste su narocito
prilagodene oteZanim Zivotnim uslovima koji su nastali uslijed izmijenjenih pedoloskih i
mikroklimatskih prilika.Stepen degradacije zavisi od reljefa, konfiguracije terena, ekspozicije, a
od toga zavisi i floristiCki sastav gariga.

Kamenjar predstavlja krajnji degradacioni stadijum prvobitne vegetacije visoko razvijenih Suma
gesmine. Zivotni uslovi su ekstremni te su i bilke prilagodene takvim uslovima. Biljni pokrivag
bogat je vrstama koje imaju kratak vegetacioni period (razvoj i plodonoSenje se zavrsSi prije
nastupanja ljetnjeg susnog perioda) ili bilike sa podzemnim stabljikama (lukovice, krtole, rizomi)
koji im omogucavaju prezivljavanje sudne sezone.

Postojece stanje zelenih povrsina

Podrucje obuhvaéeno izradom ovog Detaljnog urbanistiCkog plana nalazi se u neposrednoj
blizini Tivatskog aerodroma u prostranom Tivatskom polju. Namjena ovih povrdina je bila
poljoprivredna proizvodnja na otvorenom i u staklenicima. Izgraden je i sistem za kanala za
navodnjavanje, kao i vjetrozastitni pojasevi sastavljeni od Eempresa (Cupressus sempervirens).
Medutim, tokom godina ova proizvodnja postepeno propadala, tako da je posljednjih godina u
potpunosti napustena i prepustena prirodnim procesima — Sirenju korova i divljih puzavica.

Dio povrsina se nalazi pod prirodnom vegetacijom. Dio te prirodne vegetacije se saCuvao u vidu
Sume uglavnom primorskog bora (Pinus halepensis) sa Fraxinus ornus (jasen), Olea oleaster
(maslina), Laurus nobilis (lovorika), Myrtus communis (merslin), Viburnum tinus (lemprika),
Rosa sempervirens (divlje ruza), Carpinus orientalis (grabi¢), Ostrya carpinifolia (crni grab),
Cupressus semprevirens (Eempres), ...

Drugi dio prirodne vegetacije je pod uticajem Covjeka potpuno nestala. Umjesto nje je
devastirana povrsina gdje je u potpunosti nestalo drveca i Zbunastih vrsta
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Plan

Osnovne smjernice
Planom se predvida:
- ocCuvanje i zaS$tita kulturnog pejzaza kao i oCuvanje tradicionalnog nacina uredenja
slobodnih povrSina: terasasto oblikovanje, podzide od kamena
- zaStita maslinovih stabala
- uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih povrSina;
- povezivanje planiranih zelenih povrSina u jedinstveni sistem sa pejzaznim okruZenjem;
- uskladivanje kompozicionog rjeSenja zelenila sa namjenom (kategorijom) zelenih
povrSina
- maksimalno oCuvanje i uklapanje postojeceg vitalnog i fukcionalnog zelenila u nova
urbanisti¢ko-arhitektonska rieSenja
- potrebu koristenja biljnih vrsta otpornih na postoje¢e uslove sredine i uskladene sa
kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima.

Zastita kulturnog pejzaza/predjela

Zakon o zastiti prirode (€l27) propisuje da se ,Zastita predjela vrsi planiranjem i sprovodenjem
sveobuhvatnih mjera kojima se sprijeCavaju nezZeljene promjene i degradacija prirodnih ...ili
stvorenih predjela radi oCuvanja znacCajnih obiljezja i karaktera predjela, raznovrsnosti,
jedinstvenosti i estetske vrijednosti...."

Kulturni pejzaz Boke Kotorske, jednog od najljepSih zaliva na svijetu, mora sacuvati svoj
identitet, karakter i estetsku vrijednost. Mjere za zastitu predjela najprije se ogledaju u
urbanisti¢ko-tehnickim uslovima za izgradnju objekata koji se odnose na stepen izgradenosti,
koeficijent koriS¢enja zemljiSsta uz ograniCavanje spratnosti objekata. Zastita pejzaza jo$
obuhvata: racionalno koriStenje veé zauzetog prostora, zastita mediteranske vegetacije,
maslinjaka i Sumskih kompleksa, o€uvanje vrijednih grupa egzota uz Setalista i saobracajnice,
zabranu gradnje objekata Cije funkcionisanje zagaduje sredinu,....

Zastitu kulturnog pejzaza treba planirati u skladu sa kapacitetom prostora i uz integrisanje
parametara odrzivog razvoja.

Prema Prostornom planu podru¢ja prostorne namjene Morsko dobro pejzaz predmetnog
podruc€ja se moze kategorisati u dva tipa pejzaza: pejzaz Boke Kotorske i mo&varni pejzaz.
PejzaZ Bokokotorskog zaliva je visokog kvaliteta, dok je mocvarni tip koji je jednoli¢an i niske
estetske vrijednosti.

Zelene povrsine javhe namjene

Park Stvaranje parkovske povrSine zasniva se na Cinjenici da ve¢ postoji povrSina na kojoj ima
odraslih, kvalitetnih stabala borova, empresa,... Nastajanje jedne ovakve povrsine podize
kvalitet sistema zelenih povrdina kao i kvalitet Zivotne sredine. Zasnivanje jednog ovakve
cjeline temelji se na Cinjenici da na postojeCem prostoru se veé nalaze povrSine pod Sumama
u dobroj fizickoj kondiciji, kao i postojanje manje vodene povrsine.

Unutar parka predvida se stvaranje povrdina za odmor i pasivnu rekreaciju, izrada Setnih staza,
odmorista, koja bi se postavila na mjestima sa lijepim pogledom na okolinu, nadstresnica,..
Izradom projektne dokumentacije predvidjeti izgradnju staza, platoa za odmor, djecijeg igrlista,
postavljanje klupa i drugog potrebnog parkovskog mobilijara. Takoze projektovati rasvjetu i
hidrantsku mreZu unutar parka. Planirati zelenilo u pejzazno hortikulturnom stilu, sa
koriS¢enjem autohtonih biljnih vrsta.

Prije izrade projektne dokumentacije izraditi pejzaznu taksaciju kojom bi se utvrdilo postojanje
kvalitetnih stabala Cije je zadrzavanje na lokaciji veoma vazno. Za ozelenjavanje Koristiti Sto
viSe autohtone vrste biljaka, a u manjoj mjeri i alohtone vrste, koje su se odomacile n ovom
podrudju.

Detaljni urbanisti¢ki plan GOLF EKONOMIJA




Zelene povrsine ogranicene namjene

Zelenilo golf terena

Obzirom da uredenje slobodnih i zelenih povrsina sportskih objekata zavisi od njihove funkcije,
mora se voditi racuna o sanitarno-higijenskoj i zastitnoj funkciji zelenila pa tek onda o estetskoj.
Te se, stoga, u cilju povecanja sanitarno-higijenskih uslova i zdravstvenog uticaja koje zelenilo
ima na korisnike prostora, preporucuje koriséenje biljaka sa fitocidnim dejstvom, kao i onih
biljaka koje odgovaraju datim uslovima sredinine. Takode, ova kategorija zelenila ima veliki
znacaj za ukupan izgled prostora u kom se nalaze i stvaranju kvalitetnijeg pejzaza naselja.
Ovim planskim dokumentom planira se izgradnja golf terena na lokaciji koja se nekada koristila
za poljoprivrednu proizvodnju. Izgradnja i odrzavanje golf igraliSta je jedan od najzahtjevnijih
poslova u pejzaznoj arhitekturi jer prirodu treba da prilagodi potrebama igre.

Prije poCetka radova na izradi projektne dokumentacije potrebno je da se izradi pejzazna
taksacija sa registovanjem svih postoje¢ih vrsta drve¢a i Zbunja radi oCuvanja postojeceg
kvalitetnog biljnog materijala i njihovog uklapanja u nova rjeSenja, ako postoje na lokaciji.

Za ozelenjavanje je potrebno koristiti visoko dekorativne biljne vrste autohtone ali i odomacene
alohtone.

Zelenilo poslovnih objekata

Zelena povrsina oko poslovnog objekta neizostavan je dio marketinske strategije. Povrsina
ispred objekta prva uspostavlja kontakt sa posmatradem i eventualnim korisnikom. S druge
strane, ova kategorija zelenila ima veliki zna¢aj za ukupan izgled prostora u kom se nalaze
kao i ukupnoj slici naselja i grada.

Prilikom projektovanja zelenila oko ovih objeklata posebnu pazZnju treba posvetiti glavhom
ulazu i prilaznim povrSinama, sa poplo¢avanjem kvalitetnim, dekorativnim materijalima. Zelenilo
rijeSavati parterno (perene, sezonsko cvijeée, nisko ukrasno Zbunje) sa stvaranjem grupacija
visoko dekorativnih, reprezentativnih vrsta biljaka uz eventualnu ugradnju fontana ili skulptura
koje daju poseban efekat u kombinaciji sa zelenilom.

Zelenilo turistiCkih objekata planirana izgradnja novih hotela i objekata sa apartmanima
nuzno uti¢e i na funkciju i estetski izgled zelenih povrSina koje ih kruzuju. Slobodne povrSine
ovih objekata treba oblikovati u skladu sa zahtjevima ekskluzivne turistiCke ponude. Naglasak
treba da bude na dekorativnoj funkciji zelenila, ali i rekreativnoj i sanitarno-higijenskoj.

Izrada projektne dokumentacije treba da se fokusira uskladivanje novih projektnih rieSenja sa
postoje¢im, prirodnim pejzazom, na oCuvanje kvalitetnog postoje¢eg zelenog fonda oznacenog
u Studiji kao i izboru odgovarajucih biljnih vrsta.

Prilikom izrade projektne dokumentacije koristiti zakljuCke iz Studije boniteta postojeéeg
zelenog fonda sa preporukama za oc€uvanje povrSina pod makijom i samoniklih sastojina
alepskog bora. ,Pri koncipiranju planskog rjeSenja potrebno je zateCene vrijednosti prihvatiti kao
znacajnu prednost, a ne ograni¢avajuéi faktor.”

Za ozelenjavanje je potrebno koristiti visokodekorativne biljne vrste uz postovanje klimatskih i
pedoloskih karakteristika. Planirati grupacije, masive, travnjake. Posebnu paznju obratiti na
uredenje pristupa objektima, parkinzima, stepeniSta, prolaza. Planirati izgradnju pergola i
kolonada koje moraju biti uskladene sa materijalima koriStenim za izgradnju objekata.

Linearno zelenilo - U uslovima relativno sku¢enog prostora i Skrtog zemljiSta, drvoredi su
jedinstven primjer kako minimum povrSine zemljiSta osigurava maksimum zelenog fonda -
zelena nervatura koja povezuje sve sadrzaje duz obale. Bogatstvo zelene mase bitno doprinosi
poboljSanju mikroklimatskih uslova (obnova kiseonika, povecanje vlaznosti, smanjenje
temperaturnih ekstrema, povoljna strujanja vazduha). Kompaktno oblikovana zelena masa
znatno umanjuje efekte prometne buke, nepovoljnih vibracija, apsorbira Stetne gasove i
prasinu. Primjena savremenih saznanja o uzgoju drve¢a u tvrdim asfaltnim, betonskim ili
poplo€anim prostorima danas je vec¢ afirmisana i kod nas, $to omoguéava da se oplemeni svaki
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prostor. Da bi se to postiglo potrebno je stablu u ovakvim ambijentima omoguciti ekoloSke
uslove za optimalan rast i razvoj, a $to se Cesto zanemaruje.

Linearno zelenilo ili drvored, podrazumijeva ozelenjavanje saobracajnica, plo¢nika, pjeSackih
staza i parking prostora. Ova kategorija zelenila predstavlja ¢vrstu vezu unutar sistema zelenih
povrsina naselja koja bitno utic¢e na poboljSanje sanitarno-higijenskih uslova, mikroklimatskih i
estetskih karakteristika i vrijednosti. Planom se predvida zasnivanje drvoreda duz svih glavnih
saobracajnica kao sanitarno- higijenski, zastitni i estetski element u prostoru.

Prilikom izbora biljnih vrsta koje bi se koristile za sadnju u drvoredima, treba izabrati vrste
otporne na aerozagadenja i praSinu, ali isto tako i one vrste koje imaju meliorativho dejstvo.
Takode je vazno voditi raCuna o visini stabala i visini okolnih objekata, kao i o tome da sadnice
svojim polozajem ne ometaju saobradaj. Koristiti vrste biljaka koje su otporne na susu i
insolaciju, $to smanjuje troSkove odrzavanja.

Zelene povrsine specijalne namjene

Zastitni zeleni pojas — ovakvi pojasevi se ,formiraju kao viSefunkcionalni sanitarni, rekreativni
i dekorativni pojasevi u granicama gradevinske zone, sluze i kao sredstvo za ograniCavanje
nelegalne gradnje i prekomjernog Sirenja naselja u horizontalnom smislu ali istovremeno i kao
rezervna zona za kasnije plansko Sirenje“ (Pravilnik o blizem sadrzaju planskog dokumanta....).
Zastitni pojasevi mogu biti vjetrozastitni, snjegozastitni, zatim kao zastita od negativnih uticaja
od zagadivaca. Takode ovi pojasevi moraju da zadovolje i estetsko-dekorativne zahtjeve.

Sami pojasevi se podizu od autohtonih biljnih vrsta, narodito onih koje imaju gustu i dobro
razvijenu kroSnju. Mogu se kombinovati i Cetinarske vrste ali u manjem procentu (najviSe do
30%). Unutar zastitnog pojasa mogu se planirati biciklisticke, Setne i biciklistiCke staze.

Predlog biljnih vrsta koje se mogu koristiti u ozelenjavanju: Pored autohtonih vrsta mogu
se Kkoristiti i alohtone biljne vrste koje su se prilagodile uslovima sredine. Vazno je da svaka
sadnica ispunjava zdravstvene i estetske standarde, tj. da je pravilno razvijena (da ima pravilan
habitus karakteristiCan za svoju vrstu) i da je zdrava (bez biljnih bolesti i StetoCina). Takode,
sadnju vraiti po svim standardima i pravilima za ovu vrstu djelatnosti.

- Phoenix canariensis — kanarska datula
- Trachycarpus excelsa — visoka Zumara
- Chamaerpos humilis — niska Zumara
- Cupressus sempervirens - cempres
- Pinus pinea — pinija
- Pinus maritima — primorski bor
- Quercus ilex - ¢esmina
- Olea europaea - maslina
- Laurus nobilis - lovorika
- Ceratonia siliqua - rogac
- Citrus bigaradia — gorka naran&a
- Pittosporum tobira — pitospor
- Tamarix sp. — tamaris
- Nerium oleander — oleander
- Vitex agnus castus — konopljika
- Arbutus unedo - maginja
- Punica granatum — Sipak, nar
- Cammelia japonica - kamelija
- Callistemon lanceolatus - kalistemon
- Yucca gloriosa - juka
- Cistus sp. - buSini
- Agava americana — agava
- Lavandula officinalis
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- Rosmarinus officinalis
- Santolina glauca
- Santolina viridis

7 EKONOMSKA ANALIZA SA TRZISNOM PROJEKCIJOM

Cilj izrade Ekonomske analize je da ocijeni finansijsku isplativost projekta sa stanovista drustva
na osnovu postojecih inputa o projektu primjenjujuci globalne standarde poslovanja sli¢nih
turistickih projekata, kao i standarde ocjena investicionih projekata u turizmu.

DUP Golf Ekonomija obuhvata teritoriju koja je danas u najveé¢im dijelom neizgradjena i
komunalno neopremljena. Planom se predvida nova zona golfa sa sadrzajima centralnih
djelatnosti i turizma, od posebnog znaCaja za grad Tivat. Planirana je izgradnja objekata
razliCite 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 uredivanja
gradevinskog zemljiSta, zahtijeva ulaganja u infrastrukturu namijenjenu pruzanju Siroke
ponude usluga.

Ukupna ulaganja u infrastrukturno opremanje lokacije DUP Golf Ekonomija
Red.broj | Struktura ulaganja Iznos ulaganja | % ulaganja
1 saobracajna infrstruktura u zahvatu 3.890.229,00 56,64
hidrotehnicka infrastruktura u
2 zahvatu 1.843.476,60 26,84
3 elektrotehnic¢ka 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 slijedecoj stranici iskazani su ocekivani troSkovi za planirane radove koje je potrebno izvesti
radi realizacije ukupnog zahvata i izgradnje turistiCkih objekata predmetne lokacije, po namjeni i
sadrzajnim cjelinama. Cijena izgradnja golf terena data je kao stavka — ostali troSkovi jer je
neophodno izvrsiti dodatna istraZivanja, analizu terena i uraditi projektnu dokumentaciju. Svi
troSkovi izgradnje su procijenjeni i mogu znatnije odstupati. Procjene su izvrSene na bazi
iskustava za sli¢ne lokacije na podrucju Crnogorskog primorja.

Osnova ovih procjena je dobijanje referentnih pocetnih veliCina na bazi kojih ¢e se kasnije
graditi model finansiranja buduée izgradnje, no uvijek na nivou prvih procjena koje je kroz
adekvatnu tehnicko-tehnoloSku dokumentaciju potrebno verifikovati i korigovati. Ocjenjujemo
moguca odstupanja do +/- 20%, $to je za studije ovog ranga prihvatljivo.

Detaljni urbanisti¢ki plan GOLF EKONOMIJA




struktura Cijena Iznos u
NAMJENA zauzetost BGP EUR/m? EUR
m? % m2 %
1 Turisticko-ugostiteljski 127.723,00 138.973.700,00
sadrzaji
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
Saobracaj | 3.890.229,00
Hidrotehnicke 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 troskovi 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 troskovi 14.000.000,00
4 Oprema hotela, turistickih vila, 55.021,00 250,00 13.755.250,00
restorana
UKUPNO (1do4): 195.276.195,89

Procjena je izradena pod pretpostavkama izgradnje cjelokupnog kompleksa iskljuCujuci
izgradnju golf terena (nije ukljuCena kamata na kreditna sredstva za finansiranje izgradnje).

Faznost realizacije projekta

U okviru realizacije planiranih kapaciteta kao prvu fazu realizacije planirati ruSenje postojecih
objekata, ras€iSCavanje i saniranje terena, a zatim izgradnju saobracajne i tehnike
infrastructure Cija je vrijednost procijenjena na cca 12.000.000,00¢€.

Izgradnja golf terena sa 18 rupa i svim potrebnim prateé¢im sadrzajima u okviru golf kompleksa,
moze se raditi tek nakon obezbedenja uslova priklju€enja na mrezu saobracajne i tehniCke
infrastrukture. Vrijednost radova se procjenjuje na cca 45.000.000,00€

Izgradnja kapaciteta u okviru urbanisti¢kih parcela mozZe se raditi u cjelost ili fazno, shodno
zahtjevima Investitora, tek nakon obezbedenja uslova prikljuenja na mrezu saobracajne i
tehniCke infrastrukture. Procijenjena vrijednost je 122.000.000,00¢€.

Prostor javnih zelenih povrSina razraditi na nivou projektne dokumentacije, u okviru koje ¢e se
predvidjeti plan i obim intervencija na uredenju prostora, kako bi se formirala prepoznatljiva
parkovska povrSina za koriS¢enje od strane stanovnika i posjetilaca Sireg podrucja. Procijenjena
vrijednost je cca 5.500.000,00€

Projektovani finansijski rezultati Turistickog naselja
Turisti¢ki kompleks u zahvatu DUP-a Golf Ekonomija, obuhvata Siri dio gradskog podrucja sa

ciliem prerastanja u lokalni centar Ciji Ce se sadrzaji nalaziti dijelom uz Magistralni put, dijelom
uz golf igraliSte. Blizina aerodroma Tival, marine Porto Montenegro, Buducih golf terena na
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Lustici, NP Lovéen, NP Skadarsko jezero, moguénost organizovanja splavarenja Tarom i
mnogih sliénih turistiCkih atrakcija koje nudi Crna Gora, doprinose povecanju vrijednosti ovog
projekta.

Projekcija polazi od pretpostavke da ¢e kompleks biti otvoren tokom Citave godine,da ¢e istim
upravljati poznati hotelski svjetski operatori, da ¢e ostvariti skoro 100%-nu popunjenost u
glavnoj sezoni, 35-50% u predsezoni i podsezoni i u ostalom periodu uz dobar marketing
zadovoljavajuéu popunjenost..To nas dovodi do prosje¢ne godi$nje popunjenosti od 50%.

Kada su u pitanju cijene soba, apartmana, kao i svih prate€ih sadrZzaja na kojima se zasniva
finansijski plan, pretpostavili smo da &e cijene dosti¢i nivo razvijenih destinacija do perioda
otpocinjanja eksploatacije planiranih kapaciteta.

Model prodaje i povratnog zakupa moguce je uvesti za golf vile, Sto bi investitorima pruzilo
fleksibilnost da kupe i ponude svoju stambenu jedinicu (kada se ne Koristi). Preporu€ena
prosjeCna prodajna cijena, imajuéi u vidu golf vile, vile za stanovanje i kuée u nizu, iznosi
4500,00 €/m?, u zavisnosti od veliCine i stepena opremljenosti.

Prihodi od eksploatacije smjestajnih jedinica

Prilikom planiranja prihoda od eksploatacije smjeStajnih jedinica pretpostavili smo razliCite
cijene u zavisnosti od perioda eksploatacije.U saradniji sa investitorima, pretpostavili smo da ce
cijene u sezoni dosti¢i 350,00€, 250,00 u pred i post sezoni i oko 120,00€ van sezone, &to
dovodi do prosjec¢ne cijene 200,00€/osobi.

Tip Broj Smyj.jedini| Pros).cije

smjestaja  |kreveta |% isk. ce na Prihod | god. Il godina Il 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 utoska hrane i pi¢a

Prihodi po osnovu rada restorana,kafeterija, barova i restorana,no¢nih klubova i sl. izradunat je
na osnovu iskustvenih parametara hotela u okruzenju i planskih orjentacija.Ocekuje se njihov
dalji rast 3% na godi$njem nivou.

Struktura |Dnevni prihod Br.dana| | Godina Il godina lll 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 90f 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 troskovi

Troskovi direktnog materijala (hrana, pi¢e i roba) proizilaze iz normativa utroSaka i nabavnih
cijena i obraCunati su na osnovu sledecih pretpostavki:
- odnos hrane i pica u ukupnim prihodima restorana na godiSnjem prosjeku je 35:65, tako

da su
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i troSkovi uzeti u toj srazmijeri
- naosnovu trzidnih ispitivanja u ugostiteljstvu dobijeni su sljedeci podaci o marZzama:

e Hrana -odnos 1: 2,50
e Pic¢e -odnos 1: 3,20

Troskovi zaposlenih su racunati po prosjecnim bruto zaradama za stalno zaposlene i sezonske
radnike.

Troskovi odrzavanja soba su projektovani na cca 2,2% od ukupnih operativnih prihoda.
Troskovi investicionog odrzavanja su projektovani na cca 5,5%.

Amortizacija gradevinskih objekata je projektovana na 2,5% i oprema 12%.

Porez na dobit je utvrden na nivou 9%.

Ostali troSkovi (voda, struja,sitan inventar...) su projektovani na cca 6 %.

Planirani rezultati poslovanja ugostiteljskih objekata

Struktura I godina % Il godina Ill 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 | 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 | 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 TROSKOVI 24.749.065,75 100,00| 25.334.537,72 25.940.073,85 26.566.401,07 27.214.274,35
Troskovi hrane | pi¢a 6.725.565,75 27,18 6.927.332,72 7.135.152,70 7.349.207,29 7.569.683,50
Tro$kovi zaposlenih 8.423.500,00 34,04 8.676.205,00 8.936.491,15 9.204.585,88 9.480.723,46
Tro$kovi telefona,internet.. 200.000,00 0,81 206.000,00 212.180,00 218.545,40 225.101,76
Odrzavanje soba 550.000,00 2,22 577.500,00 606.375,00 636.693,75 668.528,44
Amortizacija i inv.odrZav. 6.900.000,00 27,88 6.900.000,00 6.900.000,00 6.900.000,00 6.900.000,00
Tro$kovi turistickim 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 ukljueni troSkovi finansiranja putem
kredita, koji bi umanijili prihod za oko 10%.

Direktni ( finansijski) prihodi
Direktni prihodi koji se ostvaruje od realizacije ovog projekta ukljucuju:
e Jednokratne prihode
1. prihodi od poreza na dodatu vrijednost od prodaje nepokternost
2. prihodi od naknada za gradevinsko zemljiste

e 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 li¢na primanja
4. prihodi od poreza na nepokretnost
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Prihodi od poreza na dodatu vrijednost na promet nepokretnosi

Predlozeno rjeSenje izgradnje golf Vila, stambenih objekata i poslovnih prostora, predvida i
mogucnost prodaje istih Cijena luksuznih vila bi se kretala u prosjeku oko 4.500,00€/m>.
Ocekivani prihod od poreza na na dodatu vrijednost od prodaje nepokternost po stopi
19%,drzava bi trebala najvec¢im dijelom koristiti za kapitalne izdatke. U varijanti prodaje 100%
izgradenih kapaciteta mozZe se o€ekivati prihod u iznosu od cca 12.000.000,00 €.

Prihodi od naknada za gradevinsko zemljiSte
Uredjivanje gradjevinskog zemljista vrSi se prema srednjoroénim i godiSnjim programima
uredjivanja, koje donosi jedinica lokalne samouprave.
Prema odgovarajuéem clanu Odluke Opstine Tivat, o naknadi za uredivanje gradevinskog
zemljiSta, naknada se sastoji od:

- naknade za pripremu gradevinskog zemljista

- naknade za prethodna ulaganja

- naknade za komunalno opremanje gradevinskog zemljista

- naknade za pogodnosti koje zemljiSte pruza korisniku

Imajuci u vidu zoning opstine Tivat, stepen postojece infrastrukturne opremljenosti i planirana
ulaganja u ove sadrZzaje a koje padaju na teret Investitora, obraCunati su sa slijedeéim
troSkovima:

Red.br. Struktura Povrsinam?* |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 sadrzaje 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 li€na primanja

Zaposleni Broj zaposlenih |Prosj.bruto zajBruto na god.nivo{Porez 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

Zakljiéna ocjena
Analizom predloZenog rieSenja misljenja smo da je projekat ekonomski prihvatljiv za realizaciju.
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Direktni prihodi Drzave Iznos %
Jednokratni prihodi:
Prihodi od naknada za gradevinsko zemljiSte 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 li¢na 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
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NA NACRT DUP-a GOLF EKONOMIJA, TIVAT

ODGOVORI NA PRIMJEDBE | PREDLOGE SA JAVNE RASPRAVE

1 ODGOVORI NA PRIMJEDBE JAVNIH USTANOVA | INSTITUCIJA

rb. | podnosilac primjedbe i sugestije odgovor Obradjivaca
primjedbe
1 EPCG . - . Prihvata se
Elektrodistribucija | Ycrati postojeci podzemni 35kV
Tivat kablovski vodTS 110/35kV Gradiosnica
— TS 35/10kV Racica
* Ucrtati planirani podzemni vod 35kV Prihvata se
kablovski vod TS 110/35kV gradiosnica
— TS 35/10kV Racica
« Predvidjei novi podzemni kablovskivod | T Tnvata se
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.
, I Djelimicno se prihvata.
» UPlanu parclacie p@dV|dJet| posebnu | Urbanisticke parcele su odredjene za 2 TS
parcelu za svaku planiranu TS 10/0.4kV 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.
. . Djelimicno se prihvata
;gf\‘;?tsogivﬁgsg’fup%ﬁzm”e DV | . 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.
. Ne prihvata se
* DUP dopuriti sa Proce_(_jurom . * Predmetni DUP sadrzi datu proceduru u
protokolom FC Distribucija Podgorica br tekstualnom diiel
ifelu.
40-00-17865 od 24 11 2011 Komentar:
Procedura FC Distribucija kao jedinog operatora
distributivne mreze ima smisla da postoji u
planskoj dokumentaciji samo do trenutka
deregulacije ftrzista 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 * U tekstu se navodi da je u slu€aju | Prihvata se
kanalizacija havarije na PPOVu, predviden je | U slu¢aju havarije na PPOV-u potrebno je

bajpas tj. kolektor iz PPOVa za
upustanje nepreciS¢ene fekalne
vode u buduci kanalizacioni kolektor
podsistema GradioSnica koji je

gravitaciono  spojen na PS
Gradiosnica. PS GradioSnica
pumpa vodu u primarni tivatski

kanalizacioni sistem ka Solilima i

obezbjediti nesmetano ulijevanje nepreciscenih
otpadnih voda u spremnik koji ¢e nesmetano
zadrZati odpadne vode do popravke postrojenja,
a lokacija istog c¢e biti odredena 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.

Sekretarijat za
komunalno
stambene poslove
i saobracaj

Tivat

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

Prihvata se

» Tekstualni dio Predloga plana ¢&e biti dopunjen
saglasno  zahtevu o  neophodnosti  izrade
saobracajnog reSenja.

* U poglavlju ,Odvodenje kiSnih

voda“ brisati formulaciju da na
predmetnom podruéju nije
predvidena mreza atmosferske

kanalizacije. Imaju¢i u vidu koli¢inu
kiSe koja pada na naSoj teritoriji,
blizu magistrale i ne rijetke situacije
plavljenja iste zbog neplaniranja ili
loSeg planiranja odvodenja
atmosferskih voda, smatramo da
atmosfersku  kanalizaciju  treba
planirati na nivou cijelog zahvata
Plana.

Djelimi¢no se prihvata

» Sami golf tereni imaju izuzetno mali koeficijent oticaja
tako da planirano uredenje ovog podrucja ne moze
generisati dodatne koliCine voda koje bi zahtjevali
kanalisanje mrezom zatvorenih kiSnih kanala unutar
podrucja.

Slivno podrucje uzvodno od predmetnog podrucja se
drenira potokom GradioSnica kao i putem fri bujicna
kanala koja su pomenuta u tekstu. Ovi bujicni kanali su
prolazni kroz predmetno podrucje i u okviru ovog
DUPa se moZe uticati samo na njihovo ne prekidanije i
redovno odrzavanje, Sto je takode napomenuto u
tekstu. Navedeni bujiéni kanali su dovoljnog profila da
efikasno odvedu vodu sa uzvodnog podrucja. Problem
nastaje u nizvodnim odvodnicima, . neefikasnom
odvodnjavanju kanala uz magistralu uslijed smanjenih
ili malih profila propusta ispod aerodromske piste.

Dakle, konacno rjeSenje problema plaviienja
magistrale ne moze biti ostvareno ovim DUP-om, ve¢
obezbjedenjem  prohodnosti  nizvodnih  profila,
povecanjem njihovih profila ili novih pravaca nizvodnog
odvodnjavanja. Sve navedeno je van obuhvata ovog
DUPa.

Ipak, u ciliu smanjenja koli¢ine oborinskih voda koje se
ulivaju u otvoreni kiSni kanal duz magistrale,
predvidiece se sakuplanje oborinskih  voda
interceptorom duz glavne planirane saobracajnice na
predmetnom podrucju. Na ovaj nacin ¢e se presjeci
dva od tri glavna buijicna toka i prihvacena voda
odvesti do korita potoka GradioSnica. Na taj nacin ¢e
se u velikoj mieri rasteretiti kanal uz magistralu, kao i
propusti ispod aerodromske piste. Teren ne pada na
naCin koji omoguCava preusmjeravanje tre¢eg
bujicnog toka u bilo koji drugi recipijent sem u kanal
duz magistrale.

» U grafickom dijelu Plana obiljeziti
lokacije za postavljanje kontejnera

Djelimi¢no se prihvata

Buduci korisnik prostora ¢e, kroz smjemice za
implementaciju Plana, biti obavezan da u okviru
projektantske razrade izradi elaborat o odredjivanju
mjesta za prikuplianje ofpada tj lokacijama za
postavijanje kontejnera.




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

JP Komunalno
Tivat

« U grafickom dijelu Plana obiljeziti
lokacije za postavljanje kontejnera

Djelimiéno se prihvata
Komentar iz tacke 3/3.

. U poglavlju »Hidroloske
karakteristike“ tekst o rijekama
prilagoditi  stanju na  podrucju

opstine Tivat

* predvidjeti mjere kojima bi se
umanijile koli¢ine oborinske vode
koje bi dolazile do kanala uz
magistralu.

* Detaljnije obraditi sistem odvodnje
oborinskih voda.

Djelimicno se prihvata

Komentar iz tacke 3/2.

MORT
Direktorat za
planiranje prostora

* Defnisati zonu zastirnog pojasa od
magistrale

* Ne definisati pozicije golf rupa, ve¢
dati smjernice za projektovanje

* Prihvatiti proSirenje zahvata u
skladu sa zahtjevom Invstitora, uz
zadrzavanje namjene predvidjene
PUP-om Tivat - poljoprivreda

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




ODGOVORI NA PRIMJEDBE | SUGESTIJE KORISNIKA PROSTORA

rb. | podnosilac primjedbe i sugestije odgovor Obradjivaca
primjedbe
1 Boka Golf Djelimi€éno se prihvata
Development DOO, | * Implementirati u Plan dostavljeno Dostavljeno rieSenje ce biti
Montepranzo graficko rjeSenje i navedene implementirano u najvecoj mogucoj
Bokaprodukt AD parametre mjeri
+ U okviru teksta o arhitektonskom Prihvata se
oblikovanju prostora umjesto Tekstualni dio Plana ¢e biti dopunjen
obaveze koriS¢enja jednog materijala | u skladu sa navedenom primjedbom.
predvidjeti koriS¢enje razlicitin
prirodnih materijala
* Preporuka da se trafostanice Prihvata se
10/04kV povezu u 10 kV prsten TS Golf 5 ce se povezati 10 kV
kablom sa TS Golf 1 i tako ce se
zadovoljiti kriterijum n-1
» Omoguciti fleksibilniji tretman Prihvata se
izgradnje koji se tice striktnog broja NecCe se prikazivati broj objekata na
objekata na urbanisti¢koj parceli urbanisti¢koj parceli
* Dodati stavku u tekstu o faznosti Prihvata se
realzacije, da ¢e se izgradnja
saobracajne i tehnicke infrastrukture
razvijati u skladu sa potrebama
korisnika prostora
2 | Sinisa Lukovi¢ * Drasti¢no redukovati izgradnju Djelimi€no se prihvata

stambenih objekata, kroz
odustajanje od izgradnje stambenih
kapaciteta ili redukciju gradnje
stanova na nivo potreban za
smjestaj radnika + 70 golf vila

Odustajanje od izgradnje stambenih
kapaciteta u potpunosti nije moguce,
Broj stambenih jedinica i stanovnika
su redukovani u odnosu na rjeSenje iz
Nacrta plana.

* Nije prihvatljivo planirati stambene
kapacitete u zoni ,za razvoj visokog
turizma“

Djelimi€no 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
rieSenje iz Nacrta plana.

* U okviru procjene ekonomskih
efekata uzeti u obzir €injenicu da je
270.000m2 zemljista vrijednosti 100
mil eura pod sporom, koje ¢e neko
na kraju morati da plati

Ne prihvata se
Obradivaé se ne bavi
pravnim odnosima.

imovinsko

* SPU je uradjena povrsno i ne tretira
pitanja uticaja golferskog i
stambenog kompleksa na Zivotnu
sredinu. Nema navoda o pesticidima
i herbicidima koji se koriste na golf
igralistima, kao ni uticaju moguce
upotrebe genetski modifikovane

Ne prihvata se

Odgovri na primjedbe koje se odnose
na SPU bi¢e obradjeni u posebnom
elaboratu.




golferske trave.

PMF
Odsjek biologija

* PovrSine za centralne djelatnosti su
locirane oko jezera i vodenih tokova,
u pojasu 100m, Sto se kosi sa
¢lanom 86 Pravilnika o blizem
sadrzaju i formi planskog
dokumenta...

Ne prihvata se
Stav Obradjuvaca je da se navedeni
¢lan Pravilnika odnosi na prirodna
jezera, a ne na vjeStacke
akumulacije kao $to je akumulacija u
zahvatu DUP-a.
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