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6.1.2. faze realizacije 
 
 
B. Grafički dio elaborata: 
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      / Planirano uređenje i korišćenje prostora/ 

R – 1:1000   

4. Kontaktne zone                                                          R – 1:2500   
5. Seizmicka  reonizacija                                        R – 1:1000 
6. Analiza postojećih fizičkih struktura                           R – 1:1000 
7. Plan namjene površina                                              R – 1:1000 
8. Plan parcelacije R – 1:1000 
9. Plan nivelacije i regulacije                                         R – 1:1000 
10. UTU uslovi -sintezna karta     
11. Kompozicioni plan                                                                           

R – 1:1000 
R – 1:1000 

12. Plan saobracaja 
13. Plan pozarnih puteva sa pozarnim reonima 

R – 1:1000 
R – 1:1000 

14. Plan ozeljenjavanja R – 1:1000 
15. Stanje i plan hidrotehničke infrastrukture  R – 1:1000 
16. Stanje i plan elektroinstalacija     R – 1:1000 
17. Stanje i plan elektro.komunikac.infrastrukt.     R – 1:1000 
18. Skupni prikaz infrastrukture (sinhron plan) R – 1:1000 

  
  
       
C. Idejna resenja  planiranih objekata: 
 
 

1. 01 osnova nivo +8.00 ; 
2. 02 osnova nivo +11.00 ; 
3. 03 osnova nivo +14.00; 
4. 04 osnova nivo +17.00; 
5. 05 osnova nivo +20.00; 
6. 06 osnova nivo +23.00; 
7. 07 osnova nivo +26.00; 
8. 08 osnova nivo +29.00; 
9. 09 osnova nivo +32.00; 
10. 10 osnova nivo +35.00; 
11. 11 osnova nivo +38.00; 
12. 12 osnova nivo +41.00; 
13. 13 PARTER 
14. 14 PRESJECI 
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15. 15 SILUETE 
16. 16 SILUETE 1 
17. 17 SILUETE 2 
18. 3 D MODELING 
19. tabele proracuna  

 
 
 
 
 
 

1. UVODNI DIO 
 

 
Glavni razlozi za izradu ovog prostorno-planskog dokumenta proizlaze iz novih potreba 
(kvalitativne i kvantitativne naravi) vezano uz uređivanje predmetnog urbanog područja, pri čemu 
važeći PUP Tivat do 2020.g. predstavlja smjernice u realizaciji novih razvojnih ciljeva i potreba 
dalje urbane (prostorne i sadržajne) transformacije. 
Prostor koji će biti predmetom razrade na nivou urbanističkog projekta usklađen je sa granicama 
građevinskih područja definiranim u okviru PUP Tivat do 2020.g. 
 
Prema teritorijalnoj podjeli PROSTORNO URBANISTIČKOG PLAN a-TIVAT: 
UP se nalazi u okviru Planske cjeline 2, PUPa Tivat; prostorni zahvat UP a nosi oznaku  planske 
zone 2.3.; planska cjelina Donja Lastva.  
Površina zahvata UP 2,19 ha. 
 
Urbanistički projekat Ruljina obuhvata prostor koji se nalazi u obuhvatu DUPa Lastva-Seljanovo-
Tivat-Gradiošnica /267ha/, koji pokriva najveći dio urbanizovanog prostora Tivatske opštine/ koji 
je u fazi revizije i  podjele /. 
 
Predmet ovog urbanistickog projekta i planirani oblik intervencije je urbanističko pretežno 
nedovršeni predjeli, preciznija definicija urbana dogradnja. 
 
/UP se donosi za uže djelove naselja u kojima predstoji značajnija i složenija izgradnja ili 
rekonstrukcija odnosno koja predstavljaju posebno karakteristične cjeline. 
 
Na podrucju opstine Tivat predviđa se revidovanje i usvajanje UP za ambijentalne cjeline: 
Meštrovići, Kostići, Milovići i Bogišići, te priprema novih za turističku zonu Lepetane, turistički 
kompleks Pržno II, Oblatno, Opatovo i Ruljina./ 
 
 
 
 
1.1. Opis granice i površina obuhvaćenog prostora  
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Katastarske parcele koje se nalaze u predmetnom prostoru granica Urbanistickog projekta su: 
398,396,397,dio384/1,dio383/1,dio382/3,dio382/4, 389,dio387/2,385,399,387/3,386/2, veci dio 
parcele 388/2,manji dio 387/1,dio parcele 386/1 ,kao i dio parcele 696 ;sve KO DONJA 
LASTVA,Opstina TIVAT. 
 
 
Coordinate zahvata UPa –povrsine 21920.55m2 - 2.19ha 
broj Y X broj Y X 
t1 557270.75 700402.60 t27 557523.40 700265.24 
t2 557292.33 700424.61 t28 557506.10 700263.55 
t3 557300.22 700438.05 t29 557498.31 700262.68 
t4 557308.11 700451.50 t30 557488.52 700260.95 
t5 557322.28 700449.76 t31 557478.07 700261.40 
t6 557336.45 700448.21 t32 557464.29 700259.38 
t7 557356.17 700446.52 t33 557454.08 700258.37 
t8 557360.14 700445.48 t34 557442.67 700257.25 
t9 557377.92 700446.52 t35 557436.71 700256.80 
t10 557389.89 700449.14 t36 557429.49 700256.28 
t11 557394.97 700426.42 t37 557410.93 700254.16 
t12 557395.15 700424.92 t38 557394.93 700253.06 
t13 557404.22 700395.54 t39 557375.75 700253.38 
t14 557409.37 700379.19 t40 557372.98 700257.08 
t15 557410.18 700377.71 t41 557373.66 700269.15 
t16 557411.61 700371.62 t42 557373.95 700283.46 
t17 557433.14 700359.91 t43 557373.89 700292.18 
t18 557446.30 700351.31 t44 557371.89 700296.73 
t19 557459.41 700342.72 t45 557374.67 700329.61 
t20 557472.28 700332.33 t46 557353.37 700332.28 
t21 557486.87 700320.49 t47 557330.82 700335.92 
t22 557498.70 700309.43 t48 557341.51 700351.92 
t23 557516.35 700290.48 t49 557337.33 700370.36 
t24 557523.77 700281.81 t50 557330.85 700382.68 
t25 557531.18 700273.14 t51 557293.61 700394.21 
t26 557535.38 700267.63    
 

/prikaz obuhvata plana dat je na grafičkom prilogu br. 01 – Geodetska podloga/ 

 
 
 
 
 
 
1.2. Zakonski osnov 
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Zakonski osnov za izradu ovog planskog dokumenta čine: 
1. Zakon o uredjenju prostora i izgradnji objekata (Sl. list CG, br. 51/08) 
2. Program uredjenja prostora opstine Tivat za 2011. godinu (Sl. list CG-opstinski propisi 

broj 24/10,33/10,38/10) 
3. Programski zadatak iz 11.03.2011.g, kojim su definisani osnovni programski parametri i 

drugi uslovi za izradu UP-a; br 0707-11;od strane Opstine tivat.  
4. Na osnovu Odluke o izradi Urbanistickog projekta Ruljina, broj:0101-1688 ,Tivat 

30.12.2010 god. 
5. Ugovor o pruzanju usluga :ugovorene strane Opstina Tivat ; Tehnoekonomski inzenjering 

, d.o.o. Podgorica; ugovor br 0707-11/10 ,dana 13.04.2011.g. 
 
Planski osnov za izradu ovog planskog dokumenta čine: 

1. Planski osnov za izradu UP-a daje PUP Tivat do 2020.g, odluka o donosenju PUP-a Tivat 
objavljena je u Sl. list CG opstinski propisi broj 24/10. 

2. DUP Lastva-Seljanovo-Tivat-Gradiošnica 
3. Lokalni plan upravljanja otpadom opstine Tivat do 2013g. 

 
Pravilnik za izradu planske dokumentacije : 

1. Pravilnik o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta/ kriterijumima namjene 
površina/ elementima urbanističke regulacije i jedinstvenim grafičkim simbolima; 

      /Ministarstvo uređenja prostora i zaštite životne sredine, Sl.listCGbroj24/10./ 
2. Pravilnik o nacinu uvida ,ovjeravanja,potpisivanja ,dostavljanja,arhiviranja, 
      Umnozavanja i cuvanja planskog dokumenta, SL ,listCGbroj71/08. 

                
 
 
 

2. ANALITIČKI DIO 
 

 
 
 
2.1.   Analiza prirodnih karakteristika predmetnog područja  
 
 
2.1.1. Inženjersko-geološki podaci 
Prema analizi geoloskih podataka kategorizacije podobnosti terena podrucje zahvata se nalazi u II 
i III , kategoriji podobnosti terena za urbanizaciju. 
 

 

 

 

Tabela 1: Podobnost terena za urbanizaciju 



UP  RULJINA – 
Planska cjelina Donja 
Lastva                                             
nacrt –2011  TEHNOEKONOMSKI INZENJERING – PODGORICA    

                   
 

             11 

       
                                                                                                                

                        KATEGORIJA PODOBNOSTI 

I TERENI BEZ OGRANICENJA ZA 
URBANIZCIJU 

- nagib terena od 1-5° 
- dubina do NPV (nivo podzemne vode) 
preko 4,0 m 
c1 nosivost tla preko 200 kN/m2 
4. stabilni tereni 
A. seizmicnost KS=0.12(odnosnoA,B,C) 

II  TERENI  SA  NEZNATNIM 
OGRANICENJIMA  ZA URBANIZCIJU 
TREBA RACUNATI  NA NEKE 
INTERVENCIJE  U TLU 
MANJEG OBIMA 

b2 dubina do NPV od 1,5-4,0 m 
dvije grupe stijena: 
1. vezane kamenite i polukamenite 
2. i nosivosti tla od 120-200 kN/m2 
3.teren stabilan djelimicno labilan sa 
rijetkim manjim oblicima nestabilnosti 
f1,f2       A,B,C I D 

III TERENI SA  ZNATNIM 
OGRANICENJIMA  ZA  
URBANIZCIJU NA TLU I TERENU 

- nagib t erena od 10-30° 
- dubina do NPV od 1,5-4,0 m 
- nosivost od 70-120 kN/m2 
1. uslovno stabilni tereni sa cescim 
manjim ili rijedjim vecim pojavama  
nestabilnosti, ili inženjersko-geološkim 
procesima i pojavama;tlo sastavljeno od 
neorganskih i organskih glinovitih i 
prasinastih materijala 
1.       D 

IV TERENI  NEPOVOLJNI ZA 
URBANIZACIJU 

a4 nagib terena preko 30° 
- dubina NPV 0,0-1,5 m 
- nosivost tla do 120 kN/m2 
- nestabilni tereni 
1.       N 

U obuhvatu UP a nalaze se kategorije II, III 

TERENI SA NEZNATNIM OGRANICENJIMA ZA URBANIZCIJU II ; obuhvataju  najveci dio 
predmetnog podrucja oko 85.99% .  
 
 
 
 
 
 
 
 
Tabela 2: Kriterijumi za ocjenu stepena podobnosti 
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KRITERIJUMI ZA OCJENU STEPENA PODOBNOSTI 

Nagib 
Terena 

 

a 

Dubina do 
nivoa 
podzemne 
vode (m) 

b 

Litogenetska 
Vrsta 

 

c 

Stabilnost 
terena 

 

d 

Nosivost 
tla 
(kN/m2) 

e 

Seizmicnost 
Terena 
 
 
f 

a1 0-5º b1 
preko4.0 

c1 šljunkovi, 
pijeskovi i 
njihove 
kombinacije, 
gline, male 
plasticnosti 
vezane 
kamenite i 
polukamenite 
stijene 

d1  

 

Stabilni  
tereni 

e1 

 preko 200 

f1 A, B, C – 
granica 9° 
MCS 
seizmicnosti 

a2 5-10º b2 1.5-4.0 c2 razne vezane 
drobine, 
prašinasti 
šljunak, 
glinoviti 
šljunak, 
sitnozrni 
pijesak, 
neorganske 
gline male do 
srednje 
plasticnosti 
poluvezane i 
nevezane 
drobine 

d2 

uslovno 
stabilni tereni 

e2  

120-200 

f2 D – 
iznad 9° 
MCS 
seizmicnosti 

a3 10-30º b3 0.0-1.5 c3 neorganske prašine, 
neorganske gline 
visoke plasticnosti 
organska prašina i 
organske gline srednje 
do visoke plasticnosti 

d3 nestabilni 
tereni i 
tereni sa 
aktivnim 
inženjersko 
geološkim 
pojavama i 
procesima 

e3 

 
70-120 

f3 

N – 
seizmicki 
nedefinisani 
tereni 

a4 preko 
30º 
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2.1.2.Klima predmetnog podrucja i njene specifičnosti  
 
a. Klimatski pokazatelji kopnenog prostora - Maksimalna temperatura vazduha ima srednje 
mjesečne maksimalne vrijednosti u najtoplijim mjesecima (jul, avgust) oko 30°C, dok u 
najhladnijim (januar, februar) iznosi od 11°C – 13°C. Oscilacije srednje vrijednosti su slabo 
izražene, što je posljedica stabilnih vrijednosti maksimalnih dnevnih temperatura. 
Nešto su izraženije oscilacije u zimskom periodu. Koncentracija najviših dnevnih temperatura 
(29.3°C do 32.8°C) je tokom avgusta. 
Minimalna temperatura vazduha u zimskim mjesecima ima prosječnu vrijednost oko 5°C, dok u 
ljetnjim mjesecima ta vrijednost iznosi oko 20°C. 
Opšti režim padavina obilježava maksimumom tokom zimskog i minimumom tokom ljetnjeg 
perioda. Najveći doprinos ukupnoj godišnjoj količini padavina imaju mjeseci oktobar, novembar i 
decembar sa oko 30-40%, a najmanji jun, jul i avgust sa oko 10%. Od mora prema zaleđu uočava 
se povećanje padavina. 
Tokom zimskog perioda dnevni prosjek padavina iznosi prosječno 5-8 l/m2, mada najveće 
dnevne količine mogu dostići vrijednosti preko 40 l/m2. U ljetnjem periodu, dnevni prosjek 
padavina iznosi svega oko 1 l/m2. Srednja godišnja količina padavina iznosi za stanicu Tivat 1 
429.2 l/m2.Ekstremne 24 h padavine za period od 100 godina (prema modelu GUMBELA) iznosi 
234 l/m2, a po pojedinim stanicama, za stanicu Tivat 214.07 l/m2. 
b. Vjetar - predmetnog podrucja - Dominantni vjetrovi za stanicu Tivat, su najučestaliji vjetrovi iz 
pravaca jugoistok (8.7%), zapad-jugozapad (7.9%), istok-jugoistok i jug (po 6.4%), a učešće 
tišine 31%. Maksimalne brzine imaju vjetrovi iz sjevernog i južnog kvadranta s prosječnim 
brzinama koje ne prelaze 5 m/s. Za stanicu Tivat najveće prosječne brzine vjetra po pravcima ima 
sjever-sjeveroistok (s učestalošću od 3.8%, srednjom brzinom 5.5 m/s i maksimalnom brzinom 19 
m/s). Relativna vlažnost vazduha pokazuje stabilan godišnji hod. Maksimum srednjih mjesečnih 
vrijednosti javlja se tokom prelaznih mjeseci (april-jun i jul-avgust), a minimum tokom ljetnjeg 
perioda te u nekim slučajevima i tokom zime (januar – februar). Vrijednosti srednje dnevne 
relativne vlažnosti pokazuju oscilacije koje su smanjenog intenziteta u ljetnjem periodu (oko 10 
%-20 %), a znatno izraženije tokom zime (oko 20 %-30 %). Srednje godišnje relativne vlažnosti 
vazduha za stanicu Tivat iznosi 70.8 % (min. 62 % u julu, max. 75.6 % u oktobru). 
c. Oblačnost i osunčanje - predmetnog podrucja- Srednja godišnja oblačnost iznosi za stanicu 
Tivat 3.84 (min. 1.8 u julu, max. 5.0 u februaru i martu), Srednje mjesečne vrijednosti na svim 
stanicama pokazuju da se preko 50 % pokrivenosti neba oblacima javlja u periodu novembar – 
april, osim Tivta gdje se ove vrijednosti pojavljuju 
u februaru i martu te da se 18-22 % oblačnosti na svim stanicama javlja u mjesecima julu i 
avgustu. 
Osunčanje predstavlja trajanje sijanja sunca izraženo u satima, a godišnji prosjek za Primorje 
iznosi oko 2 455 sati, od kojih je 931 sat (40%) u tokom ljeta (jun, jul, avgust). Zimi je osunčanje 
znatno smanjeno, pa tokom januara ima svega oko 125 sati, odnosno 5% godišnje vrijednosti. 
Tokom čitave godine ima prosječno oko 7 sati osunčanja dnevno, s dnevnim oscilacijama od +/- 
3.5 časova. 
d. osvrt na klimatske pokazatelje morskog podrucja -Temperaturu mora, vezu između 
temperature vazduha i mora, smjer kretanja talasa te stanje površine mora prati RHMZ. 

Srednja godišnja temperatura mora je 17.9°C, sa srednjom godišnjom oscilacijom vrijednosti od 
1.7°C. 



UP  RULJINA – 
Planska cjelina Donja 
Lastva                                             
nacrt –2011  TEHNOEKONOMSKI INZENJERING – PODGORICA    

                   
 

             14 

       
                                                                                                                

Najhladniji period godine januar – mart ima srednju temperaturu oko 12°C, dok je srednja 
godišnja minimalna temperatura 15.5°C. U najtoplijem periodu jun-avgust srednja maksimalna 
temperatura je 23°C, dok je srednja godišnja maksimalna 20.1°C. Godišnja amplituda 
temperatura iznosi oko 12°C. 
Srednje godišnje temperature mora na stanici Herceg Novi je 17.4°C, a na stanici Bar 17.7°. 
Srednje dnevne temperature mora pokazuju stabilne vrijednosti, tako da 40 % dana ima 
temperature između 17.9°C i 20.1°C. Smjer kretanja talasa definisan je na ovom području na 
osnovu registrovane učestalosti na pojedinim stanicama, uz izdvajanje pojava kada je more bez 
talasa (tiho). Iz raspoloživih podataka, more bez talasa je registrovano na stanici Herceg Novi u 
trajanju 59.1 %, dok na stanici Bar ovakve situacije ne postoje. Na stanici Herceg Novi kretanje 
talasa ima izraženi učestali južni smjer (17.7 %, odnosno 27.8 %). Stanje površine mora opisano 
je međunarodnom gradacijom od 0 do 9, gdje je 0- mirno glatko more, a 9-izvanredno jako 
uzburkano. Učestalost stanja površine mora 4 – 7 je slabo izražena, dok su ekstremne situacije, 
kada je more vrlo jako uzburkano (8) i vanredno jako uzburkano (9) vrlo rijetke. 
 
 
2.1.3. Hidrogeološke karakteristike - osvrt na sire podrucje okruzenja 
 
a. Tivatsko podrucje, primorje- Na hidrološke posebnosti utiču klimatske odlike, blizina 
mora, morfološke odlike, elementi reljefa, geološke prilike terena i stijenski masiv u zaleđu. 
Obzirom da je više od jedne trećine područja koje je u zahvatu PUP-a Opštine Tivat 
pokriveno slivnim područjima, jasno je kakve probleme stvaraju inženjersko-geološki procesi i 
pojave. Iz tog razloga je odvođenje površinskih voda na ovom području jedan od prioriteta. 
Na osnovu poznavanja prilika, čitava teritorija koja je u zahvatu PUP-a Opštine Tivat može se 
podijeliti na sedam velikih bujičnih slivova i niz malih slivova sa različitim 
karakteristikama oticanja. 
Ukupna površina pripadajućih slivnih područja koja se dreniraju ka Arsenalu je procjenjena na 
oko 240.63 ha. Ova površina je podijeljena - delinearizovana tri glavna podslivna područja. 
Sistem za odvođenje atmosferskih voda u sva tri područja se sastoji od tri glavna dijela: 
- Sistem prirodnih otvorenih kanala (pritoka), u najuzvodnijem dijelu, usječeni erozijom 
vodotoka u površinskim slojevima geoloških struktura. Ovi kanali su identifikovani u 
djelovima slivnog područja uzvodno od Jadranske magistrale. 
- Dionice centralnih djelova vodotoka koje su regulisane ali nijesu propisno održavane i 
trenutno su u relativno lošem stanju i 
- Najnizvodniji djelovi - uglavnom zatvoreni i u najvećem broju slučajeva kolektori fekalne 
kanalizacije su povezani sa kolektorima kišne kanalizacije. 
 
b. Odlike - Jadranski akvatorij ,širok je oko 200 km te čini dio južno-jadranske kotline u kojoj su 
izmjerene i najveće dubine Jadrana (1 340 m). Odlikuje se najvećom masom vode i jačom 
izmjenom vode s Mediteranom. 
Dužina obalne linije s ostrvima iznosi oko 311 km, s koeficijentom razvedenosti oko 2.9. 
Vrijednost saliniteta morske vode jako varira kroz godinu, posebno vertikalno. More obrubljuje 
uglavnom stjenovita obala, s dobro formiranim klifovima. Strukturu morskog dna čine hridinasto, 
pjeskovito i muljevito dno, čije čestice su terigenog i pelagičnog morskog porijekla. 
Talasi su češći zimi i to sa sjevera (januar – mart) odnosno juga (novembar), a uglavnom su 
visine 0.5 do 1.5 m. Talasi veći od 1.5 m rijetki i javljaju se iz južnog pravca, a oni preko 4.5 m 
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su najrjeđi. Morske struje su pod neposrednim uticajem struja južnog Jadrana, s najvećim 
brzinama od 42 cm/s (ulazna) do 88 cm/s (izlazna). Glavna površinska struja kreće se od JI prema 
SZ brzinom od 42 cm/s prateći obalu. Zbog velikog volumena vode temperatura zimi ne pada 
ispod 12°C. Ljeti se površinske priobalne vode ugriju do 27°C i više, a zimi se uspostavlja 
izotermija, koja se širi prema otvorenom moru. 
Proljećnim zagrijavanjem u sloju od 10-30 m uspostavlja se termoklima, posebno izražena krajem 
ljeta. Salinitet morske vode varira, pa je na istraživanim postajama (Institut za biologiju mora-
Kotor) iznosio je 38.30 – 38.48%o, a na otvorenom moru do 39 %. 
 
 
2.1.4. Pedološke karakteristike 
Na posmatranom prostoru sastav zemljista je antropogeno tlo na karbonatnom silikatu. 
 
Karakteristike flore, vegetacije i faune 
U formiranju karakteristične slike predjela najveći značaj imaju klimatske, geomorfološke, 
hidrografske i vegetacijske karakteristike. Prema klasifikaciji tipova pejzaža, primorje pripada 
eumediteranskom tipu kojeg sačinjavaju tri glavne komponente: plava površina mora, zimzelene 
šume i ogoljeli krečnjački vrhovi sivih tonova. 
 
 
 
2.1.5. Bioekološke karakteristike morskog akvatorijuma 
 
Ekosistemi mora najčešće se dijele na područje slobodne voda i područje morskog dna, odnosno 
bentosko i pelagično područje. 
Najveći dio živog svijeta pripada fitalnom (litoralnom) ili obalnom sistemu, koji zauzima dio 
kopna dodubine od 200 m – šelf, a karakteriše ga prisutnost bentoskih hlorofilnih biljaka te 
dinamička povezanost biljne i životinjske komponente bentoskih biocenoza. 
 
 
 
2.2.   Analize postojećeg stanja namjena i kapaciteta područja obuhvaćenog 
 planom 
 
 
 
2.2.1. Geoseizmicke karakteristike 
Podaci vezani za statističku obradu zemljotresa, na teritoriji Crne Gore, ukazuju na vrlo izraženu 
seizmičku aktivnost prostora Crnogorskog primorja. Ta aktivnost je genetski vezana ne samo za 
evoluciju različitih struktura, već i za fizička svojstva geoloških sredina, odnosno položaje 
dubokih razloma. 
Reinterpretacija geofizičkih podataka, geomagnetnih, gravimetrijskih, kao i rezultata dubokog 
seizmičkog sondiranja, rezultirala je Seizmotektonskom kartom Crne Gore, sa položajem 
seizmogenih 
zona, na kojoj se ističe pet dubokih regionalnih rasjeda. 
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Za prostor Crnogorskog primorja od značaja je rasjed uslovno nazvan "primorski", koji od 
Ulcinja 
nastavlja priobalnim dijelom u pravcu sjeverozapada. Sjeveroistočno od ovog rasjeda debljina 
zemljine kore je od 34 do 40 km, sve do granice prema zetsko-nikšićkom rasjedu. 
Utvrđeno je da je seizmičnost primorskog pojasa genetski povezana sa pokretima blokova, u 
ovom dijelu kore, koji su formirani poslije glavne faze ubiranja Dinarida (laramijska tektonska 
faza), kao posledica permanentne subdukcione aktivnosti jadranske mase u graničnoj zoni prema 
Dinaridima. Pri tome su seizmički najaktivniji tektonski šavovi, odnosno zone dubokih rasjeda, 
koje su aktivne u dužem periodu vremena. 
Na osnovu Karte seizmičke regionalizacije (1982), Crnogorsko primorje se nalazi u granicama IX 
osnovnog stepena seizmičnosti (MCS skale), u uslovima srednjeg tla. Takve su se pojave 
manifestovale I kod zemljotresa 1979. godine koji je iskazao maksimalnu vrijednost ubrzanja 
oscilovanja tla na potezu Ulcinj – Petrovac, u granicama od 0.49 g do 0.21 g. Mjerenje seizmičkih 
parametara neposredno poslije tog zemljotresa u Baru dala su sljedeće podatke: maksimalna 
akceleracija iznosila je 370 cm/s², maksimalna brzina 43 bm/s, a maksimalno pomjeranje 11 cm. 
Ti su podaci od izuzetne važnosti za potrebe projektovanja i izgradnje objekata. 
 
Seizmički hazard                                        Seizmička regionalizacija Crne Gore 

            
 
Na slikama su pregledne karta seizmičkog hazarda (očekivano maksimalno horizontalno ubrzanje 
tla u djelovima sile teže, u okviru povratnog perioda vremena od 100 godina, sa parametrom 
očekivanog maksimalnog ubrzanja tla i sa vjerovatnoćom od 70% neprevazilaženja događaja) i 
seizmičke regionalizacije. 
Ti su podaci od izuzetne važnosti za potrebe projektovanja i izgradnje objekata. Radi zaštite od 
elementarnih i drugih nepogoda, zbog konstatovanih nepovoljnosti inženjersko geoloških i 
seizmičkih uslova tla, sva rješenja za buduću izgradnju i uredjenje prostora moraju se zasnivati na 
nalazima i preporukama inženjersko-geoloških istraživanja sa mikroseizmičkom rejonizacijom 
terena. U pogledu građevinskih mjera zaštite, objekti i infrastruktura treba da budu projektovani i 
građeni u skladu sa važećim tehničkim normativima i standardima za odgovarajući sadržaj. 
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 Seizmicka mikroreonizacija PUP-a Tivat 

 
 
 
2.2.2. prostorne karakteristike 
 
Prostor UP-a danas je neizgradjen I komunalno neopremljen , zelena povrsina na rubu naselja 
Donja Lastva. Teren je u blagom nagibu. 
Postojece dvije lokalne saobracajnice koje su; jedna sa sjeverne strane veza do jadranske 
magistrale duzine 288.10m /lokalni put Donja Lastva-Gornja Lastva /, a druga sa donje strane 
predmetnog zahvata duzine 305.77m /ulica Ruljina/, do jadranske magistrale.  
Prostorno UP, je 375m vazdusne linije udaljen od obale, od najblize tacke prostornog zahvata. 
Sa aspekta izgrađenosti zone UP-a; prostorno podrucje zahvata predstavlja urbano neafirmisanu i 
neizgrađenu zonu. 
 
Sa aspekta analiziranih prirodnih uslova, ovo područje ima niz povoljnosti za izgradnju i 
urbanizaciju. Na ukupnom zahvatu zone, gradnjom i uređivanjem terena treba stvoriti uslove za 
formiranje povoljnog mikroklimatskog ambijenta, za dalju afirmaciju prostornog uredjenja u 
kontekstu korisnika prostora.    
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2.3. Analiza postojećih fizičkih struktura 
 
U okviru pripremnih radova izvršen je detaljan obilazak predmetnog područja sa inventarizacijom 
izgrađenog stanja u prostoru, te utvrđivanjem kapaciteta i karakteristika izgradnje te svih sadržaja 
realiziovanih unutar prostora obuhvata Plana. Temeljem takvih detaljnih analiza zatečenog stanja 
u prostoru, stvorena je podloga za izradu koncepcije budućeg prostornog uređenja grada, odnosno 
definisanje Nacrta prostorno-planskog dokumenta.   
 
Osnovne odlike podrucja zahvata su neizgradjenost terena , zastupljenost neuredjenog zelenila  
82.4%; karakteristicnog za ovo podrucje , kao I to da se prostor UPa nalazi u nenaseljenoj zoni I 
nema infrastrukture , osim dalekovoda od 35kv koji prolazi vazdusnom linijom kroz predmetni 
prostor. 
U okvirnom podrucju nalaze se tri manja objekta ,garaze-ostave,spratnost- prizemlje.  
 
 

 Prostorno podrucje zahvata UP a,orto foto snimak,  
Tivatskog regiona 
 
Tabela 1.  Urbanisticki pokazatelji -  BILANS POVRSINA POSTOJECEG STANJA I OCJENA 
SA ASPEKTA KORISCENJA ZEMLJISTA  
broj nacin koriscenja m2 procentualno 
1 Maslinjaci -  
2 Vodno zemljište -  
3 Šume 7572.85 34.54% 
4 Slobodne i zelene površine - neuredjene 12697.46 57.92% 
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5 Poljoprivredno zemljiste-vinograd 342.96 1.5% 
6 vodena povrsina - potok 352.08 1.6% 
7 Morsko Dobro -  
 Neizgradjeno zemljiste 20965.35m2 95.64% 
    
8 Putevi (javni putevi, nekategorisani putevi)-

makadamski put 
320.53 1.46% 

9 Saobracajnice-asfaltni put 499.78 2.27% 
 saobracajnice 820.31m2 3.74% 
    
10 Objekti individualnog stanovanja 140.47 0.64% 
11 Turisticki objekti-privremeni objekti kampa -  
12 Objekti u izgradnji -  
 Izgradjeno zemljiste pod objektima 140.47m2 0.64% 
14 stanovnika 3.14  
 Podrucje plana 21920.55m2 100% 
 Indeks zauzetosti 0.006  
 Indeks izgradjenosti 0.006  
 
 
 
 
 
Tabela2.  urbanistickih pokazatelja UP a- postojece stanje,parcele ,objekti 
br 
kat.parcele 

povrsina 
katast.parcele 
u zahvatu UPa 

postojeca 
spratnost 
objekata 

status 
objekta 
postojeci  

bruto gradjevinska 
povrsina m2 

398  1953.20m2    
397 8823.65m2    
384/2 108.29m2 p -  
384/1dio 113.13m2 p -  
383/1dio 670.38m2 p - 38.61m2   
396 1632.31m2 p - 86.84m2 
382/4dio 690.75m2    
382/3 16.65m2 p - 21.33m2 
389 689.51m2    
387/2 407.68m2    
388/2dio 545.04m2    
387/3 1018.45m2    
386/2 700.74m2    
387/1dio 16.20 m2    
386/1dio 58.36m2    



UP  RULJINA – 
Planska cjelina Donja 
Lastva                                             
nacrt –2011  TEHNOEKONOMSKI INZENJERING – PODGORICA    

                   
 

             20 

       
                                                                                                                

385 1750.01m2    
696dio 13.11m2    
399 1997.55m2    
Asfaltni put, 
povrsina do 
granice UPa 

715.54m2    

ukupno 21920.55m2   140.47m2 
 
/ postojeća namjena objekata  prikazana je na grafičkom prilogu – Analiza stanja-postojece 
fizicke strukture /graficki prilog 06 / 
 
 
 
Fotodokumentacija sa lokacije  

 
 
 
2.4. Ekonomsko - demografske analize 
 
 
2.4.1. Ocjene demografske projekcije za 2020. godinu- PUP Tivat 
 
Na osnovu istorije demografskih događaja poslednjih tridesetak godina u Crnoj Gori i Opštini 
Tivat, preciznoj analizi popisa 2003, vrednovanju postojeceg demografskog potenciala Opštine 
Tivat I specifičke demografske analize prikazuje spektar variantu; projekciju stanovništva (bazna 
studija Stanovništvo, 2008). Kao bazu svakog demografskog iztraživanja za stanovništvo 
koristena je projekcija stanovništva prema prirodnom priraštaju (PP) znači bez migracija. 
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Projekcija rasta stanovništva iz usvojenog predloga PP CG (varianta C) predviđa porast broja 
stanovnika za 728 do 2020 godine; a samo projekat Porto Montenegro predviđa 660 novih 
stanova odnosno 1815 novih stanovnika za isti period. 
 
 
 
 
 
 
Tabela1. STANOVNIŠTVO, DOMAĆINSTVA I STANOVI U OPŠTINI TIVAT 2003.GODINE 
I OCJENE ZA 2020- GODINU PREMA VARIJANTAMA V1 I V2 

  
tabela PUP *Konačni predlog demografske projekcije za 2020 g. je varijanta V1 
 
 
 
 
 
Tabela2. Planirani razvoj stanovništva, stanova i sezonskog stanovanja  
     /  STANJE POPIS 2003  /                                                              /        PROJEKCIJA 2020   /                                                                                              

Planske cjeline Stanovništvo Ukupno 
stanovi 

Sezonski 
stanovi 
ukupno 

Stanovništvo Ukupno 
stanovi 

Sezonski 
stanovi 
ukupno 

Lepetane 194 218 118 200 235 125 
Donja Lastva-
Seljanovo 

733 430 98 765 463 111 

Tivat 9467 3948 267 10000 5268 797 
Mrčevac 1500 590 87 1640 857 194 
I. Šire gradsko 
područje 

11894 5186 570 12605 6823 1227 
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Tabela 3. Broj stanova po naseljima: porast do 2020; PUP Tivat 
    

 
                               /  Broj                          /  Broj 
                              novih stanova  /     novih stanova  /                
 
 
Najveći problem u kvalitetu stambenog fonda Opštine Tivat je komunalna oprema. Tako 
prema Popisu 2003 čak 74% stanova nema priključka na javnu kanalizaciju a 17% stanova nije 
priključeno na javni vodovod. Zato je priključenje na javnu kanalizaciju prioritet uređenja 
stambenih naselja. 
 
 
2.4.2.Analiza opredjeljenja PUP-a Tivat 2020.g. 
 
Osvrt relevantnih programa PUP-a Tivat, za izradu predmetnog podrucja UP-a ,sa sirim i blizim 
okruzenjem kroz sagledavanje koncepta  prostorne organizacije, namjene i uređenja prostora 
;Principa razvoja urbanizacije ; Mreže naselja: 
 
Prostorni plan Crne Gore (PPCG) predviđa formiranje i rast urbane aglomeracije na pravcu 
Herceg Novi – Tivat. 
Tivat, Herceg Novi i Kotor stvaraju konurbaciju i dijele funkcije centra od regionalnog značaja. 
Funkcije centra šireg regionalnog značaja, locirane u opštinskom centru i njegovoj okolini, 
obuhvataju, tipično: ekološki-prostorno prihvatljive proizvodne aktivnosti; obrazovanje višeg 
ranga; aktivnosti kulturnih centara; odgovarajuće zdravstvene usluge; usluge socialnog 
staranja;posebne sportske i turistične programe; i razvojenu trgovinu i druge komercialne 
aktivnosti. Centri od regionalnog značaja opslužuju gravitaciona područja sa preko 40000 
stanovnika. 

II. Područje Krtola 1682 1921 1259 3781 5334 3544 
III. Vangradsko 
područje 

54 60 38 74 80 50 

UKUPNO I+II+III 13630 7167 1867 16460 12237 4821 

Planske cjeline Stalno 
stanovanje 

Sezonsko 
stanovanje 

Odnos stalno -sezonsko 
stanovanje 

 Ukupno stanova 

Lepetane 10 7 59 41 17 
Donja Lastva-
Seljanovo 

20 13 61 39 33 

Tivat 790 530 60 40 1320 
Mrčevac 160 107 60 40 267 
I. Šire gradsko 
područje 

980 657 60 40 1637 
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Naselje Radovići po PPCG spada u lokalni centar. Lokalni centri su manja naselja sa 
najosnovnijim snadbijevanjem stanovništva, u kojima se održava tradicionalni sistem 
naseljenosti seoskih područja. 
 
 
Policentrični razvoj urbanog sistema i mreže naselja Opštine Tivat: 
Prijedlog razvoja naselja u opštitni Tivat zasniva se na demografskim projekcijama, uvažavanju u 
morfološke strukture i oblikovanosti prepoznatljivih funkcijsko-gravitacionih područja, 
mogućnosti očuvanja ili razvoja žarištnih naselja i uključivanje ograničavajućih faktora (prirodnih 
vrijednosti, infrastrukturnih koridora). 
Uspostavljanje i strukturiranje mreže naselja u smislu očuvanja, uspostavljanja ili dogradnje 
novih funkcija po pojedinim naselja uzima u obzir sljedeće kriterije: 
- centralne funkcije – prisutnost ili nedostatak centralnih funkcija primjernih za određeni tip 
naselja 
- usluge – prisutnost ili nedostatak uslužnih djelatnosti primjernih za željeni standard života s 
obzirom na tip naselja 
- stanovi – višak ili nedostatak stanova odnosno stalnih stanovnika u naselju, koji 
obezbjeđuju odgovarajuće stanje za funkcionisanje uslužnih funkcija 
- radna mjesta – dovoljno ili nedovoljno radnih mjesta 
- baština (prirodna i kulturna) – prisustvo prirodne i/ili kulturne baštine (spomenika, 
područja itd.), zaštićenih državnim ili opštinskim dokumentima 
- putnički saobraćaj – pristup do stanica gradskog saobraćaja 
- zeleni sistem – značaj naselja u zelenom sistemu grada 
- komunalna uređenja, infrastruktura – dovoljno opremljena ili nedovoljno opremljena 
naselja sa javnom infrastrukturom 
- zaštitini režim – uključivanje ograničavajućih faktora razvoja naselja iz pogleda poljoprivrede 
šumarstva, prirodne i kulturne baštine, zaštita izvora vode, zaštita koridora infrastrukture. 
Tivat, če se razvijati i dalje kao opštinski centar, a njegovo šire gradsko područje u centar 
regionalnog značaja. 
Demografska rast vezana na planirani razvoj turizma predviđa veču rast stanovništva na području 
Krtola i posledično Radovići u spregu sa novo predviđenim naseljem Donji Radovići preuzema 
funkciju značajnog opštinskog centra. 
U značajni lokalni centri šireg gradskog područja razvijaju se Donja Lastva i Mrčevac. 
Lokalni centri u funkciji razvoja turizma su Krašići, Bijelila-Kakrac, Đuraševiči-Bogišići 
obala i Lepetane,Opatovo i Gradiošnica 
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 Mreža naselja- PUP Tivat  
 
 
 
 
Osnove unapređenja slike grada i kvalitete urbaniziranih područja 
Linearni urbano morfološki model dosadašnjeg prostornog razvoja šireg gradskog područja Tivta, 
kao i geomorfološke karakteristike prostora daju dobru predispoziciju za koncepciju razvoja 
gradova u gradu. Time podrazumijevamo razvoj potpuno individualiziranih dijelova grada, svaki 
sa svojim posebnim likom i drugačijom strukturom funkcija, koje se dopunjavaju i integrišu u 
jedinstveni gradski prostor. Specifični razvoj 'tih gradova' (Donja Lastva, Seljanovo, Gradski 
centar, Mažina, Gornji Kaliman, Mrčevac, Gradiošnica) morao bi omogućiti i zadovoljiti razvoj 
raznolikih potreba života građana. Središte grada funkcionira kao gradski i regionalni centar, 
Seljanovo i Mrčevac kao značajni lokalni centri a potrebe pojedinih stambenih i turističkih zona 
servisiraju centri nižeg reda. Sistemu okupljanja sadržaja oko linearno povezanih centara slijedi i 
stanovanje koje je intenzivnije (većih gustina) prisutno u zonama oko loklanih centara, sa zelenim 
međuprostorima – zelenih ekoloških koridora. 
Polazeći od toga i težnje po integraciji gradskih prostora naš scenario razvoja grada oslanja se na 
primjenu trdicionalnih pristupa, na dogradnju i reafirmaciju linearnog modela urbanizacije uz 
pomoć pažljivo izabranih značajnih/identitenih lokaliteta - fokusnih tačaka pojedinih naselja. 
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Dogradnja modela urbanizacije predviđa identifikaciju postojećih i opredjeljenje novih fokusnih 
tačaka te njihovo povezivanje trajektorijama duž kojih se locira sekundarni niz regulacionih 
elemenata – odnosno konstruktivnih elemenata tradicionalnog grada : ulica, trg, urbani blok. 
Koncept dugoročnog razvoja grada morao bi uspostaviti funkcionalno složen ('gradovi u 
gradu') i vizualno lako čitljiv urbani kontinuum grada i šireg gradskog područja. To je 
moguće postići unapređenjem i dograđivanjem osnovnih elemenata slike grada: 
(1) pravci i povezivanja u prostoru 
(2) građena struktura 
(3) gradski otvoreni prostor 
(4) sistem prirodnih i preoblikovanih zelenih površina. 
 
Pravci i povezivanja u prostoru 
Najznačajniji linearni elementi povezivanja urbane strukture šireg gradskog područja biće 
gradska avenija (rekonstrukcija sadašnje magistrale) i predviđeni potez promenade Lungo mare. 
Oni će povezivati odnosno uz njih će se locirati najvažniji javni prostori grada: trgovi, piacete, 
parkovi. 
Lungo mare, gradska avenija i središnja sabirna cesta na padinama Vrmca predstavljaju 
noseči linearni elementi urbane strukture šireg područja Tivta na koje se veže mreža 
poprečnih komunikacija. 
Gradska avenija 
Izgradnjom nove trase magistrale biće potrebno rekonstruirati sadašnji profil magistralnog puta u 
oblik gradske avenije. Identitetno če biti avenija strukturirana po pojedinim segmentima skladno 
programsko-funkcionlnoj namjeni. 
Lungo mare 
Uređenje obalnog pojasa sa predviđenom promenadom Lungo mare je značajno za oboje: za 
razvoj turizma kao i za poboljšanje životne sredine odnosno kvalitete urbanog i prirodnog 
prostora. Koncept Lungo mare omogućava obezbeđenje javnih površina i uređenja javnog 
interesa za dugoročni razvoj grada i Opštine Tivat. Omogućava uvećanje površina za kupanje i 
rekreaciju. Daje prioritet pješaku i biciklistu i predstavlja značajan element slike grada. 
Uređenje obalnog pojasa sa promenadom Lungo mare potrebno je predvideti iz Lepetana, 
lokacija gospa od Anđela do predviđenog informativnog centra u Solilama. 
Druga značajna šetnica kontinuiranog poteza uz obalu je potrebno predvideti iz Krašića preko 
Đuraševića do informativnog centra u Solilama. Treća primerna lokacija za uređenje 
komunikacije značaja Lungo mare je uz zaliv Trašte. 
 
Središnja sabirna cesta 
Za poboljšanje čitljivosti i orientacije u gradu neophodno je omogućiti povezivanje pojedinih 
stambenih naselja na padinama Vrmca (izgradnja središne sabirne ceste). Prije svega je potrebno 
omogučiti kontinuirani dostup za pješake i bicikliste. 
Turističko-rekreacijska ruta 
Za doživljanje autentičnog Krtolskog pejsaža posebne važnosti je rekonstrukcija turističko 
rekreacijskog puta (pješaci, biciklisti): Solila-Gornji Đuraševići-Bogišići-Radovići-Gošići- Gornji 
Krašići. 
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Prostorni koncept razvoja funkcija i djelatnosti 
 
Temeljni cilj predviđene prostorne organizacije Opštine Tivat je afirmacija grada, unapređenje 
urbane strukture i unapređenje životne sredine. Pri tome je predviđeno u širem gradskom 
području Tivta (planskom području I) zauzimati što manje novih površina uz prestrukturiranje 
degradiranih područja grada i uz efikasnije koriščenje postojeće društvene i tehnične 
infrastrukturne odnosno njene dogradnje. 
Na području Krtola (plansko područje II) je predviđen večji razvoj turističkih kapaciteta 
(Luštica development), koje zahtevaju veči razvoj centralnih djelatnosti i oblikovanje novog 
urbanog centra Donji Radovići. U vangradskom području (plansko područje III), koje zauzima 
padine Vrmca predviđa se razvoj turističko-rekreativnih djelatnosti i tradicionalne poljoprivrede u 
smislu zaštite kulturnog pejsaža i preoblikovanja / proglašenja tog područja u park prirode. 
Prostorni koncept razvoja funkcija i djelatnosti prati planirani policentrični razvoj urbanih 
struktura odnosno planiranu mrežu naselja 
 
Turističko-ugostiteljska djelatnost je najperspektivnija privredna grana u Tivtu, prije svega razvoj 
visokog standarda ponude. Podizanje kvalitete pansionske i izvan pansionske ponude preduhvat 
je da se izgradi novi imidž Tivta, kao visoko kvalitetne turističke destinacije. 
Najznačajniji turistički projekti visoke kvalitete, koji če se izgrađivati i u post-planskom 
periodu su: Porto Montenegro, lokacija Arsenala i Luštica Development, zaliv Trašte. 
Mješoviti sadržaji projekta Porto Montenegro (marina, hoteli, turističko stanovanje, 
stanovanje) predstavljaju produženje centralnog djela grada Tivta. 
 
 
2.4.3.Analiza kontaktnih zona UP-a 
 
UP se nalazi u okviru granica Planske cjeline 2, PUPa Tivat; sa oznakom planske zone 2.3; 
planska cjelina Donja Lastva, u planskom podrucju DUP a Donja Lastva./2.2/. 
 
DUP Donja Lastva granici se sa DUP-om Seljanovo (43,69ha ,koji pripada planskoj cjelini 3) ,na 
osnovu teritorijalne planske podjele prostora PUPa Tivat. 
U DUPu  Donja Lastva koji obuhvata povrsinu od 50,41ha ,prostorno se nalaze :  
UP Donja Lastva p=2.33ha/postojeci/ ;UP Turisticki komplex park Donja Lastva 
p=1.43ha/postojeci/;UP Ruljina p=2.19ha;  
Sa istocne strane DUP Donja Lastva i DUP Seljanovo , granice se sa LSL Park prirode Vrmac 
p=1331,14ha. Sa sjeverne strane obalom je br3.UP Opatovo , pa slijedi dalje obalom DUP 
Lepetani/prosirenje postojeceg plana/. 
 
/Planirana revizija postojeceg DUP-a Lastva-Seljanovo-Tivat- Gradiošnica te njegova podjela na 
6 djelova, skladno sa postojecim geo-morfološkim i teritorijalno planskim podjelama prostora ( 
DUP-ovi: Donja Lastva, Seljanovo, Mažina, Gornji Kalimanj, ŽupaČešljar i Mrčevac)/. 
 
/prikaz kontaktnih zona dat je na grafičkom prilogu br. 04 – Kontaktne zone/ 
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2.5.   Analize postojeće planske, studijske i tehničke dokumentacije višeg 
reda, planskog i susjednih područja sa odgovarajućim izvodom 
 

1. DUP LASTVA – SELJANOVO – TIVAT – GRADIOŠNICA 
Službeni list SRCG – Opštinski propisi broj 15/88 
Površina obuhvata: 276 ha 
Planirani broj stanovnika: 
Površina od 276 ha podijeljana je u sledece kategorije: pretežno stambene zone izgradnje i 
rekonstrukcije; kompleksi javnih objekata, centralnih i turističkih sadržaja; kompleksi u 
koridorima primarnih gradskih saobraćajnica; gradsko poljoprivredno zemljište; saobraćajne i 
javne površine. Planirana je izgradnja novih objekata na preostalim slobodnim parcelama, 
rekonstrukcija postojećih, potpuno opremanje komunalnom infrastrukturom. Planirano je 
formiranje građevinskih zona u kojima će se već započeti procesi rasute gradnje ''završiti'' 
izgradnjom u praznim međuprostorima dok će se proces gradnje u međuzonama zaustaviti. 
Ovo u praksi realizacije DUPa nije uspio koncept. Osnovni razlog tome bio je u imovinsko 
pravnoj oblasti. Za realizaciju bilo je potrebno aktualnim vlasnicima izuzeti zemljište da bi se 
moglo dati onima koji su zainteresirani za izgradnju. To je u pravilu izazivalo otpor i kod onih 
kojima se zemljište izuzima i kod onih koji bi ga trebali na taj način dobiti - svi su željeli graditi 
na svome posjedu. DUPom planirane zone gradnje su u njegovoj realizaciji veće jer se gradnja 
odvijala dijelom i izvan njihovih granica i na prostorima zelenih površina. 
Izmjene i dopune 2009 obuhvataju ukupno 19 lokacija. 
 

2. DUP TIVAT CENTAR 
Službeni list RCG – Opštinski propisi broj 12/07 
Površina obuhvata 32 ha 
Planirani broj stanovnika: 4.986 
Ovaj DUP obuhvata prostor najužeg centra Opštine Tivat gdje je njezino administrativno sjedište 
I najveća koncentracija javnih i centralnih sadržaja. Na površini od 32 ha planirano je smjestiti 
4.986 stanovnika. Stanovanje je smješteno u najvećoj mjeri u kolektivnim stambenim objektima 
koji imaju poslovne prostore u prizemljima. Na rubnom dijelu DUPa u kontakt zoni sa DUPom 
Lastva-Seljanovo-Tivat-Gradiošnica su uglavnom parcele sa objektima individualnog stanovanja. 
Tokom planskog perioda, plan nije realizovan u potpunosti ali jeste u velikom dijelu, cca 80% 
lokacija je izgrađeno ili je gradnja u toku. Novi DUP Tivat Centar je usvojen 2007. godine. Ovim 
planom su na isti način kao i predhodni plan definisane preostale značajne lokacije.  
 

3. DUP LEPETANE 
Službeni list RCG – Opštinski propisi broj 12/07 
Obrađivač: Zavod za projektovanje i urbanizam Herceg Novi 
Mjerilo: 1:1000 
Površina obuhvata: 20,24 ha 
Planirani broj stanovnika: 830 
Na površini od 20,24 ha definisane su sljedece osnovne namjene: stanovanje, turizam, 
poljoprivreda, kultivisane zelene površine i zaštitno zelenilo, a od djelatnosti planirane su 
trgovina i usluge.  
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2.6.   Analize područja koja su zaštićena propisom o prirodnoj, kulturnoj 
baštini  
 

2.6.1. Kulturno-istorijske cjeline i građevine 
Graditeljsko nasljeđe je zaštiteno i identifikovano sljedećim dokumentima: 
- Sl. list SR Crne Gore, br. 16/77 
- Izvještaj o stanju kulturne baštine u Crnoj Gori iz 2005. godine 
- Informacija o stanju kulturne baštine u Opštini Tivat iz 2007. godine. 
- Arheološke zone i arheološki lokaliteti Opštine Tivat, Regionalni zavod za zaštitu spomenika 
kulture, Kotor, 28.05.2008. 

Na području obuhvata UP-a nisu utvrđeni Zakonom zaštićeni spomenici kulture 

 
2.6.2. Ruralno nasljeđe  
Na  području  obuhvata  UP-a  nije  utvrđeno  postojanje  Zakonom  zaštićenih  ruralno 
ambijentalnih  cjelina.   
 
2.6.3. pejzazno nasljeđe ,vrijedno zelenilo   
 
Na podrucju plana nema zelene ambijentalne povrsine koja je zasticena. 
 
U sirem okruzenju plana evidentirane su postojeće prirodne i parkovne površine u naseljima, koje 
je potrebno očuvati i nadgraditi u sistem kao sto su: Lepetane (manja grupacija borova uz obalu), 
čempresi u Ruljini,park Ivović, park kod doma vojske Seljanovo, zeleni koridor (klizište) između 
naselja Seljanovo i Podkuk, veliki gradski park, parkić kod letne pozornice, park na trgu Ratne 
Mornarice, Pine, park hotela Mimoze, park uz ulicu 29. novembar, grupacija borova ispred stare 
škole, Župa, brdo u Boničima, brdo Kukuljina, Mihova Glavica (ulaz u Tivat).  
 
U zahvatu  podrucja, prema smjernicama PUPa za pejzažno oblikovanje prostora utvrdjeno je 
slijedece : čempresi u Ruljini kao vrijedni prirodni zeleni fond koji je potrebno očuvati nalazi se 
izvan zone Up-a , van granice plana.  
 
 
2.7.  Sintezni prikaz postojećeg stanja uređenja prostora sa evidentiranim determinantama 
prostornog razvoja; prikazom prostornih pokazatelja i pregledom problema, ograničenja i 
potencijala planskog područja-izvod PUP Tivat 
 
 
2.7.1. determinante  prostora 
Problemi u prostoru opštine i grada su skoro identični ne realiziranim pravcima razvoja 
odnosno ne realiziranim prioritetnim ciljevima i zadacima predviđenim u PPO i GUP iz 1987 
godine. 
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Osnovna negativna pojava u razvoju urbanizacije je nastavljanje procesa demografskog 
pražnjenja brdovitog područja i prekomjerni populacioni razvoj u priobalnom području. 
-Komunalni standard 
-Problemi vezani na drumski saobraćaj i saobraćaj u mirovanju su danas daleko izraženiji 
-Veliki obim degradiranih područja prije svega kompleksi nekadašnje industrije (ciglarna, 
Remontni zavod / Arsenal, u prestrukturiranju) i nekad elitna turistička naselja (Sv.Marko, Ostrvo 
Cvijeća, Župa, ..) predstavljaju danas velik problem u organizaciji i izgledu grada, ali su to ujedno 
i velike mogućnosti za rekonstrukciju i prenamjenu površina. 
-Područja specialne namjene (vojne zone) zauzimaju znatne, vrlo kvalitetne lokacije (ca 
110ha) i predstavljaju velik problem u funkcionalnoj organizaciji šireg gradskog 
područja(nekadašnja kasarna u Lepetanima, vojni kompleks na Opatovu, Petrovići i Kočišta na 
Luštici). 
 
2.7.2. potencijal  planskog područja u kontekstu sa okruzenjem 
 
Prostorna organizacija planiranih prostornih cjelina ;stambene gradnje ;prati previđeni prostorni 
koncept policentričnog razvoja urbanih struktura, kao i razvoj fuknkcija i djelatnosti u prostoru 
prije svega turističnih kapaciteta. Prezentovani podaci o stambenoj izgradnji usaglašeni su sa 
parametrima postojećih DUP-ova i DUP-ova u izradi, kao i pojedinih Studija lokacije PPPNMD.  
Neophodno je uravnotežiti odnos između stalnog i sezonskog stanovanja u pojedinim podrućjima 
opštine odnosno planskim cjelinama. 
 
Prostorni koncept razvoja društvenih djelatnosti uvažava odnosno prati planiranu 
demografsku rast satnovništva i predviđenu mrežu naselja. 
 
Izgrađene površine do 2020. godine zauzimaju za 70% više površina od postojećeg stanja (stanje 
2003. godine). Najveće promjene su u kategoriji turizma sa indeksom rasta 3,34. Turizam postaje 
vodeća privredna grana Opštine Tivat, što opravdava tako veliko povečanje ovih površina; dio 
(25%) tih površina predviđen je za izgradnju i u post-planskom periodu. Velik porast od 84% 
bijeleže i saobraćajne površine (saobračajnice i više 341%), što je neophodno potrebno za 
izgradnju savremenog saobračajnog sistema: brzu saobraćajnicu – obilaznicu i kvalitetnu 
rekonstrukciju i dogradnju saobračajne mreže te rešavanje velikih problema na ovom području. 
Neizgrađene površine bijeleže smanjenje od 13%, ali neizgrađene površine u funkciji gradskog 
zelenila i rekreacije bijeleže porast od 43%. 
 
2.7.3. potencijali  evakuacije otpada 
 
Za period 2008-2012 se organizacija odalganja komunalnog odpada orjentiše na sanitarnu 
deponiju Livade kod Podgorice uz predhodni tretman na pretvornoj stanici s obzirom da 
regionalna deponija neće biti izgrađena u tako kratkom periodu. Racionalno je zajedno sa 
Kotorom izgraditi međuopštinke pretvorne stanice. Pretvorne stanice bi bile privremeno rješenje 
dok se odpad vozi na deponiju Livade kod Podgorice. 
 
Deponija Lovanja je zbog popunjenosti kapaciteta i zbog isteka privremenog odobrenja 
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zatvorena krajem 2007.g. Nova regionalna deponija nije izgrađena. Opština Tivat te Budva I 
Kotor od aprila 2008. komunalni otpad odlažu na deponiju Livade u Podgorici. Od aprila do 
septembra je na deponiji odloženo 3267,34 t odpada. 

o / /Zbog nepostojanja regionalne deponije opština Tivat, od 17.04.2008. godine, 
komunalni otpad odlazţe na deponiju Livade u Podgorici (preko 90 km udaljenost u 
jednom pravcu). U periodu od 17.04.2008. godine do 31.12.2008. godine na navedenoj 
deponiji odlozeno je 4870,53 t otpada. Zemlja i šut se privremeno odlazu na deponiju 
Grabovac/ 

 
 
 
 
2.8. analiza obaveza preuzetih međunarodnim ugovorima 
 
 
2.8.1.Polazišta koja proizilaze iz urbanih povelja 

1. Agenda 21 1992. 
Na konferenciji u Riju, u Agendi 21, donešen je koncept održivog razvoja na globalnom nivou. 
Koncept održivog razvoja traga za građanskim pravima i blagostanjem za sve. On sadrži tri 
dimenzije: ekonomsku (što optimalnije korišćenje svih resursa), ekološku (utvrđivanje gornje 
granice upotrebe svih neobnovljivih resursa) i socijalnu (relativno ujednačena raspodela svih 
resursa). 
U održivom razvoju i planiranju naselja, ostavljeni su sledeći strateški zadaci: 

1. ograničenje širenja naselja; 
2. multifunkcionalna struktura naselja; 
3. fleksibilnost korišćenja prostora u naseljima; 
4. ekološka revitalizacija životnog prostora; 
5. očuvanje kulturnog i istorijskog nasleđa; 
6. oblikovanje naselja i 
7. obezbjeđivanje zadovoljavajućih uslova u naseljima 
 
2. Nova Atinska povelja 1998. 

Kod planiranja jednog grada treba voditi računa o okviru, lokalizaciji, društvenom kontekstu i 
glavnim resursima sektora. 
Drugi faktori o kojima treba voditi računa su: reljef, klima, postojeće i predhodne strukture, 
zelenilo, kulturne i istorijske karakteristike, kao i administrativne granice. 
 

3. Povelja o narodnom graditeljskom nasleđu, Meksiko, ICOMOS, 1999 
Principi: 
Čuvanje graditeljskog nasleđa se mora vršiti sa multidicsiplinarnom stručnošću i uz 
prepoznavanje neizbežnosti promena i razvoja, kao i uz poštovanje uspostavljenog kulturnog 
identiteta zajednice. 
Savremeni rad na narodnim građevinama, grupacijama građevina i naseljima treba da poštuje 
njihove kulturne vrijednosti i njihov tradicionalni karakter. 
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4. Protokol u Kjotu, Japan 
Protokol u Kjotu je dogovor između zemalja širom svijeta o smanjenju emisija onih gasova koji 
doprinose efektu “staklene bašte“, pod okriljem Konvencije Ujedinjenih Nacija o Klimatskim 
promenama. Zemlje potpisnice ovog protokola su se obavezale da će smanjiti emisiju ugljen-
dioksida i pet drugih gasova koji doprinose efektu “staklene bašte“. 
Ovaj protokol trenutno je potpisalo više od 160 zemalja širom sveta (koje emituju više od 55% 
štetnih gasova). 
 
 
 
 
 
3. OPSTI I POSEBNI CILJEVI 
 
 
 
 
3.1.    Polazna opredeljenja iz projektnog zadatka za izradu Urbanistickog projekta  
 
Predmet ovog urbanistickog projekta i planirani oblik intervencije je urbanističko pretežno 
nedovršeni predjeli, preciznija definicija urbana dogradnja. 
 
 
 
Tabela 4.  PUP Tivat -  Planska cjelina - Donja Lastva  

  
  *OBLIK INTERVENCIJE 
Urbanističko pretežno dovršeni predjeli Urbanističko pretežno nedovršeni predjeli 
UR – urbana revitalizacija                                                 UD – urbana dogradnja 
UA – urbana afirmacija                                                     DIG – dogradnja – pretežno individualna gradnja 
OD – održavanje i dogranja                                              DSN – dogradnja seoskih naselja 
Gradnja na novim prostorima Sanacija  

planska zona 
(PZ) 

planska 
jedinica 
(PJ) 

planska 
podjedinica 
(PPJ) 

indeks 
zauzetosti 
zemljišta(z) 

indeks 
izgrađenosti 
zemljišta(i) 

površina 
ha 

oblik 
intervencije* 

2.1 UP Donja 
Lastva 

  0,13 0,33 2,33 UR 

2.2 DUP Donja 
Lastva 

  0,39 0,73 50,41 UA 
 

2.3 UP Ruljina   0,50 1.40 2,19 UD 
2.4 UP 
Tur.kompl.Park 
D.Lastva 

    1,43 UR 

2.5 SI Mješovita 
namjena 

  0,4 1,0 1,42 UD 

2.6 UP Opatovo   0,5 1.4 2,68 RE 
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RE – rekonstrukcija                                                           SŠ – sanacija bez širenja 
NP – neizgrađeni prostor                                                   SP – sanacija do preseljenja 
**PLANSKI DOKUMENT 
DSLMD – državna studija lokacije morsko dobro, DUP – detaljni urbanistićki plan, UP – urbanistički 
projekti, LSL – lokalna studija lokacije, SI – smjernice za izgradnju                      
* DUP-ovi: urbanistički indeksi: 
 stanovanja manje gustine z= 0,15-0,3, i= 0,35-0,5 (80-150st/ha) 
 stanovanje srednje gustine z= 0,4, i= 1,2 (150-250 st/ha) 
 mješovita namjena z= 0,4-0,5, i=1,0-1,2 (i = 1.4 na lokacijama značaja lokalnog čvorišta ili  repera) 
 proizvodno-komunale djelatnosti z= 0,4-0,6, i= 0,6-1,2 
 
Prostorno podrucje zahvata plana uredjivace se prema smjernicama ,PUPa Tivat do 2020 , koji je 
podrucje zahvata definisao kao urbana dogradnja. 
 
Ovaj oblik intervencije primenjivaće se na području planskih cjelina Tivat i Mrčevac; osnovna 
buduća namjena ovih područja je mješovita namjena i stanovanje srednje gustine. Gustina 
naseljenosti 150-250 stanovnika/ha, kojeficijent izgradjenosti 0,8 – 1,2, a na pojedinim 
lokacijama značaja identitetnih čvorišta/ repera do 350 stanovnika/ha, koeficient izgradjenosti 1,4 
- omogućavanjem izgradnje radnih i javnih sadržaja u objektima mješovite namjene ili na 
izdvojenim parcelama veličine do 1 ha. 
 
 
 
Prostor UP-a danas je neizgradjen I komunalno neopremljen , zelena povrsina na rubu naselja 
Donja Lastva. 
Planska cjelina Donja Lastva pokriva stambeno naselje niske gustine , naselje uglavnom 
individualnih stambenih objekata. Prostorna okosnica Donje Lastve je danasnji magistralni 
pravac –Jadranska magistrala-koji bi izgradnjom buduce obilaznice trebao izgubiti veci dio svog 
prometnog opterecenja . Rekonstrukcijom koja se planira za dio trase magistrale koja prolazi 
gradskim tkivom , jadranska magistrala dobija karakter gradske avenije pa je uz nju , cijelom 
duzinom trase planirana mjesovita namjena I lociranje centralnih sadrzaja. 
Individualna stambena izgradnja planira se dogradnjom I zaokruzivanjem stambenih zona 
sjeveroistocno od danasnje magistrale do planirane obilaznice ,tako da rezidencijalne zone koriste 
prednosti kvalitetnog polozaja na blagim I osuncanim padinama Vrmca. 
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Teritorijalna planska podjela prostora:  namjena površina; PUP Tivat   
 
 
Smjernice za prostornu organizaciju i izradu urbanističkih projekata (UP) ; 
PUP- a do 2020 godine : 
 
UP se donosi za uže djelove naselja u kojima predstoji značajnija i složenija izgradnja ili 
rekonstrukcija odnosno koja predstavljaju posebno karakteristične cjeline. Na području PUP-a 
urbanističkim projektima uredjivaće se lokacije ambientalnih cjelina odnosno lokaliteti 
registrovanih spomenika kulture, kao i lokacije pojedinih turističkih kompleksa prije svega 
hotela. 
Predviđa se revidovanje i usvajanje UP za ambijentalne cjeline: Meštrovići, Kostići, Milovići i 
Bogišići, te priprema novih za turističnu zonu Lepetane, turistički kompleks Pržno II, Oblatno, 
Opatovo i Ruljina. 3 UP-a predviđena su za uređenje mješovite namjene i rekreacijskih sadržaja u 
okviru DUP-a Krašići. Na području Luštice Development predviđa se 1 UP za kompleks 
mješovite namjene Thalasso. 
 
 
 
3.2. Vizija polaznih opredeljenja Tivat 2025: rezultati ankete i urbanističkih radionica  

-izvod PUP Tivat 
 
 
3.2.1.   Vizija prostornog razvoja: Tivat 2025 
Na osnovu ankete i rezultata urbanističkih radionica, polazišta iz planova višeg reda (PPCG, 
PPPPN Morsko dobro) i načela/smjernice paradigme održivog razvoja, temeljni strateški ciljevi 
razvoja grada i Opštine Tivat su: 
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Tivat – moderan turistički grad: Odličan geografski položaj i klimatski uslovi, dobra dostupnost 
morskim i vazdušnim putem te očuvani tradicionalni bokeljski pejsaž su kvaliteti Tivta na kojima 
treba graditi budući razvoj grada u jednu od vodećih, visoko kvalitetnih turističkih destinacija u 
regionu. 
 
Privlačan, uređen i inovativan grad: Cilj je sačuvati grad po mjeri čovjeka, povećati kvalitet 
života, poboljšati standard stanovanja i društvenog standarda, poboljšati dostupnost i uređenje 
javnih otvorenih prostora grada, zelenih, sportsko-rekreativnih i priobalnih površina (lungo 
mare), podsticanje poduzetništva/male privrede i inovativnosti, razvijati grad u poslovno-servisni 
i centar reprodukcije znanja u funkciji turizma (centar za nautički turizam i obuku pomorskog 
kadra), podsticaj kulturne 
raznovrsnosti 
Održivi razvoj grada i opštine: ublažavanje energetske potrošnje načinom korištenja i 
organizacije prostora, primjenom alternativnih izvora energije, zaštita i unapređenje prirodnih i 
stvorenih vrijednosti čovjekove okoline, a naročito zaštita ne obnovljivih prirodnih vrijednosti na 
području opštine i Boke Kotorske (zemlje, vode, zraka, prirodnog krajolika, mora) te smanjenje 
ranjivosti prostora na očekivane klimatske promjene. 
 
 
3.2.2. Strategija prostornog razvoja opštine i grada Tivat 
 
U Strategiji su opredeljene dvije variante prostornog razvoja Opštine Tivat. Varianta 1, 
kohezivna, koja usmerava postojeći trend ka održivom razvoju i smanjuje razlike u razvijenosti 
između šireg gradskog područja Tivta i područja Krtola. Ova varianta predviđa porast stanovnika 
u Opštini Tivat na 16.460 (2800 novih) u 2020. godini. Varianta 2, kompetitivna, koja predviđa 
veći razvoj turizma na celom 
području opštine i porast stnanovnika u Opštini Tivat na 19.673 (6000 novih) u 2020. godini. 
Pregled i ocjena predviđenih investicija na području opštine (sakupljene do kraja septembra 2008) 
govore o mnogo većim razvojnim kapacitetima turizma odnosno na porast stanovništva u Opštini 
Tivat na 25.000 (11.500 novih) u postplanskom periodu. Predviđeno povečanje je jednako 
stanovništvu šireg područja Tivta u 2003 godini, što znači za još jedan Tivat. U postplanskom 
periodu predviđen je veći razvoj na 
Krtolama, prije svega dogradnja turističkog kompleksa Luštica Development. 
 
* Nakon rasprave i konsultacija na opštinskom nivoju i na osnovu Izveštaja o strateškoj  proceni 
uticaja na životnu sredinu (mart 2009) za detljniju razradu u PUP-u bila je izabrana Varianta 1, 
kohezivna, koja usmerava postojeći trend ka održivom razvoju. 
 
 
3.3.    Strategija prostornog razvoja opštine i grada Tivat-izvod PUP Tivat 
 
 
3.3.1. Stanovništvo i socijalni razvoj - Visok prirodni priraštaj pridonio je laganoj rasti broja 
stanovništva iako je bila emigracija dosta jaka. U Opštini Tivat došlo je do preokreta kod 
migracionih kretanja i sve jača imigracija uzrukovala je brzi rast stanovništva iako je prirodni 



UP  RULJINA – 
Planska cjelina Donja 
Lastva                                             
nacrt –2011  TEHNOEKONOMSKI INZENJERING – PODGORICA    

                   
 

             35 

       
                                                                                                                

priraštaj počeo padati. Porast stanovništva Crne Gore bio jelaganiji jer tek poslije 1991. godine 
Crna Gora je ima malen pozitivni migracioni saldo. 
 
 
U strukturi izgradnje stanova poslije 1981. godine broj stanova za odmor i rekreaciju sve je bio 
bitniji a to je osobito postalo očito poslije 1991. godine, kada veoma jaka stanovanjska gradnja sa 
tradicionalnog podrućja GUP-a Tivat počne da se pomera na podrućje GUP-a Krtoli i čak na 
vangradsko podrućje. Pošto je skoro hiljadu stanova zbog različitih uzroka nenaseljenih dođemo 
do konstalacije da uprkos visokim indeksom porasta stanova, Opština Tivat u stvari ima čak 
stambenu nestašicu jer broj domaćinstava prestiže broj naseljenih stanova za stalno stanovanje. 
 
Druga faza demografske tranzicije puno je ubrzala pad prosječnog broja lica u domaćinstvima 
(velićina domaćinstva) koja se u periodu 1971-1981 snizila samo za 0,08 vrijednosti a u slijedeća 
dva perioda za 0,21 i 0,15 i tako pala od 3,48 lica (u prosjeku) na domaćinstvo u 1961. godini na 
samo 3,03 lica u 2003. godini. Pomenuli smo več problematiku stanova gdje je teoretski plan 
puno nadmašen ali u istini plan 
nije realizovan. Treba napomenuti, da je bila planska ocjena za 2000. godinu pet hiljada 
stanova za stalno stanovanje. Tako Opština Tivat u novi planski period ulazi čak sa manjkom 
stanova vizavi brojem domaćinstava. 
Samo jedno naselje na području GUP-a (Lepetani) je u periodu 1991-2003 imalo negativni 
indeks. 
Dosta velike su razlike između dva područja GUP-a. Porast stanovništva na podrućju GUP-a 
Tivat dosta je konstantan a najviši indeks bio je u periodu 1981-1991. Cijelo vrijeme indeks 
porasta bio je daleko nad prosjekom R Crne Gore in do 1991. godine i nad opštinskim prosjekom. 
Sasvim drugćiji bio je demografski razvoj područja Krtoli. Broj stanovnika u periodu 1981-1991 
čak se smanjivao dok je u 1991. godini počeo veoma brz razvoj toga područja. Indeks porasta 
stanovništva bio je viši od 150 i daleko nadmašio poraštaj opštine kao i poraštaj u podrućju Tivta. 
Brz razvoj zahvatio je sva naselja i jedino u naselju Bogošići porast je bio malo sporiji. 
 
U periodu 1991-2003 broj stanova u opštini se zamalo udvostručio. Daleko najjači porast bilježi 
područje Krtoli gdje je broj stanova porastao zamalo za četiri i po puta. Osobito je poraslo naselje 
Krasići koje je po broju stanova još u 1991. godini bilo jedno od najmanjih naselja u opštini a u 
2003. godini već je treće najveće naselje sa 861 stanova. Iako je bio indeks porasta najveći na 
podrućju GUP-Krtoli pa moramo napomenuti da je bilo absolutno još uvijek najviše stanova 
izgrađeno na podrućju GUP-a Tivat. Porastao je i broj stanova u vangradskom području zbog 
porasta u Gornji Lastvi čak za pet puta ali uz napomenu koja problematizuje sve ove indekse da 
se je u isto vrijeme broj stanovnika u ovom naselju smanjilo sa 13 na 6 lica. 
 
 
Broj ležaja po stanovniku 
Procjena broja ležaja za 2020. godinu u Opštini Tivat iznosi 28.150, što znaći 1,71 ležaja / 
stanovnika. Na osnovu statističkih podataka danas Opština Tivat raspolaže sa približno 5 500 
ležaj. To znači 0,41 ležaj na stanovanika. Kapaciteti koji proizilaze iz namjera za planski period 
znače 420% povećanje današnjih turističkih kapaciteta na stanovnika. 
S obzirom na tip objekta u planskom periodu udio ležišta u apartmanima je veći od udjela ležišta 
u hotelima, dok su ukupno evidentirane kapacitete relativno jednakomjerno 
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porazdijeljene među hotelima, apartmanima i privatnim smještajem (cca po jednu trećinu). 
Ovdje je potrebno posebno istaknuti da je u navedenim izračunima uključeno relativno nizak broj 
ležaja po jedinici. Za hotelske sobe kao i za apartmane i vile upotrijebljen je jednak faktor i to 2,2 
ležaja na jedinicu (standard ORASCOM). Veći broj studija upotrebljava kod izračuna broja ležaja 
u apartmanima i vilama višeg razreda, sa stambenom površinom 60m2 I više, faktor 3 (tri ležaja 
na jedinicu). 
 
Aktivno stanovništvo prema djelatnosti (2003): 
Ostale komunalne, društvene i lične usluge 5%;Zdravstveni i socialni rad 6% 
Obrazovanje 6%;Državna uprava i socialno osiguranje 31%;Saobračaj, skladištenje i veze 9% 
Hoteli i restorani  8%;Trgovina na veliko i malo 19%;Proizvodnja el energ, gasa i vode 3% 
Prerađivačka industrija 3%;Pojloprivreda, šumarstvo, vodoprivreda 0% 
 
 
 
 
3.4.    Prostorni plan područja posebne namjene za morsko dobro 
          (PPPPN Morsko dobro)  
 
 
3.4.1. Preporuke, ciljevi i smjernice iz Prostornog plana Republike 
 
Primorski region razvijaće se koristeći sve prednosti mora, klime, kulturno-istorijskog 
nasljeđa i izuzetnih pejzaža. Turizam i pomorska privreda biće glavni pravci razvoja. 
Specifična mediteranska poljoprivreda će imati značajnu ulogu. Industrija će biti samo 
komplementarna aktivnost. Treba intenzivirat razvoj morskog ribolova i marikultura, 
proširenje vađenja i prerade morske soli. Nastaviti radove na istraživanju nalazišta nafte. Brže 
treba da se razvijaju grane kao što su: brodogradnja i remont brodova, krupna i lokalna posebno 
saobraćajna infrastruktura, trgovina, špedicija, slobodne carinske zone, poslovanje »off shore«, 
razni proizvodni i uslužni servisi. Region je orjentisan na proizvodnju južnog voća (agrumi), 
ranog povrća maslina, cvijeća, ljekovitog bilja, sadnog materijala subtropskih kultura, ribolova i 
marikulture. Tivatsko polje je među zonama mediteranske poljoprivrede. 
 
Očuvanje kvaliteta prirodne okoline i kulturne baštine. Unapređenje turističke ponude uz 
afirmisanje nautičkog turizma. 
U područjima Ulcinja, Bara i Boke Kotorske treba oformiti zone intenzivne poljoprivrede 
koristeći prednosti klimatskih uslova. Maslinjake treba unapređivati i štititi od transformacije u 
ostale vidove korišćenja zemljišta te podsticati podizanje novih maslinjaka. U Baru, pored zone 
Grbaljsko polje, na području Igala, Tivtu i u blizini Ulcinja treba rezerviratu oko 600ha zemljišta 
za razvoj lučko-industrijske djelatnosti. Za Tivat predviđen je razvoj povezan sa razvojem 
industrije i vazdušnog saobraćaja. Treba dobro održavati ekološki koridor duž linije primorskih 
planina, a padine, okrenute ka moru, pošumljavati. 
Površina morskog dobra u Opštini Tivat iznosi 746,3 ha što je 16,2% zemlja opštine. Dužina 
obale morskog dobra u Opštini Tivat iznosi 41,81 km (4,75 km je obim ostrva i 37,06 km dužina 
obale), dužina plaže je 9,22km, a površina 7,09 ha. 
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3.4.2. Prioriteti razvoja 
 
- turizam (uključujući specifične vidove zdravstvenog turizma u području Pržnja, 
sportskorekreativnog i manifestacionog u naseljima duž zaliva); 
- tehnološki visoko-specijalizovana i neškodljiva industrija, 
- poljoprivredna proizvodnja – s orjentacijom na izvoz (koristeći blizinu aerodroma) i šire 
turističko tržište (Tivatsko i Grbaljsko polje). 
 
Predložena je osnovna mreža marina u Crnoj Gori sa oko 2000 vezova, koju bi trebalo da čine 
dvije velike servisne marine kapaciteta 400-800 vezova (postojeća u Baru, druga na lokaciji 
sadašnjeg Remontnog zavoda – Arsenal u Tivtu, na lokaciji Bonići je moguća izgradnja manje 
marine ili privezališta jedriličarskog centra), četiri standardne marine kapaciteta 100- 300 vezova 
i tri specijalne marine s nešto manjim brojem vezanja. Luke nautučkog turizma treba razvijatu 
duž cijele obale. Djelimično uređeni prostori za prihvat nautičkih plovila I nautičara moguče su u 
postojećim lukama Risan, Kotor i Kalimanj – Tivat. Ovdje je moguće uključiti, kroz pažljivu 
revitalizaciju, mandrače i stara pristaništa u Boki. 
Komapktnost neprekidne linije teritorije Morskog dobra daje mogućnost uspostavljanja 
dugolinijskih biciklističko – pješačkih trasa, koje se mogu prostirati duž cjele obale. U zoni 
Morskog dobra predlažu se tri zone, duž čijih obala se pružaju pješačko-biciklističke staze, a koje 
pružaju specifične usluge shodno osnovnoj karakteristici: elitna, morska, sportska – Tivatski zaliv 
(Tivat – okolina, zaliv i nizina). 
 
 
3.5. Osvrt na Prostorno plansko uredjenje susjednih opština  
 
Tivat zajedno sa Herceg Novim i Kotorom predstavlja centar regionalnog značaja i u skladu sa 
tim obezbeđuje odgovarajuće aktivnosti za šira regionalna područja. Tri centra Herceg Novi – 
Tivat –Kotor obezbjeđuju funkcionalnu raznovrst i međusobnu komplementarnost. Integrisanost 
prostora I prirodnih, ljudskih i kapitalno izgradjenih resursa Boke Kotorske, sa visokovrednim 
kulturnoistorijskim bogatstvima kao internim vezivnim tkivom, sačinjava ključnu komponentu 
strateškog razvoja Zaliva. Aerodrom Tivat predstavlja ključnu podrška razvoju turizma na 
cijelom području bokokotorskog zaliva i važan regionalni produkt za razvoj svih ostalih 
privrednih grana i sektora. 
 
Izgradnja »brze« saobraćajnice (Ulcinj - zaleđe Bara - zaleđe Budve - zaleđe Tivta – 
varijantni prelaz preko Bokokotorskog zaliva - priključak na Jadranski autoput u rejonu 
Herceg Novog) predstavlja buduću zajedničko rješavanje kao i izgradnja mosta Verige. 
Zajednički prioriteti su rješavanje putne mreže, integrisan transport i rješavanje prelaska 
Bokokotorskog zaliva pomorskim saobraćajem. 
 
 
Međuzavisnost Opština u okruzenju naročito je izražena u uređenju budućih 
infrastrukturnih sistema: 

- sistema regionalnog vodovoda (povezivanje vodovodnog sistema sa regionalnim 
sistemom 'Crnogorsko primorje', 
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- sistema odpadnih voda i uređenja postrojenja za prečiščavanje na lokaciji u Krtolama, 
- izgradnja zajedničke međuopštinske deponije za Opštine Tivat, Hergeg Novi, Kotor I 

Budva (najpovoljnija lokacija u blizini deponije Lovanja, Opština Kotor), 
- izgradnja međuopštinskog postrojenja, fabrike, za tretman i preradu otpada za Opštine 

Kotor, Tivat, Budva i Herceg Novi. Ovo postrojenje podrazumijeva mehaničko-biološki i 
termički tretman cjelokupnog otpada, osim šuta i zelenog otpada. Nasuprot visokih 
investicionih troškova 16 kod ovog postrojenja je omogućena proizvodnja biogasa, 
eurodizela i električne energije čijim plasmanom bi se ovo postrojenje otplaćivalo i 
pokrivali operativni troškovi. 
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4. PLANIRANO RESENJE 
 
 

  
PLANIRANO RESENJE AMBIJENTALNE CJELINE     
  

 

BLOK 2     

  
  

 

BLOK 2     
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BLOK 2     

  
  

 

BLOK 1    

  
  

 

BLOK 1     
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4.1. Obrazloženje planiranog prostornog modela (koncepta) 
 
 
4.1.1. koncepcija korišćenja, uređenja i zaštite planskog područja 
 
Koncepcijski  i programski prema smjernicama PUPa, kroz plan detaljne namjene povrshina; 
prostor UPa je definisan prostorno sa pripadajucom namjenom mjesovitih sadrzaja  . 
 
Koncept namjena površina rezultat je analize postojećeg stanja i razvojnih trendova, utvrdjenih 
karakteristika prostora, razvojnih mogućnosti, potrebe pojedinih djelatnosti i koncepcije prostorne 
organizacije grada i Opštine Tivat: 

  

 

BLOK 2 

  
  

 

BLOK 2 
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      -      usklađen urbani razvoj po predviđenim fazama koji prati izgradnju društvene i 
             tehničke/komunalne infrastrukture, 

- prednost na kvalitativnoj dogradnji 
- povezivanje područja urbanizacije javnim putničkim saobraćajem 
- obezbjedjivanja ekonomskih uslova za razvoj komunalne i društvene  infrastructure 

 
Površine stambenih kompleksa i naselja potrebno je uredjivati tako da su odgovarajuće 
raščlanjena i da uredjenja ,ističu prostore za opštu upotrebu i time doprinose povezanosti i 
prepoznatljivosti područja. Zbog uključenosti u širi kontekst i zbog isticanja lokalnih 
karakteristika upotreba autohtonog rastinja je preporučljiva. 
 
 
Dozvoljeni su: stambeni objekti, prodavnice, ugostiteljski objekti i zanatske radnje, koje ne 
ometaju stanovanja, a koje služe za opsluživanje područja, objekti za upravu, vjerski objekti, 
objekti za kulturu, zdrastvo i sport i ostali objekti za društvene djelatnosti, poslovni i kancelarijski 
objekti, objekti za smještaj. Izuzetno se mogu dozvoliti: ostali privredni objekti, trgovački centri, 
benzinske pumpe uz uslov dobijanja posebnih uslova, u skladu sa zakonom. Površine mješovite 
namjene predviđene su: kao proširenje centara Tivta i Radovići-Donji Radovići, uz glavnu 
gradsku aveniju u Tivtu (pojas 50 m sa svake strane); 
 
 
 Cilj plana je predložiti takvu fizicku strukturu koja ce osigurati: 

1. izgradenost fizickih struktura /objekata, koje ce okruživati planirani koncept zelenih  
      povrsina , pjacete, prostori za komunikaciju ,setnju/.  
2. iskoristiti i slijediti pokrenutost terena 
3. osigurati povezanost saobracajnih tokova, kako kolskih tako i pješackih 
4. osigurati pristup interventnih vozila, kroz poplocane povrsine, do unutar naselja  
5. osim stanovanja, organizacijski predvidjeti suzivot svih koncepcijski zadatih elemenata 

urbanog života /radni prostori, uslužni I trgovacki sadržaji, šetnja, rekreacija, igra djece/ 
6. koncepcijski prijedlog planskog rijesenja u ovom Urbanistickom planu temelji se na želji 

da izgradjene fizicke strukture,doprinesu povezanosti i prepoznatljivosti područja i 
interpoliraju kroz planirani koncept zelenih zasada i pokrenutost terena  

7. Prostorno podrucje zahvata plana je izdijeljeno na urbanisticke parcele/ urbanistickih 
parcela je 6 / koje sacinjavaju blokove 1 i 2 ;granica bloka se poklapa sa regulacionim 
linijama i granicama urbanističkih parcela. Zona je najveća jedinica građevinskog 
zemljišta i sastoji se od više blokova građevinskog zemljišta i pripadajućih saobraćajnih 
površina, na planu nosi oznaku zona A. Na povrsinu zahvata zone A kao najveće jedinice 
građevinskog zemljišta, iskazani su parametri za indexe zauzetosti i izgradjenosti. 
Granica zone se podudara sa granicama blokova.  

8. Zahvat plana UP Ruljina 21920.55m2 je iskazan preko zone A. 
9. Izgradjenosti zemljista BGP/m2/ 30822.98m2 
10. Suterenske etaze garaze/BGP/m2/ 27901.02m2 
11. Svakoj urbanistickoj parceli je obezbijedjen pristup sa javne saobracajnice. 
12. Kolski saobraćaj je u vecoj mjeri isključen iz unutrašnjosti komplexa, a neophodni 

pristup interventnim vozilima,i vozilima za snabdijevanje, omogućen je kroz prosirenja 
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saobracajnice K1 u gornjoj zoni plana ;kao i po obodu planiranih saobracajnica i 
prilazima do objekata preko poplocanih povrsina prema grafickom prilogu br.13 Plan 
pozarnih puteva sa pozarnim reonima. 

 
U bloku 1 podzemna garaža je smještena ispod stambenog poslovnog kompleksa u tri nivoa 
izmedju kojih se komunicira rampama, kao i u bloku 2 / predvidjena su dva ulaza – izlaza, koji su 
povezani saobracajnicama/. 
Odredjene zone garaže su iskorišcene kao tehnicke prostorije. Garaze su izdijeljene na sektore 
radi lakseg opsluzivanja korisnika. Svi liftovi i stepeništa iz objekata stambeno-poslovnog 
kompleksa se spuštaju do garaža ,kao i svi izlazni i ulazni komunikacioni pravci za parter, javnog 
korisnickog servisa/planirani liftovi za kretanja lica smanjene pokretljivosti/. 
Svi nivoi garaže su obezbijedjeni svim neophodnim tehnickim instalacijama, koji su predvidjeni 
standardima za ovakvu vrstu prostora. 
 
Prostorno podrucje zahvata plana uredjivace se prema smjernicama ,PUPa Tivat do 2020 , koji je 
podrucje zahvata definisao kao urbana dogradnja . 
 
 
*urbanistički indeksi: 
mješovita namjena z= 0.5, i=1.4 ,oblik intervencije: urbana dogradnja 
/Tabela 4;poglavlje3.1.Polazna opredeljenja iz projektnog zadatka za izradu Urbanistickog 
projekta / 
 
 
 
 
4.1.2. BILANSI  PROSTORNIH  KAPACITETA UP a  /tabelarni pregled ostvarenih 
kapaciteta i bilans površina/ 
 
 
PREGLED I BILANSI OSTVARENIH KAPACITETA ZA URBANISTICKI 
PROJEKAT RULJINA 
 
 
 

 
 
 

Tabela1: Podjela na blokove i zone prostornog 
zahvata UP Ruljina 

 

  
Zona A : Urbanisticke parcele: 
BLOK 1 UP1 ,UP2 
BLOK 2 UP3, UP4 ,UP5,UP6 
ZAHVAT PLANA UP RULJINA 21920.55m2 
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Tabela 2: URBANISTICKI POKAZATELJI  PO 
BLOKOVIMA /urbanisticke parcele, 
katastarske parcele , povrsine urbanistickih 
parcela/ 

 

  
ZAHVAT PLANA UP RULJINA 21920.55m2 
  
BLOK 1 4794.56 m2 
UP1          
Povrsina parcele 2311.52m2 
Katastarske parcele 396,397,398 
UP2  
Povrsina parcele 2482.98m2 
Katastarske parcele 396,397 
BLOK 2 12302.27m2 
UP3  
Povrsina parcele 3796.22m2 
Katastarske parcele 397,398 
UP4  
Povrsina parcele 1841.80m2 
Katastarske parcele 384/1,383/1,382/4,389,385,397 
UP5  
Povrsina parcele 3478.99m2              
Katastarske parcele 385,399,397 
UP6  
Povrsina parcele 3185.18m2 
Katastarske parcele 385,389,382/4,387/2,388/2,387/3,386/2 
Ukupno povrsina blokova 17096.83m2 
  
  

  
Tabela 3:  BILANS POVRSINA po 
urbanistickim parcelama 

 

UP 1 2311.52 
  
zauzetost zemljista  BGP/m2/ 1178.36m2 
Izgradjenost zemljista BGP/m2/ 4295.64m2 
max spratnost objekata /Po2+Po1+S/ P+4 
povrshina  stanovanje BGP/m2/ 2876.44m2 
Broj stambenih. jedinica 50                    
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Brutto poslovanje/m2/ 947.72m2 
povrshina gradjevnog dijela parcele/m2/ 1909.55m2 
Index zauzetost zemljista BGP/m2/ 0.50 
Index izgradjenosti zemljista  BGP/m2/ 1.85 
  
UP 2 2482.98 
  
zauzetost zemljista  BGP/m2/ 1182.94m2 
Izgradjenost zemljista BGP/m2/ 4046.75m2 
max spratnost objekata /Po2+Po1+S/ P+4 
povrshina  stanovanje BGP/m2/ 2437.64m2 
Broj stambenih. jedinica 43               
Brutto poslovanje/m2/ 1171.37m2 
povrshina gradjevnog dijela parcele/m2/ 2027.93m2 
Index zauzetost zemljista BGP/m2/ 0.47 
Index izgradjenosti zemljista  BGP/m2/ 1.62 
  
UP 3 3796.22 
  
zauzetost zemljista  BGP/m2/ 1582.17m2 
Izgradjenost zemljista BGP/m2/ 7306.69m2 
max spratnost objekata /Po2+Po1+S/ P+4 
povrshina  stanovanje BGP/m2/ 5138.92m2 
Broj stambenih. jedinica 77 
Brutto poslovanje/m2/ 1294.09m2 
povrshina gradjevnog dijela parcele/m2/ 3004.87m2 
Index zauzetost zemljista BGP/m2/ 0.41 
Index izgradjenosti zemljista  BGP/m2/ 1.92 
  
UP 4 1841.80  
  
zauzetost zemljista  BGP/m2/ 725.17m2 
Izgradjenost zemljista BGP/m2/ 3668.47m2 
max spratnost objekata / Po2+Po1+S /P+4+Pk 
povrshina  stanovanje BGP/m2/ 2693.95m2 
Broj stambenih. jedinica 44 
Brutto poslovanje/m2/ 592.28m2 
povrshina gradjevnog dijela parcele/m2/ 1529.50m2 
Index zauzetost zemljista BGP/m2/ 0.39 
Index izgradjenosti zemljista  BGP/m2/ 1.99 
  
UP 5 3478.99m2           
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zauzetost zemljista  BGP/m2/ 1122.47m2 
Izgradjenost zemljista BGP/m2/ 5326.32m2 
max spratnost objekata / Po2+Po1+S /P+4+Pk 
povrshina  stanovanje BGP/m2/ 3887.45m2 
Broj stambenih. jedinica 65 
Brutto poslovanje/m2/ 831.61m2 
povrshina gradjevnog dijela parcele/m2/ 2213.19m2 
Index zauzetost zemljista BGP/m2/ 0.32 
Index izgradjenosti zemljista  BGP/m2/ 1,53 
  
UP 6 3185.18m2 
  
zauzetost zemljista  BGP/m2/ 1315.56m2 
Izgradjenost zemljista BGP/m2/ 6179.11m2 
max spratnost objekata / Po2+Po1+S /P+4+Pk 
povrshina  stanovanje BGP/m2/ 4350.45m2 
Broj stambenih. jedinica 75 
Brutto poslovanje/m2/ 1237.20m2 
povrshina gradjevnog dijela parcele/m2/ 2658.52m2 
Index zauzetost zemljista BGP/m2/ 0.41 
Index izgradjenosti zemljista  BGP/m2/ 1,93 

Tabela 4: URBANISTICKI POKAZATELJI  
OSTVARENIH KAPACITETA PO 
BLOKOVIMA 

 

  
BLOK 1  
Povrsina BLOKA 4794.56m2 
zauzetost zemljista  BGP/m2/ 2361.3m2 
Izgradjenost zemljista BGP/m2/ 8342.39m2 
bruto povrshina poslovanje/m2/ 2119.09m2 
povrshina  stanovanje BGP/m2/ 5314.08m2 
povrshina gradjevnog dijela parcele/m2/ 3937.48m2 
Povrsina neto stanovanje /m2/ 4628.16 m2 
Broj stambenih. jedinica 93 
korisna povrshina  poslovanje/ neto povrsina/ 1659.20m2 
Broj poslovnih prostora 39 
Broj zaposlenih/na 50 m2 jedan zaposleni/ 33.18 
Broj stanovnika /na korisnoj povrsini, index31.4/ 147.29 
Ukupan broj korisnika prostora 180.47 
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min br parking mjesta poslovanje/ jedno parking 
mjesto na 30m2 BEP / 

55 

Minimalan br. parking 
mjesta  stanovanje/na jednu stambenu jedinicu treba 
obezbijediti jedno parking mjesto/ 

93 

Parking mjesta za ostale korisnike prostora 27 
Ukupan broj parkinga suterenske etaze 175 
max spratnost objekata / Po2+Po1+S /P+4+Pk 
Poplocane povrsine/trotoari 
,trgovi,pjacete,staze,stepenista,prilazni platoi,rampe/ 

1484.93m2  

Zelene povrsine /zelenilo stambenih objekata i 
blokova/ 

948.33m2 

Gust. naseljenost /bruto; st / /povsina  zahvata/ 302.44st/ha 
Index zauzetost zemljista BGP/m2/  0.49 
Index izgradjenosti zemljista  BGP/m2/ 1.73 
  
  
BLOK 2  
Povrsina BLOKA 12302.27m2 
zauzetost zemljista  BGP/m2/ 4745.37m2 
Izgradjenost zemljista BGP/m2/ 22480.59m2 
bruto povrshina poslovanje/m2/ 7245.64m2 
povrshina  stanovanje BGP/m2/ 17751.14m2 
povrshina gradjevnog dijela parcele/m2/ 9406.08m2 
Povrsina neto stanovanje /m2/ 14565.94m2 
Broj stambenih. jedinica 261 
korisna povrshina  poslovanje/ neto povrsina/ 3419.76m2 
Broj poslovnih prostora 112 
Broj zaposlenih/na 50 m2 jedan zaposleni/ 68.39 
Broj stanovnika /na korisnoj povrsini, index31.4/ 463.58 
Ukupan broj korisnika prostora 531.97 
min br parking mjesta poslovanje/ jedno parking 
mjesto na 30m2 BEP / 

114 

Minimalan br. parking 
mjesta  stanovanje/na jednu stambenu jedinicu treba 
obezbijediti jedno parking mjesto/ 

261 

Parking mjesta za ostale korisnike prostora 7 
Ukupan broj parkinga suterenske etaze 382 
max spratnost objekata / Po2,5+Po2+Po1+S /P+4+Pk 
Djecija igralista,vodena povrsina 420m2 
Poplocane povrsine/trotoari,trgovi, 
pjacete,staze,stepenista,prilazni platoi,rampe/ 

5048.91m2   

Zelene povrsine /zelenilo stambenih objekata i 
blokova/ 

2507.99m2 
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Podaci iz PUPa Tivat: 
Prostorno podrucje zahvata plana uredjivace se prema smjernicama ,PUPa Tivat do 2020 , koji je 
podrucje zahvata definisao kao urbana dogradnja . 
Ovaj oblik intervencije primenjivaće se na području planskih cjelina Tivat i Mrčevac; osnovna 
buduća namjena ovih područja je mješovita namjena i stanovanje srednje gustine. Gustina 
naseljenosti 150-250 stanovnika/ha, kojeficijent izgradjenosti 0,8 – 1,2, a na pojedinim 
lokacijama značaja identitetnih čvorišta/ repera do 350 stanovnika/ha, koeficient izgradjenosti 1,4 
- omogućavanjem izgradnje radnih i javnih sadržaja u objektima mješovite namjene ili na 
izdvojenim parcelama veličine do 1 ha. 
 
urbanistički indeksi: mješovita namjena, z= 0,4-0,5, i=1,0-1,2 (i = 1.4 na lokacijama značaja 
lokalnog čvorišta ili repera). 
 
 
Prostorna lokacija UP a Ruljina ,je definisana ,kao poslovno stambeni complex ; centar značaja 
identitetnih čvorišta / repera do 350 stanovnika/ha sa koeficientom izgradjenosti 1,4 – kroz 
omogućavanje izgradnje radnih i javnih sadržaja u objektima,sa namjenom povrsine - mješovite 
namjene , sa indexom zauzetosti  zemljista z = 0,5. 
 
 
 

Gust. naseljenost /bruto; st / /povsina  zahvata/ 366.17st/ha 
Index zauzetost zemljista BGP/m2/  0.38 
Index izgradjenosti zemljista  BGP/m2/ 1.82 
  
  

  
Tabela 5:  GENERALNI BILANS POVRSINA NA 
NIVOU ZAHVATA PLANA UP RULJINA 

 

  
PLANSKA ZONA UP RULJINA /zona zahvata plana/ 21920.55m2 
zona A 21920.55m2 
  
zauzetost zemljista  BGP/m2/ 7106.67m2 
Izgradjenosti zemljista BGP/m2/ 30822.98m2 
bruto povrshina poslovanje/m2/ 6318.52m2 
povrshina  stanovanje BGP/m2/ 23065.22m2 
povrshina BGP zauzetost garaze/m2/ 11770.77m2 
korisna povrshina  stanovanje / neto povrsina/ 19194.10m2 
korisna povrshina  poslovanje/ neto povrsina/ 5078.96m2 
Broj stambenih. jedinica 354                           
Broj poslovnih prostora 151 
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Indexi: 
*broj stanovnika /na korisnoj povrsini/index index31.42  
*na 37.75 m2/1 stanovnikBGP/brutto/ stanovanja 
 
Prosjecna izgradjenost urbanistickih blokova Ii= 1.75 ; izgradjenost u okviru zahvata zone A, 
povrsine zahvata od 2.19 ha , index izgradjenosti zemljista iznosi Ii = 1.40  i u tom pogledu u 
saglasnosti je s ogranicenjem od 1.40 maksimalno dopuštene za zonu po PUP-u. 
Zauzetost zone pod objektima /prostor u obuhvatu cjelokupnog planskog podrucja / iznosi 
Iz=0.32 ; i u tom pogledu u saglasnosti je s ogranicenjem <  0,5. 
 
 

Broj zaposlenih/na 50 m2 jedan zaposleni/ 101.57 
Broj stanovnika /na korisnoj povrsini, index31.4/ 610.87 
Ukupan broj korisnika prostora 712.44 
Povrshina Σ urbanistikih parcela/m2/ 17096.83m2 
Poplocane povrsine/trotoari 
,trgovi,pjacete,staze,stepenista,prilazni platoi,rampe/29.80 %/ 

6533.84m2 
 

Zelene povrsine /zelenilo stambenih objekata i blokova 
/15.76 %/ . 

3456.32m2 

Saobracajne povrsine/ javni trotoari, saobracajnice/ 4823.72m2 
Minimalan br. parking 
mjesta  stanovanje/na jednu stambenu jedinicu treba 
obezbijediti jedno parking mjesto/ 

354                          

min br parking mjesta poslovanje/ jedno parking mjesto na 
30m2 BEP / 

169 

Ukupan broj parkinga suterenske etaze 557 
Parking mjesta za ostale korisnike prostora 34 
Gust. naseljenost bruto;  st / /povsina  zahvata 310.16st/ha 
Gust. naseljenost  neto;  st / povrsina Σ urbanistickih parcela 357.44st/ha 
max spratnost objekata / Po2+Po1+S /P+4+Pk 
Index zauzetost zemljista BGP/m2/  0.32 
Index izgradjenosti zemljista  BGP/m2/ 1.40 
  

Tabela 6.  Generalni bilans namjena 
površina  

 

namjena površina površina m2 
 
procentualno 

Izgradive  povrsine /zahvat pod objektima / 7106.67 
 
32.42% 

Saobracajne povrsine 
/ javni trotoari, saobracajnica/ 4823.72 

 
22.00 % 

Ostale neizgradjene povrsine/zelenilo 15.76 %, 
pjesacke povrsine 29.80 %/ 9990.16 

45.57 % 
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Programski pokazatelji planiranog stanja: 
  

o površina zahvata Plana…………………..2.19 ha 
o broj stanovnika ..................………………. 610.87 
o broj zaposlenih............................................. 101 
o gustina naseljenosti……………………… 310st / ha 
o indeks izgrađenosti…………………........  1.4  
o index  zauzetosti………………………      0.32 
o procenat  zelenih I slobodnih površina……45.57 % 

 
                                                                                                                                          

Ukupno povrsina zahvata 21920.55 100% 
Odnos izgradjeno neizgradjeno 54:46   

Tabela7.  pokazatelji za stanovanje 
Stanovi/ index 1.53/donja lastva-seljanovo  
Stalno stanovanje   Sezonsko stanovanje 
br novih stanova      br novih stanova 
226.92 127.08 
  
Ukupno novih stanova 354    
  
  
Tabela 8. stanovanje  
/index 1.56/donja lastva –seljanovo   
Odnos stalno stanovanje   sezonsko  stanovanje 
389.08stanovnika 327.21stanovnika 
Ukupan broj stanovnika  prostora 610.87  
Ukupan broj korisnika prostora 712.44/sa 
zaposlenim/  
  
  
Tabela 9. zaposleni  
101.57 zaposleni /broj zaposlenih/na 50 m2 jedan zaposleni/mogucnost spajanja vishe 
manjih jedinica prema zahtjevima trzista.  
Pretežni dio zaposlenih u tercijarnom sektoru 38.59 u obuhvatu plana tj. komercijalna radna 
snaga /38%svih radnih mjesta/.  
169.3 min br parking mjesta poslovanje/ jedno parking mjesto na 30m2 /  
  
  
  
Tabela 10. poslovni prostori po djelatnostima  
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Dozvoljene dijelatnosti koje se mogu planirati u okviru poslovnih prostora UP Ruljina 
su iz oblasti: 
  

1. Trgovina na veliko i malo   25.33% 
a. trgovine /prodavnice za prodaju prehrambene i robe široke potrošnje i dr./ 
b. privredni objekti, skladišta, stovarišta, koji ne predstavljaju bitniju 
      smetnju pretežnoj namjeni;  

2. Ostale komunalne, društvene i lične usluge   6.66% 
a. uslužnog zanatstva /pekarske, poslastičarske, obućarske, krojačke, frizerske, 

fotografske radnje i dr./ 
b. uslužnih dijelatnosti/knjižara, kopirnica, videoteka, hemijska čistionica i dr./ 
c. objekti komunalnih servisa koji služe potrebama stanovnika područja; 
d. stanice za snabdijevanje motornih vozila gorivom (pumpne stanice), u 

skladu sa posebnim propisom; 
e. parkinzi i garaže za smještaj vozila korisnika /zaposlenih I posjetilaca/; 
f. objekti i mreže infrastrukture;   

3. Hoteli,Restorani ,ugostiteljstvo ,   10.66% 
a. ugostiteljstvo /restoran, taverna, čajdžinica, caffe bar, pizzeria i sl./ 
b. objekti za smjestaj turista  

4. Zdravstveni i socialni rad  8.00% 
a. zdravstva /apoteka, opšte i specijalističke ljekarske ordinacije i sl./ 
b. sport i rekreacija /teretane, vežbaone, aerobik, fitness, bodibilding i sl./ 
c. spa, wellness centri i sl.  

5. Državna uprava i socijalno osiguranje   41.33% 
a. socijalne zaštite /servisi za čuvanje djece, vrtići, obdaništa, igraonice za 

djecu, smeštaj i njega starih i iznemoglih lica i sl./ 
b. poslovno – administrativnih dijelatnosti /filijale banaka, pošte, 

predstavništva, agencije, poslovni biroi i sl./  
6. Obrazovanje,kultura  8.00% 

a. kulture /galerije, biblioteke, čitaonice, bioskopske i pozorišne  sale i sl./ 
b. zabave/bilijar saloni, saloni video igara, kladionice/  

7. ostali objekti , drustvena djelatnost: 
a. vjerski objekti i ostali objekti društvenih djelatnosti koji služe potrebama      

stanovnika područja obuhvaćenog planom 
b. druge dijelatnosti uz uslov da ne ugrožavaju životnu sredinu i uslove 

stanovanja: bukom, gasovima, otpadnim materijama ili drugim štetnim 
dejstvima, odnosno da su predviđene mjere kojima se u potpunosti 
obezbjeđuje okolina od zagađenja, da imaju obezbijeđene uslove priključka 
na komunalnu infrastrukturnu mrežu, i da se u skladu sa namjenom i 
kapacitetima može obezbijediti potreban, propisan broj parking mjesta za 
korisnike.  

Ove djelatnosti mogu se naći u prizemlju stambenog objekta čija je  visina do 4.5m  
Dijelatnosti koje su zabranjene u zoni stanovanja: 

o nije dozvoljena izgradnja proizvodnih objekata, odnosno proizvodnih 
pogona male privrede i prizvodnog zanatstva,  
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4.1.3. URBANISTIČKO-TEHNIČKI USLOVI I PRAVILA GRAĐENJA  
za urbanisticki blok 1/urbanisticke parcele UP1,UP2/ 
 
 
 
U okviru lokacije bez obzira na vrstu i namjenu objekta kao i načina gradnje, 
moraju biti ispoštovani svi urbanistički pokazatelji indeks zauzetosti i indeks 
izgrađenosti i sva propisana pravila građenja. 
 
Položaj objekta određen je građevinskom linijom prema javnoj površini i prema 
granicama susjednih parcela, tj. objekat se postavlja prednjom fasadom na 
građevinsku liniju, odnosno unutar prostora oivičenog građevinskom linijom kako je prikazano u 
grafičkom prilogu. 
 
Prostorno podrucje zahvata plana uredjivace se prema smjernicama ,PUPa Tivat do 2020 , koji je 
podrucje zahvata definisao kao urbana dogradnja . 
-prema smjernicama PUPa, prostor UPa je definisan prostorno sa pripadajucom namjenom 
mjesovitih sadrzaja . 
 
-dozvoljeni su: 
Dozvoljeni su: stambeni objekti, prodavnice, ugostiteljski objekti i zanatske radnje, koje ne 
ometaju stanovanja, a koje služe za opsluživanje područja, objekti za upravu, vjerski objekti, 
objekti za kulturu, zdrastvo i sport i ostali objekti za društvene djelatnosti, poslovni i kancelarijski 
objekti, objekti za smještaj. Izuzetno se mogu dozvoliti: ostali privredni objekti, trgovački centri, 
benzinske pumpe uz uslov dobijanja posebnih uslova, u skladu sa zakonom. Površine mješovite 
namjene predviđene su: kao proširenje centara Tivta i Radovići-Donji Radovići, uz glavnu 
gradsku aveniju u Tivtu (pojas 50 m sa svake strane); 
 
 

 

o unutar stambene zone nije dozvoljena izgradnja gasnih stanica zanatskih 
radionica /bravarskih, automehaničarskih, autolimarskih, autopraonica, 
vulkanizer drvara i sl./ proizvodni objekti male privrede. 

  

URBANISTIČKO-TEHNIČKI USLOVI ZA GRADNJU OBJEKATA  ZA BLOK 1   
  
  
URBANISTICKA PARCELA 1 
OBJEKAT 1                                                        
/LAMELA  A.LAMELA  B,LAMELA   C/  
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Podaci o objektu: 

Površina pod objektom bruttoBGP/m2/ 2361.3m2 

IZGRADJENOST  objekta /bez suterena ili podruma/ 4295.64m2 
Spratnost objekta  do max Po2+Po1+S/ P+4 

STAMBENE JEDINICE; ukupno 50 stambenih jedinica  
LAMELA A / kota nivelete prizemlja +25.00mnv/20 STANOVA/ 
LAMELA B  / kota nivelete prizemlja +25.00mnv/25 STANOVA/ 
LAMELA C/ kota nivelete prizemlja  +25.00, +28.00mnv /5 STANOVA/ 

 

POSLOVNI PROSTORI:  

19 poslovnih prostora  
 
Opšti uslovi oblikovanja objekta1: 

Objekat projektovati u modularnom rasteru M=660cm. 
 
Krov planirati nagiba od 20 do 26 stepeni. 
Kao krovni pokrivac kosih krovova, upotreba tradicionalnog crijepa,sve vrste mediteran crijepa, 
ceramide. 

Fasadu obraditi u kombinaciji omalterisanih površina, kamenih obloga  
/zidanje/autohtonim kamenom i na djelove postavljena strukturalna zastakljena 
fasada.Isto tako djelovi fasade mogu da budu oblozeni drvetom ili strukturalnom obradom 
/alukobond/. 

postavljene su drvene zastore i nadstresnice /pergole/ 
Prozori i spoljna vrata su bravarska: eloksirani ili obojeni aluminijum ili PVC stolarija. 

 
 

 

Podaci o objektu: 

Površina pod objektom bruttoBGP/m2/ 1182.94m2 

IZGRADJENOST  objekta /bez suterena ili podruma/ 4046.75m2 
Spratnost objekta  do max Po2+Po1+S/ P+4 

 

Ukupno NETO površine poslovanje709.61 m2 
Ukupno BRUTO površine poslovanje 947.72 m2 

URBANISTICKA PARCELA 2 
OBJEKAT 2                                                        
/LAMELA  A.LAMELA  B,LAMELA   C/ 
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STAMBENE JEDINICE; ukupno 43 stambenih jedinica  
LAMELA  A / kota nivelete prizemlja + 25.00mnv /13 STANOVA/ 
LAMELA  B / kota nivelete prizemlja +25.00,+28.00mnv/20 STANOVA/ 
LAMELA  C / kota nivelete prizemlja +28.00mnv/10 STANOVA/ 
POSLOVNI PROSTORI:  

20 poslovnih prostora  
 
 
Opšti uslovi oblikovanja objekta 2: 

Objekat projektovati u modularnom rasteru M=660cm. 
 
Krov planirati nagiba od 20 do 26 stepeni. 
Kao krovni pokrivac kosih krovova, upotreba tradicionalnog crijepa,sve vrste mediteran crijepa, 
ceramide. 

Fasadu obraditi u kombinaciji omalterisanih površina, kamenih obloga  
/zidanje/autohtonim kamenom i na djelove postavljena strukturalna zastakljena 
fasada.Isto tako djelovi fasade mogu da budu oblozeni drvetom ili strukturalnom obradom 
/alukobond/. 

postavljene su drvene zastore i nadstresnice /pergole/ 
Prozori i spoljna vrata su bravarska: eloksirani ili obojeni aluminijum ili PVC stolarija. 

 

Ukupno BRUTO BLOK 1 suterenske površina/m2/  9326.86 
Ukupno BRUTO površina pod parkinzima /m2/ 4158.32 
Ukupno BRUTO površina pod saobraćajnicama m2/ 4525.29 
Ukupan broj parkinga 175 
 

 

4.1.4. URBANISTIČKO-TEHNIČKI USLOVI I PRAVILA GRAĐENJA  
za urbanisticki blok 2 /urbanisticke parcele UP3 ,UP4,UP5,UP6/ 
 
 
U okviru lokacije bez obzira na vrstu i namjenu objekta kao i načina gradnje, 
moraju biti ispoštovani svi urbanistički pokazatelji indeks zauzetosti i indeks 
izgrađenosti i sva propisana pravila građenja. 
 
Položaj objekta određen je građevinskom linijom prema javnoj površini i prema 
granicama susjednih parcela, tj. objekat se postavlja prednjom fasadom na 

Ukupno NETO površine poslovanje 949.59m2 
Ukupno BRUTO površine poslovanje 1171.37m2 

SUTERENSKE ETAZE: 
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građevinsku liniju, odnosno unutar prostora oivičenog građevinskom linijom kako je prikazano u 
grafičkom prilogu. 
 
 
Prostorno podrucje zahvata plana uredjivace se prema smjernicama ,PUPa Tivat do 2020 , koji je 
podrucje zahvata definisao kao urbana dogradnja . 
-prema smjernicama PUPa, prostor UPa je definisan prostorno sa pripadajucom namjenom 
mjesovitih sadrzaja  . 
 
Dozvoljeni su: stambeni objekti, prodavnice, ugostiteljski objekti i zanatske radnje, koje ne 
ometaju stanovanja, a koje služe za opsluživanje područja, objekti za upravu, vjerski objekti, 
objekti za kulturu, zdrastvo i sport i ostali objekti za društvene djelatnosti, poslovni i kancelarijski 
objekti, objekti za smještaj. Izuzetno se mogu dozvoliti: ostali privredni objekti, trgovački centri, 
benzinske pumpe uz uslov dobijanja posebnih uslova, u skladu sa zakonom. Površine mješovite 
namjene predviđene su: kao proširenje centara Tivta i Radovići-Donji Radovići, uz glavnu 
gradsku aveniju u Tivtu (pojas 50 m sa svake strane); 
 

 
Podaci o objektu: 

Površina pod objektom bruttoBGP/m2/ 1582.17m2 

IZGRADJENOST  objekta /bez suterena ili podruma/ 7306.69m2 
Spratnost objekta do max /Po2+Po1+S/ P+4+Pk 

 

STAMBENE JEDINICE; ukupno 77 stambenih jedinica  
LAMELA  A / kota nivelete prizemlja + 21.50mnv /15 STANOVA/ 
LAMELA  B / kota nivelete prizemlja+ 21.50mnv  /21 STANOVA/ 
LAMELA  C / kota nivelete prizemlja+ 21.50mnv/25 STANOVA/ 
LAMELA  D / kota nivelete prizemlja+ 21.50mnv/22 STANOVA/ 
 
POSLOVNI PROSTORI:  

39 poslovnih prostora  
 
 
 
 

  
URBANISTIČKO-TEHNIČKI USLOVI ZA GRADNJU OBJEKATA  ZA BLOK 2  
  
URBANISTICKA PARCELA 3 
OBJEKAT 3                                                        
/LAMELA  A.LAMELA  B,LAMELA   C, LAMELA D /  

Ukupno NETO površine poslovanje 1128.86m2 
Ukupno BRUTO površine poslovanje 1294.09m2 
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Opšti uslovi oblikovanja objekta 3: 

Objekat projektovati u modularnom rasteru M=660cm. 
 
Krov planirati nagiba od 20 do 26 stepeni. 
Kao krovni pokrivac kosih krovova, upotreba tradicionalnog crijepa,sve vrste mediteran crijepa, 
ceramide. 

Fasadu obraditi u kombinaciji omalterisanih površina, kamenih obloga  
/zidanje/autohtonim kamenom i na djelove postavljena strukturalna zastakljena 
fasada.Isto tako djelovi fasade mogu da budu oblozeni drvetom ili strukturalnom obradom 
/alukobond/. 

postavljene su drvene zastore i nadstresnice /pergole/ 
Prozori i spoljna vrata su bravarska: eloksirani ili obojeni aluminijum ili PVC stolarija. 

 
 

 
Podaci o objektu: 

Površina pod objektom bruttoBGP/m2/ 725.17m2 

IZGRADJENOST  objekta /bez suterena ili podruma/ 3668.47m2 
Spratnost objekta do max /Po2+Po1+S/ P+4+Pk 
Poslovni prostori , 592.28m2 brutto;prizemlje/17 poslovnih prostora/ 
 
STAMBENE JEDINICE; ukupno 44 stambenih jedinica  
LAMELA  A / kota nivelete prizemlja +18.50mnv /22 STANOVA/ 
LAMELA  B / kota nivelete prizemlja +18.50mnv  /22 STANOVA/ 
 
POSLOVNI PROSTORI : 

17 poslovnih prostora  
 
 
Opšti uslovi oblikovanja objekta 4: 

Objekat projektovati u modularnom rasteru M=660cm. 
 
Krov planirati nagiba od 20 do 26 stepeni. 
Kao krovni pokrivac kosih krovova, upotreba tradicionalnog crijepa,sve vrste mediteran crijepa, 
ceramide. 

  
URBANISTICKA PARCELA 4 
OBJEKAT 4                                                        
/LAMELA  A.LAMELA  B /  

Ukupno NETO površine poslovanje 510.70m2 
Ukupno BRUTO površine poslovanje 592.28m2 
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Fasadu obraditi u kombinaciji omalterisanih površina, kamenih obloga  
/zidanje/autohtonim kamenom i na djelove postavljena strukturalna zastakljena 
fasada.Isto tako djelovi fasade mogu da budu oblozeni drvetom ili strukturalnom obradom 
/alukobond/. 

postavljene su drvene zastore i nadstresnice /pergole/ 
Prozori i spoljna vrata su bravarska: eloksirani ili obojeni aluminijum ili PVC stolarija. 
 
 
 

 
Podaci o objektu: 

Površina pod objektom bruttoBGP/m2/ 1122.47m2 

IZGRADJENOST  objekta /bez suterena ili podruma/ 5326.32m2 
Spratnost objekta max  /Po2+Po1+S/ P+4+Pk 
 
STAMBENE JEDINICE; ukupno 65 stambenih jedinica  
LAMELA  A / kota nivelete prizemlja + 15.50mnv /25 STANOVA/ 
LAMELA  B / kota nivelete prizemlja+ 17.00mnv  /15 STANOVA/ 
LAMELA  C / kota nivelete prizemlja+ 17.00mnv  /25 STANOVA/ 
 
POSLOVNI PROSTORI : 
Ukupno NETO površine poslovanje 709.53m2 
Ukupno BRUTO površine poslovanje 831.61m2 
22 poslovnih prostora  
 
 
Opšti uslovi oblikovanja objekta 5: 

Objekat projektovati u modularnom rasteru M=660cm. 
 
Krov planirati nagiba od 20 do 26 stepeni. 
Kao krovni pokrivac kosih krovova, upotreba tradicionalnog crijepa,sve vrste mediteran crijepa, 
ceramide. 

Fasadu obraditi u kombinaciji omalterisanih površina, kamenih obloga  
/zidanje/autohtonim kamenom i na djelove postavljena strukturalna zastakljena 
fasada.Isto tako djelovi fasade mogu da budu oblozeni drvetom ili strukturalnom obradom 
/alukobond/. 

postavljene su drvene zastore i nadstresnice /pergole/ 

  
URBANISTICKA PARCELA 5 
OBJEKAT 5                                                        
/LAMELA  A.LAMELA  B, LAMELA C/  



UP  RULJINA – 
Planska cjelina Donja 
Lastva                                             
nacrt –2011  TEHNOEKONOMSKI INZENJERING – PODGORICA    

                   
 

             58 

       
                                                                                                                

Prozori i spoljna vrata su bravarska: eloksirani ili obojeni aluminijum ili PVC stolarija. 

 
 

 
Podaci o objektu: 

Površina pod objektom bruttoBGP/m2/ 1315.56m2 

IZGRADJENOST  objekta /bez suterena ili podruma/ 6179.11m2 
Spratnost objekta od  max  /Po2+Po1+S/ P+4+Pk 
 
STAMBENE JEDINICE; ukupno 75 stambenih jedinica  
LAMELA  A / kota nivelete prizemlja + 15.50mnv /25 STANOVA/ 
LAMELA  B / kota nivelete prizemlja+ 15.50mnv  /25 STANOVA/ 
LAMELA  C / kota nivelete prizemlja+ 17.00mnv  /25 STANOVA/ 
 
POSLOVNI PROSTORI : 
Ukupno NETO površine poslovanje 1070.67m2 
Ukupno BRUTO površine poslovanje 1237.20m2 
34 poslovnih prostora  
 
 
Opšti uslovi oblikovanja objekta 6: 

Objekat projektovati u modularnom rasteru M=660cm. 
 
Krov planirati nagiba od 20 do 26 stepeni. 
Kao krovni pokrivac kosih krovova, upotreba tradicionalnog crijepa,sve vrste mediteran crijepa, 
ceramide. 

Fasadu obraditi u kombinaciji omalterisanih površina, kamenih obloga  
/zidanje/autohtonim kamenom i na djelove postavljena strukturalna zastakljena 
fasada.Isto tako djelovi fasade mogu da budu oblozeni drvetom ili strukturalnom obradom 
/alukobond/. 

postavljene su drvene zastore i nadstresnice /pergole/ 
Prozori i spoljna vrata su bravarska: eloksirani ili obojeni aluminijum ili PVC stolarija. 

 
 
 
 
 

  
URBANISTICKA PARCELA 6 
OBJEKAT 6                                                        
/LAMELA  A.LAMELA  B, LAMELA C/  
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Ukupno BRUTO BLOK 2 suterenske površina/m2/  18574.16  
Ukupno BRUTO površina pod parkinzima /m2/ 8946.93 
Ukupno BRUTO površina pod saobraćajnicama m2/ 9054.81 
Ukupan broj parkinga 382 
 
 
 
4.2.  OPSTI  URBANISTIČKO TEHNIČKI USLOVI I PRAVILA GRAĐENJA  
 
 
U okviru lokacije bez obzira na vrstu i namjenu objekta kao i načina gradnje, 
moraju biti ispoštovani svi urbanistički pokazatelji indeks zauzetosti i indeks 
izgrađenosti i sva propisana pravila građenja. 
 
Položaj objekta određen je građevinskom linijom prema javnoj površini i prema 
granicama susjednih parcela, tj. objekat se postavlja prednjom fasadom na 
građevinsku liniju, odnosno unutar prostora oivičenog građevinskom linijom kako je prikazano  
u grafičkom prilogu. 
 
4.2.1.Detaljna namjena površina  
utvrdjena je u kartografskom prikazu broj 7 – DETALJNA NAMJENA POVRŠINA. 
Za svaku pojedinu parcelu utvrdjena je detaljna namjena s odgovarajucom oznakom i u saglasju s 
Pravilnikom o sadržaju, mjerilima kartografskih prikaza. 
 
Prostor zahvata UP a je definisan, prostorno sa pripadajucom namjenom mjesovitih sadrzaja . 
 
Površine mješovite namjene su površine koje su predviđene za stanovanje i za druge namjene.  
 
Dozvoljeni su: stambeni objekti, prodavnice, ugostiteljski objekti i zanatske radnje, koje ne 
ometaju stanovanja, a koje služe za opsluživanje područja, objekti za upravu, vjerski objekti, 
objekti za kulturu, zdrastvo i sport i ostali objekti za društvene djelatnosti, poslovni i kancelarijski 
objekti, objekti za smještaj.  
 
/Izuzetno se mogu dozvoliti: ostali privredni objekti, trgovački centri, benzinske pupme uz uslov 
dobijanja posebnih uslova, u skladu sa zakonom. Površine mješovite namjene predviđene su: kao 
proširenje centara Tivta i Radovići-Donji Radovići, uz glavnu gradsku aveniju u Tivtu (pojas 50 
m sa svake strane), na lokacijama prestrukturiranja površina specijalne namjene (Opatovo, 
Arsenal, Radovići-Luštica) i degradiranih površina (kamenolom)./ 
  
 
4.2.2 Indeks zauzetosti 
indeks zauzetosti je količnik izgradjene površine na odredjenoj parceli (lokaciji, bloku, zoni) i 
ukupne površine parcele izražene u istim mjernim jedinicama. 

SUTERENSKE ETAZE: 
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Indeks je racionalni broj sa dvije decimale, a računa se primjenom 
sljedeće formule: 
Iz = Pg / Pgz 
Pg je površina pod objektima, Pgz je površina jedinice gradjevinskog zemljišta. 
 
Indeks zauzetosti na planu je definisan prema : 
 Član 9/ ZAKONA O UREDJENJU PROSTORA I IZGRADNJI OBJEKATA 
("Sl. list Crne Gore", br. 51/08 od 22.08.2008)/ 
 
 
4.2.3.Indeks izgradjenosti zemljišta 
indeks izgradjenosti je količnik gradjevinske bruto površine objekata i površine parcele (lokacije, 
bloka, zone) 
izražene u istim mjernim jedinicama; 
Ii = Pbr / Pgz 
Pbr je površina svih etaža, Pgz je površina jedinice gradjevinskog zemljišta. 
 
Indeks izgradjenosti na planu je definisan prema : 
Član 9/ ZAKONA O UREDJENJU PROSTORA I IZGRADNJI OBJEKATA 
("Sl. list Crne Gore", br. 51/08 od 22.08.2008)/ 
 
4.2.4.Najveca visina etaža 
Najveća visina etaže za obračun visine građevine, mjerenja između gornjih kota međuetažnih 
konstrukcija iznosi: 
- za garaže i tehničke prostorije do 3.0 m; 
- za stambene etaže do 3.5 m; 
- za poslovne etaže do 4.5 m; 
- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, najveća visina 
prizemne etaže na mjestu prolaza iznosi 4.5 m. 
Spratne visine mogu biti veće od visina određenih stavom 1 ovog člana ukoliko 
to iziskuje specijalna namjena objekta ili primjena posebnih propisa, s tim 
što visina objekta ne može biti veća od najveće dozvoljene visine propisane u 
metrima i definisane planom i urbanističko - tehničkim uslovima. 
 
4.2.5.Visina izgradnje i broj etaža 
Prizemlje (P) je nadzemna etaža čija se kota određuje planom u zavisnosti 
od namjene i morfologije terena. Za stambene objekte kota poda prizemlja 
je maksimalno 1.00 m, a za poslovne objekte maksimalno 0.20 m iznad kote 
konačno uređenog i nivelisnog terena oko objekta. 
Potkrovlje ili završna etaža se nalazi iznad posljednjeg sprata. Najniža svijetla 
visina potkrovlja ne smije biti veća od 1.20 m na mjestu gdje se građevinska 
linija potkrovlja i spratova poklapaju. Po pravilu, potkrovlja se predviđaju na 
mjestima gdje treba pratiti kote vijenaca ili sljemena na susjednim objektima 
u ambijentalnim cjelinama. 
Suteren je podzemna etaža zastupljena kod objekata koji su izgrađeni na 
denivelisanom terenu i kao takva predstavlja gabarit sa tri strane ugrađen u 
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teren, dok je na jednoj strani kota poda suterena poklapa sa kotom terena ili 
odstupa od kote terena maksimalno za 1.00 m.  
 
Objekti po potrebi mogu imati i podrumske i suterenske prostorije čija površina se ne uračunava u 
ukupnu BRGP ukoliko se koriste kao garaža ili pomoćne prostorije. Ukoliko podrum ili suteren 
služe kao koristan porostor (stanovanje, turizam, komercijala i poslovanje, uračunavaju se u 
ukupnu BRGP i postaju korisna etaža. 
U prizemlju ili dijelu prizemlja mogu biti lokali sa dijelatnostima koje ne ugražavaju okolinu čija 
visina može biti od 3.2 - 4.5m. 
 
Potrebno je izvrsiti remodulaciju terena za gradnju zbog visinskih razlika tj.denivelacije 
saobracajne structure i gradjevinskog  dijela cestica. 
 
Spratnost objekata rasporedice se kroz planirane etaze gradjevinskog dijela cestica ; kroz 
podzemne etaze ,suterenske etaze, prizemlje objekta , cetiri nadzemne etaze i 
potkrovlje,/Po1+Po2+S/P+4+Pk ; ili do max. visine vijenca /do 16.5m /od utvrdjene kote pristupa 
na parcelu/prizemlja/. 
Visina izgradnje izražava se  s dva parametra: max. broj etaža i max. visina 
vijenca izražena u metrima od najniže tacke zaravnatog terena na gradevnoj cestici. 
 
Ukoliko krovna konstrukcija i visina sljemena omogućavaju organizovanje 
prostora tavana u svrhu stanovanja, taj prostor ulazi u obračun bruto razvijene 
građevinske površine sa 100% i kao takav mora biti prepoznat u planiranim 
indeksima izgrađenosti za tretitranu parcelu. 
 
Iznad kote sljemena ili vijenca dozvoljeno je projektovanje liftovskih kućica i 
ventilacionih blokova koji nijesu vidni sa trotoara. 
 
Moguca je izgradnja kucice za strojarnicu lifta i izlaz na krovnu terasu tako da površina kucice ne 
može biti viša od površine dizala i stubišta s meduprostorom na prethodnoj etaži, a visina ne 
može biti viša od 3 m, pri cemu se površina kucice ne uracunava u koeficijent iskorištenosti 
 
Pod kosim se terenom podrazumijeva nagib terena veci od 12 %, ili ukoliko je visinska razlika 
najviše i najniže kote prirodnog terena uz gradevinu od 1,5 m teren se smatra ravnim, a ukoliko je 
ta visinska razlika veca teren se smatra kosim. 
 
 
4.2.6.Oblikovanje gradjevine-objekata  
Oblikovanje objekata mora biti usklađeno sa strukturama neposrednog okruženja, u pogledu 
osnovnih parametara forme i principa organizovanja fizičke sredine . 
Prilikom oblikovanja objekata treba voditi računa o: jednostavnosti proporcije 
i forme, prilagođenosti formi objekata topografiji terena, prilagođenosti 
klimatskim uslovima i upotrebi autohtonih materijala i vegetacije, odnosno 
treba uvažiti načela: jedinstva, ambijentalizacije i kontekstualnosti prostora. 
 
Krov planirati nagiba od 20 do 26 stepeni. 
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1. Moguće je raditi ravan krov. Za ravne krovove preporučuju se neprohodne terase 

pokrivene odgovarajućim pokrivačem-od kamenih ploča ili zatravljene ,koje se koriste 
kao krovne bašte. 

2. Nije dozvoljeno mijenjati nagib krovne ravni od vijenca do sljemena, jer cijela krovna 
ravan mora biti istovjetnog nagiba. Može se odstupiti samo u širini krovnih nadozidanih 
prozora (tzv «belvederi») u tom slučaju taj dio krovne ravni ima manji nagib, koji se 
može završiti, ili na sljemenu krova ili prije njega. 

3. Ako se izvodi vijenac zbog odvođenja krovne vode onda je on armiranobetonski ili 
kameni sa uklesanim žljebom na kamenim konzolama istaknut 0,2 do 0,3m od ravni 
pročeljnih zidova objekta.Vijenac je moguće izvesti i kao prepust crijepa.U ovom slučaju 
vijenac je minimalan.Krovni prepust na zabatu može biti istaknut do 0,2m. 

 
Objekti se planiraju u pravilu kao slobodnostojeci s mogucnoscu orijentacije prostora na sve 
strane (osigurava se pravilna insolacija, orijentacija na vrijedne prostore mora, zelenila i sl.), te 
poprecno prozracivanje, pa se u oblikovanju gradjevina treba osigurati potpuno koristenje ovih 
prednosti i u oblikovnom smislu.  
 
U grafickom prilogu  br. 10 – Uslovi gradnje utvrdjene su min. udaljenosti 
buduce gradjevine od granice gradj. cestice, odnosno minimalna udaljenost utvrduje se i 
tekstualnim uslovima. 
 
Svrha plana je osigurati dovoljno fleksibilnu površinu za razvoj gabarita – gradivi dio 
cestice unutar koje površine se može u projektima razviti gabarit gradjevine, ali uz 
ogranicenje koeficijentom izgradenosti i max. dopuštenom brutto razvijenom površinom 
nadzemnog dijela (iznad zaravnatog terena) – koeficijentom iskorištenosti. 
 
U idejnom i glavnom projektu projektant mora dati prikaz 
koeficijenta izgradjenosti Ii = Pbr / Pgz; Pbr je površina svih 
etaža, Pgz je površina jedinice građevinskog zemljišta.  
Indeks zauzetosti zemljišta Iz = Pg / Pgz; Pg je površina pod 
objektima, Pgz je površina jedinice građevinskog zemljišta. 
 
Pri gradnji gradjevine obavezno je cuvati prirodnu konfiguraciju terena gradjevne cestice tako da 
se iskopi izvode samo radi gradnje ukopanih i dijelom ukopanih etaža i temelja, a kosi se teren 
uredjuje kaskadno ili ostavlja u prirodnom ili zatecenom nagibu. Visina potpornih zidova ne 
smije preci 3,0 m. Iznad potpornog zida moguce je postaviti ogradni zid, arle, pižule i sl. Visina 
ovih elemenata ne smije prelaziti 0,85 m. 
 
4.2.7.Suncani kolektori 
Omogucuje se ugradnja suncanih kolektora. Suncani kolektori mogu zauzeti najviše 1/3 ukupne 
površine krovnih ravni. 
Instalacije za iskoriščanje sunčeve energije potrebno je integrirati u oblikovanju objekata 
(krovovi, fasade). Najbolji nacin integracije ovih instalacija je postavljanje kolektora u ravan 
kosog krova. Ovakav nacin integracije moguc je ukoliko je krov orijentisan ka jugu uz odstupanja 
± 30°. Najpogodnije tipologije zgrada za ovakvu integraciju su svakako stambeni objekti, bilo za 
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kolektivno ili individualno stanovanje. U objektima cije arhitektonsko resenje upucuje na ravan 
krov, optimalno resenje je postaviti solarnu instalaciju na nosace koji garantuju optimalni nagib 
kolektore. Za podrucje crnogorskog primorja idelani nagib je u rangu izmedju 20 i 45%. Manji 
nagib je povoljniji za zgrade koje imaju izrazito sezonsko koriscenje u letnjem periodu dok su 
veci nagibi optimalni za objekte koji se koriste cele godine. Ukoloko kolektori nisu u liniji ni sa 
jednom od glavnih osa fasade, uputno je ovakve instalacije postoviti na dovoljnom rastojanju od 
ivice fasade da se izbegne njihova vidljivost sa ulice 
 
4.2.8.Materijalizacija 
U načinu projektovanja i izgradnje naselja : 

- naselja formirati od stambenih objekata/samostalne, u nizovima  ili skupina nizova/ uz 
poštovanje reljefa I konfiguracije, te klimatskih uslova 

- u oblikovanju naselja postići elemente ulice – kalete i trga – pjacete, 
- poticati vizurne i pejzažne efekte vezane za tradicionalno primorsko naselje 
- Prilikom oblikovanja gradjevina koristiti savremeni arhitektonski izraz baziran na tragu i 

naslijedju tradicionalnih vrijednosti podneblja kako u dizajnu procelja, otvora, ograda , 
tako i u primjeni materijala i zavrsne obrade te kolorita. 

- Koristiti tradicionalne materijale kamen , iz lokaliteta ,za obradu fasadnih povrsina , kao i 
primjenu obrade fasadnih povrsina u koloritima boja primorja i tradicije izgradnje, 
pastelnih tonova  

- Za poplocavanje povrsina trotoara, trgova ,pjaceta koristiti kamen, iz lokaliteta , ili slicnu 
obradu povrsina kroz strukturalnost kao sto su razne obrade od stuko betona ili kulije 
ploca. 

Kao krovni pokrivac kosih krovova, upotreba tradicionalnog crijepa,sve vrste mediteran crijepa, 
ceramide . 
 
 
4.2.9.Regulaciona linija 
 
Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu površinu od površina namjenjenih 
za druge namjene, linija trotoara. 
Rastojanje između dvije regulacione linije definiše profil saobraćajno 
infrastrukturnog koridora,sa trotoarima. 
Rastojanje između dvije regulacione linije definiše profil saobraćajno infrastrukturnog koridora a 
u urbanističkom planu iznosi 10.00 m ,15.00m.  
Minimalno rastojanje između gradjevinske i regulacione linije za objekte u BLOKU 1,čija je 
izgradnja dozvoljena ovim Planom je 4.40m . 
Minimalno rastojanje između gradjevinske i regulacione linije za objekte u BLOKU 2,čija je 
izgradnja dozvoljena ovim Planom je 4.80m, prema saobracajnici K1, minimalno rastojanje 
između gradjevinske i regulacione prema saobracajnici K2 je 3,20 m. 
 
 
 
Regulaciona linija na planu je definisana graficki I numericki/prema clanu 94/ .  
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/Pravilnik o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta/ kriterijumima namjene površina/ 
elementima urbanističke regulacije i jedinstvenim grafičkim simbolima; Sl.listCGbroj24/10./ 
 
 
 
4.2.10.Gradjevinska linija 
 
Građevinska linija je linija, iznad i ispod površine zemlje i vode, definisana 
grafički i numerički, koja predstavlja granicu do koje je moguće graditi objekat. 
Planskim dokumentom građevinska linija se definiše kao linija na kojoj se mora ili do koje se 
može graditi. 
Građevinska linija koja je orijentisana prema javnoj površini mora biti prikazana grafički sa 
numeričkim podacima i opisno, dok građevinske linije prema susjednim parcelama mogu biti 
definisane opisno (kao odstojanja u odnosu na susjedne objekte ili granicu pripadajuće parcele) ili 
grafički. 

 
Građevinska linija na planu je definisana graficki I numericki/prema clanu 95/ .  
/Pravilnik o bližem sadržaju i formi planskog dokumenta/ kriterijumima namjene površina/ 
elementima urbanističke regulacije i jedinstvenim grafičkim simbolima; Sl.listCGbroj24/10./ 
 
Građevinska linija na zemlji (GL 1) je linija koja definiše granicu do koje je 
moguće planirati nadzemni dio objekta do visine prizemlja. 
 
Građevinska linija ispod zemlje (GL 0) ili vode je linija kojom se utvrđuju 
gabariti za podzemne dijelove objekta ili podzemne objekte. 
Na planu je oznacena kao GLO1,/gabariti suterena GLO1 i gabariti podrumskih  
etaza GLO se preklapaju./ 
 
Građevinska linija iznad zemlje (GL 2) je linija kojom se utvrđuje gabarit 
za nadzemni do objekta iznad prizemlja kao i za nadzemne objekte koji ne 
sadrže prizemnu etažu (pasarele, nadzemni koridori i pješački prelazi). 
 
4.2.11.Uredjenje gradjevinskih cestica- urbanistickih parcela 
 
Svaka formirana grad. cestica u okviru UP-a , ima kolski i pješacki pristup na javnu kolsku 
površinu . 
Svaka gradjevinska cestica uredjivat ce se postujuci funkcionalne I oblikovne karakteristike 
urbanog prostora, uz upotrebu autohtonoga biljnog materijala i prema uslovima iz idejnog 
hortikulturnog rjesenja koje je sastavni dio ovog UP-a. 
 
Pri gradnji objekata obavezno je cuvati prirodnu konfiguraciju terena gradjevinske cestice tako da 
se iskopi izvode samo radi gradnje ukopanih i dijelom ukopanih etaza i temelja, a kosi se teren 
ureduje kaskadno ili ostavlja u prirodnom ili zatecenom nagibu.  
Teren oko gradjevina, potporni zidovi, terase i sl. moraju se izvesti tako da se ne promijeni 
prirodno otjecanje vode na štetu susjedne cestice i gradevina. 
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U grafičkom prilogu br.09 /regulacije/ utvrdjene su min. udaljenosti buduce gradjevine od granice 
grad. cestice, odnosno minimalna udaljenost utvrduje se i tekstualnim uslovima: 

1. Gradivi dio cestice urbanisticke parcele u bloku 1 ,je na odstojanju minimalnom 4.40m 
od regulacione linije/linije javne saobracajnice,tj linije totoara /,u bloku 2 na min 4.80m. 

2. Izvan gradivog dijela cestice ne mogu se nalaziti nikakvi nadzemni dijelovi (loggie, 
balkoni i sl.)  

3. Najmanje 30 % površine gradevinske cestice mora biti uredjeni teren 
4. Uredjeni teren predstavljaju šetnice, odmorišta, terase, vrtovi, vrtovi u podzidu, sportska i 

djecja igrališta, parkirališta i sl. 
5. osigurati prostor za odlaganje otpada koji mora biti ozidan i pristupacan vozilima za 

odvoz smeca s max. nagibom od 8 %. 
6. Ukoliko na postojećim granicama katastarskih parcela dodje do neslaganja izmedju 

katastra i plana parcelacije , mjerodavan je zvanični katastar. 
 

 
Urbani mobilijar - predstavlja važan element pejzažnog oblikovanja i da bi  dali elemente 

urbanog, preporuka je da on bude savremenog dizajna sa elementima tradicionalnog u 
kombinaciji materijala metal-kamen-drvo. 

Posebnu pažnju je potrebno posvetiti osmišljavanju ljetnih terasa i staza, vodenih sistema 
(fontane, česme, vodoskoci i sl.), urbanog mobilijara (klupe, oglasni panoi, kante za otpatke, 
osvjetljenje). Osvetljenju je potrebno dati multifunkcionalan karakter i ostvariti igru svjetlosti sa 
krošnjama drveća kao i osvjetljenje terasa koje će se uklopiti u prirodan karakter ovog prostora. 
 
4.2.12.Prilaz do zgrade 
 
Prilaz do zgrade predviđa se na dijelu zgrade čiji je prizemni dio u nivou ili je 
manje uzdignut u odnosu na teren. 
Savladavanje visine razlike izmedu pješacke površine i prilaza do zgrade vrši se: 
1. rampama za pješake; 
2. spoljnim stepenicama i podiznim platformama. 
 
U rjesavanju saobracajnih povrsina, prilaza objektima i drugih elemenata 
uredjenja i izgradnje prostora i objekata primeniti odredbe Pravilnika o uslovima za planiranje i 
projektovanje objekata u vezi sa nesmetanim kretanjem dece, starijih hendikepiranih i osoba sa 
invaliditetom. 
Pri izradi projektne dokumentacije svih objekata i projekata uređenja terena, u potpunosti 
poštovati odredbe Pravilnika o bližim uslovima i načinu kretanja lica smanjene pokretljivosti 
(„Službeni list CG“, br.10/09). 
 
4.2.13. Pravila za izgradnju i uređenje zelenih površina 
 
Pri planiranju zelenila u funkciji rekreacije u okviru namjene stanovanja uzima se normativ koji 
iznosi 16-20 m2/stanovniku. Pri rekonstrukciji zatvorenih stambenih blokova normativ treba da 
iznosi 8.00 m2/stanovniku, dok aktivne rekreacione površine treba da zauzmu 3.00 m2 po 
stanovniku. 
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Pješačke komunikacije, staze i aleje na teritoriji stambenog bloka planiraju se u zavisnosti od 
intenziteta korišćenja, a njihova širina se dimenzioniše od 1,5 (za mimoilaženje dvije osobe) do 3 
m (prema modulu od 0.75m). 
Tipovi ekonomskih platoa zavise od sistema komunalno-uslužnih tipova objekata, vrste, opreme 
platoa i dr. (15-100m2)  
Za dimenzioniranje sadržaja (dječjih igrališta) unutar površina parkova stambenog naselja i 
određivanje njihovog položaja u mreži zelenih površina naselja  primjenjuje se za: 

- Igrališta za djecu u dobi do četiri godine moraju biti u blizini ulaza u stambeni objekat do 
50 metara udaljana i moraju imati mogućnost vizualnog pregleda iz stana ili drugih 
prostora. Ta igrališta uključuju prostor za igru u pijesku, sprave za igranje, klupe za 
starije kao i zelenu površinu.  

- Igrališta za stariju predškolsku djecu kao i mlađe školarce moraju biti udaljena do 200 
metara. 

- Potrebne površine za najmlađu djecu su 4 m2 igrališta po djetetu, 7,5 m2 igrališta za 
školarce u okviru naselja  

 
Pri uređenju zelenih površina u sklopu kompleksa neophodno je vrsiti: 

- dopunu sadnog materijala  i rekonstrukciju postojećih zelenih površina ukoliko one vec 
postoje. Drvorede dopunjavati nastavljati istim sadnim materijalom, ili vrstama koje se 
uklapaju i mogu se usaglasiti sa postojećim. 

- Podizati nove zelene površine po određenim principima i u planiranim odnosima prema 
namjeni. 

- Voditi računa održavanju, očuvanju i saniranju postojećih zelenih površina. 
- Ulično zelenilo dopunjavati i po mogućnosti zaštititi zaštitnikom oko stabla, a gde je 

moguće uklopiti i nisko rastinje. 
- Blokovsko zelenilo formirati uz utvrđenje zakonskog minimuma u pogledu prostora po 

jednom članu domaćinstva. 
- Pri uredjenju zelenog pojasa unutar blokova treba obezbijediti parkovske klupe, korpe za 

otpatke i osvetljenje, kao i baštenske hidrante i druge rekvizite po potrebi. U tom smislu, 
treba osvjetljavati tipične lokalne materijale (npr. kamene zidove), ili estetski materijal, 
koji je u skladu sa ukupnim turističkim ciljem (npr. ulične svjetiljke od livenog gvožđa). 

- Za dečija igrališta se izrađuju posebni projekti , odnosno u sklopu projekta sa planovima 
ozelenjavanja. 

- Sav sadni materijal treba da je kvalitetan, odgovarajuće starosti i da je prilagođen 
uslovima. 

 
4.2.14.Rampe - kose ravni 
 
Za savladavanje visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza koriste se rampe 
(kose ravni) nagiba do 8,3% (1:12). Bočna zakošenja izvode se po potrebi, 
takodje u nagibu do 8,3% (1:12). 
Rastojanje od objekta uz trotoar do početka nagiba rampe iznosi najmanje 
125 cm. Ukoliko to nije moguce obezbijediti, rampa se izvodi dovodjenjem sa 
trotoara u punoj širini na nivo kolovoza u zoni pješackog prelaza. 
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4.2.15.Saobracaj –u mirovanju 
 
Za osiguranje potrebnog broja parkirališta nužno je sagledati broj i raspored parkiralisnih mjesta 
za vozila stanovnika, zaposlenih i posjetioca. 
Potrebni broj parkiralisno – garaznih mjesta osigurava se na urbanistickim parcelama garaznim 
prostorima uz planirane saobracajnice (za posjetioce, korisnike javnih sadrzaja, osobe smanjene 
pokretljivosti i stanare, I ostalih vozila u funkciji opsluzivanja  poslovne zone djelatnosti ) sve 
osigurati  na gradjeviskom  dijelu gradjevinske povrsine, u podzemnim garaznim prostorima. 
 
Garazni prostori su zajednicki (jedan prostor za sva parking mjesta, bez zasebnih garaza sa 
potrebnim brojem ulazno izlaznih rampi).  
 
U cilju osiguranja površina za parkiranje i za pristup interventnih vozila kao i vozila za 
snabdijevanje poslovnih prostora ostavlja se mogućnost koriščenja prosirenja saobracajnice u 
gornjoj zoni kao i  dijela kolsko pješačkih staza , uz obode planiranih saobracajnica: 
kola interventnih potreba (vatrogasci, hitna pomoć, policija); omogućiti pristup do objekata, 
preko pjesackih platoa uz planirane saobracajnice, pa zbog toga odgovarajuće pješačke 
komunikacije treba planirati širinom i podlogom koja omogućuje pristup ovim vozilima. Zastore 
ovih saobraćajnica treba predvidjeti od materijala sposobnih da podnesu kolski saobraćaj i 
opterećenje vatrogasnih i drugih interventnih vozila. 

- Sve hodne površine i ulaze u javne i stambene prostore treba planirati i projektovati tako 
da bude moguće kretanje osobama sa posebnim potrebama. 

- Sve saobraćajnice treba da budu opremljene rasvjetom i odgovarajućom saobraćajnom 
signalizacijom. 

- Prema važecim propisima i odredbama iz PUP-a nužno je osigurati propisani broj 
parkirališnih mjesta za vozila osoba smanjene pokretljivosti, najmanje 5% od ukupnog 
broja parking mjesta mora biti namijenjeno licima smanjene pokretljivosti. 

 
Ukoliko se neka od garaža izvodi fazno, svaka faza realizacije mora zadovoljavati sve propisane 
uslove za broj ulaza i izlaza /mora funkcionisati kao cjelina/. 
Na posebnom grafičkom prilogu date su osnove garaža i mogući raspored parking mjesta. 
Raspored nije obavezujući i zavisno od njega moguće su i korekcije gabarita garaže koje mogu 
uslijediti zbog raznih razloga (statičkog sistema, pješačkih veza garaže sa prostorom iznad 
garaže...). 
 
 
4.2.16.kod projektovanja garaza u suterenskim etazama primijeniti: 
 
Garažiranje vozila planirati u suterenskim ,podrumskim etažama  
objekata unutar bloka. 
Rampe za pristup do parkirališta i garaža u podzemnim ili nadzemnim 
objektima kapaciteta do 1500 m2 imaju maksimalne podužne padove: 
- za pokrivene prave rampe - 18%; 
- za otvorene prave rampe - 15%; 
- za pokrivene kruzne rampe - 15%; 
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- za otkrivene kruzne rampe - 12%; 
Najveći nagib rampi za pristup parkinzima u podzemnim ili nadzemnim 
parkiralištima ili garažama kapaciteta iznad 40 vozila iznose: 
- za otvorene prave rampe - 12%; 
- za kružne rampe - 12%; 
- za pokrivene prave rampe - 15%. 
Najmanja širina prave rampe iznosi 3,75 m (kolovoz 2.75+2x0.5 obostrani 
trotoari) za jednosmjernu pravu rampu a 4,70m (3.70+2x0.5) za jednosmjernu 
kružnu rampu. Minimalna širina dvosmjerne prave rampe iznosi 6.50m 
(2x2.75+2x0.50), a za kružne iznosi 8,10m (3.70+3.40+2x0.50). Minimalni 
radijus osovine kružnih rampi iznosi 6.00 m. 
Najmanje 5% od ukupnog broja parking mjesta mora biti namijenjeno licima 
smanjene pokretljivosti.  
Garaze su suterenske, podzemne kroz Su+Su1+Su2+Su3.  
 
 
4.2.17.Evakuacija otpada 
Potrebno je obezbijediti direktan i neomatan pristup lokacijama za smeće, pri čemu maksimalno 
rastojanje od pretovarnog mjesta do komunalnog vozila iznosi 15m (maksimalno ručno guranje 
kontejnera) po ravnoj podlozi bez stepenica. 
Prelazni period u kojemu će biti uspostavljen jedinstven način odlaganja i odvoza otpada na 
teritoriji cijele opštine, odnosno pojedinačne posude zamijenjen kontejnerima na zelenim 
ostrvima trajati će do kraja 2013.godine. 
▪ Plan postavljanja kontejnera  
Plan sadrzi: 
Grafički prikaz svake lokacije posebno za postavljanje kontejnera za komunalni otpad; Lokacija 
se prikazuje na geodetskoj podlozi u mjerilu 1:1000 i za svaku lokaciju je definisan broj 
kontejnera, njihova namjena prema vrsti komunalnog otpada (staklo, limena ambalaţa, ostali 
kućni otpad).  
One vrste otpada koje se ne mogu koristiti na mjestu nastanka, ali se mogu reciklirati, sakupljaće 
se organizovano i odvoziti do krajnjeg korisnika. Na ovaj način će se zbrinjavati sljedeći 
reciklabilni otpad:  
▫ papir  
▫ PET ambalaza  
▫ staklo  
▫ staro zeljezo  
▫ upotrebljeno motorno ulje  
▫ stare automobilske gume  
 
Republički zavod za statistiku  procjenjuje da je količina stvorenog otpada 0,9 kg po stanovniku 
na dan u primorskom regionu. 
U skladu sa važećim Lokalnim planom upravljanja otpadom za Opštinu Tivat za  period od 
2009.do 2013.god. predviđena je fazna izgradnja kontejnerskih boksova na lokacijama 
navedenim u ovom planu. 
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Kontejnerski boksovi predstavljaju betonskom opekom zidana 3 zida.Zidovi su povezani tako da 
imaju oblik ćiriličnog slova «П»  širine 1,4m, visine 1,5m i dužine prilagođene broju kontejnera 
za određenu lokaciju(za jedna kontejner predviđena je širina 1,6m što znači da bi npr. 
kontejnerski boks sa 5 kontejnera bio dužine 8m). Dimenzije kontejnerskog boksa su prilagođene 
dimenzijama kontejnera rađenih u skladu sa standardima: DIN 30700 ili EN840-3. 
 
 Ukupan broj korisnika prostora 712.44   - 641.19kg/st dnevno potrosnje. 
 
 
4.2.18.Uslovi za nesmetano kretanje lica sa posebnim potrebama 
 
Planskim rješenjima treba planirati pretpostavke za nesmetano kretanje lica 
sa smanjenom pokretljivošću, projektovanjem oborenih ivičnjaka na mjestu 
pješačkih prelaza, kao i povezivanjem rampom denivelisanih prostora, 
obezbjeđenjem dovoljne širine, bezbjednih nagiba i odgovarajućom obradom 
površina. 
definisanje uslova,  za nesmetano kretanje lica sa posebnim potrebama ,dati u uslovima: 
4.2.16.kod projektovanja garaza u suterenskim etazama primijeniti 
4.2.15.Saobracaj –u mirovanju 
4.2.12.Prilaz do zgrade 
 
 
4.2.19.Inženjersko-geološki uslovi 

1. Za sve objekte na padini ili koji se ukopavaju više od 4m od linije terena do kote 
fundiranja, neophodno je u okviru idejnog i glavnog projekta uraditi tehničko-tehnološki 
projekat i organizaciju rješenja za izgradnju projekata, a u skladu sa vazecim /zakonom o 
uredjenju prostora i izgradnji objekata/  

 
Za svaki objekat je neophodno izvršiti ispitivanje zemljišta kako bi se mogli definisati parametri 
za proračun elemenata konstrukcije, a u skladu sa Zakonom o geološkim istraživanjima. 
Za svaki novoplanirani objekat uraditi detaljna istraživanja koja će definisati tačnu kotu i način 
fundiranja objekta. 
 

 
4.2.20.Nacin opremanja zemljišta saobracajnom, ulicnom, komunalnom i telekomunikacijskom 
infrastrukturnom mrežom 
 
Nacin i uslovi prikljucenja gradjevinske cestice, odnosno gradjevine na javno – saobracajnu 
površinu  (komunalna infrastruktura). 
Nacin i uslovi (mjesto) prikljucenja utvrdjeni su u kartografskim prikazima–UTU –sinhron 
PLAN, grafičkom prilogu br. 18  SAOBRACAJNA, ELEKTROKOMUNIKACIJA  
,ELEKTROENERGETIKA , I KOMUNALNA  INFRASTRUKTURNA MREŽA. 
 
Definisane nivelacijske kote terena i saobracajnica/kartografski prikaz br. 12  SAOBRACAJNA 
mreza/ su orijentacijske i podložne su promjeni na osnovi izradjenih glavnih projekata I preciznih 
geodetskih snimanja terena. 
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1. Izvođenje radova na mrežama komunalne infrastrukture potrebno je raditi u skladu sa 
važećim standardima i tehničkim normativima propisanim posebno za svaku 
infrastrukturu. 

2. Podzemni vodovi infrastrukture se mogu postavljati i na ostalim urbanističkim parcelama 
(izvan pojasa regulacije), uz prethodno regulisanje međusobnih odnosa sa vlasnikom-
korisnikom urbanističke parcele. 

3. U koridorima infrastrukturnih pojasa (u regulacionom pojasu) kao javnim površinama 
mogu se polagati i drugi infrastrukturni sistemi (kablovska TV, Internet i sl.). Predloženi 
raspored infrastrukture u graf. prilozima je nacelan i podložan promijeni uz uskladenje i 
saglasnost ostalih korisnika prostora u infrastrukturnom pojasu uz tehnicko ili ekonomsko 
opravdanje, a kroz detaljnije sagledavanje mogucih rješenja u idejnim projektima. 

4. Sekundarna mreža infrastrukture (vodovod, kanalizacija, elektroenergetika, 
telekomunikacije) postavlja se u pojasu regulacije. 

5. Za postavljanje sekundarne mreže infrastrukture u pojasu regulacije saobraćajnica 
potrebni su uslovi nadležnog organa, organizacije ili preduzeća. 

 
 
 
4.3. SMJERNICE ZA SPROVOĐENJE PLANSKOG DOKUMENTA 
 
 
 
4.3.1. Održivi razvoj i racionalizacija korišćenja prostora 
 
Preporuke iz planova višeg reda, opredjeljenja sa državnog i lokalnog nivoa te razvojni projekti, 
usmjeravaju rješenje ka formiranju kvalitetnog savremenog urbanog naselja ,sa svim potrebnim 
pratećim funkcijama. Naselje treba organizovati u skladu sa principima organizacije 
tradicionalnih naseljskih struktura u primorskom dijelu uz potencijal izuzetnih prirodnih i 
stvorenih vrijednosti. 
Longitudinalni sve prisutni rast naseljske strukture zahtijeva plansku intervenciju u smislu jačanja 
centralnih dijelova obalnih naselja i formiranjem njihove kvalitetne strukture u gradsku sredinu, 
kako naseljske tako i rekreativnih sadržaja s ciljem racionalizacije i zaštite prostora. 
Koncepcijsko rješenje podrazumijeva dugoročno aktiviranje i dobru funkcionalnu povezanost u 
infrastrukturnom sistemu. 
 
U procesu definisanja strategije razvoja naselja treba prepoznati javni interes, na nivou obalnog 
šetališta, središnje rekreacione zone- zelena jezgra naselja i pristaništa. Pri tom valja uzeti u obzir 
interese vlasnika zemljišta, kao i aktuelne ekonomske trendove odnosno ekspanziju tržišta 
nekretnina (koja prati povećanje zahtjeva privatnih vlasnika zemljišta i investitora - developera). 
Ove, na prvi pogled, protivurječne faktore neophodno treba uskladiti i balansirati kroz proces 
planiranja i kompozicije budućih namjena i sadržaja, u daljim fazama izrade planske 
dokumentacije (kroz smjernice za realizaciju plana, preporuke o ostvarivanju privatno-javnog 
partnerstva, faznost realizacije). Fleksibilnost u sprovođenju Plana naročito je bitna uzimajući u 
obzir ambijentalni značaj predmetnog prostora i vlasničku strukturu zemljišta. Iz ovih razloga 
treba predložiti takav model plana koji predviđa veću prilagodljivost potrebama korišćenja 
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prostora i usaglašenost prema konfiguraciji terena, a ogleda se u saobraćajnom rješenju, 
parcelaciji, pristupu i lociranju objekta na parceli I povezanosti u kontekstu sa okolnim 
prostorom/buducih namjena palniranih kapaciteta kroz namjenjene povrsine, PUPom Tivat/. 
 
 
 
4.3.2.Mjere za sprjecavanje nepovoljnog uticaja na okolinu 
 
U obuhvatu Urbanistickog plana uredenja nema postojecih ili planiranih gradjevina koje bi mogle 
svojom namjenom ili izgradnjom djelovati nepovoljno na okolinu, ali se rješenjima i odredbama 
iz ovog UPa – propisuju mjere kojima je cilj osigurati zadržavanje kvalitetnih prostora ili 
poboljšanje uslova za ocuvanje i unapredjenje okoline: 
− osigurati izgradnju infrastrukture, posebno odvodjenja atmosferskih i fekalnih voda prema 
odredbama I rješenjima iz UP-a /cime se osigurava zaštita kopnenog i morskog dijela obale/ 
− u cilju sprecavanja nepovoljna utjecaja na okolinu, investitor je dužan, tokom izgradnje, 
pridržavati se uobicajenih mjera zaštite, a to su: 
- otpad s gradilišta odvoziti na, za to, utvrdene gradske deponije, 
- otkloniti eventualna oštecenja nastala prilikom izgradnje na javnim i zelenim površinama i 
saobracajnicama, 
- prilikom izgradnje zaštititi susjedne gradjevine od nepovoljnog utjicaja prašine, buke i 
vibracije. 
- osigurati gradjevinu od moguce pojave klizišta. 
− gradnja se može zapoceti samo ako je osiguran minimalni standard komunalne opremljenosti 
prostora. 
 

4.3.3.Smjernice za povećanje energetske efikasnosti i korišćenje obnovljivih izvora energije 
 

Održivoj potrošnji energije treba dati prioritet racionalnim planiranjem potrošnje, te 
implementacijom mjera energetske efikasnosti u sve segmente energetskog sistema.  
 
Održiva gradnja je svakako jedan od značajnijih segmenata održivog razvoja koji uključuje: 

1. Upotrebu gradjevinskih materijala koji nisu štetni po životnu sredinu 
2. Energetsku efikasnost zgrada 
3. Upravljanje otpadom nastalim prilikom izgradnje ili rušenja objekata 

Energetski i ekološki održivo graditeljstvo teži: 
1. Smanjenju gubitaka toplote iz objekta poboljšanjem toplotne zaštite spoljnih elemenata i 

povoljnim odnosom osnove i volumena zgrade 
2. Povećanju toplotnih dobitaka u objektu povoljnom orijentacijom zgrade i korišćenjem 

sunčeve energije 
3. Korišćenju obnovljivih izvora energije u zgradama (biomasa, sunce, vjetar itd.) 
4. Povećanju energetske efikasnosti termoenergetskih sistema 

Cilj sveobuhvatne uštede energije, a time i zaštite životne sredine, je stvoriti preduslove za 
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sistemsku sanaciju i rekonstrukciju postojećih zgrada, a zatim i povećanje obavezne toplotne 
zaštite novih objekata. Prosječne stare kuće godišnje troše 200-300 kWh/ m2 energije za 
grijanje, standardno izolovane kuće ispod 100, savremene niskoenergetske kuće oko 40, a 
pasivne 15 kWh/ m2 i manje. 
 
Nedovoljna toplotna izolacija dovodi do povećanih toplotnih gubitaka zimi, hladnih spoljnih 
konstrukcija, oštećenja nastalih vlagom (kondenzacijom) kao i pregrijavanja prostora ljeti. 
Posljedice su oštećenja konstrukcije, nekonforno i nezdravo stanovanje i rad. Zagrijavanje takvih 
prostora zahtjeva veću količinu energije što dovodi do povećanja cijene korišćenja i održavanja 
prostora, ali i do većeg zagađenja životne sredine. Poboljšanjem toplotno izolacionih 
karakteristika zgrade moguće je postići smanjenje ukupnih gubitaka toplote za prosječno 40 do 
80%. 
 
Energetskom obnovom postojećih objekata, moguće je postići uštedu u potrošnji toplotne energije 
od preko 60%. Osim zamjenom prozora, najveće uštede se mogu postiči izolacijom vanjskog 
zida. Dodatna ulaganja u toplotnu izolaciju pri obnovi već dotrajale fasade kreću se u ukupnoj 
cijeni sanacije fasade 20-40%, što daje povoljne ekonomske rezultate u poređenju sa dugoročnim 
uštedama koje se postižu. 
 
Kod gradnje novih objekata važno je već u fazi idejnog projekta u saradnji sa projektantom 
predvidjeti sve što je potrebno da se dobije kvalitetna i optimalna energetski efikasna zgrada. 
 Zato je potrebno: 

1. Analizirati lokaciju, orjentaciju i oblik objekta 
2. Primjeniti visoki nivo toplotne izolacije kompletnog spoljnjeg omotača objekta i 

izbjegavati toplotne mostove 
3. Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zaštititi se od pretjeranog osunčanja 
4. Koristiti energetski efikasan sistem grijanja, hlađenja i ventilacije, i kombinovati ga sa 

obnovljivim izvorima energije 
5. Iskoristiti toplotne dobitke od sunca i zaštititi se od pretjeranog osunčanja. Kao sisitem 

protiv pretjerane insolacije korititi održive sisteme (zasjenu škurama, gradjevinskim 
elementima, zelenilom i sl.) kako bi se smanjila potrošnja energije za vještačku 
klimatizaciju. Drvoredima I gustim zasadima smanjiti uticaj vjetra i obezbjediti 
neophodnu zasjenu u ljetnjim mjesecima 

6. Pri proračunu koeficijenta prolaza toplote objekata uzeti vrijednosti za 20-25% niže od 
maksimalnih dozvoljenih vrijednosti za ovu klimatsku zonu. 

7. Održivost fotovoltaičnih ćelija treba ispitati u svrhu snabdijevanja    niskonaponskom 
strujom za rasvjetu naselja, kao i druge mogućnosti 

 
 
 

4.3.4. smjernice za zaštitu prirodnih i pejzažnih vrijednosti I kulturne bastine  

o Na području obuhvata UP Ruljina  nisu utvrdjeni Zakonom zaštićeni spomenici 



UP  RULJINA – 
Planska cjelina Donja 
Lastva                                             
nacrt –2011  TEHNOEKONOMSKI INZENJERING – PODGORICA    

                   
 

             73 

       
                                                                                                                

kulture. 

o Na području obuhvata UP Ruljina nisu utvrdjeni Zakonom zaštićena ruralna 
nasledja. 

o Površine javnog koriščenja pojavljaju se u nekoliko oblika. One su npr.: 
postojeća ili nova uređenja koja vizualno povezuju zelenu prirodnu pozadinu sa 
obalom i uređenja, koja povezuju prirodnu pozadinu i/ili druge djelove zelenog 
sistema međusobno. Usmerenje/ mjera 2: Primjenjuje se u planskim cjelinama: 
Donja Lastva (PZ 2.2, PZ 2.3); 

o Površine javnog koriščenja -Površine oblikovati tako da sa programom i 
putevima povezuju dijelove zelenog sistema međusobno i da podstiču 
zadržavanje u prostorima. Tamo gdje one imajo ulogu raščlanjivanja i 
uključivanja zelenih površina u okolni kulturni krajolik, uređuju se kao zelene 
površine opremljene sa zasadima koji odgovaraju prirodnom rastinju okruzenja. 
Posebno obratiti pažnju oblikovanju prostora za djecu i omladinu. 

o Vanjske prostore primjerno oblikovati (urbana oprema) i održavati i/ili 
odgovarajuće povezati na ostali otvoreni zeleni prostor. 

o Zelene površine stambenih kompleksa i naselja potrebno je uređivati tako da su 
odgovarajuće raščlanjena i da uređenja ističu prostore za opštu upotrebu i time 
doprinose povezanosti i prepoznatljivosti područja. Zbog uključenosti u širi 
kontekst i zbog isticanja lokalnih karakteristika upotreba autohtonog rastinja je 
preporučljiva. 

 
 
 
4.3.5.Smjernice za zaštitu od interesa za odbranu zemlje 
 
Osnovna mjera civilne zaštite je izgradnja skloništa u skladu sa Pravilnikom o tehničkim 
normativima za izgradnju skloništa (Sl. list SFRJ br. 55/83) 
 
 
4.3.6.Smjernice za spriječavanje i zaštitu od prirodnih i tehničko - tehnoloških nesreća 
 

U cilju zaštite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaštiti od elementarnih 
nepogoda (Sl. list RCG br. 57/1992) i Pravilnikom o mjerama zaštite od elementarnih nepogoda 
(Sl. list RCG br. 8/1993). 

Prostor kojeg razmatra ovaj plan s obzirom na svoj prirodno geografski položaj i geofizička 
svojstva izložen je kataklizmičkim uticajima elementarnih nepogoda. Zaštita prostora od pojava 
izazvanih potresom, požarom, velikim plimnim valom, bujicama, erozijom, orkanskim vjetrom I 
drugim nepogodama postiže se uočavanjem i registriranjem tih pojava, te odgovarajućim 
tehničkim metodama ublažavanjem, odnosno otklanjanjem ,djelimično ili u potpunosti, njenih 
negativnih posljedica. Adekvatna zaštita prostora zavisna je i o ocjeni podobnosti terena 
namijenjenog prostornom razvoju grada, a u odnosu na geološki sastav tla i konfiguraciju terena. 
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Seizmika – racionalan izbor gradjevnih područja za izgradnju grada 
Zaštita prostora podrazumijeva, na području određenog planskog zahvata, osiguranje zdravih I 
sigurnih prostora za izgradnju grada i život njegovih stanovnika. 
Vrednovanje podobnosti za urbanističko planiranje po elementu prirodnih karakteristika 
preduvjet je racionalne izgradnje kojeg treba tretirati kao dio kompleksa kriterija tehničkog, 
ekonomskog, funkcionalnog i estetsko-oblikovnog karaktera. 
 
Na temelju opisane kategorizacije u prilogu br.5.  Seizmicka mikro reonizacija po elementu 
podobnosti terena za prostorni razvoj i izgradnju grada definisana je adekvatna zaštita prostora s 
kojom se kroz prostorni koncept plana osiguravaju budućim stanovnicima zdravi i sigurni uslovi 
života.  
 
4.3.7.Preporuke za planiranje i projektovanje aseizmičnih konstrukcija 
 
Preporuke za projektovanje objekata:                                 
Na području UP Ruljina , mogu se graditi objekti različite spratnosti uz pravilan 
(optimalan) izbor konstruktivnih sistema i materijala; 

1. Gabariti u osnovi objekata treba da imaju, po mogućnosti, pravilne geometrijske forme. 
Najpovoljnije forme gabarita sa aseizmičkog aspekta, su one forme koje su simetrične u 
odnosu na glavne ose objekta, kao na primjer, pravougaona, kvadratna i slične. 

2. U principu treba da se izbjegava nadgradnja i adaptacija objekata sa kojom se mjenja 
konstruktivni sistem postojećih objekata, naročito kada se to radi bez predhodnih 
statičkih i seizmičkih analiza, sa ciljem obezjedjivanja dokaza o mogućnosti pristupanja 
nadgradnje i adaptacije. 

3. Izbor materijala, kvalitet materijala kao i način izvodjenja objekata od bitnog su značaja 
za sigurnost i ponašanje objekata, izloženih seizmičkom dejstvu. Armirano-betonske I 
čelične konstrukcije, dobro projektovane, raspolažu dovoljnom čvrstoćom, žilavošću I 
krutošću, tako da i za jače zemljotrese ove konstrukcije posjeduju visoku seizmičku 
otpornost. 

4. Kod zidanih konstrukcija preporučuje se primjena zidarije, ojačane sa horizontalnim I 
vertikalnim serklažima i armirane zidarije različitog tipa. Običnu zidariju, samo sa 
horizontalnim i vertikalnim serklažima treba primjenjivati za objekte manjeg značaja I 
manje visine (do 2 sprata visine). 

5. Kod primjene prefabrikovanih armirano-betonskih konstrukcija preporučje se primjena 
monolitnih veza izmedju elemenata konstrukcije. Obično se ponašanje veza elemenata 
konstrukcije utvrdjuje eksplerimentalnim putem. 

6. Kod projektovanja konstrukcija temelja prednost imaju one konstrukcije koje sprečavaju 
klizanja u kontaktu sa tlom i pojavu neravnomjernih slijeganja. Primjena dva ili više 
načina temeljenja na istom objektu izbjegavati, osim ako se svaki način temeljenja 
primjenjuje pojedinačno po konstruktivnim jedinicama. Opterećenje koje se prenosi 
preko temeljne konstrukcije na tlo mora da bude homogeno. 

 
Proračun aseizmičkih konstrukcija vrši se u saglasnosti sa propisima za gradjenje u 
seizmičkim područjima. Odredjuju se ekvivalentne horizontalne proračunske sesile, sa kojima se 
proračunavaju i dimenzioniraju elementi konstrukcija. U slučajevima kada je ptorebna bolja 
definirana sigurnsot konstrukcije objekata, vrši se direktna dinamička analiza konstrukcije za 
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stvarna seizmička dejstva. Preporučuje se za: višespratni – visoki objekti; konstrukcije od 
psoebnog značaja; veoma fleksibilne konstrukcije i konstrukcije sa neujednačenom distribucijom 
masa; konstrukcije sa velikim rasponima; tipski objekti 
masovne primjene. 
 
Za definisanje projektnih seizmičkih parametara, kao što su: očekivana maksimalna ubrzanja, 
reprezentativne vremenske istorije i spektri reakcije, neophodne za pomenuti dinamički proračun, 
potrebna su detaljna inženjerskoseizmološka i geotehnička istraživanja lokacija namjenjenih za 
izgradnju ovih objekata 
 
 
 
 
4.3.8.Smjernice za zaštitu životne sredine 
 

Ovim planom se razrješavaju pitanja infrastrukture cijele teritorije plana i time se stvaraju uslovi 
za onemogućavanje daljeg narušavanja kvaliteta životne sredine. Poboljšanju životne sredine će 
takođe doprinijeti i plansko ozelenjavanje slobodnih površina adekvatnim vrstama zelenila. 

Koncepcija optimalnog korišćenja prostora, koja treba da je rezultat svakog detaljnog plana u 
osnovi predstavlja akt zaštite životne sredine. Naime, životna sredina se štiti koristeći je na 
adekvatan način i pod odgovarajućim uslovima. Prostorno rešenje DUP-a rađeno je na osnovu 
principa očuvanja životne sredine.  
 
Pod zaštitom okoline podrazumijeva se racionalno iskorištavanje obnovljivih I neobnovljivih 
resursa kao osnovnu orijentaciju za temeljnu i neophodnu promjenu postojećih trendova, štoznači 
stremljenje k razvoju bez uništavanja. Drugim rijčima promjena trendova među ostalimznači 
stimulisanje onih razvojnih djelatnosti za koje odredjeni prostor po prirodnim datostima, baštini i 
ljudskim potencijalima pruža optimalne uslove. 
 
Za osnovne zahtjeve sa ovog stanovišta uzeti su: 

1. da se voda, zemljište i vazduh liše svakog zagađenja uvođenjem adekvatne 
infrastrukture, a da aktivnosti na prostoru UP-a ne ugrožavaju životnu sredinu 

2. da gustine izgradjenosti budu u realnim okvirima 
3. da se postigne optimalan odnos izgradjenog i slobodnog prostora 
4. da se postigne potrebna količina zelenila za optimalnu zaštitu vazduha 
5. da se izvrši zaštita frekventnih koridora saobraćaja 
6. za zaštitu od buke u stambenim i drugim zonama nužno je provoditi adekvatne mjere 

(urbanističke, tehničke, sanitarne, tehnološke, hortikulturne, prometne, administrativne 
i dr.). Zaštitu vazduha od zagadjivanja buke treba rješavati kooridiranim akcijama. Prije 
svega, regulacijom prometa kroz naselja u skladu sa saobraćajnim rješenjem 

7. zacrtano  je opredeljenje za što hitnijim uključenjem prostora Opštine Tivat u sistem 
regionalnog vodovoda koji će omogućiti kvalitetno i dugoročno rješenje opskrbe 
vodom svih postojećih i planiranih korisnika u prostoru opštine. 

8. Način i postupak odlaganja I razdvajanje korisnog komunalnog otpada započet će na 
nivou proizvodjača odnosno domaćinstava. U tu svrhu će biti korištene četiri vrste 
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posebnih kontejnera: za papir (plavi), za staklo (zeleni), PET ambalazu (zuti) i ostali 
komunalni otpad (neobojen).  

9. Zbiranje otpadaka je u Opštini Tivat neadekvatno rješeno. Planirani sistem sakupljanja 
otpada za cijelu teritoriju opštine, uredjenje reciklažnog dvorišta u servisno komunalnoj 
zoni u Kukljini i odvoz na regionalnu deponiju bitno će poboljšati postojeće stanje. 

10. Planira se sanacija zatvorenih deponija u Sinjarevu i Grabovcu te sanacija neuredjenih 
odlagališta. 

 
 
 
 
 
5.   MREŽE I OBJEKTI SUPRA I INFRA STRUKTURE 
 
   
 
5.1.    SAOBRAĆAJ 
 
 

Primarna mreže saobraćajnica definisana je u skladu sa osnovnim postavkama PUP-a i preuzeta 
je iz istog. Planirana mreža saobraćajnica bazirana je na: 
 -poštovanju planiranih i realizovanih saobraćajnica iz predhodnog DUP-a, 
 -poštovanje trasa i profila saobraćajnica iz kontaktnih DUP-ova (izvedenih i planiranih), 
 -maksimalno poštovanje postojećih objekata, postojeće parcelacije i vlasničke strukture 
zemljišta. 
 -uklapanje zatečenih saobraćajnica u primarnu i sekundarnu mrežu 
 
Sabirnu gradsku mrežu Tivta čine saobraćajnice namjenjene 
povezivanju bližih gradskih funkcija i pojedinih zona grada. One povezuju pojedine stambene 
cjeline sa primarnom mrežom grada i posreduju u osiguravanju pristupa svim sadržajima. Pristupi 
do ostalih zona formirani su putem pristupnih ulica. 
 
Saobracajnu mrezu cine ulice K1, K2  . 
Saobracajni koridor K1 sirine 6m sa obostranim troarom 2m    
I poduznog nagiba 2.2 %  
,a saobracajnica K2 sirine 5,5m I obostranim trotoarom od 1.5m  I poduznog nagiba 2.65.. 
Saobracajnice  sa trotoarima imaju povrsinu 4823.72m2 
 
Koordinate presjeka osovina saobraćajnica raskrsnica, koordinate tjemena i centara definisane su 
u apsolutnom koordinatnom sistemu XOYZ, a orjentaciono su date visinske kote raskrsnica. 
 
Odvodnjavanje rješavati slobodnim padom površinskih voda u sistem kišne kanalizacije, odnosno 
razlivanjem u okolni teren u ulicama gdje nije planirana. 
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Kolovoznu konstrukciju saobraćajnica utvrditi shodno rangu saobraćajnice, opterećenju i strukturi 
vozila koja će se njome kretati. Postojeću revitalizovati tamo gdje je potrebno. 
 
Predlog kolovozne konstrukcija je data od strane obrađivača shodno predviđenom saobraćajnom 
opterećenju (srednje saobraćajno opterećenje), iskustvenom poznavanju karakteristika tla, kao i 
raspoloživim materijalima. Primijeniti fleksibilnu kolovoznu konstrukciju sastavljenu od sledećih 
slojeva: 
   d=   4 cm - asfaltbeton AB11     - kolovozni zastor 
   d=   6 cm - bituminizirani noseći sloj BNS22   - gornji noseći sloj 
    d= 10 cm - drobljeni kamen / tucanik   - donji noseći sloj II 
   d= 26 cm - granulirani šljunak / tampon   - donji noseći sloj I 
   d= 46 cm - ukupna debljina 
Ukupna površina pod kolovozima iznosi 16646m2. 
 
 
URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI za SAOBRACAJ –U MIROVANJU 
 
Za osiguranje potrebnog broja parkirališta nužno je sagledati broj i raspored parkiralisnih mjesta 
za vozila stanovnika, zaposlenih i posjetioca. 
Potrebni broj parkiralisno – garaznih mjesta osigurava se na urbanistickim parcelama garaznim 
prostorima uz planirane saobracajnice (za posjetioce, korisnike javnih sadrzaja, osobe smanjene 
pokretljivosti i stanare, I ostalih vozila u funkciji opsluzivanja  poslovne zone djelatnosti ) sve 
osigurati  na gradjeviskom  dijelu gradjevinske povrsine, u podzemnim garaznim prostorima. 
 
Garazni prostori su zajednicki (jedan prostor za sva parking mjesta, bez zasebnih garaza sa 
potrebnim brojem ulazno izlaznih rampi).  
 
 
U cilju osiguranja površina za parkiranje i za pristup interventnih vozila kao i vozila za 
snabdijevanje poslovnih prostora omogućen je kroz prosirenja saobracajnice ; ostavlja se 
mogućnost koriščenja dijela kolsko pješačkih staza,uz obode planiranih saobracajnica:  
kola interventnih potreba (vatrogasci, hitna pomoć, policija); omogućiti pristup do objekata, 
preko pjesackih platoa uz planirane saobracajnice, pa zbog toga odgovarajuće pješačke 
komunikacije treba planirati širinom i podlogom koja omogućuje pristup ovim vozilima. 
 Zastore ovih saobraćajnica treba predvidjeti od materijala sposobnih da podnesu kolski saobraćaj 
i opterećenje vatrogasnih i drugih interventnih vozila. 

- Sve hodne površine i ulaze u javne i stambene prostore treba planirati i projektovati tako 
da bude moguće kretanje osobama sa posebnim potrebama. 

- Sve saobraćajnice treba da budu opremljene rasvjetom i odgovarajućom saobraćajnom 
signalizacijom. 

- Prema važecim propisima i odredbama iz PUP-a nužno je osigurati propisani broj 
parkirališnih mjesta za vozila osoba smanjene pokretljivosti, najmanje 5% od ukupnog 
broja parking mjesta mora biti namijenjeno licima smanjene pokretljivosti. 
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Ukoliko se neka od garaža izvodi fazno, svaka faza realizacije mora zadovoljavati sve propisane 
uslove za broj ulaza i izlaza /mora funkcionisati kao cjelina/. 
Na posebnom grafičkom prilogu date su osnove garaža i mogući raspored parking mjesta. 
Raspored nije obavezujući i zavisno od njega moguće su i korekcije gabarita garaže koje mogu 
uslijediti zbog raznih razloga (statičkog sistema, pješačkih veza garaže sa prostorom iznad 
garaže...). 
 
PJEŠACKE STAZE  
 
Podrucjem plana prolazi Turističko-rekreacijska ruta oznacena na grafickom prilogu br.12 
Saobracaj; predvidjena je kao sistem pješačkih komunikacija ,koji se sastoji od trotoara uz novo 
planirane saobracajnice/sirina trotoara je 2.0m /. 
Pješačke staze su staze namijenjene pješacima i dio su poprečnog profila kod 
svih kategorija gradskih saobraćajnica.  
 
Predlog konstrukcija trotoara od strane obrađivača: 
  d= 10 cm - betonske ploče MB30  
  d=   3 cm - međusloj od peska 
  d= 12 cm - granulirani šljunak    
  d= 25 cm - ukupna debljina. 
Sistemom pješačkih komunikacija omogućeno je povezivanje svih djelova zone plana sa 
ključnim pravcima kretanja 
 
Rampe - kose ravni 
Za savladavanje visinske razlike izmedu trotoara i kolovoza koriste se rampe 
(kose ravni) nagiba do 8,3% (1:12). Bočna zakošenja izvode se po potrebi, 
takode u nagibu do 8,3% (1:12). 
Rastojanje od objekta uz trotoar do početka nagiba rampe iznosi najmanje 
125 cm. Uko 
liko to nije moguce obezbijediti, rampa se izvodi dovođenjem sa 
trotoara u punoj širini na nivo kolovoza u zoni pješackog prelaza. 
 
 
Biciklisticke staze 
U okviru UP-a nije predvidjena izgradnja biciklistickih staza vec se biciklisticki saobracaj 
odvija na sobracajnici  pod opstim saobracajnim uslovima. 
 
4823.72m2 Saobracajne povrsine/ javni trotoari, saobracajnica/ 
 
  UKUPNO SAOBRACAJNA  KONSTRUKCIJA SA TROTOARIMA :                 279775.00€   
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5.2.    HIDROTEHNIČKA MREŽA 
 

POSTOJECE STANJE 
 
1. Vodovod 
Sistem za vodosnabdijevanje Opštine Tivat svrstava se u red razuđenih i kompleksnih 
sistema. Proteže se na dugačkom priobalnom pojasu od Lepetana preko centra grada do Petrovića 
i uvale Trašte. Osim pomenutih naselja sistem omogućava i vodosnabdijevanje manjih seoskih 
naselja u brdskom zaleđu. Takođe je urađen i podmorski cjevovod za spoj sa hercegnovskim 
vodovodom. 
Distribuciona mreža je razvijena u priobalnom pojasu. 
Jedna od karakteristika sistema za vodosnabdijevanje Tivta koja bitno utiče na planiranje, 
kontrolu i upravljanje sistemom, je postojanje više izvorišta, čija izdašnost u toku godine varira, u 
minimumu i do nekoliko desetina puta. 
Poseban problem predstavlja višemjesečni deficit u raspoloživim količinama pitke vode koja se 
može isporučiti potrošačima,gubici u Tivtu su najmanji u regionu. 
Opšti prikaz sistema Iz sistema Vodovoda Tivat vodom se snabdijeva područje površine cca 
46km2 – cjelokupan priobalni prostor, dijelovi poluotostrva Luštica i sela na južnim padinama 
Vrmca. Sela iznad kote 200 mnm kao i neka sela na Luštici nisu uključeni u vodosnabdijevanje 
preko javnog vodovoda nego se snabdijevaju iz bistijerni. 
Od ukupnog broja stanovnika opštine cca 90% se snabdijeva vodom iz javnog vodovoda. 
Postojeći rezervoarski prostor kao i distributivna mreža zadovoljavaju današnje potrebe ali ne i 
potrebe budućeg razvoja. 
Minimalne raspoložive količine vode na lokalnim izvorištima su: 
- Izvorište Plavda 20 l/sec 
- Izvor Češjar (manje od 1 l/s) l/sec 
- Izvorište Topliš (manje) l/sec 
- Izvoriste „Brštin” (1 l/s) 
- Izvorište ’’Plavda’’: 
Voda je neadekvatnog kvaliteta(u ljetnjem periodu)zbog prekomjernog sadržaja hlorida zbog 
neposredne veze izvorišta sa morem. Uz izvorište je izgrađena pumpna stanica preko koje se voda 
transportuje u dva paralelna cjevovoda ka centru grada,kao ipotisnim cjevovodom u rezervoar 
„Pod Kuk”. 
Izvorište Topliš je formirano u gornje krednim krečnjacima grbaljskog masiva, a kaptirano je na 
kontaktu s kvartarnim naslagama Grbaljskog polja. Kaptaža je izvedena u obliku bušenih bunara 
iz kojih se voda putem potapajućih pumpi crpi i transportuje ka rezervoarima 
(Radovici)a iz njega u Gosice. Za vrijeme ljetnih mjeseci voda u ovom izvorištu zaslani, a sadržaj 
hlorida prelazi dozvoljenu granicu. 
Dakle, Tivatski sistem se sastoji od dva podsistema ’’Plavda -Tivat’’ i ’’Topliš – Pržno’’. 
Od ukupnih količina vode koja se zahvata na izvorištima 95% se potiskuje do  
rezervoara ili u distributivnu mrežu tako da su troškovi transporta vode do potrošača  
enormno visoki. 
Za potrebe razvoja grada i turizma neophodne su dodatne količine vode koje se mogu 
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obezbjediti iz Regionalnog vodovoda "Crnogorsko primorje",a u ljetnjim mjesecima za podrucje 
Krasica i iz Hercegnovskog vodovodnog sistema. 
Regionalni vodovodni sistem je u izgradnji na potezu Tivat - Budva, a već ranije izgrađeni 
segmenti se koriste u vodovodnim sistemima Herceg Novog, Kotora, Tivta, i Budve. 
Gore spomenuti cjevovod je PVC 315 koji je u iskljucivom vlasnistvu J.P.Vodovod i kanalizacije 
Tivat ,to jest da bi H.Novi snabdijevao sa regionalnog vodovoda potrebno je uraditi taj dio 
nedostajuceg regionalnog vodovoda ,a par prikljucaka koji se nalaze na tom cjevovodu su striktno 
kontrolisani vodomjerima u sahtama na glavnom cjevovodu. 
 Pumpne stanice 
Ovdje je dat pregled osnovnih karakteristika, i objašnjena funkcija pumpnih stanica u 
vodovodnom sistemu Tivta. 
Pumpna stanica ''Plavda'' 
Objekat pumpne stanice je postavljen direktno kod izvorišta ''Plavda'' .Ovaj objekat, odnosno 
pumpno postrojenje, što se tiče energetskog napajanja i komandovanja, povezano je sa 
mašinskom salom postojećeg objekta, pa djeluje sa istim kao cjelina. 
Izvorište ''Plavda'' je od vitalnog značaja za redovno snabdijevanje vodom velikog broja 
potrošača. Preko svojih potisnih cjevovoda, njihovih međusobnih veza i različitim radnim 
režimima ovo izvorište obezbjeđuje transport vode u više pravaca. 
Trenutno se sa izvorišta ''Plavda''voda potiskuje ka slijedećim pravcima: 
Stari rezervoar „Pod Kuk”sada sluzi za snabdijevanje „Porta Montenegra”i to ne direktno vec iz 
reginalnog vodovoda. 
Voda se ka potrošačima dijela Tivta potiskuje preko cjevovoda DN 150 i DN 200 mm,kao i  
potisnim cjevovodomPVC 315. 
Preusmjeravanje vode sa određenim kapacitetima ka pojedinim pravcima ostvaruje se ručnim 
putem sa izvorišta ''Plavda''. 
Rezervoari 
Vodovodni sistem Tivta karakterističan je po svojoj razruđenosti i broju objekata, između ostalog 
i distribucionih rezervoara 
Izvrsena je podjela na 2 visinske zone i to dijela koji se snabdijeva sa PS”Plavda”i dijela koji se 
snabdijeva sa PS „Toplis” 
Veći broj rezervoara značajnije zapremine obezbjeđuje vodosnabdijevanje i visinske zone, a to su  
- Rezervoar ''Lepetane’’ V=120 m³, 
- Rezervoar ''Lastva'' V=180 m³, 
- Rezervoar ''Pod Kuk'' /stari/ V=480 m³, 
- Rezervoar ''Pod Kuk'' /novi/ V=2x1000 m³ 
- Rezervoar’’Mažina’’ V=2x150 m³ 
- Rezervoar’’Tivat’’ V=1000 m³/vlasnistvo reginalnog vodovoda/ 
- Rezervoar’’Đuraševići’’ V=40 m³ 
- Rezervoar’’Radovići’’ V=900 m³ 
- Rezervoar’’Gošići’’ V=500 m. 
Distribuciona mreža 
Razvoj vodovodnog sistema Tivta, kao i njegove distributivne mreže pratio je porast potreba za 
vodom, urbanizaciju i privredni razvoj . 
Najznačajniji cjevovodi u distribucionoj mreži Tivta su slijedeći: 
Regionalni vodovod ’’Crnogorsko primorje’’, prečnik ovog cjevovoda je Če 500 mm 
- Cjevovod DN 400 mm 
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- Cjevovod DN 300 mm 
- Cjevovod DN 250 mm 
- Cjevovod DN 225 mm 
- Cjevovod DN 200 mm 
- Cjevovod DN 150 mm 
- U sklopu izgradnje Regionalnog vodovoda"Crnogorsko primorje", evidentiran je cjevovod 
2xDN250 mm po morskom dnu Rt Sveta Nedjelja - Opatovo . 
-Podmorski cjevovod Kumbor –Pristan sa kojeg se u ljetnjim mjesecima snabdijeva naselje 
„Krašici”na Luštici. 
Iz prikazanog pregleda glavnih cjevovoda može se zaključiti da ih duž čitavog sistema postoji 
veliki broj. Osim navedenih glavnih cjevovoda izgrađena je i sekundarna mreža koja se sastoji od 
profila manjih od Ø100mm i istom je pokriven najveći dio centra grada. 
Nadzor nad sistemom je daljinski ,postoje zone zastite(mreza je zonirana ) .  
Nedovoljnih kolicina vode nema ,jer se nedostajuce kolicine uzimaju iz reginalnog vodovodnog 
sistema kao i iz Hercegnovskog vodovodnog sistema (naselje Krasici). 
Za uspješno funkcionisanje Tivatskog vodovodnog sistema neophodna je primjena I slijedećih 
mjera: 
(i) Uspostavljanje neposredne zone zaštite oko izvorišta ‘’Plavda’’i ‘’Topliš’’, što 
podrazumijeva fizičko obezbjeđenje samih izvorišta, sa sprečavanjem pristupa neovlašćenim 
licima, kao i uspostavljanje uže zone zaštite u kojoj je zabranjena izgradnja drugih objekata koji 
bi mogli da dovedu do destrukcije izvorišta. Prostor u užoj zoni zaštite najpogodnije je da bude 
održavan u vidu zelenih površina bez primjene prirodnih i vještačkih đubriva. 
(ii) Za širu zonu zaštite izvorišta propisuju se posebni režimi transporta zagađujućih 
supstanci, i razrađuju se planovi za saniranje incidentnih zagađenja ukoliko do njih dođe u zoni 
izvorišta (havarija cisterni sa opasnim tečnim i čvrstim teretima, izlivanje nafte, itd.). 
(iii) Duž trase pružanja magistralnih cjevovoda sadašnjeg i budućeg regionalnog sistema 
uspostavlja se zaštitni pojas, širine po 2,5 m sa obje strane, u kome je zabranjena izgradnja stalnih 
objekata koji bi mogli da onemoguće, operativno uspore ili otežaju pristup teške mehanizacije 
(bagera, kamiona, težih transportera) u slučaju otklanjanja havarija, investicionog i tekućeg 
održavanja cjevovoda. To podrazumijeva i striktni zahtjev da se bilo kakvom gradnjom, po obodu 
te zone, ne smije uzgroziti statička i geotehnička stabilnost cjevovoda i svih pratećih uređaja, kao 
i pouzdanost funkcionisanja mjerno-informacionog sistema, koji prati magistralne cjevovodne 
sisteme. 
Radi povećanja mehaničke i hidrauličke pouzdanosti vodovodnog sistema, izvršiti podjelu 
opštine na visinske zone i realizovati operativni upravljačko-informacioni sistem, uvođenjem 
mjernog - monitoring sistema, koji će omogućavati praćenje dinamike potrošnje u svim važnijim 
granama mreže, kao i brzu dijagnostiku poremećaja i kvarova u radu sistema. 
Koncepcija razvoja vodovodnog sistema Tivta je bazirana na prijemu nedostajućih količina vode 
iz Regionalnog vodovodnog sistema. Za Tivat su predviđena tri priključka na Regionalni 
vodovod i to: priključak na raskrsnici Kotor – Tivat, priključak u Gradiošnici I priključak kod 
prekidne komore Tivat. Imajući to u vidu kao i postojeće stanje u vodovodnom sistemu, ovim 
planom su predviđeni novi objekti u sistemu, novi tranzitni i distributivni cjevovodi i podjela 
sistema na dvije visinske zone. 
Cijeli sistem je podjeljen na tri nezavisne, prostorne cjeline. 
Prva cjelina je Tivat centar koja se snabdijeva iz PK Tivat tj. iz rezervoara Mažina I Podkuk. 
Ova zona je podjeljena na dvije zone pritiska – donju do 45mnm koja se snabdijeva iz 
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rezervoara Podkuk i gornju koja će se snabdijevati iz novog rezervoara Tivat 2, zapremine 
1000m3. Rezervoar Tivat 2 će služiti i za prijem vode iz regionalnog sistema odakle će se voda 
distribuirati u rezervoar Podkuk kao i u gornju zonu. Porto Montenegro će se snabdijevati iz 
donje zone tj. preko starog rezervoara Podkuk za koga je predviđeno proširenje zapremine od 
1000m3. Predviđen je i novi cjevovod između rezervoara Tivat 2 i rez. Podkuk koji će omogućiti 
vezu između ta dva rezervoara kada se postojeća veza bude koristila za transport vode ka Herceg 
Novom. Predviđen je i cjevovod prečnika 250mm kojim će se vršiti distribucija vode iz rez. Tivat 
2 za gornju zonu Tivta i osloboditi priključci sa Reginalnog vodovoda. 
Druga cjelina je prostor koji obuhvata Župu ispod magistrale, Račicu, Gradiošnicu, Vrijes, Sv. 
Marko, Ostrvo Cvijeća i područje namjenjeno za izgradnju golf igrališta.  
Iz rezervoara Gradiošnica 1 se snabdijeva cijelo pomenuto područje (Župa ispod magistrale, 
Račica, Gradiošnica, Vrijes, Sv. Marko, Ostrvo Cvijeća i područje namjenjeno za izgradnju golf 
igrališta). 
Planiran je cjevovod prečnika DN400 iz rezervoara Gradiošnica 1, koji se spaja na postojeći 
cjevovod DN250 ka Sv. Marku i Ostrvu cvijeća i na AC cjevovod magistralom DN250. Planiran 
je i cjevovod DN225 iz rezervoara Gradiošnica 1 koji bi samo snabdijevao područje Gradiošnice 
iznad magistrale i nadovezivao se na postojeće distributivne cjevovode u Vrijesu. 
Treća cjelina je zona Luštice. I ova zona je podjeljena na dvije zone pritiska. Planiran je novi 
tranzitni cjevovod DN450/DN400 koji transportuje vodu sa konekcije na Regionalnom vodovodu 
na raskrsnici Kotor-Tivat preko Solila u rez. Radovići na južnoj strani, na koti 80mnm kao i u 
rezervoar turističkog naselja Orascom. Predviđena je izgradnja novog rezervoara Radovići na koti 
80mnm (ukoliko nije moguće proširenje zapremine starog). Na mjestu postojeće PK Đuraševići 
planirano je odvajanje sa tog cjevovoda ka novom rezervoaru Đuraševići 1 na koti 65-75mnm i 
proširenje zapremine same prekidne komore. Postojeći tranzitni cjevovod DN 225 od Topliša će 
ostati u funkciji distributivnog cjevovoda. 
Sa predviđenog tranzitnog cjevovoda DN450 na Solilima je predviđeno odvajanje tranzitnog 
cjevovoda DN400 kojim se snabdijeva hercegnovski dio Luštice (tj. rezervoar Pristan) i koji služi 
za punjenje rezervoara Djuraševići 1 i Krašići (eventualno i Radovići i Orascom). 
Predviđena je i cjevovodna infrastruktura koja to omogućuje. Prilikom izrade projektne 
dokumentacije potrebno je utvrditi da li se sa obalnog tranzitnog cjevovoda mogu snabdijevati svi 
rezervoari (pitanje raspoloživih pritisaka iz Regionalnog vodovodnog sistema i ukupne količine 
vode koja se transportuje) ili je potrebno postaviti cjevovod DN 400 trasom postojećeg cjevovoda 
DN225. 
Iz rez. Radovići će se snabdijevati donja zona južne strane Luštice. Iz njega se voda 
prepumpava u rez. Gošići ukupne zapremine 500 m³ koji snabdijeva gornju zonu južnog i 
centralnog područja tivatskog dijela Luštice. Predviđena je i izgradnja rezervoara Krašići na koti 
do 100mnm zapremine 500m3 kojim će se snabdijevati II visinska zona Krašića. 
Predviđeno je dvojako punjenje ovog rezervoara sa obalne strane (sa tranzitnog cjevovoda ka rez. 
Pristan) i iz rezervoara Gošići, u oba slučaja gravitacijom. 
Predviđena je zamjena svih AC cjevovoda na teritoriji opštine novim cjevovodima 
odgovarajućih prečnika istim ili približnim trasama. Predviđen je i tranzitni cjevovod tj. 
cjevovod Regionalnog vodovodnog sistema DN 500 koji spaja PK Tivat i podmorske 
cjevovode na Verigama ka Herceg Novom. 
Prečnici planirane vodovodne infrastrukture na teritoriji cijele opštine kao i zapremine 
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rezervoara treba da posluže kao indikativni, jer su dobijeni kao rezultat grubih hidrauličkih 
proračuna. Provjeru prečnika i zapremina rezervoara i njihovu eventualnu korekciju treba odraditi 
kroz detaljne hidrauličke proračune na nivou idejnih i glavnih projekata. 
Normativi potrošnje vode 
Vodoprivrednom osnovom Crne Gore okvirno su definisane norme potrošnje za vodovodne 
sisteme, u funkciji vremena. Te norme se tretiraju kao bruto veličine, koje prevashodno služe za 
sagledavanje kapaciteta izvorišta, i njihovu zaštitu. Za ovu plansku analizu su referentne sledeće 
planirane norme potrošnje, izražene u l/korisnik na dan: 
 
Gradski vodov. Domać. Privreda Ostali Gubici Ukupno 
2011. god.           200         90          60     110        460 l/korisn. na dan; 
2021. god.      230       100          80     110       520 l/korisn. na dan; 
Za seoske vodovode, bruto potrošnja, zajedno sa gubicima u mreži i vodom za potrebe stoke 
je određena u slijedećem iznosu: 
2011. godine: 320 l/korisn. na dan; 
2021. godine: 360 l/korisn. na dan. 
Za turističke objekte, potrošnja je definisana u zavisnosti od vrste / ranga objekta/: 
- u hotelima sa pet zvjezdica: 650 l /korisn. na dan 
- u hotelima sa četiri zvjezdice: 450 l /korisn. na dan 
- hoteli nižih katagorija: 350 l /korisn. na dan 
- privatni smještaj i odmarališta: 350 l /korisn. na dan. 
VOCG je definisala i norme koje se mogu koristiti, kao prosječne norme potrošnje, svedene na 
turistički dan: 
- 2011. godine: 570 l /turista na dan 
- 2021. godine: 600 l /turista na dan. 
Sve specifične potrošnje su manje od onih sa kojima se računalo u projektu Regionalnog 
vodovoda, gdje se računalo čak sa 1.000 l/turista na dan u hotelima A kategorije, što je sada 
neprihvatljivo, jer se više ne računa ni u najrazvijenijim zemljama. 
Na prostoru zahvata DUPa Lastva- Seljanovo- Tivat -Gradiosnica sa sjeverne strane postoji 
izgradjen cevovod  DN 500mm sa zapadne i juzne strane cevovodi DN 200mm i DN 300mm kao 
i distributivni cevovod DN 100mm. 
Postojeci cevovodi stvaraju potrebne uslove za izgradnju vodovodne mreze  i obezbedjivanje 
urednog snabdevanja prostora zahvata plana. 
 
2. Fekalna kanalizacija 
 
Glavni problemi kanalizacije su slijedeći: 
Nepostojanje uređaja za prečišćavanje otpadnih voda (PPOV), tako da se otpadne vode bez 
prešišćavanja ispuštaju u akvatorij putem podmorskih ispusta, što ne predstavlja adekvatno 
rješenje sa gledišta sanitacije naselja i očuvanja kvaliteta plaža i priobalnog mora. 
Prostornim planom Opštine Tivat potrebno je sagledati područje kroz tri karakteristične zone: 
- priobalje Tivatskog zaliva 
- visočije zone u zaleđu grada 
- priobalje uz otvoreno more 
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Svaka od ovih zona je karakteristična za sebe u pogledu dispozicije otpadnih voda i zaštite 
okoline od zagađenja. 
Na području cijele opštine ne postoji ni jedna kanalizacija koja bi se mogla tretirati kao 
objekat sistemskog odvodjenja upotrebljenih otpadnih voda. Postoji niz manjih kanala i 
lokalnih mreža, koji su izvedeni pojedinačno bez neke koncepcije. To je posebno slučaj sa 
priobalnim područjem Tivatskog zaliva, na kojem postoji deset obalnih ispusta direktno u more. 
Kao posljedica toga u zalivu je često zagadjenje na kritičnom nivou, povećano je bakteriološko 
opterećenje, javljaju se indikatori eutrofikacije. Povoljnija je situacija u području otvorenog mora 
jer je mogućnost samoprečišćavanja morske vode kao recipijenta na tom dijelu veća. 
Jedna od prvih kanalizacija je izvedena za potrebe hotela "Mimoza", a riješena je upuštanjem 
upotrebljenih otpadne vode preko septičke jame u more ispustom dužine 100m. Na sličan način je 
i riješeno odvodjenje upotrebljenih otpadnih voda za hotelski kompleks "Kamelija" I stambeno 
naselje na Seljanovu. 
Za centar Tivta izgradjena je kanalizaciona mreža i sakupljene vode se odvode prema zalivu 
Kaliman i ispuštaju u more podmorskim ispustom dužine 200m. Za evakuaciju ovih upotrebljenih 
otpadnih voda korišćen je i kanal Rosino, jer su upotrebljene otpadne vode nekih stambenih 
objekata upuštane u ovo regulisano korito. 
Turistički centri Ostrvo cvijeća i Ostrvo Sveti Marko odvodjenje upotrebljenih otpadnih voda 
riješili su posredstvom nekoliko odvojenih mreža, a svaka završava septičkom jamom I kraćim 
ispustom u more. Za kompleks hotela i autokamp Pržno, upotrebljene otpadne vode se 
prečišćavaju na postrojenju "Putox", a efluent se ispušta u more podmorskim ispustom dužine 
100m. 
Stambeni objekti van područja pokrivenih pojedinačnim kanalizacionim mrežama, otpadne vode 
odvode u septičke jame i upuštaju ih u infiltracione bunare, najčešće nedovoljnih dimenzija, ili u 
tlu koje ne omogućava infiltraciju, pa dolazi do razlivanja otpadnih voda po površini i do 
zagadjenja okoline. 
Na situaciji je nacrtana postojeca mreza za prikupljanje i odvodjenje otpadnih voda koja ce 
posluziti kao osnov za prikupljanje i odvodenje otpadnih voda sa prostora zahvata plana. 
 
3. Atmosferska kanalizacija 
 
Podaci o tokovima atmosferskih voda su bili oskudni kod nadležnih institucija - planska 
dokumentacija Opštine Tivat. Nakon prikupljanja i integracije sakupljenih podataka, omogučena 
je izrada mape sistema bujičnih kanala i kanala za odvod atmosferskih voda i inicijalna podjela 
slivnog područja na podslivove. 
Ukupna površina pripadajućih slivnih područja koja se dreniraju ka Arsenalu je procjenjena na 
oko 240.63 ha. Ova površina je podijeljena - delinearizovana tri glavna podslivna područja. 
Sistem za odvođenje atmosferskih voda u sva tri područja se sastoji od tri glavna dijela: 
- Sistem prirodnih otvorenih kanala (pritoka), u najuzvodnijem dijelu, usječeni erozijom 
vodotoka u površinskim slojevima geoloških struktura. Ovi kanali su identifikovani u 
djelovima slivnog područja uzvodno od Jadranske magistrale. 
- Dionice centralnih djelova vodotoka koje su regulisane ali nijesu propisno održavane i 
trenutno su u relativno lošem stanju i 
- Najnizvodniji djelovi - uglavnom zatvoreni i u najvećem broju slučajeva kolektori fekalne 
kanalizacije su povezani sa kolektorima kišne kanalizacije. 
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Sa ovog slivnog područja voda se kroz ukupno 6 ispusta izliva u more, koji se razlikuju po 
dimenzijama, pripadajućem slivnom području i nivou zagađenja (zavisno od broja kućnih 
kanalizacionih priključaka ). 
 

PLANIRANO STANJE 
 
1. Vodovod 
 
             Na prostoru zahvata UP-a »Ruljina » planirano je ukupno 610 stanovnika,od kojih stalno 
naseljenih 389 i sezonskih 327.   
         Definisana norma potrosnje uzeta je 520 l/dan /potrosac tako da se dobija  
Qsr.dn      =  610x520/86.40  =   3.67 l/s.  
Qmax.dn  =  Qsr.dn x1.25      =   4.59 l/s. 
Qmax.c    =  Qmax.dn x2.4    =  11.02 l/s. 
 
          Osnovni koncept planirane mreže je formoranje prstenova i povezivanje sa postojećom 
mrežom, sa osnovnim profilom Ø 150mm. Postojeca i planirana vodovodna mreza u potpunosti 
zadovoljava potrebama urednog snabdevanja sa vodom kako prostora zahvata UP-a  tako i 
susednih prostora. 
        Ulični cjevovodi su planirani da se grade duž trotoara planiranih saobraćajnica.  
        Na osnovnoj mreži na rastojanju od 80-120m planirano je postavljanje nadzemnih ili 
podzemnih protivpožarnih hidranata, prema tipu koji je usvojen za grad Tivat.  
        Za izradu vodovodne mreže, planirane su cijevi od PEVG od PE 100 i duktila za veće 
profile, za radne pritiske od 10 bara, dok su za izradu čvorova predviđeni liveno gvozdeni 
fazonski komadi i armature.     
              Obrada projekata uličnih - blokovskih cjevovoda kao i samih priključaka budućih 
objekata, treba da se radi na osnovu preciznih uslova priključenja koje budući investitori treba da 
obezbjeđuju od JP “ Vodovod i kanalizacija” Tivat, što treba propisati i urbanističko-tehničkim 
uslovima od strane nadležnog opštinskog ili republičkog organa. 
  
 
 
2. Fekalna kanalizacija 
 

Za planirani broj stanovnika i turista na prostoru zahvata UP-a, količina otpadnih voda 
dobijena je kao 0,80 od časovnog maksimuma potrošnje iz vodovodne mreže ili            

    Q = 11.02 x 0,80 = 8.62  l/s otpadnih voda.  
Na ovu količinu otpadnih voda, izvršeno je dimenzionisanje ulične kanalizacione mreže i 

kolektora koja može da primi i propusti i količine otpadnih voda sa susjednih prostora.  
     Otpadne vode iz podzemnih garaza objekata prepumpavanjem priključiti na planiranu 

uličnu mrežu.  
Dio projektovanog glavnog kolektora planiran je da se izmjesti u osovinu saobraćajnice K1 iz 

razloga nesmetanog održavanja specijalnim vozilima, i oslobadjanja urbanistickih parcela od 
instalacija kanalizacije. 
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Otpadne vode su usmjerene na planirani kolektor ,a dio u pravcu crpne stanice” Donja 
Lastva” , gdje ce se eventualno po potrebi izvrsitit zamjena prepumpnih agregata za sluchaj da isti 
po kapacitetu ne odgovaraju ukupnim potrebama za odvodjenje otpadnih voda sa dijela prostora 
zahvata UP a I gravitacionih objekata koji su nizvodno. 
 

Planirana kanalizaciona mreža ima sljedeće hidrauličke karakteristike za 70% ispunjenog 
profila:  
 

o Ø 200mm, za I = 0,8%, Q = 35 l/sec pri V = 1,13m/sec;  
o Ø 250mm, za I = 0,5%, Q = 42 l/sec pri V = 1,05m/sec;  
o Ø 300mm, za I = 0,4%, Q = 73 l/sec pri V = 1,03m/sec;  

 
            Ulični kanali planirani su da se grade osovinama planiranih saobraćajnica iz razloga 

nesmetanog održavanja specijalnim vozilima.   
Evakuacija sakupljenih otpadnih voda preko planirane ulicne kanalizacione mreze na 

prostoru UP a ,planirano je da se nakon preciscavanja na bioloskom uredjaju ukljuci izlazni 
effluent na atmosfersku kanalizaciju do konacnog resenja odvodjenja otpadnih voda,sa ovog I 
susjednih prostora. 

Planirani kapacitet uredjaja za biolosko precisavanje otpadnih voda je 800ES,a njegova 
lokacija je planirana na najnizoj tacki prostora zahvata UPa , u neposrednoj blizini  korita potoka 
–jaruge.Stepen precicavanja treba da je minimum 95% na izlaznom efluentu . 

           Mreža fekalne kanalizacije planirana je da se gradi od PVC i PE korugovanih cijevi 
klase  u zavisnosti od dubine ukopavanja, a na mjestima priključaka i na rastojanju od 50m 
planirana je igradnja revizionih okana sa liveno-gvozdenim poklopcima i LG penjalicama.  

            Mrežu i blokovske kanale kao i priključke budućih objekata treba projektovati na 
osnovu uslova priključenja pribavlljenih od strane JP “ Vodovod i kanalizacija” Tivat, obaveze 
koju treba precizirati i urbanističko-tehničkim uslovima od strane nadležnog opštinskog ili 
republičkog organa.        
         

      
   

3. Atmosferska kanalizacija 
 

             Tabelom »Planski pokazatelji« data je struktura površina zahvata  
UP-a »Ruljina«.  
             Površina pod stavkom Saobraćaj i ostalo iznosi ukupno 0.45, što se smatra realnom 

površinom sa koje treba sakupiti i odvesti atmosferske vode.  
             Atmosferske vode sa krovnih površina razlivaće se po zelenim površinama i upijati u 

podzemlje, kao i količina padavina koje će padati na zelene površine.  
Projektom uredjenja terena oko objekata zelene povrsine ,betonske staze ,poplocane 

povrsine,padom treba usmjeriti ka saobracajnicama ili pak otvorenim rigolama uvesti sakupljene 
atmosferske vode u ulicnu mrezu. 
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             Primjenom intenziteta padavina od 250 l/sec/ha za vrijeme trajanja od 15 min i 
koeficijenta oticanja od 0,90 dobija se sa površine saobracajnica u zahvatu UP –a : 

Q = 0.45x250x0,90 = 101.25  l/s atmosferskih voda.  
 
Obrada staza I trotoarskih poplocanih povrsina treba da se izvrsi materijalima koji ce izvrsiti 

upijanje atmosferskih voda I vrsiti retenziju do dotoka u planirane ulicne kanale, a samim tim ce 
se znacajno smanjiti intezitet padavina odnosno koeficijent oticanja sa tih povrsina. 

            Ova količina je mjerodavna za dimenzionisanje glavnog uličnog kolektora u 
najnizvodnijem dijelu, dok je za ulične kanale proporcionalno površini određena količina 
atmosferskih voda mjerodavna za dimenzionisanje.  

            Sprečavanje dotoka atmosferskih voda sa susjednih viših terena, na prostor zahvata 
UP-a obezbijediće da računski dobijena količina atmosferskih voda bude realna.  

 
Sakupljene atmosferske vode sa povrsina predvidjenih za pristup dostavnih I interventnih 

vozila ,treba propustiti kroz separatore masti I ulja prije prikljucenja na ulicne kolektore / 
kapacitet separatora nece prelaziti kolicine atmosferskih voda od 10-20 l/s /. 

      Atmosferske vode postojeceg potoka ,na najuzvodnijoj tacki zahvata UP a , predvidjeno 
je da se prihvate zatvorenim cjevovodom od PP korugovanih cijevi profila Ø 800 mm ,po 
ucrtanoj trasi do najnizvodnije tacke odnosno otvorenog dijela regulisanog kanala . 

  Odabrani profili za ulične kanale i kolektore od Ø 250mm do Ø 400mm imaju sljedeće 
hidrauličke karakteristike:  

 
o Ø 250mm, za I = 0,5%, Q = 42 l/sec pri V = 1,05m/sec; 
o Ø 300mm, za I = 0,4%, Q = 73 l/sec pri V = 1,03m/sec;  
o Ø 400mm, za I = 0,3%, Q = 135 l/sec pri V = 1,07m/sec;  

 
za ispunjenost profila 70%.  Propusna moć odabranih cjevovoda u slučaju ostvarenja većih 
padova, naročito za manje profile, značajno se povećava, tako da je i taj elemenat na strani 
sugurnosti prijema dodatnih, odnosno većih količina atmosferskih voda. 

            

           Ulični kanali su planirani duž sobraćajnica ograničenih trotoarima, po nižoj ivici 
saobraćajnice. 

           Kanali atmosferske kanalizacije planirani su da se grade od PVC cijevi, klase prema dubini 
ukopavanja i od AB cijevi za veće profile sa potrebnim brojem slivnika i revizionih slivnika na 
kojima se postavljaju jednodjelne i dvodjelne slivničke rešetke. 

Planirana mreza za odvodjenje atmosferskih voda moze da prihvati eventualne 
kolicine oborinskih voda koje mogu doci sa visih terena , a sa povrsina zahvata predvidjen je 
normalni prihvat i odvodjenje atmosferskih voda .Inache napominjemo da se najveca duzina 
lokalnog potoka gubi uredjenjem povrsina oko planiranih objekata  na zahvatu., i preusmjerava 
kolektorima do prikljucka na planiranu atmosfersku kanalizaciju.  
Nizvodni dio potoka regulisace se sa uredjenjem  prostora zahvata Up-a i susjednih povrsina. 
 



UP  RULJINA – 
Planska cjelina Donja 
Lastva                                             
nacrt –2011  TEHNOEKONOMSKI INZENJERING – PODGORICA    

                   
 

             88 

       
                                                                                                                

          Precizne uslove za obradu projektne dokumentacije treba formirati na osnovu katastara 
postojećih instalacija, uslova priključenja iz JP«Vodovod i kanalizacija« Tivat i generalnog i 
idejnog projekta odvođenja atmosferskih voda, što treba precizirati u urbanističko-tehničkim 
uslovima koje izdaje nadležni opštinski organ. 

          

 PROCJENA TROŠKOVA        
   

I. VODOVOD  
 

 
1. Izrada cjevovoda vodovoda od PEVG ili duktila 

za radne pritiske od 10bara, računajući sa svim  
zemljanim radovima i izradom šahtova sa čvorovima 
i protivpožarnih hidranata i to za:    

                                   
                          Ø 150mm                m          820     x   110     =    90200.00   €     

____________________________________________________________           

 

                        UKUPNO VODOVOD :                                                         90200.00  €                                   
______________________________________________________________ 
 
 

II. FEKALNA KANALIZACIJA  
 
 

1. Izrada ulične mreže i blokovskih kanala 
         fekalne kanalizacije od PVC cijevi računato  
         sa svim zemljanim, vodoinstalaterskim,zidarskim  
         i betonskim radovima i ugradnjom poklopaca  
         i penjalica, i to za: 

 
         Sekundarna mreža                              m'      670     x     110  =   73700.00€ 

 
 
                2.Postavljanje uredjaja za biolosko preciscavanje 
                   otpadnih voda kapaciteta preciscavanja od 800ES ,  
                     minimalnog stepena preciscavanja  od 95% racunajuci  
                       sa svim   zemljanim,betonskim i hidrotehnickim radovima 
                        pausalno 200 000  €  .                                                     200000.00   €          
     ____________________________________________________________________ 
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                            UKUPNO FEKALNA KANALIZACIJA :                  273700.00  €     
      

 III.    ATMOSFERSKA KANALIZACIJA  
 
 

1. Izrada uličnih i blokovskih kanala atmosferske  
kanalizacije od PVC cijevi za uličnu kanalizaciju 

            i AB cijevi, računato sa svim zemljanim radovima , 
             sa izradom potrebnog broja slivničkih okana 
             i revizionih slivnika :        
 
             Sekundarna mreža               m     500  x     145     =    72500.00  €  
                      
 

2. Izrada cjevovoda Ø 800mm od PP korugovanih cijevi Ø 800mm , 
za prihvat atmosferskih voda sakupljenih u potoku –jaruzi  
,racunato sa svim zemljanim ,betonskim i vodoinstalaterskim  
radovima : 
 

 
                                                          m     200  x     250     =    50000.00  € 
 

3. Izrada i uredjenje otvorenog dijela potoka dimenzija prosjecne dubine 1.4m 
I sirine 1.0 m ,racunajuci sa svim zemljanim i armirano betonskim radovima:  

 
                                                          m     34  x     150     =      5100.00  € 
 
 
 
            UKUPNO ATMOSFERSKA KANALIZACIJA :                       127600.00  €                 
 

 

 
 
 
           UKUPNO HIDROTEHNIČKE INSTALACIJE :                 491500.00 €   
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5.3.    ELEKTROENERGETSKA MREZA 
 
 
ELEKTROENERGETIKA 
 
- Postojeće stanje -  

 
Na području obuhvaćeno ovim UP-om ne postoji  nijedna trafostanica, jer nema izgrađenih 
objekata.  
Preko prostora zahvaćenog ovim UP-om prolazi 35 kV dalekovod, čija je trasa ucrtana. 
Ovaj vazdušni DV (3x95 mm2 Al-Fe + 35 mm2 Fe), povezuje TS 35/10 kV “Tivat” sa TS 35 kV 
“Bijela”.  
Da bi se rješenje u prenosu elektične energije osavremenilo, odnosno da se što više smanji 
vazdušnih DV, potreno je iste zamijeniti sa kablovskim podzemnim vodovima. Na taj način se 
dobija novi prostor ispod vazdušnih vodova za planiranje novih objekata.  
 
 
 
- P l a n - 
 
Ovim planom su određene potrebe kompleksa, za električnom energijom u zavisnosti  od 
strukture i namjene objekata. 
Vršno opterećenje  kompleksa, obuhvaćenog Urbanističkim planom „RULJINA“, se sastoji od 
vršnih opterećenja: 
- stanova ( domaćinstava ) 
- tercijalnih djelatnosti 
- javnog osvjetljenja. 
 
Vršna opterećenja navedenih kategorija određena su analitičkom metodom i bazirana su na 
standardu elektrificiranosti stanova, kao i procentualnom učešću vršnih opterećenja po 
kategorijama u ukupnom vršnom opterećenju kompleksa. 
 
U kompleksu obuhvacenim ovim UP-om predviđeni su kolektivni stanbeni  objekti. Osnovni tip 
stana je dvosobni i trosobni. Inače, UP-om "Ruljina" pedviđene su 354 stambene jedinice  (kod 
istih postoji  mogućnost otvaranja poslovnih prostora u prizemlju). 
 
U daljem tekstu bice dat  prikaz opterećenja svih kategorija u kompleksu.  
 
Vršno opterećenje stanova  
 
Vršno opterećenje svih stanova, računato je na osnovu obrazaca: 
 
Pvs  =  Pvst  x  n  x  kn     ( W ) ,     
gdje je : 
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Pvst - vršno opterećenje jednog stana, 
n - broj stanova, 
kn - faktor jednovremenosti grupe stanova. 

Vršno opterećenje jednog stana dobija se na osnovu instalisanog opterećenja (iskustveno 
usvojeno) Pi=28.500 W i faktora jednovremenosti ( uzet iz literature, dijagrama izrađenog na 
osnovu analize određivanja faktora potražnje u razvijenim zemljama) fp =0,39  dok se faktor 
jednovremenosti grupe stanova odredjuje relacijom: 

kn = k1 + ( 1 - k1 ) x 1/V n ,  
gdje je: 
 
k1 = 0,185 - faktor jednovremenosti, zavisan od vrijednosti vršnog opterećenja stana (uzet iz 
literature). 
 
 
Vršno opterećenje po stanu uz faktor jednovremenosti fp = 0,40: 
  
Pvst=  fp x Pis =  0,40 x 28.500 = 11.400 W. 
 
Za  n =  354   stana, imamo da je: 
 
kn = k1 + ( 1 – k1) x n –0,5 = 0,185 + ( 1 – 0,185 ) x 354-0,5 = 0,2283 
pa je vršno opterećenje od stanovanja: 
 
Pvs = 11.400 x 354 x  0,2283 = 921.395 W 
 
Vršno opterećenje tercijalnih djelatnosti 
Potrošači tercijalnih djelatnosti ( ugostiteljski objekti, trgovina, zanati, pomoćni objekti i dr.), 
prema analizama JUGEL-a, učestvuju u ukupnom vršnom opterećenju u iznosu 20 -25%, pa se 
analogno tome bi mogao usvojiti odnos stanovanje - tercijalne djelatnosti 80 : 20.   
 

Dakle, vršno opterećenje tercijalnih djelatnosti se određuje po relaciji:  

Pvjtd = 0,25 Pvs         ( W ) 

gdje je : 

Pvs - vršno opterećenje stanova  

Na osnovu naprijed navedenog, izračunavamo: 

Pvjtd= 0,25 x 921.395  = 230.349  W 
 
Vršno opterećenje javog osvjetljenja  
Vršno opterećenje javnog osvjetljenja u ukupnom vršnom opterećenju DUP-a, kreće u intervalu 

do 5% ostalih opterećenja. Unašem slučaju je usvojeno 2,5%, pa snaga određena relacijom:  
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Pvjr = 0,025 ( Pvs + Pvtd )          ( W ) 

gdje je : 

Pvst - vršno opterećenje stanova. 

Pvtd - vršno opterećenje objekata tercijalnih djelatnosti. 

Na osnovu naprijed navedenog, izračunavamo: 

 
Pvjo = 0,025 x (921.395 + 230.349 ) = 28.794 W 
 

Ukupno vršno opterećenje 
 
Ukupno vršno opterećenje na nivou DUP-a, dobija se sabiranjem parcijalnih opterecenja uz faktor 
jednovremenosti k = 0,90 , tj. 
Pv = k ( Pvs + Pvtd + Pvjo ) = 0,90 (921.395 + 230.349 + 28.794) = 1.062.484 W 

 

Napajanje kompleksa 
 
Obzirom na snagu koju zahtijevaju potrošači, a koja iznosi 1.062.484 W, to se predviđa izgradnja 
nove trafostanice tipa NDTS 10/0,4 kVA, 2x630 kVA, čija je lokacija data na crtežu. 
 
Izbor lokacije trafostanice 
 
Pri izboru lokacije vodilo se računa da: 
- trafostanica budu što bliže težištu opterećenja, 
- priključni vodovi visokog i niskog napona budu što kraći, a njihov rasplet što jednostavniji 
- da do trafostanica postoji lak prilaz radi montaže građevinskog dijela, energetskih 
transformatora i ostale opreme. 
 
Tip trafostanice 
 
Za ovaj tip naselja se kao što je naprijed navedeno, predviđena trafostanice za spoljnu montažu 
tipa - čvorna NDTS 10/0,4 kV, snage 2x630 kVA. 
 
Trafostanica je sa kompaktnim distributivnim bloko (RMU), odnosno sa postrojenjem izolovanim 
SF6 gasom, sa tipiziranom opremom. Sastoji se od 10 kV postrojenja, transformatorima snage 
1.000 kVA i 0,4 kV postrojenja.  
 
Srednjenaponski sklopni blok NDTS 2x630 kVA, se sastoji od: 
tri vodna (kablovska) polja, 
dva transformatorskog polja 
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Transformatori su trofazni uljni, ispitan prema važećim JUS.N.H1.005, sa ili bez konzervatora, sa 
mogućnošću termičkog širenja ulja, bez trajne deformacije suda. 
 
Niskonaponski razvodni blok trafostanica se sastoji od: 
dva vodna (kablovska) polja, 
dva transformatorskog polja, 
jednog spojnog polja (za 2x6300 kVA)  
jednog polja spoljnjeg osvjetljenja  
 
Sve vodne ćelije, kao i rezervne opremiti sa rastavljačima snage, kao i noževima za uzemljenje 
svakog 10 kV kabla. 
 
Trafo ćelije opremiti sa prekidačima snage sa visokonaponskim osiguračima, prekostrujnom 
zaštitom, naponskim okidačem za isključenje, signalnim kontaktima i ručnim pogonom.  
Trofazni uljni transformator 10000/400/231 V, 630 kVA je sa Buholc releom i kontaktnim 
termometrom. 
 
Niskonaponsko trafo polje treba da budu opremljeno sa prekidačem sa prekostrujnom zaštitom, 
naponskim okidačima za isključenje, signalnim kontaktima i ručnim pogonom.  
Ovo polje treba da ima brojilo električne energije radi kontrole prenosa, ampermetar u sve tri 
faze, voltmetar sa preklopkom i normalno strujni mjerni transformator. 
 
Polje spoljnjeg osvjetljenja opremiti sa dvotarifnim trofaznim brojilom, uklopnim satom i 
kontaktorima za upravljanje. 
 
 
 
 
Visokonaponska kablovska mreža 
 
Trafostanica “Ruljina” se uključuju u 10 kV mrezu, na nacin sto se ista vezuje sa kablom 3xXHE 
48/A 1x240 mm2 na slijedece trafostanice: 

- TS 35/10 kV TIVAT; 
- TS 10/0,4 kV TOMICICI 
- Trafostanici u DUP-u DONJA LASTVA 

 
Planirani 10 kV kablovi se polažu u zemlju, najvećim dijelom u zemljanom pojasu kako je dato 
na crtežu, a na dubini 1 m. Ispod ulice kablove uvući u betonske kablovice. 
Međusobno minimalno rastojanju izmedju kablova treba da bude najmanje 7 cm, zbog povećanja 
korekcionog faktora. 
 
Obzirom da je smjernicama iz plana višeg reda predviđeno da se vazdušni vodovi zamjenjuju sa 
kablovkim vodovima, to je ovim planom predviđeno da se DV 35 kV (3x95 mm2 Al-Fe + 35 
mm2 Fe) koji povezuje TS 35/10 kV “Tivat” i kablovsku kucicu Opatovo, ukine i da se polozi 
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kablovski 35 kV tipa 4 x XHP 49/A 1 x 240 mm2, 35 kV, trasom uz magistralni put, a sve shodno 
planu vizeg reda.  
  
Niskonaponska mreža 
 
U ovom kompleksu pretežan dio NN mreže predstavlja vazdušna mreža. Postojeći dio mreže na 
drvenim stubovima, zamijeniti sa armirano betonskim stubovi, sa provodnikom odgovarajućeg 
presjeka. 
 
Novu niskonaponsku mrežu koja će se priključivati na planirane trafostanice, uraditi vazdušno ili 
kablovski po slijedećoj koncepciji, odnosno varijantno: 
 
I varijanta: 
Formirati je preko kablovskih priključnih ormara (KPO) po sistemu "ulaz – izlaz", stim sto će 
Elektrodistribucija uraditi "granice" između pojedinih reona. Ormari će se montirati na objektima 
potrosača.  
 
II varjanta: 
Prredvidjeti niskonaponske kablovske razvodne ormare (NKRO) sa kojih bi se radijalno razvodila 
mreža do pojedinih objekata. Ormari bi bili slobodnostojeći postavljeni na betonskom postolju, sa 
otvorima sa donje strane za prolaz kablova.   
 
III varijanta: 
Ova varijanta bi bila kombinacija I i II varijante, odnosno nakon razvoda do NKRO (varijanta II), 
se primjenjuje razvod preko KPO (varijantaI). 
Presjek kablovskih vodovi za povezivanje KPO su, cetvorožilni sa PVC izolacijom, tipa PP00 , 
čiji presjek treba odrediti u zavisnosti od snage potrošača, koje treba priključiti na pojedine 
ormane. Kablovi mogu biti  bakarni ili aluminijski i polažu se u zemlju,najvećim dijelom u rovu 
dubine 0,8 m. Ispod ulice kabal uvući u betonske kablovice. 
 
Spoljnje  osvjetljenje  
 
U zavisnosti od značaja saobraćajnica rasvjetu treba riješiti sa svjetiljkama (metal halogene ili 
natrijumove ) na stubovima visine 10 – 12 m, sa jednostranim ili dvostranim rasporedom stubova. 
Broj stubova, odnosno snagu izabrati na osnovu fotometrijskog proračuna. 
Za parkinge i šetalista predvidjeti svjetiljke na kandelabrima visine do 5 m. 
Svaki stub treba opremiti sa priključnim ormarićem tipa ulaz-izlaz sa odgovarajućim osiguračem 
za svjetiljku. 
Napajanje svjetiljki rijesiti sa NN polja u trafostanici, a upravljanje istom sa fotoreleom li 
uklopnim satom. 
Polaganje kablova se vrši na 0,45 m od ivičnjaka na dubini od 0,8 m. U isti rov sa kablom se 
polaže i traka za uzemljenje stubova. 
Zaštitne mjere 
 
Zaštita TS 10 / 0,4 kV 
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U TS 10 / 0,4 kV za zaštitu transformatora ugraditi Buholcov rele i kontaktni termometar, koji u 
slučaju kvara djeluje na prekidač snage montiran u ćeliji 10 kV, između 10 kV dovoda i 
visokonaponskog priključka transformatora. 
Za zaštitu od kvarova između 10 kV i 0,4 kV sabirnica i na sabirnicama 0,4 kV služe primarni 
prekostrujni relei, koji takođe djeluju na prekidač snage.   
Sa niskonaponske strane postaviće se zaštitni prekidač 1250 A, 500 V, sa termičkom 
iprekostrujnom zaštitom. 
 
Zaštita od visokog napona dodira 
Uzemljenje instalacija svih objekata povezaće se na radno uzemljenje trafostanica i spoljnjeg 
osvjetljenja, tako da se dobije sistem zajedničkog uzemljivača i da se pri tom postigne jedan od 
sistema zastite (TN – C/S ili TN - S), a uz saglasnost nadležne Elektrodistribucije. 
Radi postizanja uslova iz tehničkih propisa i izjednačenja  potencijala uzemljenje TS 10 / 0,4 kV i 
spoljnog osvjetljenja povezati. 
 
Zaštita mreže visokog napona 
Pitanje zaštite mreže visokog napona treba riješiti u sklopu čitave 10 kV mreže, a posebno u 
pogledu kapacitivnih struja, zbog dužine 10 kV kablovske mreže. 
 
Zaštita mreže niskog napona 
 
Mrežu niskog napona štititi od struja kratkog spoja u priključnoj trafostanici sa niskonaponskim 
visokoučinskim osiguračima. 
U priključnom kablovskom ormariću za objekat, odgovarajućim osiguračima izvršiti zaštitu 
ogranka za objekat, a takodje i sve naponske vodove u samom objektu. 
 
 
 
URBANISTIČKO TEHNIČKI USLOVI 
 
U ovom kompleksu, a za njegovo kvalitetno snabdijevanje električnom energijom, potrebno je 
uraditi slijedeće : 
 
Izgraditi novu trafostanicu 10/0.4 kV kapaciteta  2x630 kVA. Trafostanica je čvorna NDTS 
10/0,4 kVA, za spoljnu montažu sa srednjenaponskim kompaktnim distributivnim  blokovima 
(RMU), odnosno sa postrojenjem izolovanim SF6 gasom. 
 
Trafostanicu “Ruljina” uključiti u 10 kV mrezu, na nacin sto istu treba vezti sa kablom 3xXHE 
48/A 1x240 mm2 na slijedece trafostanice: 

- TS 35/10 kV TIVAT; 
- TS 10/0,4 kV TOMICICI 
- Trafostanici u DUP-u DONJA LASTVA 

 
Niskonaponske priključke izvesti podzemno kablom duž pojedinih saobraćajnica i ispod 
slobodnih površina. Kabal 0.4kV može biti tipa PP00-A ili PP00 odgovarajućeg presjeka.  
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Uraditi spoljnje osvjetljeneje saobraćajnica i parkinga shodno kategorizaciji saobracajnica.  
 
Osvjetljenje ovih saobraćajnica izvršiti sa svjetiljkama sa metal halogenim ili natrijumovim 
sijalicama visokog pritiska 250W, na stubovima visine 10-12m. 
 
Parkinge osvijetliti sa svjetiljkama, na stubovima (kandelabrima) visine do 5 m,  sa metal 
halogenim ili natrijumovim sijalicama visokog pritiska od 70 W. 
 
Ukinuti DV 35 kV (3x95 mm2 Al-Fe + 35 mm2 Fe) koji povezuje TS 35/10 kV “Tivat” i 
kablovsku kucicu Opatovo. 
 
Poloziti kablovski 35 kV vod tipa 4 x XHP 49/A 1 x 240 mm2, 35 kV, od TS 35/10 kV “Tivat” 
do kablovske kucice Opatovo, trasom uz magistralni put, a sve shodno planu vizeg reda.  
 
 
 

APROKSIMATIVNI TROŠKOVNIK 
 
- isporuka i montaža TS 10/0,4 kV, 2x630 kVA     

kom 1 x 62.000,00 =   62.000,00 € 
 

- isporuka i ugradnja kablova tipa 3xXHE 48/A 1x240 mm2, 10 kV   
m 2.550 x 45  = 114.750,00 €  
 

 
-    isporuka i ugradnja kablova tipa 4xXHE 49/A 1x240 mm2, 35 kV        

m 3.800 x 70  = 266.000 ,00€  
 
U K U P N O        ELEKTROENERGETIKA                                        = 442.750,00 €          
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
5.4.    ELEKTRONSKA KOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA 
 
 
 
POSTOJEĆE STANJE 
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Elektronske komunikacije na području UP-a "Ruljina", obavljaju se uglavnom u okviru:  
- Crnogorskog Telekoma, koji pruža usluge na fiksnoj lokaciji (telefonija, pristup Internetu 
(ADSL), distribucija TV i radio programa (IP TV) i mobilne usluge 
- Telenora – Mobilne usluge 
- Mtel-a – Mobilne usluge, fiksni bežični pristup (WiMax) 
- BBM-a – Distribucija TV i radio programa (MMDS) 
- Total TV Montenegra – Distribucija TV i radio programa (DTH) 
- Radio difuznog centra – Zemaljska radio difuzija 
- MNNews-a – Fiksni bežični pristup internetu (WiFi) 
- M-kabl-a – Distribucija TV i radio programa i Internet (KDS)  
 
Elektronska komunikaciona mreža na području Tivta je savremena. Na pomenutom području je 
potpuno digitalizovani sitem ISKRA SI 2000. Matična centrala Tivat i Izdvojeni pretplatnički 
stepeni pored digitalnih POTS i ISDN servisa omogućava pružanje servisa novih generacija – 
broadbend servisa i IPTV servisa.  
 
Elektronsku komunikacionu mrežu čine kablovi TK00V, TK59GM kao i optički kablovi. 
Postojeći kapaciteti su sa velikim stepenom zauzetosti i potrebo je proširenje istih. Svaka nova 
gradnja objekata podrazumijeva izgradnju odnosno proširenje elektronske komunikacione mreže 
koja može da podrži servise nove generacije ADSL, LLICG  MIPNET, LLTCG i IPTV.  
Na predmetnom zahvatu UP-a "Ruljina", postoji djelimično (po obodu) dovedena elektronska 
komunikaciona infrastruktura što se vidi iz grafičkog priloga. 
 
Kada su u pitanju televizijski kablovski sistemi operateri prenos TV signala realizuju žičnim 
putem, kao i bežičnim putem (BBM, Total TV) koristeći WiMax tehnologiju. U skladu sa 
savremenim trendovima razvoja elektronskih komunikacija imamo veoma širok spektar 
elektronskih servisa kao i različit pristup pojedinih elektronskih i kablovskih i TV operatera. 
Osim telefonije operateri pružaju usluge Broadband Internet prenosa, prenos TV signala žičnim i 
bežičnim putem, prenos podataka, VOIP, VoD i slično. 
 
Crnogorski Telekom pruža servise Fiksne telefonije (POTS, ISDN BRA,ISDN PRA), Interneta i 
prenosa podataka (ADSL,LLICG, MIPNET, LLTCG) i prenos TV signala najnovije generacije 
tzv. IP Televiziju. Svi ovi servisi se ostvaruju žičnim putem preko bakarnih i optičkih kablova. 
 
M-tel pruža usluge Fiksne telefonije i Interenta bežičnim putem i uskori će na ovaj način ove 
sevise realizovati i BBM i Pro Monte. 
 
Servise mobilne telefonije pružaju tri operatera i to T-Mobile, Pro Monte i M-tel i na području 
Tivta imamo visokokvalitetenu pokrivenost signalom sva tri operatera. Kvalitet pokrivenosti 
signalom mobilne telefonije i kvalitet Data odnosno Mobil Interent servisa  zavisi od pozicije i 
udaljenosti bazne stanice kao kao i od sistema baznih stanica GPRS, EGPRS ili EDGE i 3G. 
 
PLANIRANO STANJE  
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Imajući u vidu činjenicu da je razvojna strategija elektronskih komunikacija u zadnjih 15-tak 
godina zasnovana na tehnologiji optičkih spojnih kablova, što omogućava kvalitetno obavljanje 
svih komunikacija, te vodeći računa o generalnom planu razvoja, projektant je u skladu sa 
navedenim planovima predvidio izgradnju kompletne elektronske komunikacione infrastrukture, 
u zonama koje to svojim planiranim sadržajima, zahtijevaju.   
 
U skladu sa planiranim sadržajima unutar zone obuhvata, predviđena je izgradnja elektronske 
komunikacione infrastrukture na svim potezima gdje je to neophodno, kako bi se omogućilo 
provlačenje novih kablova do svih postojećih i planiranih objekata u zoni, kao i  stvaranje uslova 
za implementaciju novih tehnika i tehnologija, liberalizaciju tržišta i konkurenciju koja će 
doprinijeti bržem razvoju elektronskih komunikacija, povećanju broja servisa, njihovoj 
ekonomskoj i geografskoj dostupnosti, boljoj i većoj informisanosti kao i bržem razvoju privrede 
i opštine u cjelini. Građenje elektronske komunikacione infrastrukture za cilj ima da zadovolji 
zahtjeve više operatera elektronskih komunikacija, koji će građanima ponuditi kvalitetne 
savremene elektronske komunikacione usluge po ekonomski povoljnim cijenama.   
 
Trasu planirane elektronske komunikacione infrastrukture potrebno je, gdje god je to moguće, 
uklopiti u buduće trotoare ulica i zelene površine, jer bi se  u slučaju da se kablovska okna rade u 
trasi saobraćajnice ili  parking prostora, morali ugraditi teški poklopci sa ramom i u skladu sa tim 
uraditi i ojačanje kablovskih okana, što bi bilo neekonomično.  
Kod gradnje novih infrastrukturnih objekata posebnu pažnju treba obratiti na zaštiti postojeće 
komunikacione infrastrukture, potom da se obezbijede koridori za telekomunikacione kablobe 
duž svih postojećih i novih saobraćajnica.  
 
Savremene telekomunikacije koje obuhvataju distribuciju sva tri servisa: telefonije-fiksne i 
mobilne, prenos podataka i TV signala, omogućavaju više načina povezivanja sa elektronskim 
operaterima. 
 
Projektom je predviđeno da se izgradnja nove elektronske komunikacione infrastrukture i njeno 
povezivanje sa postojećom infrastrukturom u zoni UP-a «Ruljina» izvodi sa 3 PVC cijevi  110 
mm i odgovarajućim brojem kablovskih okana, u skladu sa rasporedom, veličinom i vrstom 
postojećih i planiranih objekata. Kapaciteti predviđene infrastrukture su u službi korišćenja 
različitih operatera kao i za potrebe lokalne samouprave. Lokalna samouprava će navedenu 
infrastrukturu koristiti za povezivanje svojih organa, video nadzor, teremetrijske tačke, 
informativne turističke punktove i sl.  
U planiranoj elektronskoj komunikacionoj mreži koristiće se uvlačni kablovi tipa TK 59 GM, 
punjeni niskofrekventni pretplatnički kabal sa izolacijom od polietena i slojevitim omotačem, kao 
i optički kablovi.  
Izgradnju elektronske komunikacione infrastrukture koja se planira, kao i kablovskih okana, 
izvoditi u svemu prema važećim propisima i standardima iz ove oblasti, pridržavajući se 
Pravilnika o određivanju elemenata elektronskih komunikacionih mreža i pripadajuće 
infrastrukture, širine zaštitnih zona i vrste radio-koridora u čijoj zoni nije dopuštena gradnja 
drugih objekata. Takođe gradnja, rekonstrukcija i zamjena elektronskih komunikacionih sistema 
mora se izvoditi po najvišim tehnološkim, ekonomskim i ekološkim kriterijumima.  
Jednu PVC cijev Ф 110 mm, u planiranoj mreži, treba predvidjeti za potrebe kablovske televizije.  
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Obaveza Investitora svih planiranih objekata u pojedinim zonama jeste da u skladu sa Projektima 
za pojedinačne objekte u zoni obuhvata, definišu plan i način priključenja svakog pojedinačnog 
objekta. Kablovsku kanalizaciju pojedinačnim projektima treba predvidjeti do samih objekata. 
 
Kućnu komunikacionu instalaciju treba izvoditi u tipskim ormarićima ITO LI,  lociranim u 
ulazima objekata na propisanoj visini. U pomenutoj instalaciji poželjno je predvidjeti rezervne 
kapacitete koji bi omogućili dalju modernizaciju elektronskih komunikacionih mreža bez potrebe 
za izvođenjem naknadnih građevinskih radova, kojima bi se iznova devastirala postojeća 
infrastruktura. 
 
Kućnu komunikacionu instalaciju u svim prostorijama izvoditi sa U/FTP kablovima klase 6 
odnosno 7, optičkim kablovima ili drugim kablovima sličnih karakteristika  i provlačiti kroz 
odgovarajuće PVC cijevi, s tim da u svakom poslovnom prostoru  treba predvidjeti minimum 4, a 
u stambenim jedinicama minimum 2 priključka. 
 
U slučaju da se trasa elektronske komunikacione infrastrukture poklapa sa trasama vodovodnih i 
elektro instalacija potrebno je poštovati propisana rastojanja, a dinamiku izgradnje vremenski 
uskladiti. 
RASTOJANJE OD DRUGIH PODZEMNIH INSTALACIJA: Radi zaštite mora se voditi računa 
o rastojanju između predviđene kanalizacije od PVC cijevi i drugih podzemnih kanalizacija i 
instalacija. Najmanje rastojanje između kanalizacije od PVC cijevi i podzemnih električnih 
instalacija (kablovi i sl.) treba da iznosi 0,3m bez primjene zaštitnih mjera i 0,1m sa primjenom 
zaštitnih mjera. Zaštitne mjere se moraju preduzeti na mjestima ukrštanja i približavanja ako se 
vertikalna udaljenost od 0,3m ne može održati. Zaštitne cijevi za elektroenergetske kablove treba 
da budu od dobro provodnog materijala a za elektronske komunikacione kablove od neprovodnog 
materijala. Za napone preko 250V prema zemlji, elektroenergetske kablove treba uzemljiti na 
svakoj spojnici dionice približavanja. Ako se elektronske i energetske instalacije ukrštaju na 
vertikalnoj udaljenosti manjoj od 0,3m, ugao ukrštanja, po pravilu, treba da bude 90 stepeni, ali 
ne smije biti manji od 45 stepeni. 
Ako je rastojanje od površine zemlje do najgornjeg reda cijevi manje od 50cm za trotoar, odnosno 
80cm za kolovoz primjenjuju se zaštitne mjere, cijevi debljine zida 5,3mm. PVC cijevi se uvode u 
kablovska okna pomoću spojnica za okna, koje se postavljaju neposredno u bočne zidove okna i 
betoniraju. 
 
U objektima funkcionalne namjene kao što su restorani, različiti bolnički i univerzitetski sadržaji, 
turistički punktovi predvidjeti mogućnost montaže javnih govornica.    
 
U okviru predmetne zone UP-a «Ruljina» ostavlja se mogućnost za postavljanje nove bazne 
stanice mobilne telefonije, WiMAXa, MMDS sistema i WiFi tačaka ali njihovu preciznu lokaciju 
će odrediti operater u skladu sa svojim planovima. 
 
Izgradnjom planirane elektronske komunikacione infrastrukture, biće moguće na lak i efikasan 
način izvršiti dalja eventualna proširenja elektronskih kapaciteta, gdje god se za tim ukaže 
potreba. 
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Na grafičkoj podlozi koja je sastavni dio ovog Projekta, označene su trase planirane elektronske 
komunikacione infrastrukture. 
 
 
 
PREDMJER SA PREDRAČUNOM 
GRAĐEVINSKIH RADOVA NA IZGRADNJI ELEKTRONSKE KOMUNIKACIONE 
INFRASTRUKTURE PLANIRANE URBANISTIČKIM PROJEKTOM "RULJINA" 
 
 
1.Izrada kablovske kanalizacije od PVC cijevi sa radovima shodno Tehničkim uslovima: 
- iskopom rova u zemljištu III i IV kategorije sa razupiranjem iskopa; 
- nasipanjem pijeska u slojevima; 
- zatrpavanjem rova u slojevima sa nabijanjem i uređenjem trase; 
- kapacitet kablovske kanalizacije 3 cijevi Ø 110 mm sa dimenzijom rova 0,4 x 0,8 m; 
 
    m 450 x 8 = 3.600 € 
 
2. Isporuka i polaganje, PVC cijevi Ø 110 mm/6m/6bar  
 
    kom 225 x 12 = 2.700 € 
 
3. Isporučiti materijal i izvesti kablovsko kablovsko okno unutrašnjih dimenzija 160 x 140 x 190 
cm, a prema crtežu datom u projektu.  
Cijenom obuhvatiti:  
- iskop zemlje, 
- postavljanje donje betonske ploče od nabijenog betona, 
- zidanje zidova, 
- postavljanje gornje armirano betonske ploče, 
- postavljanje poklopca, 
- ugradnjom držača konzola, 
- nosača kablova, 
Komplet sa svim materijalom. 
 
    kom 8 x 850  = 6.800 € 
 
4. Odvoz viška zemljišta u dužini do 10km, računa se po kubnom metru. 
 

m³ 60 x 12 = 720 € 
 
5. Ostali nespecifirani materijal (odstojni držači, gumeni dihtunzi, upozoravajuća traka, transport 
materijala i sl.) kao i nepredviđeni troškovi. 
 
    paušalno   = 2.000 € 
________________________________________________________________________ 
    SVEUKUPNO  = 15.820 € 
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  UKUPNO ELEKTRONSKA KOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA               15.820 € 
 
 
 
5.5.    PEJZAŽNA ARHITEKTURA 
 
POSTOJEĆE STANJE 
 
Osnovne odlike podrucja zahvata su neizgradjenost terena , zastupljenost neuređenog zelenila 
karakteristicnog za ovo podrucje, kao i to da se prostor UP-a nalazi u nenaseljenoj zoni i nema 
infrastrukture, osim dalekovoda od 35kv koji prolazi vazdusnom linijom kroz predmetni prostor. 
 
Zelene površine karakteriše vegetacija karakteristična za ovo područje među kojima dominiraju 
od drvenaste flore: Celtis australis,Quercus ilex, Ficus carica, Cupresus sempervirens., Pinus 
halepensis., Phillyrea latifolia, Arbutus unedo i sl... Priobalno područje Crne Gore jedno je od 
najznačajnijih, ali i najugroženijih dijelova naše zemlje. Naime, to je prostor na kojem se odvija 
vrlo zahtjevan proces između očuvanja prirodnih obilježja i vrijednosti obalnog područja te 
njegova korištenja u privredne svrhe. U smislu navedenoga, osnovni zadatak prostornog 
planiranja jest uspostavljanje ravnoteže svih elemenata značajnih za razvoj ovog područja, a da se 
pritom zaštite prirodna i kulturna obilježja na kojima se ovaj temelji, dok su instrumenti 
sprovođenja prostorni planovi.  
U bioklimatskom smislu posmatrano područje kao i čitavo obalno područje našeg primorja 
pripada bioklimi sveze Quercion ilicis. Vegetacija te sveze u fitogeografskom pogledu pripada 
eumediteranskoj vegetacijskoj zoni mediteranske fitogeografske regije 
Unutar sveze Quercion ilicis u obalnom pojasu dolazi više asocijacija koje su pod uticajem 
covjeka u vecoj ili manjoj mjeri degradirane. Takvom su degradacijom nastali na najvecem dijelu 
šireg podrucja razliciti vrlo znacajni trajni vegetacijski stadiji:  as. Querco ilici-Pinetum 
halepensis, as. Fraxino orno-Quercetum ilicis, as. Myrto-Quercetum ilicis,  as. Erico-Pinetum 
halepensis, čiji se floristički sasav se u manjoj ili većoj mjeri razlikuje. 
 
 
 
 
 

PLANIRANO STANJE 
 
Koncept namjena površina rezultat je analize postojećeg stanja i razvojnih trendova, utvrdjenih 
karakteristika prostora, razvojnih mogućnosti, potrebe pojedinih djelatnosti i koncepcije prostorne 
organizacije grada i Opštine Tivat. 
Površine stambenih kompleksa i naselja potrebno je uređivati tako da su odgovarajuće raščlanjena 
i da uređenja ističu prostore za opštu upotrebu i time doprinose povezanosti i prepoznatljivosti 
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područja. Prema smjernicama iz PUP-a Opštine Tivat zbog uključenosti u širi kontekst i zbog 
isticanja lokalnih karakteristika upotreba autohtonog rastinja je preporučljiva. 
 
Ukupna površina zahvata plana iznosi 2,19 ha. 
Planirana je izgradnja stambenog kompleksa sa poslovanjem u prizemlju i  svim neophodnim 
pratećim sadržajima kao nadopunom stanovanja (kao i zeleni koridor sa šetalištima, pješačkim 
stazama). 
Posebnu pažnju potrebno je posvetiti razvoju infrastrukture koja omogućava punu implementaciju 
standarda ekološke i energetske održivosti i visok stepen autonomnosti. 
Dispozicija buducih objekata treba u maksimalnoj mjeri da uvaži osobenosti morfologije terena, 
zatečene mediteranske vegetacije.  
 
 

Koncept ozelenjavanja polazi od dva osnovna cilja: 
 Zaštita postojećeg vegetacionog potencijala, u prvom redu prirodne šumske 

vegetacije kao vrijednog prirodnog resursa.  
 Planiranje novih zahvata, odnosno stvaranje novih zelenih površina u skladu sa 

planiranom namjenom prostora kako bi se uskladio odnos izgrađenih i neizgrađenih 
površina i osigurale dovoljne količine zelenih površina za stalne i sezonske 
stanovnike ovih prostora koje bi uključivale razne sadržaje za njihove mnogostruke 
potrebe (dječja igrališta, zone pasivne i aktivne rekreacije, šetališta, ...).  

 

Smjernice za uređenje zelenih površina 
 

Prema zakonu o zaštiti prirode prostorno planskom i projektnom dokumentacijom 
definiše se očuvanje značajnih i karakterističnih osobina predjela, kao i održavanje bioloških, 
geoloških i kulturnih vrijednosti koje određuju njegov karakter i estetski doživljaj. 
Koncept ozelenjavanja usklađen je sa planiranim urbanističko arhitektonskim rješenjima i 
utvrđenim normativima zelenih površina ( stepen i nivo ozelenjenosti). 
Koncepcija ozelenjavanja planskog područja usmjerena je na povećanje kvaliteta zelenih 
površina, rekonstrukciju postojećih i povezivanje svih zelenih površina u sistem, preko linijskog 
zelenila i na drugi način. 
Za zelene i slobodne  površine u okviru turističkih kompleksa treba postovati normative koji su 
uslovljeni kategorijom i rangom planiranog hotelskog kompleksa. 
Sve postojeće zelene površine zadržavaju se kao sastavni i neodvojivi djelovi ambijenta.  
 
Planska opredjeljenja koja se odnose na dio faze pejzažne arhitekture su sledeća: 

 maksimalno sačuvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo, posebno stara, 
reprezentativna stabla 

 na mestima gde nije moguće njihovo uklapanje i zadržavanje planirati njihovo 
presađivanje što važi za vrste koje podnose presađivanje; 

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

 maksimalno očuvanje i uklapanje postojećeg vitalnog i fukcionalnog zelenila u nova 
urbanističko-arhitektonska rješenja 

 potrebu korištenja biljnih vrsta otpornih na postojeće uslove sredine i usklađene sa 
kompozicionim i funkcionalnim zahtjevima. 

 
 
Predviđene su sledeće kategorije zelenila: 

I Zelene površine javne namjene 
1. Linearno zelenilo i zelenilo u regulaciji saobraćaja 

II Zelene površine ograničene namjene 
1. Zelenilo stambenih objekata i blokova 
 
Kategorija zelenih površina Površine 

urbanističkih 
parcela (m2) 

Minimalni 
procenat 
ozelenjenosti 

Zelene površine 
(m2) 

Zelenilo stambenih objekata i 
blokova 

17286.34 40% 6838.73 

UKUPNO ZELENIH POVRŠINA 6838.73m2 
 
Obezbijeđen nivo ozelenjenosti na nivou zahvata Plana je 31.5% sa stepenom ozelenjenosti od 10 
m2/korisniku. 
Planirane i postojeće zelene površine treba da doprinesu poboljšanju sanitarno-higijenskih uslova, 
boljim uslovima za odmor i rekreaciju svih starosnih grupa, estetskom oplemenjivanju sredine i 
vizuelnom indetitetu naselja. Zbog toga i metodologija urbanog planiranja treba da polazi od 
temeljnih načela da je cilj organizacije prostora unapredjenje uslova života i kvaliteta životne 
sredine, naročito, kada su izloženi nagloj urbanizaciji kao što je to slučaj u mnogim na 
Crnogorskom primorju.  
Funkcija zelenih površina je veoma značajna i složena, ono unosi prirodni duh među oštre 
arhitektonske linije i vještačke materijale (asfalt, beton, cigla, metal, staklo), povezuje razuđeni 
prostor, ističe pojedine objekte u gradskoj strukturi, oplemenjuje čovjeka i sredinu u kojoj se nazi. 
Napominjemo da pored dekorativno-estetske uloge, zelene površine obavljaju niz značajnih 
funkcija kao što su: higijensko-sanitarne, inžejersko-tehničke, kulturno-prosvjetne i psihološke. 
Treba takodje istaći pozitivni uticaj zelenila na poboljšanje mikroklimata naselja, ublažavanje 
klimatskih ekstrema, smanjenje buke, aerozagađenja, pozitivnih strujanja vazduha, kao i 
fitoncidnih i baktericidnih svojstava pojedinih biljnih vrsta, koja su od vitalnog značaja za razvoj 
populacije.  
 

I   Zelene površine javne namjene 
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1. Linearno zelenilo i zelenilo u regulaciji saobraćaja 
 

Ova kategorija zelenila odnosi se na zelenilo u okviru objekata saobraćaja-duž saobraćajnica, 
parkinga, pješačkih tokova kao i po obodu urbanističkih parcela. 
Ozelenjevanje saobraćajnica, pješačkih staza sprovodi se linearnom sadnjom i utiče na 
poboljšanje higijensko-sanitarnih uslova, mikroklimatskih karakteristika i estetskih vrijednosti. 
Da nizovi drvoreda ne bi bili monotoni potrebno je planirati promjenu sadnog materijala, 
smjenjivanjem sadanica različitih habitusa. 
Formiranjem drvoreda postiže se zasjena mjesta duž pravca kretanja. 
Ulično zelenilo formira se uz saobraćajnice čiji profile dozvoljavaju linearno formiranje zelenila, 
sа primarnim ciljem zaštite od zagađenja, ali I povezivanja zelenila svih kategorija u jedinstven 
sistem. Kod primarnih saobraćajnica obavezni su dvostrani drvoredi, a gdje je to moguće oni bi 
trebali biti drvoredi sa pratećim zelenilom (travnjaci, nisko rastinje). Sekundarne saobraćajnice 
gdje postoje za to mogućnosti sadržaće obostrane drvorede. Pored toga pri izboru vrsta  za ulično 
zelenilo treba voditi računa da budu prilagođene uslovima rasta u uličnim profilima (otpornost na 
zbijenost tla, vodni kapacitet zemljišta, insolaciju, salinitet...).  
 
Veoma je bitno naglasiti da postojeće zelenilo koje je u kategoriji visokokvalitetnog zelenila treba 
uklopiti i duz pjesačkih tokova, unutar popločanih površina, ukoliko ne ometaju normalan prolaz.  
 
Smjernice za formiranje drvoreda 

 Sadnice koje se koriste moraju da imaju pravilno formiran habitus. Treba voditi računa o 
visini okolnih objekata, kod niskih objekata koristiti vrste sa rijetkom krunom. 

 rastojanje između sadnica u drvoredu je 5-10m  
 minimalna visina sadnog materijala kada je u pitanju drveće je 2.5-3m i obim stabla na 

visini 1m min. 10-15m. 
 Krune susjednih stabala u drvoredima mogu da se dodiruju (što nije baš najpovoljnije), 

ali ne smiju da se preklapaju. 
 Dovoljno velikim razmakom među stablima obezbjeđuje se, sem dobrih vizuelnih 

osobina, i dobro provjetravanje ulice u vertikalnom smislu. 
 Najbolji način sadnje drvoreda je u okviru uzanih zelenih pojaseva duž saobraćajnica koji 

su širine 1.5m i više.  
 U dijelu gdje zeleni pojas nije planiran sadnja se moze obaviti i u rupama duz trotoara, 

naravno obratiti pažnju na podzemne instalacije. 
 Sadnja linearnog zelenila moguće je  predvidjeti i obodom urbanističkih parcela. 
 U užim ulicama se formira drvored samo na sunčanoj strani, ili obostrano ali sa niskim 

drvorednim sadnicama.  
 Prilikom formiranja drvoreda na parkinzima trebalo bi osigurati na dva parking mjesta po 

jedno drvo a kod podužnog parkiranja na jedno parking mjesto po jedno drvo, naime, ovo 
rastojanje zavisi i od vrste drveća, odnosno optimalne širine krošnje; 

 Ukoliko se drveće sadi u okviru  trotoara treba isključiti vrste drveća sa razvijenim 
površinskim korijenom, kako bi se izbjeglo deformisanje trotoara. Razvoju korijena u 
dubinu doprinosi i redovno okopavanje zemlje oko stabla. 

 U zavisnosti od položaja građevinske linije u odnosu na regulacionu birati vrste drveća 
koje formiraju veću ili manju širinu krošnje. 



UP  RULJINA – 
Planska cjelina Donja 
Lastva                                             
nacrt –2011  TEHNOEKONOMSKI INZENJERING – PODGORICA    

                   
 

             105 

       
                                                                                                                

 Prilikom projektovanja zelenih površina na krivinama saobraćajnica, voditi računa o 
preglednosti saobraćaja. U ovom slučaju koristiti niže vrste drveća, ukrasno žbunje i 
perene. 

 

II  Zelene površine ograničene namjene 
 
Zelenilo stambenih objekata i blokova 
 
Otvoreni prostori stambenih blokova predstavljaju nadopunu stanovanja i u tom smislu doprinose 
povecacvaju kavaliteta života. 
Pejzažna arhitektura obuhvata uređenje kompletnog otvorenog prostora uzimajuci u obzir i mjesta 
za sjedenje, druzenje, aktivnu i pasivnu rekreaciju, staze za šetnju, fontane, česme, dječja igrališta 
i sl. 
Stambeni blokovi treba da budu formirani na nacin da u njima bude dovoljno zelenih i slobodnih 
povrsina za razne vrste aktivnosti. 
 
Osnovni principi ozelenjavanja zasnivaju se na ekološko estetskim kriterijumima, među kojima 
najveći značaj ima pravilan smještaj onih elemenata koji utiču na zaštitu od okolnih zagađujućih 
faktora. 

 U unutrašnjosti bloka podižu se grupe zelenila sa posebnom namjenom npr. parkovske 
povrsine, prostori za igru najmlađih, prostor za igru i sport kao i  površine za pasivan 
odmor stanovnika bloka sa klupama za odmor, česmama i sl. 

 Staze unutar bloka su obično krivolinijske, izvedene u pejzažnom stilu, a gustim i 
visokim grupama drveća poželjno je maskirati pojedine jednolične obrise građevina. 
Neophodno je takođe voditi računa da se obezbijedi dovoljan priliv svjetlosti u 
unutrašnjost bloka.Mikroklimatske razlike između osunčane strane i strane u sjenci 
ponekad su velike zbog čega individue pojedinih vrsta teško uspijevaju, tako da pri 
odabiru biljaka treba u velikoj mjeri poštovati uslove svjetlosti, sjenke i relativne vlage u 
vazduhu. 

 Prostor za igru djece mora da pruža uslove za bezbijedan boravak u njemu, da 
zadovoljava zdravstveno higijenske uslove ( da je osunčan i ocjedit ) i da ima: 

 Raznovrsne zastore za prostore različitih namjena 
 Opremu koja obezbjeđuje bogatstvo i kreativnost igre, sa minimalnom mogućnošću 

povrede 
 Dovoljno zelenila, drveće sa velikim krošnjama radi potrebnog zasjenčenja, sa 

ostavljanjem sunčanih prostora za igru. 
 Veliku važnost na ovakvim površinama ima dobro odabrani sadni materijal. Biraju se 

vrste koje mogu da podnesu penjanje, lomljenje i savijanje, a izbjegavaju se sve biljke sa 
izraštajima koji mogu da povrijede (trnovi,oštre grane,plodovi) i one vrste koje imaju 
otrovne djelove. 

 Usled velikog opterećenja i izloženosti zelenila oštećivanju, ove zelene površine 
zahtijevaju intezivno održavanje. 

 obodom, granicom parcele naročito prema saobraćajnicama preporučuje se tampon 
zelenilo i drvoredi (preuzeti uslove iz kategorije Linerano zelenilo) 
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Planirano je nekoliko parkovskih površina, što je veoma korisno za podizanje kvaliteta života na 
ovom prostoru. Parkovi su površine koje treba da su uređene u službi stanovnika i posjetioca i 
njihovih potreba za odmorom, pasivnom rekreacijom. 
U skladu sa ostalim planiranim namjenama i raspoloživim prostorom ove površine je potrebno 
urediti na način da postanu estetski, humani i oblikovni prateći elementi stanovanja, poslovanja, 
turističke ponude, kao i drugih namjena u okviru kojih se nalaze. Generalno pravilo uređenja 
parkova је da se unutar njih formiraju dvije cjeline, mirni/pejzažni dio parka i sportsko 
rekreativni dio sa prostorom za igru djece. Autentičnost parka postiže se malim arhitekturnim 
rješenjima (fontane, klupe, osvjetljenje, informaciono-reklamne table, korpe za  otpatke), uz svu 
neophodnu opremu za potrebe rekreacije kao I igru djece.. Vegetacijsku osnovu u prvom redu 
čine mediteranske I egzotične vrste biljaka, posebno kvalitetno visoko drveće kоје obezbjeđuje 
veći stepen sanitarno-higijenskog učinka zelenila, kao i  poboljšanje mikroklime šireg područja. 
Najmanje 70% površine namijenjene parku treba da bude pod zelenilom u odnosu na popločane i 
druge povrsine. 
 
Smjernice za projektovanje zelenih površina parkova 

 Parkovske površine treba da budu na neki način izolovane od okolnih saobraćajnica, buke 
i zagađenja, pa je u skladu sa njegovom površinom najbolje postaviti pojas zelenila 
samim obodom parka. To se postiže sadnjom žbunja i visokog drveća tako da se 
spratnošću vegetacije dobije što bolji takozvani «biološki zid» od negativnih uticaja 
okoline. 

 Sadržaj gradskog parka zavisi od njegove veličine i položaja koji zauzima u gradu a može 
biti različit i prema tome da obuhvata : dječje igralište, otvorene površine-
travnjaci,različite vodene površine, restorani, bine ili pozornice, itd. 

 Staze parka najčešće  se prave od čvrsog materijala, asfalta ili kamena. 
 Izbor sadnog materijala prije svega zavisi od uslova staništa i stepena zagađenosti.samim 

tim treba saditi vrste koje su dokazale visoku otpornost a istovremeno su dekorativne. 
Osjetljivije vrste treba smjestiti u unutrašnjost parka. 

 predvidjeti hidransku mrežu radi zalivanja novoplaniranih zelenih površina 
 
Prostor za igru djece mora da pruža uslove za bezbijedan boravak u njemu, da zadovoljava 
zdravstveno higijenske uslove ( da je osunčan i ocjedit ) i da ima: 

 Raznovrsne zastore za prostore različitih namjena 
 Opremu koja obezbjeđuje bogatstvo i kreativnost igre, sa minimalnom mogućnošću 

povrede 
 Dovoljno zelenila, drveće sa velikim krošnjama radi potrebnog zasjenčenja, sa 

ostavljanjem sunčanih prostora za igru. 
Veliku važnost na ovakvim površinama ima dobro odabrani sadni materijal. Biraju se vrste koje 
mogu da podnesu penjanje, lomljenje i savijanje, a izbjegavaju se sve biljke sa izraštajima koji 
mogu da povrijede (trnovi,oštre grane,plodovi) i one vrste koje imaju otrovne djelove. 
Usled velikog opterećenja i izloženosti zelenila oštećivanju, ove zelene površine zahtijevaju 
intezivno održavanje. 
 



UP  RULJINA – 
Planska cjelina Donja 
Lastva                                             
nacrt –2011  TEHNOEKONOMSKI INZENJERING – PODGORICA    

                   
 

             107 

       
                                                                                                                

Zbog pokrenutosti terena izgradnja objekata unutar kompleksa je terasastog tipa i omogućava 
formiranje krovnih vrtova.  
Ozelenjene površine mogu se formirati na krovu objekata i garaža. U tom slučaju neophodno je 
pravilno postavljanje svih slojeva koji su predviđeni za ozelenjavanje krovova, a zatim sadnja 
biljaka adekvatno debljini sloja zemlje koji se postavlja. 
Slojeve zelenog krova može se postavljati nakon što je površina ispitana na vodonepropusnost 
vodenom probom. Završni sloj hidroizolacije treba posjedovati uvjerenje o protivkorjenskoj 
sigurnosti. Ukoliko hidroizolacija nije deklarisana kao otporna na prorastanje korijenja, potrebno 
je postaviti protivkorjensku zaštitu 
 
 
OPŠTI PREDLOG SADNOG MATERIJALA 
 
Nabrojani lišćarski i četinarski rodovi i vrste služe samo kao predlog za pojedinačni izbor 
prilikom detaljnog planskog uređenja prostora – izrade glavnog projekta. 
 
Pored autohtonih biljnih vrsta, prilikom izbora biljnog materijala mogu se koristiti i 
introdukovane vrste, koje su pored svoje dekorativnosti na ovom području pokazale dobre 
rezultate. 
a/Autohtona vegetacija 
Quercus ilex, Fraxinus ornus, Laurus nobilis, Ostrya carpinifolia, Olea eurpaea, Quercus 
pubescens, Paliurus aculeatus, Ceratonia siliqua, Carpinus orientalis, Acer campestre, Acer 
monspessulanum, Nerium oleander, Ulmus carpinifolia, Celtis australis, Tamarix africana, 
Arbutus unedo, Crategus monogyna, Spartium junceum, Juniperus oxycedrus, Juniperus 
phoenicea, Petteria ramentacea, Colutea arborescens, Mirtus communis, Rosa sempervirens, Rosa 
canina, i td. 
 
b/Alohtona vegetacija 
Pinus pinea, Pinus maritima, Pinus halepensis, Cupressus sempervirens, Cedrus deodara, 
Magnolia sp., Cercis siliqastrum, Lagerstroemia indica, Melia azedarach, Feijoa selloviana, 
Ligustrum japonica, Aucuba arborescens, Cinnamomum camphora, Eucaliptus sp., Pistacis 
lentiscus, Chamaerops exelsa, Chamaerops humilis, Phoenix canariensis, Washingtonia filifera, 
Bougainvilea spectabilis, Camelia sp., Hibiscus syriacus, Buxus sempervirens, Pittosporum 
tobira, Wisteria sinensis, Viburnum tinus, Tecoma radicans, Agava americana, Cycas revoluta, 
Cordylina sp., Yucca sp., Hydrangea hortensis itd. 
 
 
Aproksimativni predmjer i predracun za relizaciju plana ozelenjavanja 
 

 
 
 
 

Zelene površine  Povrsina Cijena/m2 Ukupna cijena 
Linearno zelenilo-drvoredi * 573.00 m’ 20.00€/m2 11 460.00 € 
Zelenilo stambenih objekata i 
blokova 

6838.73m2 15.00 €/m2 102580.95€ 

Ukupno   114040.95€ 
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5.6.    PROTIV POZARNA ZASTITA 
 
 
I. OPŠTI DIO 
 
Osnovni  polazni dokumenat kojim se rešava problem protivpožarne zaštite nekog pa i 
 “UP RULJINA-Planska cjelina Donja Lastva” u Tivtu je urbanistički projekat protivpožarne 
zaštite. Sam naziv ovog projekta naglašava da je obavezujući za sve ostale faze projektne 
dokumentacije. Kao polazni dokument-Projekat  protivpožarne zaštite mora biti usaglašen sa 
zakonskim i tehničkim propisima, a i sa drugim projektima Ii normativima i kao takav  prihvaćen 
od strane nadležne službe MUP-a CG..  
 
Izrada “UP RULJINA-Planska cjelina Donja Lastva” predstavljaju, pored ostalog, i  polaznu  
osnovu za izradu glavnog projekta protivpožarne zaštite i planova zaštite od požara kao i planova 
mjera i akcija u slučaju izbijanja požara na bilo kojem od objekata predviđenog ovim  “UP 
RULJINA-Planska cjelina Donja Lastva” u Tivtu. 
 
Jedinstveno rešenje požarne zaštite obuhvata osnovne elemente pp zaštite : pristupne 
saobraćajnice, spoljnju hidrantsku mrežu,: ručnu-mobilnu opremu, signalizaciju požara, 
vatrogasna i druga specijalna vozila, stabilne sisteme po pojedinim objektima-prostorima  i 
odgovarajuću protivpožarnu organizaciju unutar i van  samog objekta. 
Dio nabrojanih osnovnih elementa zaštite od požara, potrebno je definisati već u fazi 
urbanističkog projekta  kroz projektni program požarne zaštite. 
Ovo definisanje-tehnička rešenja znači određivanje osnovnih tehničkih-funkcionalnih 
karakteristika protivpožarne zaštite, koja se planira i integriše u ostale faze planske 
dokumentacije. 
 
1. Projektni zahtjevi treba da su integrisani i usaglašeni kroz glavni projekti: građevinsko- 
arhitektonski, tehnološko-mašinski, elektro, vodovoda i kanalizacije i projekat spoljnjeg uređenja. 

U građevinskom projektu se nalaze zahtjevi za : konstrukcijama van objektata, komunikacijama 
unutar objekta, međuetažnim konstrukcijama i dr. 
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U projektu vodovoda i kanalizacije su zahtjevi za instalacijama: spoljnje i unutrašnje hidrantske 
mreže, drenaža i kanalizacija, stabilni sistemi za gašenje požara i sl. 
U projektu el. instalacija se postavljaju zahtjevi za: stepenom zaštite el.uređaja prema zonama 
požarne opasnosti, statički elektricitet, gromobranska zaštita, sistemi automatske dojave požara, 
sistemi signalizacije donje granice eksplozivnosti »CO« u garažama i dr. 
U tehnološko-mašinskom projektu se obezbeđuju informacije o svim tehničkim veličinama koje 
mogu izazvati požar, regulisanje tih veličina, blokada pojedinih zona itd. 
Projekat spoljnjeg uređenja mora ispoštovati zahtjeve za : prilaznim saobraćajnicama, 
vatrogasnim platoima za postavljanje hidrauličnih ljestvi, okretnice i dr. 
Svi ovi projekti moraju biti usaglašeni zbog jedinstvenosti požarne zaštite UP-a. 
 

II. ELEMENTI ZAŠTITE OD POŽARA  
 
Na prostoru zahvaćenom  “UP RULJINA-Planska cjelina Donja Lastva” u Tivtu planirana je 
izgradnja: 

1. kolektivnog stanovanja, 
2. kolektivnog stanovanja sa djelatnostima, 
3. sadržaja zelenila,  

 
Na osnovu zahtjeva iz Programskog zadatka koncipirano je prostorno rješenje, obim i struktura 
pojedinih programskih elemenata koji bi trebalo da zadovolje potrebe zahvata plana, kontaktnih 
zona i grada za planski period. 
Ono što je specifično kod UP-a ovih karakteristika to je da posebnu pažnju sa aspekta zaštite od 
požara treba obratiti na : 

1. 1. Podzemne garaže 
- podzemna  garaža sa korisnom površinom većom od 1500 m2 »mora imati sopstveni 

prilaz sa ulazom/izlazom i odgovarajućim brojem rezervnih izlaza za osoblje i 
korisnike garaže«, , 

- Ako pomoćni izlaz za korisnike garaže, čija je površina veća od 200 m2, vodi u 
poslovnu ili stambenu zgradu veza se ostvaruje preko tampon prostorije u kojoj će se 
nadpritisak od 20-80 Pa ostvarivati posredstvom ventilatora aktiviranog od strane 
centralnog uređaja za otkrivanje prisustva gasa ili dima, koji dio se predviđa kroz 
projekat mašinskih instalacija, 

- Vrata tampon prostorije prema garaži moraju biti protivpožarna, vatrootpornosti 
minimum 1 sat, dok vrata tampona prema stambenoj ili poslovnoj zgradi  mogu biti 
metalna, dimno nepropusna, koji dio će se ispoštovati kroz Glavne projekte 
poslovnog kompleksa, 

- U cilju odvođenja vode iz garaže podovi se moraju dijeliti u polja površina od najviše 
100 m2 sa padom prema slivniku za oticanje vode, ovaj uslov je usaglašen sa 
projektom vodovoda i kanalizacije, 

- Zbog mogućeg brzog razvoja i širenja požaras, kao i otežane intervencije vatrogasaca 
u garaži uz hidrantsku mrežu mora biti obezbeđena stabilna instalacija za gašenje 
požara /za garaže površine iznad 400 m2/, kao sredstvo za gašenje može se koristiti 
raspršena voda, CO2 ili pjena, projektom vodovoda i kanalizacije se predviđa sprikler 
sistem sa vodom, 
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- Radi eliminisanja opasnih ugljovodoničnih gasova moraju se predvidjeti instalacije 
dojave ugljenmonoksida i prinudne ventilacije, što je dato u urbanističkom projektu 
mašinskih instalacija, 

- Pored sistema prinudne ventilacije za ovakvu vrstu garaža potrebna je i instalacija 
odimljavanja, ( oba sistema mogu biti kao jedan ali se mora voditi računa o izboru 
ventilatora s obzirom na temperature dima i toplih gasova pri požaru), mašinskim 
projektom se predviđa jedan sistem, 

- Na prelasku kanala za odimljavanje itz garaže prema ostalim etažama obavezna je 
ugradnja protivpožarnih klapni vatrootpornosti 2 sata, ovaj uslov će biti ispoštovan 
kroz Glavne projekte. 

 
III.   PROJEKTANTSKE SMJERNICE 

 
2. Valorizujući faktori 
- osiguranje dovoljnih količina vode za gašenje požara (stabilni sistem i hidrantska 

mreža), spoljna i unutrašnja »H« mreža, 
- osiguranje pristupnih puteva za vatrogasna vozila,  
- udaljenost između objekata različite namjene. 
 
Svi ovi faktori treba predviđeti i ispoštovani kroz ostale faze projektne 
dokumentacije. 

 
3. Požarno razdvajanje 
- zone garaže od ostalih cjelina 
- zone poslovnih cjelina od stambenih sadržaja 
- specifičnih objekata od ostalih cjelina. 

 
4. Svaku zonu treba ograničiti uspostavljanjem pojedinih požarnih sektora, svi objekti-

cjeline moraju imati nosive zidove od teško gorivih materijala i negorivi pokrov na 
objektima gornjih spratova. 

 
5. Kod određivanja međusobne udaljenosti  objekata, treba voditi računa o : 
- namjenu objekata odniosno pojedinih sadržaja istih 
- požarnom opterećenju objekta-cjeline, 
- vatrootpornosti objekta-cjeline 
- visinu objekta. 
Svi ovi elementi su usaglašeni kroz Idejne projekte i ostale faze i biće 
obavezujući za izradu Glavnih projekata. 
6. Posebnu opasnost prestavljaju: 
- Javne podzemne garaže 
- magacin tehničke robe 
- specifični poslovni objekti (»Montefarm« i sl.) 
- sportske dvorane 
- fitnes i bilijar klubovi 
- ugostiteljski objekti 
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- vjerski objekti 
- hoteli 
Identifikacija prostora većeg požarnog rizika obavezuje sve faziste, na izradi       
Glavnog projekta, da ih posebno tretiraju kroz aspekt zaštite od požara. 

 
7. Javne saobraćajnice 
- potrebno je izbjeći zatvorene blokove 
- uske komunikacije 
- dvosmjerne saobraćajnice min. širine 6,0 m 
- jednosmjerne min. 3,5 m 
- radijus zakrivljena 6-8 m i više 
- visina etaže gdje treba da uđu vatrogasna vozila treba da iznosi min. H=4,8 

m(podzemne garaže i dr.), pristup vatrogasnih vozila hotelima, vjerskim objektima, 
dječjim vrtićima, sportskim objektima i robnim kućama mora biti moguć sa najmanje 
dvije strane. Udaljenost unutrašnjeg ruba saobraćajnice od objekta ne smije biti veći 
od 12 m ako visina objekta ne prelazi 16 m. 

  
8. Potrebno je izbjegavati niske objekte individualnog stanovanja  oko visokih objekata, 

jer se mora omogućiti pristup vatrogasnih vozila i postavljanje ljestvi i njihov 
nesmetan rad, usaglašeno je sa fazom arhitekture. 

 
9. Evakuacija velikog broja ljudi sa jedne ili dvije etaže se ne može po nahođenju 

ubrzati, zato se sistemima protivpožarnog alarmiranja  skraćuje vrijeme otkrivanja 
požara, uzbunjivanja i evakuacije. Automatski sistemi dojave požara su obavezni u : 
podzemnim garažama, javnim objektima, velikim poslovnim prostorima, a prema 
projektnom zadatku i namjeni pojedinih prostorija od podruma pa do zanjih etaža, 
samo se naglašava a ispoštovat će se kroz Glavne projekte El.instalacija jake i slabe 
struje. 

 
10. U ovakvoj vrsti objekata zabranjeno je  uskladištavanje, maloprodaja ili veleprodaja 

lako zapaljivih i eksplozivnih materija. 
 

 
Obavezujuće je za izradu Glavnih projekata kroz određivanje namjene 
pojedinih prostora. 

  
11. Zidovi i međuetažne ploče svih etaža sa pripadajućim glavnim hodnicima i 

stepeništima specifičnih objekata-objekata gdje se skuplja veći broj ljudi, moraju biti 
3-sata vatrootpornosti. 

12. Pristupi od stubišta na hodnike ili holove moraju na svim spratovima biti zatvoreni 
vratima, koja su za dim nepropusna i koja se sama zatvaraju. 

 
13. Za ovakvu vrstu objekata zabranjena je izgradnja konzolnih stuba. 
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14. Ako jedna etaža prima više od 360 posjetilaca mora se predvidjeti još jedno sporedno 
stubište. 

 
Svijetla širina glavnih stubišta, mjerena između rukohvata, mora iznositi min.150 cm, ako je na 
njega upućeno do 200 posjetilaca a za svakih daljih 100 posjetilaca mora se dodati 30 cm. 
 
Glavni hodnici koji vode direktno u slobodan prostor moraju imati širinu od najmanje 200 cm. 
 
Bioskopi moraju imati bar dva dopunska izlaza ako je broj posjetilaca veći od 500. 
 
Galerije moraju imati bar dva izlaza. 
 
Svi trgovački prostori moraju imati izlaze postavljene tako da njihova udaljenost od bilo koje 
tačke prodajnog prostora u pojedinoj etaži ne bude veća od 30 m ili 45 m ako je izvedena 
sprinkler instalacija. 
 
Vertikalni otvori moraju biti tako izgrađeni da se preko njih ne može širiti požar ili dim. 
 
Prodavnice, skladišta, radionice i administrativni dio moraju biti međusobno odijeljeni zidovima 
90-minutne vatrootpornosti. 
 
Korišćena ambalaža se privremeno odlaže u posebne prostorije  
 
90-minutne vatrootpornosti, a nakon radnog vremena u kontejnere van objekta. 
 
Prodavnice i ostali prostori bez dovoljnog ozračenja-prirodne ventilacije, moraju imati prisilnu 
ventilaciju. Ventilacioni uređaji moraju biti podešeni tako da za slučaj požara ostaje u pogonu 
odsisni sistem. 
 
Ispod kina ne smije biti vatroopasni prostor, (skladišta i sl.). 
 
Za ovakvu vrstu objekta obavezan je dopunski izvor električne energije: dizel električni agregat, 
kao i svetiljke sa sopstvenim izvorom napajanja-panik rasvjeta, (obavezujući je za garažu a i 
ostale etaže do gornjih spratova). 
 
Ako postoje liftovi, isti moraju imati vlastito okno u 90-minutnoj vatrootpornosti. Okno mora 
imati ventilaciju. 
 
Dio zahtjeva protivpožarne zaštite dat tačkama 10 do 25 je usaglašen na ovom nivou projektne 
dokumentacije a sve ono što ne pripada urbanističkim projektima pojedinih faza mora biti dio 
projektnih zadataka pojedinih faza  pri izradi Glavnih projekata ovog poslovnog kompleksa. 
 
 
Protivpožarna zaštita: 
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Fizička struktura ima jasno cjeline sa međuprostorima zelenila i pješačkih staza i površina, što 
obezbjeđuje osnovni nivo zaštite u prenošenju požara u okviru posmatranog kompleksa. 
U samim prostornim grupama stvoreni su međuprostori koji omogućavaju laku intervenciju u 
slučaju požara i njegovu lokalizaciju. 
 

Planirane fizičke strukture su oivičene saobraćajnicama preko kojih se obezbjeđuje osnovni 

nivo zaštite u prenošenju požara u okviru naselja. 

Projektom infrastrukture i nivoom tehničke opremljenosti prostora ( PP uređaji) upotpuniće 

se sistem i mjere protivpožarne zaštite. 

Za svaki novoplanirani objekat obavezno je izraditi protivpožarni elaborat- 
projekat u sklopu tehničke dokumentacije i pribaviti saglasnost na isti. 

 
4. USLOVI I MJERE ZAŠTITE OD ELEMENTARNIH I DRUGIH  VEĆIH NEPOGODA I 
USLOVI OD INTERESA ZA ODBRANU  
  
U skladu sa Zakonom o odbrani (Sl. list SRJ br. 67/93) radi se poseban Prilog mera zaštite od 
elementarnih i drugih većih nepogoda i uslovi od interesa za  odbranu. 
Prilogom mjera zaštite dafinišu se potrebe i uslovi zaštite ljudi i materijalnih dobara u slučaju rata 
i neposredne ratne opasnosti. 
Osnovna mjera civilne zaštite je izgradnja skloništa u skladu sa Pravilnikom o tehničkim 
normativima za izgradnju skloništa (Sl. list SFRJ br. 55/83 
U cilju zaštite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaštiti od elementarnih 
nepogoda (Sl. list RCG br. 57/1992) i Pravilnikom o mjerama zaštite od elementarnih nepogoda 
(Sl. list RCG br. 8/1993). 
 

Zaštita od zemljotresa : 

Ciljevi: 
Budući prostorni razvoj i izgradnja biće prilagođeni uslovima seizmičkog rizika.  
Uspostaviće se i ojačati sistem za upravljanje seizmičkim rizikom; ovaj sistem obuhvata 
identifikaciju elemenata seizmičkog rizika, istraživanje i utvrđivanje osjetljivosti ovih elemenata, 
kontrolu seizmičkog urbanog planiranja, projekata i izgradnje, uspostavljanje sistema za 
sveobuhvatnu spremnost na djelovanje u slučaju zemljotresa, kao i podizanje društvene svijesti 
po pitanju seizmičog rizika. 
 
Osnovne oblasti integralnog pristupa smanjenju seizmoloških rizika su: 
 Definisanje seizmološkog rizika i njegovog prihvatljivog nivoa. 
 Aseizmičko projektovanje i izgradnja zgrada i infrastrukturnih sistema. 
 Prostorno – urbanističko planiranje u seizmološkim uslovima 
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 Ublažavanje seizmičkog rizika kroz zakonodavna i institucionalno-organizaciona 
prilagođavanja 
 Pripremljenost za zemljotrese u širem i savremenom smislu te riječi. 
 Upotreba integrisanog informacionog sistema sa bazom podataka o prostoru i razvijenim 
područjima (poput GIS-a). 
  

SMJERNICE ZA ASEIZMIČKO PROJEKTOVANJE 
 
Polazeći od osobina seizmičnosti područja, predloženih urbanističkih rješenja, odredaba 
postojećih propisa, date su preporuke za arhitektonsko projektovanje, koje treba primijeniti kao 
dio neophodnih mjera zaštite od posledica zemljotresa, a u sklopu ukupnih mjera treba da 
doprinesu što cjelovitijoj zaštiti prostora. 
 
Preporuke za planiranje i projektovanje aseizmičkih objekata predstavljaju dalju razradu 
preporuka za urbanističko planiranje i projektovanje i njihovu konkretizaciju, povezujući se sa 
njima u procesu projektovanja: 
 
zaštita ljudskih života kao minimalni stepen sigurnosti kod aseizmičkog projektovanja, 
zaštita od djelimičnog ili kompletnog rušenja konstrukcija za vrlo jaka seizmička dejstva i 
minimalna oštećenja za slabija i umjereno jaka seizmička dejstva. 
 
Iskustvo sa zemljotresima u svijetu pokazuje da objekti koji posjeduju dovoljnu čvrstoću, žilavost 
i krutost imaju dobro ponašanje i veliku otpornost na zemljotrese. Pored toga, objekti sa 
jednostavnim i prostim gabaritom i simetričnim rasporedom krutosti i masa u osnovi, pokazuju 
isto tako, dobro ponašanje kod seizmičkog dejstva. 
 
Od osobitog značaja je i ravnomjerna distribucija krutosti i mase konstrukcije objekta po visini. 
Nagla promjena osnove objekta po visini dovodi do neujednačene promjene krutosti i težine što, 
obično, prouzrokuje teška oštećenja i rušenja elemenata konstrukcije. 
 
Izbor materijala, kvalitet materijala kao i način izvođenja objekta od bitnog su značaja za 
sigurnost i ponašanje objekta, izloženih seizmičkom dejstvu. 
 
Armirano-betonske i čelične konstrukcije dobro projektovane, raspolažu dovoljnom čvrštoćom, 
žilavošću i krutošću, tako da i za jače zemljotrese ove konstrukcije posjeduju visoku seizmičku 
otpornost. Naprotiv, zidane konstrukcije izvedene od obične zidarije, kamena ili tečnih blokova, 
ne posjeduju žilavost i obzirom na njihovu težinu prilično je teško da se konstruišu kao 
aseizmičke konstrukcije . 
Od posebnog značaja za stabilnost konstrukcija je kvalitet realizacije i izvođenja uopšte. Postoje 
mnogi slučajevi rušenja konstrukcija kao rezultat nekvalitetnog izvođenja građevinskih radova. 
 
Kod projektovanja konstrukcija temelja prednost imaju one konstrukcije koje sprečavaju klizanje 
u kontaktu sa tlom i pojavu neravnomjernih slijeganja. 
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Proračun aseizmičkih konstrukcija vrši se u saglasnosti sa propisima za građenje u seizmičkim 
područjima. Određuju se ekvivalentne horizontalne proračunske seizmičke sile, sa kojima se 
proračunavaju i dimenzioniraju elementi konstrukcije. U slučajevima kada je potrebna bolje 
definisana sigurnost konstrukcije objekta, vrši se direktna dinamička analiza konstrukcije za 
stvarna seizmička dejstva. Kod ovog proračuna optimizira se krutost, čvrstoća i žilavost 
konstrukcije čime se može definisati kriterijum sigurnosti u zavisnosti od uslova fundiranja, 
seizmičnosti terena i karakteristika upotrijebljenog materijala i tipa konstrukcije. 
 
Na osnovu opštih principa projektovanja aseizmičkih konstrukcija preporučuje se sledeće: 

- na predmetnom području moguća je gradnja objekata različite spratnosti uz primjenu svih 
standardnih građevinskih materijala za konstrukcije i oblikovanje objekata. 

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

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

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

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

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

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

 
Projektovanje temelja konstrukcije objekta za dejstvo osnovnih opterećenja treba zasnovati na 
sledećim načelima: 

- temelje konstrukcije treba projektovati tako da se za dejstvo osnovnog opterećenja 
izbjegnu diferencijalna slijeganja; 

- temelje objekta treba izvoditi na dobrom tlu; 
- temeljenja djelova konstrukcije ne izvode se na tlu, koje se po karakteristikama razlikuje 

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

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

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

- treba obezbijediti dovoljnu krutost temeljne konstrukcije, a posebno na spojevima 
temeljnih greda sa stubovima konstrukcije. 
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- prije početka projektovanja neophodno je uraditi geomehaničko ispitivanje tla. 
 
 
 
 
 
 
 
 
6.   EKONOMSKA ANALIZA SA TRŽIŠNOM PROJEKCIJOM 
 
 

Investicioni projekat na UP Ruljina gradiće se u sklopu urbanistički definisane lokacije a 
imaće sadržaje: kolektivno stanovanje, kolektivno stanovanje sa djelatnostima . 
Analizom u ovoj Ekonomsko-demografskoj analizi ustanovljeno je da ukupna investiciona 
ulaganja karakteriše visoki stepen efikasnosti ostvarenjem mnogobrojnih koristi sa aspekta 
društva uz mogućnost značajnog novog zapošljavanja, uz bitno poboljšanje turističke 
sportsko-rekreativne ponude Tivatskog okruženja.  
 
U  trenutku  izrade  ove  Ekonomsko-demografske  analize  ne  raspolaže  se  svim  
relevantnim  tržišnim, tehnološkim,  finansijskim  i  organizacionim  pretpostavkama 
budućeg  projekta. Naime,  ne  postoje  fiksni parametri pomoću kojih se može sa velikom 
taćnošću ocijeniti ekonomska održivost projekta izgradnje budući da postoji veliki broj 
preduslova koji utiču na samu visinu investicije, kao i na troškove privredjivanja i 
održavanja naprijed navedenog projekta turističkog razvoja naUrbanisticki projekat Ruljina 
 
Prema tome, zadatak Ekonomkso-demografske analize je da ocijeni finansijsku isplativost 
projekta sa aspekta društva na baziu postojećih inputa o projektu primjenjujući globalne 
standarde poslovanja sličnih turističkih projekata, kao i standarde ocjene investicionih 
projekata u turizmu.  
 
 
 
 
    1.    Sadržaj investicionih zahvata  
 
Polazeći od projektnog zadatka, tržišnih zahtjeva i mogućnosti valorizacije predmetne 
prostorne supstance,  
Urbanisticki projekat Ruljina  pretpostavljena  je  investiciona  ideja  koja  se  može  
funkcionalno strukturirati na sljedeći način:  
 
I Investiciona ulaganja u infrastrukturno opremanje planirane zone,  
 
II Investiciona ulaganja u zonu S - Stanovanje, koja podrazumijeva: 
 

   Valorizacija urbanističkog zemljišta površine 21920.55m2,  
 Izgradnju  objekata  za stanovanje maksimalne BRGP=23.065.22m2  
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III Investiciona ulaganja u izgradnju ugostiteljskih sadržaja i uslužnih djelatnosti (zona  US): 
 

   Valorizacija urbanističkog zemljišta površine 7106.67m2 
   Izgradnja   sadržaja   namijenjenih   poslovno, uslužnim  turističko-ugostiteljskim   

djelatnostima   maksimalne BRGP=6318.52m2 
   

 

 

 

Opšta slika o ostvarenim kapacitetima na području plana Urbanisticki projekat Ruljina , 
pokazuju sljedeći parametri:  
 
 
 
•Ukupna površina svih urbanističkih parcela iznosi P=17096.83m2 

•Ukupna BGP objekata P=30822.98m2 
 
•   površina pod objektima 7106.67m2 

•   broj smještajnih jedinica 354 
•   ukupan broj ležajeva (turista) 778.8/2.2index/ 
•   broj zaposlenih                                                                                             101.57                                                                                    
•   ukupan broj stanovnika                                                                              610.87 
•   prosječna gustina na nivou plana tokom sezone 
     (korisnici=turisti,posjetioci i zaposleni)        634 kreveta/ha 
 
•   indeks zauzetosti terena u zahvatu plana                                                      0,32  
                     
•   indeks izgrađenosti u zahvatu plana                                                       1.40  
     
 
 
 
 
Ekonomski  efekti  se,  u  dijelu  utvrdjivanja  naknade  za  uredjenje  gradjevinskog  
zemljišta,  obračunavaju viševarijantno:  

1. Imajući  u  vidu  maksimalni  potencijal  koji  se  pretpostavlja  zahvatom  i  
rješenjima  iz  
  urbanističkog plana, na nivou realizacije od 65% projektovanih kapaciteta, 

2. Ostali  ekonomski  efekti  se  utvrdjuju  simulacijom  maksimalne  realizacije  
parametara  iz   urbanističkog plana, 

3. Pretpostavlja se dinamička komponenta (faznost u realizaciji) u dijelu 
infrastrukturnog opremanja planirane lokacije 
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1. PREDMJER I PREDRAČUN ULAGANJA U INFRASTRUKTURNO 
OPREMANJE 
 
 
PREDMJER I PREDRAČUN ULAGANJA U INFRASTRUKTURNO OPREMANJE 
PLANIRANE  LOKACIJE  
 

Uređivanje građevinskog zemljišta spada u djelatnost od posebnog društvenog interesa.  

 

Uređivanje građevinskog zemljišta vrši se prema srednjoročnom i godišnjim 
programima uređivanja koje donosi jedinica lokalne samouprave. Osnovni ciljevi 
programa treba da budu:  

-racionalno korišćenje građevinskog zemljišta i bolje iskorišćavanje postojećih 
kapaciteta infrastukturnih sistema, 

-efikasnost i ekonomičnost u realizaciji planiranih radova kroz usklađivanje prostornog 
položaja, dinamike I drugih uslova izgradnje pojedinih objekata, 

-sagledavanje ukupnog obima, strukture, vrijednosti, dinamike i uslova izvršavanja 
radova na uređivanju građevinskog zemljišta u programskom periodu, 

-podsticanje izrade planske i tehničke dokumentacije za prostore i objekte čija je 
realizacija izvjesna i nužnau narednim godinama, 

-formiranje realne i neposredne osnove za utvrđivanje visine naknade za uređivanje 
građevinskog zemljištakoju izmiruju investitori nove izgradnje i rekonstrukcije 
postojećih objekata kao i naknade za korišćenjegrađevinskog zemljišta, 

-utvrđivanje izvora finansiranja planiranih radova na uređivanju zemljišta u cjelini i po 
pojedinim područjima izgradnje i vrstama radova, 

-kreiranje novih vidova obezbjeđivanja sredstava zasnovanih na većoj poslovnoj 
motivisanosti investitora kroz uslove izmirenja obaveza primjerenih realnom 
ekonomskom okruženju (naplata sa rokom otplate I slično), 

-blagovremeno preduzimanje svih organizacionih, pravnih i drugih mjera potrebnih za 
efikasno izvršenje predviđenih radova. 

 

U nastavku se daje tabelarna rekapitulacija predmjera i predračuna ulaganja u 
infrastrukturno opremanje planirane lokacije. 

 
REKAPITULACIJA UKUPNIH ULAGANJA  U INFRASTRUKTURNO OPREMANJE  
 
 
Radi obezbjedjenja svih elemenata pune infrastrukturne opremljenosti planirane lokacije 
neophodna su sljedeća  ulaganja:  
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UKUPNO HIDROTEHNIČKE INSTALACIJE :                                          491.500.00 €           
UKUPNO ELEKTRONSKA KOMUNIKACIONA INFRASTRUKTURA  15.820 ,00€ 
UKUPNO SAOBRACAJNA  INFRASTRUKTURA                                       279775.00€ 
UKUPNO ELEKTROENERGETIKA                                                         442.750,00 €          

Kao što se i prethodnog tabelarnog pregleda može vidjeti, neophodno je da opština Tivat u 
svom kapitalnom budžetu obezbijedi iznos od 641.842.00 za infrastrukturno opremanje u 
zahvatu predmetnog Urbanistickog projekta Ruljina. 

 
2. Projektovanji prihodi I finansijski rezultati po osnovu valorizacije planiranih 
kapaciteta 
 
Pošto se radi o pleniminarnim kalkulacijama, to se daju projekcije finansijskih rezultata 
baziranih na uobičajenim “benchmarking” standardima u odnosnoj industriji. 
 
Planiranje finansijskog toka projekta bazira se na predviđanjima broja noćenja u pojedinim 
periodima kalendarske godine na bazi planiranih kapaciteta mogućih rentiranja porodicnih 
vila, rent’a vila, poslovih apartmana, stambenih apartmana… 
 
Kako nijesmo analizirali  individualne elemente svih pojedinačnih operativnuh I drugih 
troškova već su primijenjeni uobičajeni turistički troškovi I standardi ili #benchmarks” I to 
kao ukupni procenat na pojedinu prihodnu kategoriju . 
 
3. Plan iskorišćenosti kapaciteta 
 
354 st jedinica x12 mjeseci x 40% = 1.699.2 prodatih  smještajnih jedinica 
 
Plan zaposlenosti  
 
Kako je planom redviđeno da se u skoro svim prizemljima predviđa djelatnost to se a prema 
standardima  po tom osnovu predviđa: 
 
101 radnik  x  500,00€   x  5 mjeseci = 252.500.00 

 
Prosječna cijena polupansiona 
 
Imajući u vidu planirane kapacitete I njihovu kategoriju, kao I preovladajući tip ponude 
planira se polupansionska cijena od 75,00€ po smještajnoj jedinici – prosjek 2,5 kreveta. 
 
Ukupan prihod po osnovu prodaje smještajnih jedinica 
 
354      prodatih apartmana x 75€ = 26.550.00 
 
Prihodi od jela I pića 
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Ukupan prihod po osnovu rada restorana, kafeterija I noćnih klubova izračunat je na osnovu 
iskustvenih parametara ovakvih I sličnih kapaciteta u okruženju , kao I planskih 
orijentacija. 
 
- Dnevni prihod u predsezoni  5.00 € (odnos pića I hrane 65:35), 
- Dnevni prihod u sezoni        12.00 € (odnos pića I hrane 55:45), 
- Dnevni prihod u podsezoni    7.00 € (odnos pića I hrane 65:35), 
- Dnevni prihod u vansezoni    2.000 € (odnos pića I hrane 80:20), 
 
Ovakva dinamika potrošnje I finansijski efekti se, imajući u obzir lociranost objekata, 
kvalitet ponude I kretanje u hotelima, restoranima i kafičima u neposrednom okruženju, 
ocjenjuju realnim. 
 
Iz naprijed navedenog ukupan prihod od jela I pića obračunat je na sledeći način: 
 
 

Br. struktura 
prihoda 

dnevni 
prihod 

Br. 
 dana 

1.god 2.god 3. god 4. god 5. god 

1 vansezona 2.000 215 430.000 451.500 474.075 497.779 516.000 

2 predsezona 5.000 45 225.000 236.250 248.063 248.466 273.489 

3 sezona 12.000 60 720.000 756.000 793.800 833.490 875.165 

3 podsezona 5.000 45 225.000 236.250 248.063 260.466 273.489 

 U K U P N O   1.6000.000 1.680.000 1.764.001 1.840.201 1.938.143 

 
Troškovi hrane I pića. 
 
Troškovi direktnog materijala (hrana I pice) proizilaze iz normative utroška nabavnih cijena 
I obračunati sun a osnovu sledećih predpostavki : 
 
- Odnos hrane I pića u ukupnim troškovima uzet je iz predpostavki o utvrdjivanju ukupnog 
prihod, 
- Na osnovu izvršenih tržišnih ispitivanja u ugostiteljsvu Tivta dobijeni su sledeći podaci o 
maržama 
Hrana –odnos 1:2,50 
Piće – odnos  1: 3,20   
 
Imajući u vidu strukturu realizacije, ukupni direktni troškovi iznose: 
 

rb  proizvod Ukupan 
 prihod 

  % 
pića 

marža Uk.troš.    
.       pića 

   % 
hrane 

marža Trošak  
hrane 

  Uk. 
trošak 

Sveuk. 
trošak 

1 vansezona 430,000 80 1:3.2 107.500 20 1:2.5 344.000   
2 predsezona 225,000 65 1:3.2 45.703 35 1:2.5 146.250   
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3 sezona 720,000 55 1:3.2 154.688 45 1:2.5 396.000   
4 podsezona 225,000 65 1:3.2 63.984 35 1:2.5 146.250   
        1  1.600.0000   371.875   272.000   
        2 1,963,500   390.469   285.600   
        3 2,061,675   409.992   299.880   
        4 2,164,759   430.492   314.874   
        5 2,272,997   452.016   330.618   

 
Prihodi od telefoniranja 
 
U procjeni prihoda od telefoniranja, bazirali smo svoje projekcije na istorijskim podacima 
ostalih hotela u okruženju kao i na planiranim izmjenama strukure gostiju. 
 
Ostali prihodi 
 
Ostali prihodi uglavnom se odnose na: 
- wellnes centar , spa centri,  
- restorani, caffei, izdavanje ležaljki, suncobrana i dr.  
- izdavanje prodavnica, umjetničkih galerija, zabavnih sadržaja i sl. 
 
Kao što vidimo, projektovane cijene I potrošnja po klijentu po pojedinim sadržajima je 
prilično realistična, možda čak I donekle konzervativna, pa time I bezbijedna sa 
stanovništva realističnosti projekcije koja slijedi. Sasvim prirodno prošli smo od 
predpostavke da će naredne 4 godine doći do izvjesnog rasta cijena I potrošnje po 
pojedinim sadržajima. Ovo donekle da bi se uzela u obzir činjenice da se nalazimo u sred 
ekonomske krize, a donekle da bi se uvažila činjenica ,a ulaganja u marketing daju svoje 
rezultate sa izvjesnim kašnjenjem. U stvari niža cijena I potrošnja u prvim godinama se 
treba tretirati kao dio investicija u marketing, odnosno kao cjenovna politika kompanije. 
 
4. Predpostavke za utvrdjivanje troškova 
 
- Marketing I troškovi prodaje su utvrdjeni na nivo od 2% od ukupnih operativnih prihoda 
kako bi se osigurala projetkovana tržišna performansa. 
- Troškovi održavanja soba su projektovani kao procenat (4%) u odnosu na prihode po 
ovom osnovu, 
- Troškovi održavanja sadržaja koji generišu ostale prihode su utvrdjeni na nivo od 10% od 
prihoda koji se ostvaruje po ovom osnovu, 
- Imajuci u vidu projektovane kapaciteta I sadrzaje hotelskim I drugim kapacitetima, 
troškovi vode, sruje I sitnog invetara su projektovani na nivo od 5% od ukupnih operativnih 
prihoda, 
- Troškovi telefona utvrdjeni su na nivo od 30% od prihoda po ovom osnovu, 
- Bazirano na standardnim uslovima angažovanja medjunarodnih hotelskih operatora, 
primjenjene su sledće naknade: 
                       “Base management fee” – 1% u odnosu na ukupne prihode 
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                       “Incentive menagement fee” – 5% od ukupnog ostvarenog bruto profita 
- Rezervni fond, koji će biti korišćen da bi se nadomjestila I obnovila oprema I namještaj u 
hotelskim i drugim kapacitetima, projektovan je na nivou od 2% od ukupnih prihoda, 
- Amortizacija je utvrdjena na nivou od 2.5% za gradjevinske objekte I 12% za opremu, 
Porez na dobit je utvrdjen na nivou od 9% 
 

Prihodi    Iznosi u 
eurima u 
1g 

u odnosu 
na 
uk.prihod 

II godina III godina IV godina V godina 

Prihodi od 
smještajnih jedinica 

379.940.00 48.15% 182.941.10 192.569.47 202.704.70 213.373.36 

Prihodi od jela I 
pića 

643.875,00 47.77% 307.579,08 322.958,04 339.105,94 356.061,24 

Prihodi od 
telefoniranja 

54.000,00 1.79% 966,60 1.014,93 1.065,67 1,118,96 

Prihodi od 
izdavanja sadržaja 

50.000.00 1.28% 51.000.00 52.020 53.581 54.652 

Ostali prihodi 40.000.00 1.02% 40.800.00 41.616 42.864 43.722 

Ukupan prihod 1.167.815 100% 1.167.815 1.229.278 1.293.977 1.362.081 
Troškovi       
Troškovi hrane I 
pića 

330.618.00 21,81% 72.107.78 75.902.93 79.897.82 84.102.97 

Troškovi zaposlenih 162.307.00 5.75% 9.332.65 9.823.84 10.340.88 10.885.14 
Troškovi telefona 16.200.00 0,54% 87.48 92.08 96.93 102.03 
Održavanje soba 46.712.00 1.93% 901.54 948.99 998.93 1.051.13 
Odrzavanje sadržaja 
koji     generišu 
ostale prihode 

116.781.50 0,10% 116.781 122.927.0 129.390. 136.207 

Troškovi 
marketinga 

23.356.00 2.00% 467.12 491.70 517.58 544.82 

Troškovi vode, 
sruje i sitnog 
invetara 

58.390.75 5,00% 2.919.50 3.073.15 3.234.90 3.405.16 

Troškovi 
amortizacije I 
invest. održavanja 

169.333.00 34,00% 57.573.22 60.603.38 63.793.04 67.150.56 

Provizije turist. 
agencijama 

54,248.00 2.41% 1.307.37 1.376.18 1.448.06 1.524.85 

Base management 
fee 

11.678.15 1.00% 116.78 122.92 129.39 136.20 

Incentive 
management fee 

58.390.75 5.00% 0 0 0 0 

Rezervni fond 23.356.30 2.00% 467.12 491.70 517.58 544.82 
Troškovi kamata 0 0.00% 0 0 0 0 
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Ukupni troškovi 1.071.369 81.53% 873.487.14 919.460.14 967.852.77 1.018.792 
Bruto pofit  96.446.00 18.47% 17.813.57 18.751.13 19.738.00 20.776.68 
Porez na bruto 
profit 

8.680.14 1.66% 144.08 151.67 159.65 168.05 

Neto profit 88.482.56 16.81% 14.873.91 15.656.75 16.480.79 17.348.20 
 
Imajući u vidu svjedočenje stručnjaka iz okruženja, možemo zaključiti da je ovako dobijena 
projekcija poslovanja dobra ocjena ili parameter za uporedjivanje postojećeg I potencijalno 
projektovanog biznisa. 
 
Prilikom odlučivanja treba imati u vidu I sledeće: 
 
- Master plan razvoja turizma predvidja izgradnju I valorizaciju planiranih hotelskih I 
drugih sadržaja, 
- Drugo, u projekciji se pošlo od mogućnosti mikrolokacije da generiše visoko kvalitetne 
usluge primjerene prirodnim uslovima u kojima se nalazi. 
- Do sad nije postojala praksa ulaganja u promociju I marketing usluga ovakvih kompleksa 
izgradnje.  Novi imidz kod domacih turista, a pogotovo kod onih iz okruženja I 
inostranstva, zahtijeva pored znatnih sredstava izvjesno, ne malo vrijeme prezentacije na 
mapi vaznih turistickih destinacija kao brand. Uklanjanje naprijed pomenutih limita otvara 
mogućnost za bolju evaluaciju značajnih resursa kojima se raspolaže u ovom lokalitetu. 
 
7.  DIREKTNI (FINANSIJSKI) PRIHODI DRŽAVE I DRUŠTVENA KORIST 
PROJEKTA 
 
Državni državni prihodi iz ovog projekta uključuju: 
 
1. nadoknade od komunalnog doprinosa (jednokratni prihod)-prihod Opštine 
2. prihodi od poreza na dodatu vrijednost (generišu se svake godine)-prihod Budžeta 
Rep. 
3. prihodi od poreza na neta dobit (generišu se svake godine)-prihod Budžeta 
Republike 
4. prihodi od poreza na lična primanja (generišu se svake godine)- prihod Budžeta 
Rep. 
5. prihodi od poreza za nepokretnost (generišu se svake godine)- prihod Opštine 
 
Pored predhodnog, direktni efekti se očekuku I u zoni generisanja dodatne zaposlenosti. 
Predpostavka iz našeg obračuna je da bi izgradnja hotela sa kompleksom ugostiteljkih 
objekata I turističkih vila trebala da angažuje zposlenost reda 90-150 radnika. 
 
Pored direktnih efekata postoji čitav niz posrednih ekonomskih I drugih činioca koji će se 
pozitivno odraziti na BDP zemlje; kao što su npr. Multipliktivni efekti iz programa ulaganja 
u primarnu infrastrukturu u zoni zahvata plana. 
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Takodje, nabrojanim direktnim efektima treba dodati indirektne efekte, tj. efekte koji se  
ispoljavaju kroz uticaj gradjevinarstva na razvoj drugih, sa njima povezanih djelatnosti. 
Računa se, naime, da oko 135 drugih djelatnosti direktno zavisi od nivoa aktivnosti 
gradjevinarstva. Da bi stekli uvid u dimenzije ovog multipliktivnog efekta, odnosno uvid u 
veličinu tržišta koje kreira gradjevinarstvo, podsjetimo se da je ukupna bruto vrijednost 
koju stvara gradjevinarstvo oko 3 do 4 puta veća od dodate vrijednbosti koje stvara 
gradjevinarstvo. Tržište koje kreira gradjevinarstvo za druge djelatnosti je, u Crnoj Gori, 
reda veličina od oko 400 do 600 miliona Eura. 
 
Indirektni efekti ispoljiće se i kroz veći broj turista koji će posjećivati region Tivta I Crne 
Gore I na toj osnovi veći priliv od turizm i veću zaposlenost pratećih djelova u gradu i 
Republici. 
 
7.1. Nadoknada od komunalnog doprinosa: 
 
Imajući u vidu predhodne obračune investicionih ulaganja u izgradnju hotelskih, stambenih 
I ugostiteljskih kapaciteta država može, po osnovu pune valorizacije prostora koji je 
zahvaćen ovim UP om, očekivati ukupan prihod od cca: 
 
UKUPNO:__________________________________________________2.427.200.00€ 
 
 
7.2. Prihodi od poreza na dodatu vrijednost: 
 
 Prihod od poreza na dodatu vrijednost po osnovu hotelske I ugostiteljske djelatnosti (pod 
predpostavkom da je riječ o godini potpune izgradjenosti svih sadržaja kao I 
predpostavljenog koriščenja kapaciteta) iznosi: 
 
Struktura PDV na apartmane PDV na ostale sadržaje 
Prihodi od PDV-a               
Prihodi u I godini            198.528.55          511.075.00 
Ukupan PDV u I godini           709.603.00 
Stope PDV-a                        7%                        17% 
Plaćeni(ulazni) PDV   
Ulazni PDV za nabavke 
kao I % u odnosu na 
troškove 

  

Neto PDV koji ide 
državi 

            709.603.00 

 
 
7.3. Prihodi od poreza na neto dobit: 
 
Prihodi od poreza na dobit u I godini                                                                      8.680.14 
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7.4. Prihodi od poreza na lična primanja: 
 
Zaposleni Broj zaposlenih Prosječna plata na 

mjesečnom nivou 
Bruto plate za pet 
mjeseci 

Porez na lična 
primanja 9% 

Zaposleni u 
djelatnosti  
ugostiteljstvu, 
trgovini… 

     101 500.00 252.500.00 22.725.00 

 
 
7.5. Prihodi od poreza na nepokretnost: 
 
Prihodi od poreza na nepokretnost cca                                                                        
776.640.00€ 
 
U totalu, Država, pod predpostavkom realizacije punog kapaciteta projektovanih sadržaja u 
zahvatu UP Ruljina može očekivati jednokratnu naknadu u iznosu od 2.427.200.00 € po 
osnovu naplate naknade za uredjivanje gradjevinskog zemljišta I redovne godišnje prihode 
u iznosu od 22.725.00 € po osnovu poreza na dodatu vrijednost, poreza na plate zaposlenih 
I poreza na nepokretnos. Direktni efekti se odnose I na zaposlenost koja iznosi reda 101 
radnik. 
 
Predpostavljeni efekti se odnose na scenario potpune izgradjenosti I potpune valorizacije 
svih urbanističkih parametara iz UP Ruljina 
Očekuje se da će predložena izgradnja pružiti I znatan doprinos razvoju Crne Gore na 
lokalnom I državnom nivou I BDP-u, tako će ubrzati I domaće SDI (Strane direkne 
investicije). Na lokalnom nivou se očekuje predložena izgradnja poveća zaposlenost I 
zaradu I poboljša ukupnu socijalno-ekonomsku dobrobit. 
 
Ukoliko se radi o nemogucnosti da se utvrdjenom naknadom za uredjivanje gradjevinskog 
zemljista pokriju neophodna ulaganja, donošenju eventualnih odluka o preraspodjeli 
prihoda sa drugih područja a u skladu sa utvrdjenim prioritetima razvoja opštine. 
 
U vezi sa istim, u nastavku se daje tolerantna rekapitulacija predloga fazne implementacije 
programa infrastrukturnog opremanja planirane lokacije po pojedinim sadržajima: 
 
 
Rekapitulacija ukupnih ulaganja u infrastrukturno opremanje po fazama 
 

Rb.    Struktura ulaganja Ulaganja u I 
fazi 

Ulaganja u II 
fazi 

Ukupna ulaganja 

1 Elektroenergetika            442.750,00 €         
2 Telekomunikaciona infrastruktura              15.820 ,00€ 
3 Hidrotehničke instalacije      491500.00 €  
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4 Ulaganja u saobraćajnu infrastrukturu            279775.00€ 
UKUPNO        1.229.845,00€ 

 
 
Dinamika realizacije treba da bude definisana ja u skladu sa utvrdjenim prioritetima, 
potrebom izgradnje pojedinih objekata, mogućnošću obezbjedjenja potrebnih sredstava I 
nosača aktivnosti, situacije na globalnom I regionalnom turističkom I tržištu nekretnina I sl. 
 
Pri tome, treba imati u vidu da podjela na funkcionalne zone omogućava da se investicioni 
zahvati I infrastrukturno opremanje vrše fazno. Sa druge strane, realizacija pojedinjenih 
sadržaja po funkcionalnim cjelina uslovljena je izgradnjom I punim infrastrukturnim 
opremanjem I puštanjem u upotrebu saobraćajnice sa koje se napajaju se parcele u toj zoni. 
To podrazumijeva I da se ne mogu izdavati dozvole za gradnju u tim zonama, do realizacije 
planirane infrastrukture. 
 

 
 
 
 

6.1.   SPROVODjENJE  UP-a, PRELAZNE I ZAVRŠNE ODREDBE 
 
 
 
 

6.1.1. SMJERNICE ZA PRIMJENU I SPROVODjENjE  UP-a 
 
 
Urbanistički plan Ruljina; planska zona 2.3. ; planska cjelina Donja Lastva ,  
površina zahvata UP 2,19 ha. ; je pravni i planski osnov za izdavanje rješenja o lokaciji za 
izgradnju, objekata u granicama plana.  
 

Donošenjem URBANISTICKOG PROJEKTA RULJINA, na način propisan zakonom za 
urbanisticke parcele definisane ovim UP-om, utvrdjuje se javni interes za izgradnju 
planiranih objekata i uredjenje prostora. 
 
 
 
 

 
6.1.2. FAZE REALIZACIJE 
 

1. Mjere realizacije Plana moraju osigurati njegovo cjelovito i potpuno, etapno i 
višegodišnje sprovodenje kroz godišnje programe koje ce donijeti nadležna gradska 
uprava, zavisno od interesa investitora te raspoloživim sredstvima za osiguranje 
izvodjenja. 
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2. Urbanistički plan Ruljina, realizovace se u etapama koje će biti definisane i uskladjene sa 
razvojem infrastrukturnog sistema, komunalnog opremanja gradjevinskog zemljišta i 
razvoja društvene infrastructure. 

3. Prilikom određivanja prostora na kojima će se u pojedinoj etapi realizovati gradnja 
potrebno, je primenjivati, pored ekonomskih (troškovi pripreme zemljišta za gradnju, 
gradnja komunalne i društvene infrastrukture) i sledeće kriterijume: 

-poboljšanje kvalitete životne sredine  
-doprinos planirane gradnje na razvoj gradske zone stanovanja, unapredjenju urbane 
sredine i na razvoj oblikovnog izraza Tivatskog regiona 

4. Kod realizacije plana prvenstveno se mora izgraditi saobraćajnica K1 sa svom 
infrastrukturom, nakon čega se može pristupiti izgradnji ostalih planiranih objekata. 

5. Mjere realizacije izgradnje Plana osiguravaju se  kroz etapnost izgradnje ,kao osnov 
izgradnje po blokovima/ urbanistickim parcelama /uzeta je izgradnja garaze  kao jedne 
cjeline posebno za blok 1, a posebno za blok 2  , a izgradnja objekata kao fizickih 
struktura smatra se drugom fazom etape gradnje ,a sve prema mogucnostima investitora. 

6. Blok  2 , se smatra prvom fazom realizacije gradnje/razmatranjem prirodnih uslova ; 
prikljucka rampe tj ulaza u garaze sa postojece saobracajnice,kao i izgradnja planirane 
trafostanice - NDTS 10/0,4 kV, 2x630 kVA /; a blok 1 drugom fazom realizacije. 

                                   


