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Katalog propisa 2019

821.

Na osnovu ¢lana 218 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18 i
63/18), Vlada Crne Gore, na sjednici od 6. juna 2019. godine, donijela je

ODLUKA

O IZRADI IZMJENA I DOPUNA DETALJNOG URBANISTICKOG PLANA
"GOLF I DONJI RADOVICI ZAPAD", OPSTINA TIVAT

("'Sluzbeni list Crne Gore", br. 036/19 od 28.06.2019)

Clan 1

Pristupa se izradi Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana "Golf i Donji Radovi¢i Zapad", opstina Tivat
("Sluzbeni list CG- Opstinski propisi", broj 37/18) (u daljem tekstu: Izmjene i dopune DUP-a).

Izmjene i dopune DUP-a predstavlja planski osnov za kori§¢enje potencijala, odrzivi razvoj, ocuvanje, zastitu i
unaprijedivanje podrucja iz stava 1 ovog ¢lana.

Clan 2

Izmjene 1 dopune DUP-a obuhvataju prostor koji pripada planskoj cjelini 9 - Radovi¢i; 9.5 Lustica Development
- dio; 9.5.3 DUP Golf i Donji Radovi¢i zapad (dio) i planskoj cjelini 10 - Gosi¢i; 10.5 Lustica Development i
10.5.1 DUP Golf - Donji Radovi¢i zapad dio.

Clan 3

Sredstva potrebna za izradu Izmjena i dopuna DUP-a obezbijedice se iz Budzeta Crne Gore sa pozicije organa
drzavne uprave nadleznog za odrzivi razvoj i turizam (u daljem tekstu: Ministarstvo) u iznosu od 7.000,00 eura.

Clan 4

Rok za izradu Izmjena i dopuna DUP-a je Sest mjeseci, od dana potpisivanja ugovora sa rukovodiocem izrade
planskog dokumenta.

Clan 5

Poslove izrade i donoSenja Izmjena i dopuna DUP-a vrsi Ministarstvo.

Clan 6

Izmjene i dopune DUP-a se izraduje na osnovu Programskog zadatka, koji je sastavni dio ove odluke.

Clan 7

Ova odluka stupa na snagu osmog dana od dana objavljivanja u "Sluzbenom listu Crne Gore".
Broj: 07- 2315
Podgorica, 6. juna 2019. godine
Vlada Crne Gore
Predsjednik,
Dusko Markovi¢, s.r.

PROGRAMSKI ZADATAK ZA 1ZRADU IZMJENA I DOPUNA DETALJNOG
URBANISTICKOG PLANA "GOLF I DONJI RADOVICI ZAPAD", OPSTINA TIVAT

I. UVODNE NAPOMENE

Cilj izrade Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana "Golf i Donji Radovi¢i Zapad", opstina Tivat je da
se preispitaju urbanisti¢ka rjeSenja u okviru vazeéeg Detaljnog urbanistickog plana "Golf i Donji Radovi¢i Zapad",
opstina Tivat ("Sluzbeni list CG- Opstinski propisi", broj 37/18) i shodno razvojnim potrebama stvore planski
preduslovi za valorizaciju prostora u cilju realizacije visokokvalitetnog turistickog projekta "Lustica Development".
Ovaj sistem viSe turistickih kompleksa, pretezno oslonjen na hotele i raznovrsne sportske sadrzaje te specifi¢nu i
autenti¢nu ponudu, imace moguénost za funkcionisanje 365 dana u godini, $to obezbjedjuje dugoro¢ni kvalitet za
Crnogorsko primorje.

Pravni ekspert doo, Podgorica 1
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Inicijativu br. 104-1300/1 od 8. maja 2019. godine, za izradu planskog dokumenta, podnijelo je A.D. "Lustica
Bay". Na osnovu podnesene inicijative Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma je pokrenulo postupak za izradu
izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana Golf i Donji Radovi¢i Zapad, Opstina Tivat (u daljem tekstu
Izmjene i dopune DUP-a).

Pravni osnov za donoSenje Programskog zadatka za izradu Izmjena i dopuna DUP-a koji se nalazi u zahvatu
Prostorno urbanisti¢kog plana opstine Tivat (u daljem tekstu: PUP) i Prostornog plana posebne namjene za Obalno
podru¢je Crne Gore (u daljem tekstu: PPPNOP) sadrzan je u ¢lanu 218 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata ("Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18 i 63/18) kojim je propisano da se do donoSenja plana generalne
regulacije Crne Gore primjenjuju vazeci planski dokumenti donijeti do stupanja na snagu ovog zakona odnosno do
roka iz ¢lana 217 ovog zakona.

Programski zadatak za izradu Izmjena i dopuna DUP-a izraduje se u skladu sa ¢lanom 25 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata, budu¢i da je programski zadatak sastavni dio Odluke o izradi planskog dokumenta.

II. OBUHVAT I GRANICE PLANA

Prostor koji se obraduje ovim planskim dokumentom pripada planskoj cjelini 9 - Radovié¢i; 9.5 Lustica
Development - dio; 9.5.3 DUP Golf i Donji Radovié¢i zapad (dio) i planskoj cjelini 10 - Gosi¢i; 10.5 Lustica
Development; 10.5.1 DUP Golf - Donji Radoviéi zapad dio.

PovrSina zahvata za koji se planira izrada Izmjena i dopuna DUP-a je cca 212,76 ha.

Orjentacioni obuhvat Izmjena i dopuna DUP-a dat je na slici br. 1.

Shka fr.d: Orentacioni obuhva Izrmjena Jdopung DUR-a
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III. USLOVI I SMJERNICE PLANSKOG DOKUMENTA VISEG REDA I RAZVOJNIH
STRATEGIJA

U postupku izrade [zmjena i dopuna DUP-a treba obezbijediti sljede¢i planerski pristup:

- sagledavanje ulaznih podataka iz PPPNOP, PUP i druge dokumentacije sa drzavnog i lokalnog nivoa (razvojna
dokumenta, master planovi, studije);

- preispitati planska rjeSenja iz vazeceg planskog dokumenta DUP Golf i Donji Radovi¢i Zapad, Opstina Tivat;
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- analizu i ocjenu postojece planske i studijske dokumentacije;
- analizu uticaja kontaktnih zona na ovaj prostor i obrnuto;
- analizu 1 ocjenu postojeceg stanja (prirodni, stvoreni i planski uslovi);

- ekonomsko demografskom analizom dati ocjenu trzi$nih i demografskih trendova i posljedica na izgradnju,
infrastrukturu, komunalne objekte, javne funkcije i slicno;

- sagledavanje mogucnosti realizacije investicionih ideja vlasnika i korisnika prostora u odnosu na opredjeljenja
planova viseg reda i potencijale i ograni¢enja konkretne lokacije.

IV. PRINCIPI, VIZIJA I CILJEVI PLANIRANJA, KORISCENJA, UREPENJA I ZASTITE
PROSTORA

Vizija razvoja prostora u obuhvatu Izmjena i dopuna DUP-a treba da prati viziju razvoja primorskog regiona,
koji, kao vazan prostorni, ekonomski i druStveni resurs Crne Gore, treba da se usmjereno i kontrolisano razvija,
koriste¢i na odrziv na€in svoje prirodne, kulturne i stvorene potencijale. U daljem razvoju moraju se postovati
evropski standardi i vrijednosti i uspostaviti pravila za kvalitetnu regulaciju i upravljanje prostorom.

Osnovni cilj koji treba da se postigne je da se shodno razvojnim potrebama stvore planski preduslovi za
valorizaciju prostora u cilju realizacije visokokvalitetnog turistickog projekta "Lustica Development".

V. KONCEPTUALNI OKVIR PLANIRANJA, KORISCENJA, UREDENJA I ZASTITE
PLANSKOG PODRUCJA SA STRUKTUROM OSNOVNIH NAMJENA POVRSINA 1
KORISCENJA ZEMLJISTA

Konceptualnim okvirom uredenja prostora potrebno je obuhvatiti i razraditi sljedece:
Sadrzaji u prostoru i mjere zastite

Kroz izradu Izmjena i dopuna DUP-a potrebno je planirati povrSine za turizam, stanovanje kao i za ostale
komplementarne sadrzaje (objekti druStvenog standarda i komunalne infrastrukture) koji ¢e doprinijeti
unaprijedenju prostora.

U planiranju sadrzaja neophodno je poStovati smjernice date PPPN OP, PUP-om Opstine Tivat i one definisane
Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrSina, elementima
urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima ("Sluzbeni list CG", br. 24/10 i 33/14), kao i
Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata ("Sluzbeni list CG",
broj 36/18).

Saobracajna i tehnicka infrastruktura

Planiranje potrebne tehnicke infrastrukture treba bazirati na prethodno provjerenim mogucénostima postojecih
mreza i njihovog kori$¢enja za sadrzZaje planirane ovim Izmjenama i dopunama DUP-a, vodeci racuna o uslovima
zaStite zivotne sredine.

Planirati propisno dimenzionisane elektro, hidrotehnicke i telekomunikacione instalacije, te savremenu
funkcionalnu mrezu u objektima i za potrebe ukupnog zahvata, u skladu sa propisima.

Planirati funkcionalnu hidrantsku mrezu i protivpozarni sistem, te javnu rasvjetu.

Svu infrastrukturu rjeSavati u svemu postujuci rjesenja iz planova viseg reda i uz usaglasavanje sa uslovima koje
propisu nadlezni organi, institucije 1 preduzeca.

Potrebno je uraditi procjenu potrebnih ulaganja na opremanju gradevinskog zemljista ponaosob za svaku vrstu
tehnicke infrastrukture.

Uzimaju¢i u obzir buduée namjene prostora potrebno je da infrastruktura zadovolji posebne standarde i ponudi
savremena tehnoloska rjesenja.

Pejzazna arhitektura

Prilikom planiranja zelenih povrSina izvrSiti podjelu po kategorijama zelenila. Slobodne, zelene povrSine
obogatiti biljnim vrstama karakteristiénim za predmetno podru¢je i lokalne klimatske uslove.

Izradom Izmjena i dopuna DUP-a treba predvidjeti:
- maksimalno oCuvanje i uklapanje postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila u nova urbanisticka rjesenja;
- karakteristicne elemente parterne arhitekture i mobilijara u skladu sa tradicionalnim rjeSenjima;
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- uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i slobodnih zelenih povrsina;

- uskladivanje ukupne koli¢ine zelenih povrSina sa brojem korisnika;

- funkcionalno zoniranje slobodnih povrsina;

- povezivanje planiranih zelenih povrSina u jedinstven sistem sa posebnim odnosom prema neposrednom
okruzenju;

- linijsko zelenilo duZz svih javnih komunikacija;

- uskladivanje kompozicionog rjeSenja sa namjenom (kategorijom) zelenih povrsina;

- potrebno je koristiti vrste otporne na ekoloSke uslove sredine i uskladene sa kompozicionim i funkcionalnim
zahtjevima.

Smjernice i uslove u vezi navedenog neophodno je pribaviti od institucija nadleznih za poslove zastite prirode i
zivotne sredine.

Nivelacija, regulacija i parcelacija

Za pocetak izrade Izmjena i dopuna DUP-a neophodno je obezbjedivanje kvalitetnih geodetskih i katastarskih
podloga. Plan raditi u digitalnom obliku.

Kod rjesavanja nivelacije i regulacije obezbijediti potrebne elemente koji garantuju najpovoljnije funkcionisanje
unutar prostora. Koristiti povoljnosti koje u ovom smislu pruza konfiguracija terena.

Graficki prilog sa parcelacijom uraditi na azurnoj geodetskoj podlozi. Isti mora sadrzati tjemena planiranih
saobracajnica, kao i sve druge analiticke podatke neophodne za prenosenje plana na teren.

Graficki prikaz urbanistickih parcela mora biti dat na svim grafickim prilozima plana sa jasno definisanim
granicama urbanisticke parcele.

Uslovi za izgradnju objekata i uredenje prostora

Planski dokument Izmjena i dopuna DUP-a, shodno zakonskim odredbama, mora da sadrzi:

- urbanisticko-tehni¢ke uslove za izgradnju objekata i uredenje prostora (vrsta objekta, visina objekta, najveci
broj spratova, veliCina urbanisticke parcele...);

- indekse izgradenosti i zauzetosti;

- nivelaciona i regulaciona rjesenja;

- gradevinske i regulacione linije;

- trase infrastrukturnih mreZa i saobracajnica i smjernice za izgradnju infrastrukturnih i komunalnih objekata;
- tacke prikljucivanja na saobracajnice, infrastrukturne mreze i komunalne objekte;

- smjernice urbanistickog, arhitektonskog i pejzaznog oblikovanja prostora i sl.

Imajuéi u vidu znacaj prostora koji tretiraju Izmjene i dopune DUP-a potrebno je posebnu paznju posvetiti
odrzivom urbanisticokom oblikovanju prostora i unaprjedenju identiteta pojedinih zona i prostora u cjelini,
klimatskim promjenama, zelenoj gradnji, kao i adaptivnim, fleksibilnim i integralnim instrumentima za
arhitektonsko oblikovanje planiranih sadrzaja.

Potrebno je da se oko 30% potrebne energije obezbijedi iz alternativnih izvora energije, pri coemu treba voditi
racOuna o ambijentalnim i pejzaznim karakteristikama okruzenja buducih objekata.

Ekonomsko demografska analiza i ekonomsko trziSna projekcija i faze realizacije

Posebnom ekonomskom analizom treba:

- dati procjenu ekonomskih i trzi$nih trendova koji su od posebnog znacaja za odabir planiranog rjeSenja;

- dati obrazloZenje odabira optimalnog (planom predvidenog) rjesenja;

- obezbijediti planersko dokazivanje ekonomske i trziSne opravdanosti planskog rjesenja;

- dati rezime klju¢nih ekonomskih i socijalnih pitanja i uticaja koji proisti¢u iz razliitih scenarija izgradnje
(uticaj na ekonomske pokazatelje - zaposlenost i direktne javne prihode uzrokovane ovom investicijom);

- utvrditi potencijalna ogranicenja za predlozenu izgradnju, potencijalna osjetljiva socio-ekonomska pitanja i
prilike koje se ukazuju, kao Sto je oCuvanje i/ili unapredenje zasticenih lokacija;

- procjeniti investicionu vrijednost objekata, naroCito vrijednost infrastrukturnih rjeSenja i opremanja

gradevinskog zemljista, te ekonomsko-finansijske implikacije i druStvenu korisnost potencijala koji
proizilaze iz predmetnog plana.
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Izradom Izmjena i dopuna DUP-a potrebno je sagledati faze realizacije pri ¢emu narocito treba voditi racuna da
se na osnovu trziSnih uslova cjeline mogu odvojeno realizovati, pa samim tim treba i da budu regulaciono
definisane. PredloZene faze realizacije obavezno bazirati i na ekonomskim pokazateljima.

VI. METODOLOGIJA

Prilikom izrade Izmjena i dopuna DUP-a pridrzavati se metodologije definisane Pravilnikom o metodologiji
izrade planskog dokumenta i blizem nacdinu organizacije prethodnog uceséa javnosti ("Sluzbeni list CG", broj
88/17).

VII. SADRZAJ PLANSKOG DOKUMENTA

Obim i nivo obrade Izmjena i dopuna DUP-a treba dati tako da se u potpunosti primjene odredbe Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata.

Paralelno sa izradom Izmjena i dopuna DUP-a predvidena je i izrada strateSke procjene uticaja plana na zivotnu
sredinu (u daljem tekstu: SPU) u skladu sa Zakonom o strateskoj procjeni uticaja na zivotnu sredinu ("SluZbeni list
RCG", broj 80/05 i "Sluzbeni list CG", br. 59/11 i1 52/16), ¢ije elemente treba ugraditi u plan.

Detaljni urbanisticki plan izraduje se na topografsko-katastarskim planovima razmjere 1:1.000 ili 1:500.

Izmjene i dopune DUP-a, po utvrdenim fazama i za definisane segmente, treba da bude uraden i prezentovan u
analognom i digitalnom formatu. Digitalni oblik - za tekstualni dio u standardu Microsoft Word i PDF formatu, a
graficki u standardu Auto Cad i GIS fromatu.

Izmjene i dopune DUP-a se izraduju na kartama, topografsko-katastarskim planovima i katastrima vodova u
digitalnoj formi i georeferenciranim ortofoto podlogama, a prezentiraju na kartama i topografsko-katastarskim
planovima u analognoj formi izradenim na papirnoj podlozi i isti moraju biti identi¢ni po sadrzaju.

Analogne i digitalne forme geodetsko-katastarskih planova moraju biti ovjerene od strane organa uprave
nadleznog za poslove katastra.

VIII. OBAVEZE RUKOVODIOCA I STRUCNOG TIMA ZA IZRADU PLANA

Rukovodilac izrade Izmjena i dopuna DUP-a ¢e nadleznom Ministarstvu, dostaviti na uvid, odnosno stru¢nu
ocjenu u skladu sa Zakonom, faze: Koncept plana, Nacrt plana i Predlog plana, u skladu sa Pravilnikom o
metodologiji izrade planskog dokumenta i blizem nacinu organizacije prethodnog ucesca javnosti ("Sluzbeni list
CG", broj 88/17).

Rukovodilac izrade ¢e, saglasno Zakonu, dostaviti Nacrt Izmjena i dopuna DUP-a Ministarstvu kako bi se u
zakonskom postupku sprovela procedura njegovog utvrdivanja.

Rukovodilac izrade je duzan da u Predlog Izmjena i dopuna DUP-a, a nakon sprovedenog postupka javne
rasprave 1 strucne ocjene, ugradi sve prijedloge i misljenja nadleznih organa.

Predlog Izmjena i dopuna DUP-a ¢e rukovodilac izrade dostaviti Ministarstvu, kako bi se u zakonskom
postupku sprovela procedura donosenja ovog planskog dokumenta.

Po usvajanju plana, rukovodilac izrade ¢e Ministarstvu predati kona¢nu verziju Izmjena i dopuna DUP-a u

adekvatnoj formi koja je definisana Pravilnikom o nadinu potpisivanja, ovjeravanja, dostavljanja, arhiviranja i
Cuvanja planskog dokumenta ("Sluzbeni list CG", br. 76/17 i 73/18).

Pravni ekspert doo, Podgorica 5



Crna Gora

VLADA CRNE GORE
Broj:07-3919

Podgorica, 6. avgust 2020. godine

Na osnovu ¢lana 10 Uredbe o Vladi Crne Gore (,Sluzbeni list CG*, br. 80/08,
14/17 i 28/18), Vlada Crne Gore je, 6. avgusta 2020. godine, bez odrzavanja
sjednice, na osnovu pribavljenih saglasnosti vecine ¢lanova Vlade odlucila o
Predlogu odluke o donosenju Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Golf
I Donji Radovi¢i Zapad®, Opstina Tivat, koji je dostavilo Ministarstvo odrzivog
razvoja i turizma.

S tim u vezi, Vlada je donijela sljedece

ZAKLJUCKE

1. Vlada je donijela Odluku o donoSenju lzmjena i dopuna Detaljnog
urbanistiCkog plana ,Golf i Donji Radovi¢i Zapad®, Opstina Tivat.

Odluka ¢e se objaviti u ,Sluzbenom listu Crne Gore".

2. Zaduzuje se Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma i rukovodiocu izrade
planskog dokumenta da iz grafi¢kih priloga br.:

- 9 Plan namjene povrs$ina;

- 10 Plan parcelacije;

- 11 Plan regulacije i nivelacije;

- 12 Plan saobracajne infrastrukture;

- 13 Plan elektroenergetske infrastrukture;

- 14 Plan elektronskih komunikacija;

- 15 Plan hidrotehnic¢ke infrastrukture;

- 16 Plan pejzaznog uredjenja

ukloni varijantni koridor brze saobracajnice.

GENERALNI SEKRETAR
NatasSa Pesi¢

DOSTAVLJENO:
- Dusko Markovi¢, predsjednik Vlade Crne Gore i
rukovodilac radom Ministarstva odrzivog razvoja i turizma
- Mr Milutin Simovi¢, potpredsjednik Vlade za
ekonomsku politiku i finansijski sistem
- Zoran Tomié, sekretar
Ministarstva odrZivog razvoja i turizma
i ministar poljoprivrede i ruralnog razvoja
- Prof. dr SiniSa Kusovac, predsjednik Opstine Tivat

Odobrio: Iv ovi¢, pomoc¢nik generalnog sekretara Viade
Obradio: mr Kgsta Jgukqvic, samostalni savjetnik |
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- Izmjene i dopune DUP-a Golf i Donji Radovié¢i zapad -

1. Opsti dio
1.1. Uvod

Kompanija Lustica Development je na poluostrvu Lustica zapocela izgradnju jednog od
najvecih turisticko — stambenih lokaliteta na crnogorskom primorju, od zna¢aja za Tivat i
drzavu Crnu Goru.
Prostorno — urbanisti¢kim planom Opstine Tivat je planirano novo urbano podrucje uz zaliv
TraSte, ukupnog kapaciteta 16.000 lezaja.
Turisticko — stambeni kompleks Lustica Bay je planiran u viSe urbanisti¢ko-arhitektonskih
cjelina turistickog programa (hoteli, vile, apartmanska naselja, sportsko-rekreacioni
kompleksi) koji ¢e se izgradivati oko lokalnih centara — podrucja centralnih djelatnosti:
| faza kompleksa Lustica Bay je planirana oko novog lokalnog centra Donji Radovici,
obuhvata 1610 hotelskih soba, 1.300 apartmana i 550 vila, ukupnog kapaciteta 7.612 lezaja.
Podrucgje | faze kompleksa je detaljno planski razradeno kroz 3 planska dokumenta | njihove
izmjene | dopune:

- DUP Golf i Donji Radovi¢i zapad je usvojen 2011.g., izmjene i dopune plana su

radene 2016.g. i 2018.9.
- DUP Donji Radovi¢i centar je usvojen 2011.g., izmjene i dopune plana su radene

2018.g.
- DSL Sektor 36, u zoni Morskog dobra, je usvojen 2011.g., izmjene i dopune plana su
radene 2019.g.
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Slika: Zahvat | faze kompleksa Lustica Bay

Predmetne izmjene i dopune DUP-a se rade na zahtjev korisnika prostora, kompanije Lustica
Development.

Cilj izrade izmjena i dopuna je preispitivanje urbanistickog rjeSenja, i uskladivanje sa
razvojnim potrebama za dalju realizaciju turisticko — stambenog kompleksa.



1.2.

Podrucje planskog dokumenta pripada obalnom pojasu Tivatskog zaliva.

- Izmjene i dopune DUP-a Golf i Donji Radovié¢i zapad -

Obuhvat i granice Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti€kog plana Golf i Donji
Radoviéi zapad

U okviru teritorijalne planske podjele prostora obuhvaé¢enog PUP-om Tivat, dio zahvata Plana
se nalazi u Planskoj cjelini 9.0 Radovici, planska zona 9.5 Lustica Developement, a dio u
Planskoj cjelini 10. GoSic¢i, planska zona 10.5 Lustica Developement.

Povrsina Izmjena i dopuna Detaljnog urbanistickog plana iznosi 212.76 ha.

Slika: PoloZaj zahvata u granicama PUP-a Tivat

Cap,

Koordinate prelomnih taéaka granica lzmjena i dopuna DUP-a

O©CoO~NOOTDA,WNE

6554439.16
6554425.55
6554410.94
6554376.63
6554368.29
6554361.86
6554352.08
6554322.47
6554318.02
6554311.61
6554264.57
6554284.16
6554274.86
6554272.56

4693677.11
4693653.09
4693658.41
4693685.54
4693697.46
4693696.44
4693686.51
4693681.70
4693655.91
4693624.69
4693654.54
4693670.76
4693678.28
4693680.79

15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28

6554266.38
6554229.75
6554195.08
6554203.30
6554183.94
6554186.40
6554218.98
6554227.97
6554217.19
6554244.80
6554259.74
6554264.50
6554239.99
6554238.81

4693679.55
4693683.95
4693726.90
4693742.14
4693763.86
4693808.26
4693822.47
4693819.49
4693794.10
4693775.57
4693802.10
4693829.74
4693869.58
4693894.17
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29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68
69
70
71
72
73
74
75
76
77
78
79
80
81
82
83
84
85
86
87
88

6554250.90
6554307.57
6554421.00
6554495.33
6554517.89
6554552.99
6554605.03
6554728.46
6554764.70
6554683.47
6554563.26
6554560.53
6554494.71
6554437.25
6554397.03
6554293.54
6554126.69
6554079.16
6553878.83
6553796.31
6553706.15
6553680.70
6553596.40
6553463.91
6553356.74
6553217.09
6553238.43
6553385.21
6553449.38
6553492.48
6553517.99
6553586.80
6553625.14
6553638.94
6553651.19
6553675.73
6553706.39
6553737.16
6553771.53
6553787.37
6553855.83
6553940.13
6553981.58
6553997.15
6554018.17
6554045.35
6554064.31
6554105.76
6554132.63
6554195.59
6554241.01
6554294.25
6554351.90
6554409.46
6554431.76
6554456.11
6554466.29
6554484.21
6554488.57
6554548.75
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4693936.02
4693971.30
4693975.02
4693955.50
4693950.38
4693946.86
4693959.11
4694015.21
4694046.84
4694043.95
4694053.12
4694120.48
4694122.51
4694089.15
4694087.46
4694089.51
4694183.08
4694190.46
4694282.11
4694384.98
4694488.71
4694551.14
4694575.54
4694651.68
4694690.05
4694798.00
4695087.77
4695156.60
4695187.80
4695195.09
4695199.27
4695211.02
4695202.58
4695217.15
4695249.32
4695291.50
4695316.79
4695345.03
4695376.57
4695389.68
4695446.31
4695529.84
4695581.72
4695573.06
4695555.17
4695530.20
4695519.05
4695491.77
4695474.66
4695441.19
4695420.37
4695398.11
4695376.27
4695349.88
4695336.63
4695320.48
4695304.60
4695280.30
4695276.06
4695267.97

89

90

91

92

93

94

95

96

97

98

99

100
101
102
103
104
105
106
107
108
109
110
111
112
113
114
115
116
117
118
119
120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137
138
139
140
141
142
143
144
145
146
147
148

6554585.39
6554627.00
6554692.86
6554692.90
6554678.07
6554687.42
6554688.08
6554694.62
6554704.30
6554698.18
6554688.24
6554678.29
6554669.00
6554663.95
6554662.35
6554657.93
6554653.88
6554651.45
6554653.06
6554649.94
6554645.29
6554641.93
6554639.08
6554640.57
6554643.02
6554645.09
6554660.29
6554664.41
6554684.60
6554695.42
6554702.24
6554721.75
6554724.24
6554728.52
6554738.18
6554746.73
6554755.81
6554759.98
6554783.36
6554813.77
6554814.06
6554805.57
6554824.06
6554834.46
6554842.29
6554833.34
6554853.30
6554876.44
6554895.79
6554901.49
6554909.76
6554914.29
6554921.49
6554927.52
6554940.09
6554954.75
6554969.90
6554970.98
6554978.65
6554978.17

4695249.78
4695229.13
4695215.87
4695214.61
4695183.36
4695178.89
4695174.47
4695173.08
4695174.79
4695171.70
4695168.55
4695167.63
4695158.33
4695152.25
4695147.71
4695143.16
4695137.75
4695133.27
4695127.40
4695121.96
4695110.84
4695106.66
4695097.82
4695091.99
4695088.97
4695079.24
4695078.52
4695078.78
4695077.85
4695077.36
4695075.62
4695068.50
4695068.11
4695065.59
4695064.42
4695063.01
4695062.68
4695063.21
4695054.35
4695043.49
4695039.14
4695018.72
4695010.94
4695008.05
4695007.50
4694992.09
4694980.27
4694967.92
4694964.95
4694962.89
4694958.97
4694972.48
4694970.72
4694966.67
4694959.51
4694950.82
4694943.97
4694947.10
4694944.44
4694940.67
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149 6554990.13 4694935.49 176 6555106.20 4694163.39
150 6554999.68 4694935.37 177 6555084.99 4694144.05
151 6555001.37 4694937.13 178 6555073.03 4694139.04
152 6555002.56 4694942.69 179 6555063.99 4694133.58
153 6555008.20 4694949.24 180 6554998.94 4694107.64
154 6555031.61 4694940.11 181 6554949.55 4694096.95
155 6555050.40 4694932.06 182 6554913.35 4694048.71
156 6555061.97 4694953.65 183 6554912.02 4694011.81
157 6555105.17 4694939.25 184 6554906.59 4693975.64
158 6555143.78 4694927.35 185 6554988.64 4693929.83
159 6555148.14 4694925.02 186 6555020.38 4693890.81
160 6555136.40 4694915.48 187 6554949.46 4693844.24
161 6555132.70 4694911.59 188 6554857.44 4693811.26
162 6555117.81 4694894.04 189 6554877.45 4693752.55
163 6555069.66 4694836.00 190 6554845.80 4693736.00
164 6555024.97 4694782.39 191 6554820.70 4693736.72
165 6555019.26 4694776.34 192 6554776.37 4693696.52
166 6555031.66 4694765.67 193 6554746.65 4693703.74
167 6555054.41 4694756.02 194 6554725.46 4693690.51
168 6555178.38 4694704.11 195 6554702.78 4693694.86
169 6555240.40 4694662.70 196 6554688.53 4693687.02
170 6555386.11 469454493 197 6554648.05 4693698.35
171 6555375.20 4694515.02 198 6554596.71 4693690.03
172 6555417.01 4694477.82 199 6554578.56 4693697.85
173 6555394.05 4694452.74 200 6554559.72 4693690.75
174 6555245.03 4694294.90 201 6554544.31 4693693.74
175 6555126.39 4694188.84 202 6554456.45 4693664.24
1.3. Pravni osnov

Pravni osnov za izradu Izmjena i dopuna PUP-a sadrzan je u ¢lanu 218 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata ("SluZzbeni list CG", br. 64/17, 44/18 i 63/18) kojim je propisano da se
drzavni i lokalni planski dokumenti predvideni Zakonom o uredenju prostora i izgradnji objekata
("Sluzbeni list CG", br. 51/08, 34/11, 35/13 i 33/14) mogu, do dono3enja plana generalne
regulacije CG , izradivati odnosno mijenjati po postupku propisanim ovim Zakonom.

U Programskom zadatku za izradu Izmjena i dopuna PUP-a je navedeno da je predvidena izrada
strateSke procjene uticaja na zivotnu sredinu (SPU), u skladu sa Zakonom o strateskoj procjeni
uticaja na zivotnu sredinu ("Sluzbeni list RCG", broj 80/05 i "Sluzbeni list CG", br. 59/11 i 52/16),
Cije elemente treba ugraditi u plan.

1.4. Planski osnov

Planski osnov za izradu izmjena i dopuna sadrzan je u planskim dokumentima viSeg reda i
vazecem detaljnom urbanistickom planu.

1.5. Metodologija

Metodologija izrade Izmjena i dopuna DUP-a definisana je Pravilnikom o metodologiji izrade
planskog dokumenta i blizem nacinu organizacije prethodnog ucedc¢a javnosti (“Sllist CG”,
br.88/17).

Planski dokument izraduje se kroz sljedece faze:

analiza postojec¢eg stanja organizacije, uredenja i koriS¢enja prostora;
izrada koncepta planskog dokumenta;

organizacija prethodnog uce3¢a javnosti;

izrada nacrta planskog dokumenta;

sprovodenje javne rasprave;

izrada predloga planskog dokumenta.

ourwNdE
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Za potrebe izrade planskog dokumenta pribavljene su smijernice i uslovi nadleznih institucija i
javnih preduzeca:

- Uprava za zastitu kulturnih dobara CG,

- Agencija za elektronske komunikacije,

- CEDIS,

- Agencija za civilno vazduhoplovstvo,

- Ministarstvo poljoprivrede i ruralnog razvoja,
- Uprava za Sume,

- MORT - Direktorat za upravljanje otpadom,
- Ministrstvo unutrasnjih poslova,

- Vodovod | kanalizacija Tivat

- Uprava za nektertnine,

- MORT - Direktorat za razvoj investicija u turizmu,
- MORT - Direktorat za Zivotnu sredinu.

U ciliju upoznavanja zainteresovane javnosti sa ciljem izrade i planskim rjeSenjem Izmjena i
dopuna DUP-a, Ministarstvo odrzivog razvoja i turizma je, na osnovu €lana 27 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18 i 63/18), organizovalo prethodno
ucesce javnosti u periodu 11.11. - 11.12.2019.g.

Koncept planskog rjeSenja ID DUP-a je bio objavljen na internet stranici Ministarstva, na koji su od
strane zainteresovane javnosti pristigle 3 sugestije:

1. Lustica Development d.o.o.

2. CGES

3. Agencija za civilno vazduhoplovstvo.

Sugestije zainteresovanih korisnika prostora su uzete u obzir prilikom izrade Nacrta ID DUP-a.
Javna rasprava o Nacrtu ID DUP-a Golf i Donji Radovi¢i zapad je odrZzana u periodu od
11.02.2020.g. do 02.03.2020.g. Na Nacrt plana su pristigle primjedbe korisnika prostora Lustica
Development d.o.o.

Plan se radi u digitalnoj formi, na podlogama dostavljenim od strane Uprave za nekretnine i
korisnika prostora komplanije Lustica Development.

Obim, nivo i sadrzaj Izmjena i dopuna PUP-a su dati u skladu sa odredbama Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18 i 63/18), i Pravilnika o blizem
sadrZzaju i formi planskog dokumenta/kriterijumima namjene povrsina/ elementima urbanisticke
regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima ("Sluzbeni list CG", br. 24/10 i 33/14).

2. Dokumentaciona osnova

2.1. Prostorni plan posebne namjene za Obalno podruéje CG (RZUP-Horwath Consulting
— MonteCEP, 2018)

Planski koncept Obalnog podru&ja Crne Gore se temelji na kljuénim potencijalima i specifichostima
prostora svake primorske opstine i regiona u cjelini. U Primorskom regionu su prepoznate sljedeée
razvojne zone koje sa geografskog, ambijentalnog i kulturno-istorijskog stanoviSta imaju svoje
podzone:

1. Razvojna zona Boka Kotorska:
- Podzona Herceg Novi;
- Podzona Tivat;
- Podzona Kotor;
2. Razvojna zona Budvansko - Petrovacko primorje
- Podzona Budva;
- Podzona Petrovac;
3. Razvojna zona Barsko - Ulcinjsko primorje
- Podzona Bar;
- Podzona Ulcin;.
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Razvojna zona Boka Kotorska

Gradovi u zalivu Boke Kotorske treba da uspostave &vr§éu vezu u razvojnom smislu i da imaju
obavezu da zajednicki rijeSavaju klju€na infrastrukturna pitanja i probleme zastite Zivotne sredine.
U daljem razvoju ove razvojne zone Kotor treba da oc€uva i naglasi svoju specificnu ulogu kao
centar kulturnih, poslovnih i turisti¢kih aktivnosti. Tivat treba da bude eksponiran u razvoju
vazdudnog saobracaja, nautiCkog turizma i turizma u cjelini. Herceg Novi treba da iskoristi svoj
saobracajni polozaj i da buduci razvoj temelji na saobraéajnoj otvorenosti sa susjednim drzavama i
ostalim regionima u Crnoj Gori (veza preko NikSi¢a) kao i potencijale za razvoj specifi¢nih vidova
turizma, posebno zdravstvenog, po kome je ve¢ prepoznat. Uz aktiviranje ruralnog zaleda ovaj dio
regiona u planskom periodu treba da ostvari znacajniji razvoj.

Razvoj turizma uz podrsku ruralnog razvoja i oCuvanje mediteranske poljoprivrede je temelj
buduceg razvoja. Podrazumijeva valorizaciju prirodnog i kulturnog potencijala i poStovanje rezima
koriS¢éenja i zastite prostora. Razvoj kvalitetnog turizma je usmjeren na urbana sredista i podrucja
van naselja u uZzem obalnom pojasu, a planirano je intenzivno aktiviranje zaleda kao podrSka
atraktivnom prostoru uz more. U projekciji turistiCkog razvoja se rauna na povecanje kvaliteta
ekskluzivne turistiCke ponude, povecanje konkurentnosti kroz poboljSanje stukture i kvaliteta
smjestaja, Cime ¢e se omoguciti nove investicije i zapoSljavanje i povecati ekonomski efekti od
turizma. Kao vazan segment se predvida i razvoj nauti¢kog turizma.

Opstine Herceg Novi i Tivat treba da na adekvatan nacin iskoriste poluostrvo Lusticu kao poseban
razvojni turisticki potencijal.

Rezimi kori§¢enja prostora obalnog podrucja

U cilju odrzivog koris¢enja i adekvatne zastite prostora Obalnog podru¢ja Plan daje rezime
koriS¢enja prostora koji se odnose na oc€uvanje vrijednih prirodnih i kulturnih predjela,
ambijentalnih cjelina, zasti¢enih podrucja, vrijednih poljoprivrednih povrSina i uzeg obalnog pojasa.
Posebna paznja se posvecCuje uzem obalnom pojasu koji se Stiti u skladu sa Protokolom
Barselonske konvencije. Radi povezivanja uZeg obalnog podru¢ja sa prirodnim zaledem,
definisani su zeleni prodori koji redukuju kontinuiranu izgradenost Obalnog podrucja.

Imajuéi u vidu da je turizam kljuCni generator razvoja Primorskog regiona i Crne Gore, Plan
isklju€uje Sirenje novih stambenih zona van postojecih naselja u pojasu 1000 m od obale (Obalni

qujas)‘;:a’ dg@/je mgc’:nost razvoja turizrpa.
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Planom su definisani sljedeéi rezimi koriSéenja prostora Obalnog podruéja Crne Gore:

A. Kulturna bastina.

B. Otvoreni ruralni prostori.

C. Morsko dobro.

D. Obalni odmak - Linija udaljenosti 100 m (Udaljenost linije gradnje od mora)
E. Obalni pojas 1000 m.

Pojas 1000m od obalne linije (izmedu 100 i 1000m) je planiran za razvoj turizma. U detaljnoj
planskoj dokumentaciji (detaljna rjeSenja), povrSine za turizam ¢e se odredivati na osnovu
prirodnih pogodnosti, aspekta zastite i ograni€enja datih u planu kroz definisane rezime koriS¢enja
prostora. U ovom pojasu je moguce realizovati veé¢ zapocete investicione projekte definisati nove
turisticke zone prema definisanim kriterijumima. Za sve buduce turisti¢ke zone u pojasu od 1000m
vaze pravila ovog plana.

Za definisanje turistickih povrSina treba postovati indikatore prema tipu turisticke zone kao i vrSne
kapacitete smjestajnih kapaciteta i gradevinskih podrucja date za svaku opstinu pojedinacno, koji
su definisani planom.

Prethodno se ne odnosi na vec¢ potpisane drzavne ugovore odnosno sporazume O zakupu i
izgradnji potpisane od strane Vlade Crne Gore odnosno ratifikovane od strane Skupstine Crne
Gore, koji se ne preispituju na osnovu prethodnih kriterijuma. Turisticke zone u naseljima su
takode predmet naknadne detaljnije planske razrade.

2.2. Prostoro-urbanisti¢ki plan opstine Tivat (Urbanistic¢ki institut Republike Slovenije —
Urbi Montenegro, 2010)

Prostorni plan Crne Gore (PPCG) predvida formiranje i rast urbane aglomeracije na pravcu
Herceg Novi — Tivat.

Tivat, Herceg Novi i Kotor stvaraju konurbaciju i dijele funkcije centra od funkcija regionalnog
znacaja.

Tivat ¢e se razvijati i dalje kao opStinski centar.

Demografski rast, vezan na planirani razvoj turizma, predvida veci rast stanovnistva na podrucju
Krtola i posljedicno Radovi¢a. Zajedno sa novo predvidenim naseljem Donji Radovici, preuzimaju
funkciju znacajnog opstinskog centra.

Radovi¢i — Donji Radovici ¢e se razvijati kao drugi najveci centar Ops&tine Tivat. Donji Radovici
predstavljaju novo urbanizovano podrucje sa veoma bogatom turistitkom ponudom i prate¢im
sadrzajima, tako da, kao veliki potencijal za razvoj, moze da preuzme i neke druge funkcije grada
Tivta kao Sto su obrazovanje i zdravstvo.

Radovi¢i — Donji Radovi¢i kao znacajan lokalni centar, sa velikim potencijalom za razvoj turizma,
mora obezbijediti sljedece djelatnosti: nove ustanove za predsSkolsko i osnovno obrazovanje,
razvoj novog srednjoSkolskog programa turistickog smjera i dacki dom, razvoj mreze objekata i
rekreacionih povrsina za fiziCku kulturu, izgradnju doma zdravlja i apoteke; ustanove za socijalnu
zaStitu; stanovi za starije i dnevni centar za starije; razvoj kulturnih djelatnosti; poslovne,
trgovacke, usluzne djelatnosti i ostale pratece sadrzaje.

Naselje Radovi¢i — Donji Radoviéi bi, po projekcijama stanovnistva za 2020. godinu, imalo 3.800-
4.000 stanovnika i 2588 stanova, od toga 60% stanova za turistiCke namjene.

Najznacajniji turistiCki projekti visokog kvaliteta, koji ¢e se izgradivati i u post-planskom periodu su:
Porto Montenegro, lokacija Arsenala i LuStica Development, zaliv TraSte.
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Slika: Izvod iz PUP-a Tivat

TuristiCki kompleks Lustica Development predstavlja potpuno novo urbano podrucje uz zaliv
Traste (ukupno 16.000 lezaja). Koncipirano je u viSe urbanisti¢ko-arhitektonskih cjelina turisti¢kog
programa (hoteli, vile, apartmanska naselja, sportsko-rekreacijski kompleksi) koje ¢e se izgradivati
oko lokalnih centara — podrucja centralnih djelatnosti: novi tradicionalni mediteranski gradi¢ (Donji
Radovici), lokalni centar na Lustici i lokalni centar na Grabovac-Bigovu (Il Faza).

| faza LuStica Development obuhvata 1610 hotelskih soba, 1.300 apartmana i 550 vila (ukupno

7.612 lezaja).
U Tivatskom zalivu su planirane sledec¢e marine: Porto Montenegro, 850 priveza (lokacija

Arsenala), i Boni¢i 250 priveza. U zalivu Traste predvidene su dvije manje marine po oko 100
priveza (Donji Radovi¢i i Lustica). Generalno predvidene turistiCke kapacitete bice moguce
realizirati u fazama pod strogim uslovima obezbedenja svih potrebnih uslova komunalno-tehnicke

infrastrukture i drustvene prihvatljivosti.

U okviru teritorijalne planske podjele prostora obuhva¢enog PUP-om Tivat, dio zahvata Plana se
nalazi u Planskoj cjelini 9.0 Radoviéi, planska zona 9.5 Lustica Developement, a dio u Planskoj

cjelini 10. Gosiéi, planska zona 10.5 Lustica Developement.



9. Planska cjelina - Radovi¢i

planska zona planska planska indeks indeks povriina oblik primjedba
jedinica podjedinica | zauzetosti izgradenosti ha intervencije™
zemljista zemljidta
@ 1)
9.1 DUP Radoviéi 040 0,75 32,58 UD
9.1.1AC 0,18 0,30 5.24 UR
Radovici
9.2 UP Turisticki kompleks 0,20 0,75 6,58 NP
Prino I
9.3 Otvoreni prostor
9.3.1 Groblje 18,70
94 DSLMD Bursevici - dio 2,74 NP
9 4.1 AC Kakrc 0.6 1,1 0,25 UR
9.5 Lustica Development - dio
9.5.1DUP mjesovita 0,50 1,00 39,46 RE Moguce su
Donji Radovi¢i |namjena i NP promjene
Centar centralne lokacija
djelatnosti pojedinih
(900 namjena
apartmana) povrsina, au
9.5.2 DUP turizam okviru
Donji Radovici |(2 hotela/ programa
— istok 550 soba) 0,15-0,50 0,50-0,85 15,66 NP definisanog u
stan ovanj a DUP-ovima
(200 vila/ 0,15-0,30 0,35-0,50
apartmana)
9.5.3DUP Golf |golf sa
1 Donji Radovici | vilama (100) 0,04 0,06
zapad (dio) turizam
(1 hotel/ 0,05 0,20 63,40 NP
300s0ba) RE
9.54UP turizam
Thalasso (hotel/
400 soba)
stanovanje 0,20 0,50 11,58 RE
(200
apartmana)
9.5.5DUP mjesovita
Lustica namjena (100 0,50 1,00
apartmana)
turizam
(hotel 60 soba) 0,07 0,15 61,55 RE
stanovanje
(110 0,05 0,10
ekskluzivnih
vila)
9.5.6 DUP
Servisna zona 0,30 0,40 0,95 NP
Lustica
9.5.7 Otvoreni
prostor —
zastitna Suma
9.6 UP Oblatno 0,26 0,56 147 NP Urbanisticko-
arhitektumo
oblikovanje
mora
uvazavati
karakteristike
arhitektonskh
cjelinana
Kartolama
9.7 Otvoreni prostor
9.8 Morsko dobro zaliv Traste 27.64
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10. Planska cjelina - GoSiéi

planska zona planska planska indeks indeks povrsina oblik primjedba
jedinica podjedinica | zauzetosti izgradenosti ha intervencije™
zemljista zemljista
@ @

10.1 DUP Gosici 0,20 0,40 11,95 DSN

10.2 UP Kostidi 0,22 0,38 0,78 UR

10.3 ST urbanizirana povréina 0,40 0,75 UD

10.4 DSLMD bBurageviéi — dio 22,35 NP
10.4.1 Bjelila 0,60 0,80 1,69 UR

10.5 Lu&tica Development - dio Moguce su
10.5.1 DUP golf sa promjene
Golf - Donji | vilama (100) 0,04 0,06 148,10 NP lokacija
Radovidi zapad [ turizam pojedinih
dio (1 hotel/ 0,05 0,20 namjena

300soba) povrsina, au
okviru
programa
- definisanog u

10.5.2 otvoreni 57,00 DUP-om
prostor
10.5.3 bafer z. 5,07

10.6 Otvoreni prostor

2.3. Izmjene | dopune DUP-a GOLF | DONJI RADOVICI ZAPAD (CAU Centar za

arhitekturu I urbanizam, 2018)

Plan je raden po skraéenom postupku, i na osnovu Sporazuma o izradi izmjena i dopuna , u kojem
je definisano :

- dalzmjene | dopune obuhvate kompletan prostor DUP-a povrSine 212.76ha;

- da se Izmjene | dopune rade u skladu sa PUP-om Tivat, kao planom Sire teritorijalne

cjeline;

- da se parametri vaze¢eg DUP-a bitno ne mijenjaju;

- da se povecaju kapaciteti objekata od opsteg interesa.
Zainteresovani korisnik prostora je svoje zahtjeve za izmjenom planskog rjeSenja iskazao u
dostavljenom Masterplanu za zahvat DUP-ova Golf | Donji Radoviéi zapad, Donji Radoviéi centar |
DSL Sektor 36.

Odabrani model prostorne organizacije zahvata izmjena i dopuna DUP-a Golf i Donji Radovici
zapad zasnovan je na smjernicama za razvoj zadatim Prostorno-urbanistickim planom opstine
Tivat, Masterplanu za razvoj turisticko — stambenog kompleksa Lustica Bay, i postavci definisanoj
DUP-om iz 2011.g.

Prostorna organizacija sagledava se kroz formiranje zone kvalitetne i savremene ponude, uz
koriS¢éenje ekoloskih i prostornih prednosti koje taj prostor daje.

Predlozenim rjeSenjem planiran je dio novog turisticko-stambenog kompleksa velikoga obima i
visokog standarda, od posebnog znacaja za grad Tivat .

Najveci dio zahvata Plana ¢ini golf kompleks, lociran u gornjem dijelu zone, dok ostali dio Cine
povrSine za turizam, stanovanje, poslovanje i druge komplementarne namjene.

Sampionski golf teren planiran je sa 18 rupa. Na lokaciji golf kompleksa uz golf terene planirane
su i povrSine zastitnog zelenila.

Na susjednim parcelama su planirani turisticki smjestajni kapaciteti u golf hotelu i kapaciteti
ekskluzivhog stanovanja u golf vilama, koji zajedno sa golf terenima ¢ine harmoni¢no planiranu
cjelinu. Kroz kompleks je planirana mreza javnih i internih kolskih i pjeSackih saobracajnica.
Planirane su grupacije objekata razli¢ite namjene, formirane u vidu sklopova slobodnostojeéih
objektata ili objekata u nizu, koje se protezu dijelom u zoni golf kompleksa, izmedu golf terena i
zastitnog zelenila, a dijelom uz samu obalu mora.

U skladu sa dostavljenim Masterplanom, Izmjenama | dopunama plana je predvidjeno smanjenje
prosje¢ne povrsine smjestajnih jedinica za stanovanje, u okviru povrsina za golf vile, stanovanje
male gustine i mjeSovite namjene. Smanjenje prosje¢ne povrsine stambenih jedinica je proizaslo iz
analiza trZista, kojima je utvrdjeno da su povrsine iz aktuelnog Plana neracionalno velike.
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Prostor zahvata Plana je podijeljen na urbanisticke parcele, na kojima su planirane razliite
namjene povrsina:

Pregled planiranih namjena povrsina

e Golf kompleks — 184.59ha

- T1- golf hotel 4* 185.958 m2
- GV -golfvile-tip1,2,3 459.045 m2
- CD - centralne djelatnosti 2.465 m2
- SR - sport i rekreacija 53.150m2
- GT - golf tereni 390.435 m2
- PUO - zastitno zelenilo golf terena 732.085m2
e MN - mjeSovita namjena 31.397 m2
e SMG - stanovanje male gustine 96.663 m2T1
e T1 - turizam - marina hotel 4* 62.925 m2
e Z-zdravstvo 4.380m2
e CD - centralne djelatnosti 2.651m2
e PUJ - zelenilo javne namjene 59.350 m2
e DS - saobracajne i pjeSacke povrSine  52.934 m2

Pregled ostvarenih kapaciteta

e PovrSina pod objektom 119.995 m2
e BGP 267.981 m2
e BGPGV 103.313 m2
e BGP GK golf klub

u okviru Practice area 400 m2
e BGP MN 18.857 m2
e BGP SMG 35.663 m2
e BGPT1 96.000m2
e BGPCD 6.892 m2
e BGPZ 5.433 m2
e BGPSR 1.163m2

broj smj. GV, MN, SMG 1.516
e brojleZzaja GV, MN, SMG 4.759
e brojlezaja T1 1.200

e indeks zauzetosti 0.056
¢ indeks izgradenosti 0.125
e gustina naseljenosti 28 kor/ha

3. Analiza postojec¢eg stanja

3.1 Kontaktna podrucja

Podruéje obuhvaéeno Izmjenama i dopunama Detaljnog urbanistickog plana ¢ini dio planiranog
turistiCko—stambenog kompleksa Lustica Bay. Prostor kompleksa podijelijen je na zahvate vise

Detaljnih urbanisti¢kih planova i Urbanistickih projekata, dok predmetni DUP Golf i Donji Radovici
zapad zauzima centralni i najveéi prostor.
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oy

Slika: PUP Tivat -ReZim u;edjenja prostora

Prema Prostorno-urbanistickom Planu Opstine Tivat, kontaktne zone prostora u zahvatu ovog
plana Cine zahvati planskih dokumenta koji ¢e se raditi na osnovu utvrdenog reZima uredenja
prostora (PUP OpstineTivat 2020 — Rezimi uredenja prostora, list 17).

Kontaktno podrucje je tretirano kroz sljedecée planske dokumente:

Izmjene i dopune DUP Radoviéi (13) (stanovanje manje gustine, centralne djelatnosti,
mjeSovita namjena, Skolstvo, gradsko zelenilo) — usvojen 2015 g.

DUP Gosiéi (14) (stanovanje manje gustine) — usvojen 2015 g.

Izmjene | dopune DUP Donji Radovi¢i Centar (19) (centralne djelatnosti, mjeSovita
namjena, gradsko zelenilo)- usvojen 2018 g., u toku su izmjene i dopune

DUP Donji Radoviéi istok (20) (stanovanje manje gustine, turizam, gradsko zelenilo)

DUP Servisna Zona Lustica (21) (proizvodno-komunalne djelatnosti)

DUP Lustica (22) (stanovanje manje gustine, turizam, mjeSovita namjena)

Izmjene i dopune DSL Sektor 36 —zona MD (marina,nauticki turizam, gradsko zelenilo) —
usvojen 2019 g.

UP Turisti€ki kompleks Przno | (11) (turizam, gradsko zelenilo) — usvojen 2015 g.

UP Turisti¢ki kompleks Przno Il (12) (turizam, gradsko zelenilo)

UP Oblatno (20) (turizam)

UP Thalasso (21) (mjeSovita namjena)

Brojevi u zagradama oznacavaju polozaj — zahvat planskih dokumenata dija je izrada predvidena
PUP-om Opstine Tivat do 2020. godine. Prostor koji pripada Morskom dobru oznacen je plavom
isprekidanom linijom.
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3.2. Demografska analiza

Lokalitet Golf i Donji Radovici zapad najvecim dijelom pripada Planskoj cjelini 9 Radovici, planskoj
zoni 9.5 Lustica Developement, a dio povrSine pripada Planskoj cjelini 10. GoSici, planska zona
10.5 Lustica Developement. Prostor je u vec¢em dijelu komunalno neopremljen i neizgraden.
Naselje Radovi¢i je prema PPCG planirano kao razvojni lokalni centar u kojem ¢e se izgraditi
objekti za pruzanje obrazovnih, zdravstvenih, socijalnih, kulturnih, poslovnih i trgovackih usluga.
Planirani turisticki kapaciteti i zone za stanovanje uslovice povecanije broja stanovnika kako u zoni
zahvata DUP-a Golf i Donji Radovi¢i zapad tako i u Sirem okruzenju.

Prema preliminarnim rezultatima popisa 2011.godine, u naselju Radoviéi zivi 535 stanovnika , $to
je za 4,46% manje od broja stanovnika sa popisa 2003.godine. a 54,18% viSe od broja stanovnika
iz popisa 1991.godine, dok u naselju GoSi¢i, po rezultatima popisa 2011. Zivi 212 stanovnika,
1,92% viSe od popisa 2003.

Promjene broja domacdinstava su bile sliche promjenama broja stanovnika. U naselju Radovici ,
prema rezultatima popisa 2011, broj domacdinstava je nepromijenjen u odnosu na 2003.godinu i
iznosi 186 (indeks 100,54). Prosjecan broj ¢lanova u domacinstvu je na nivou prosjeka opstine
Tivat (3,03). Broj domacinstava u naselju GoSi¢i se smanjio za dva domacinstva u odnosu na
popis 2003 (indeks 97,18).

Period izmedu dva popisa ( 2003-2011) karakteriSe i znatan porast broja stanova kako u zoni
zahvata (indeks 152,7) tako i na nivou opstine Tivat.

Uporedujuci kretanje broja stanovnika, domacinstava i stanova u zoni zahvata DUP-a Golf i Donji
Radovi¢i zapad uo¢avamo znatno veci porast broja stanova u odnosu na kretanje broja stanovnika
i domacdinstava. Razlog takvog povecanja je struktura stanova, tj. porast broja stanova za odmor i
rekreaciju u odnosu na broj stanova za stanovanje. U naselju Radovic¢i, 44% stanova se koristi za
stalno stanovanje, 47% stanova za odmor i rekreaciju i 10% je privremeno nastanjenih stanova .
U naselju Gosic¢i, 35% stanova se koristi za stalno stanovanje, 6% su privremeno nastanjeni
stanovi, 1% su napusteni stanovi dok 59% pripada stanovima koji se koriste za odmor i rekreaciju.
( Izvor: Bazna studija stanovanja za potrebe izrade PUP-a Tivat).

Projekcije stanovniStva

Projekcije stanovniStva za period do 2020 radene su u viSe varijanti. U PUP-u Tivat (2010)
razmatrane su varijante V1 | V2. Varijanta V1 je izradena uz pretpostavku godiSnjeg salda
migracija 160 stanovnika, i ona je priblizna rezultatima varijante B u nacrtu PP CG ( 16 460
stanovnika u opstini Tivat).

Varijanta V2 pretpostavlja jaCi porast broja stanovnika. Ona je izradena uz pretpostavku realizacije
turistiCkih projekata Arsenal 1. i 2. Faza, Sv.Marko | Lustica 1.faza, $to bi prouzrokovalo godisnji
pozitivni saldo migracija 320 stanovnika ( 19 637 stanovnika u opStini Tivat).

Drustvene djelatnosti su najviSe koncentrisane u gradu Tivtu i naseljima Radovi¢i i Donja Lastva.
Zdravstvene ustanove

Dom zdravlja se nalazi u gradu Tivtu i u naselju Radovi¢i. S obzirom na razvoj naselja Radoviéi,
potrebno je povecati kapacitet zdravstvenog doma.

Za socijalnu zastitu brine Javna ustanova Centar za socijalni rad za OpSstine Budvu Tivat | Kotor-
Centar Tivat.

Opstina Tivat posjeduje otvorene i zatvorene sportske objekte, ali zbog planiranog razvoja Opstine
treba ih povecati.

3.3. Stvoreni uslovi

Podrugje Plana se proteZe pravcem sjeverozapad — jugoistok. Cini ga brdoviti teren i stjenovita
obala, koji se proteZu od same granice zone Morskog dobra sa kote 7 m.n.v. do vrhova na kotama
168 m.n.v., 178 m.n.v. i najviSeg na koti 321 m.n.v, u zaledu.

Pristup zoni zahvata Plana je obezbijedjen preko glavne saobracajnice MR1 iz pravca Radoviéa,

koja istovremeno povezuje predmetno podru€je sa ostalim zonama buduceg turisticko -
stambenog rizorta Lustica Bay
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Jugoisto¢ni dio zahvata Plana obuhvata dio kompleksa bivie vojne kasarne, u kojem je
evidentirano nekoliko postojecéih objekata. Ostali, veci dio kompleksa vojne kasarne obuhvacéen je
kontaktnom zonom zahvata DUP-a Donji Radovici Centar. PostojecCi objekti su adaptirani, i koriste
se kao administrativni prostor kompanije LD.

U juznom dijelu zone zahvata evidentirano je pet novoizgradjenih objekata — vila, koje koje €ine
dio planiranih kapaciteta na povrSinama za stanovanje male gustine.

U toku su radovi na formiranju golf terena, prateéih sadrzaja i infrastrukture. Radovi na formiranju
“Golf practice area” i 7 rupa golf terena su u poodmakloj fazi, a zapoceti su zemljani radovi na jo$
4 lokacije. Istovremeno, na golf terenu se odvijaju radovi na formiranju mreZze kolskih
saobracajnica.

Cijeli prostor poluostrva Lustice je pejzaz vrijednih prirodnih i antropogenih odlika gdje se
Covjekovo djelovanje ogleda u oCuvanoj istorijskoj putnoj mrezi, rijetkim i starim ruralnim cjelinama,
skladnim ku¢ama.

U Sirem okruZenju Lustice (ali ne i na podru¢ju DUP-a), nalaze se registrovana kulturna dobra
vjerske arhitekture, koji su smjeSteni u seoskim cjelinama, na vrhovima okolnih brda, tj.
gradinama.

Na podrugju zaliva Traste, nekoliko puta je potvrdeno postojanje arheoloSkih ostataka iz anti¢kog
perioda, kako na kopnu, tako i u podmorju zaliva.

Na prostoru zahvata DUP-a su evidentirani vrijedni objekti kulturnog nasleda, Cija zastita i
oCuvanje trebaju biti obezbijedeni u daljoj implementaciji projekta:

- Gradina na lokaciji Kovaceva gomila;
- Fortifikacijski objekat - Stara baterija RadiSevic.
- Rimska putna infrastruktura;

Gradina na lokaciji Kovac¢eva gomila

Gradina je kruzne forme sa ulazom na isto¢noj strani i pripada tipu gradina srednje visine. Bedemi
su prilagodeni obli¢ju terena, odnosno lokalnoj topografiji i saCuvani su do maksimalne visine od
0.40 m. Debljina i visina odbrambenog obruca varira duz bedemske trase zbog procesa rasipanja i
odnoSenja kamenog materijala.

Fortifikacijski objekat Stara baterija RadiSevi¢

Fortifikacijski objekat Stara baterija RadiSevi¢ se nalazi na objektu Kula na nadmorskoj visini od
282m.

Do baterije se dolazi austrougarskim putem koji do fora preko baterije vodi na Obosnik. Do baterije
se moze doci i putem iz sela Gosici. Baterija je radena 1866 god. i od polustalne je prerasla u
objekat stalnog tipa. MozZe se svrstati u grupu Batrije-forovi.

Rimska putna infrastruktura
Kada se govori o poluostrvu Lustica nikako se ne smije zaboraviti na rezultate istraZivanja koji se
odnose na rimsku putnu infrastrukturu. Naime, putevi su predstavljali arterije Carstva kojima su

impulsi romanizacije strujali dubinom provincija. Osim toga, sistem puteva imao je neprocjenjivo
ekonomsko ali i stratedko znacenje u kontroli umirene llirije i susjednih teritorija.
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- Izmjene i dopune DUP-a Golf i Donji Radovici zapad -

Slika: Stara baterija Radisevi¢

4, Plan

4.1. Programsko opredeljenje

U cilju stvaranja uslova za implementaciju dostavljenog Masterplana kompanije LD, koji ini osnov
za planiranje razvoja na podrucju kompleksa Lustica Bay, izvrSena je analiza namjena i kapaciteta
planiranih u vazeéem planskom dokumentu.

Analizom je utvrdeno da je izmjene i dopune potrebno sprovesti u dijelu smjestajnih kapaciteta,
kroz povecéanje bruto gradevisnke povrsine smjestajnih objekata za 12.299 m2. Povecanje BGP-a
je predlozeno na povrSinama namjene golf vile, mjeSovite namjene, i stanovanja male gustine — na
ukupno 10 urbanisti¢kih parcela. Broj smjestajnih jedinica i leZzaja u smjestajnim jedinicama ostao
je nepromijenjen.

Povc¢anje bruto gradevinske povrSine je predloZzeno na osnovu smjernice iz PUP-a opStine Tivat
koja glasi ,Moguce su promjene lokacija pojedinih namjena povrsSina, a u okviru programa
definisanog u DUP-ovima®“.

Ova smjernica omogucava preraspodjelu kapaciteta izmedu predmetnog DUP-a i kontaktnih
DUP-ova Donji Radoviéi centar i Donji Radoviéi istok. Izmjene i dopune DUP-a Donji Radovici
centar su u toku, dok izrada DUP-a Donji Radoviéi istok jo$ uvijek nije zapoceta.

Kako je PUP-om opStine Tivat u zahvatu DUP-a Donji Radoviéi centar omoguéena izgradnja
veteg obima smjestajnih kapaciteta nego 3to je to predvideno Masterplanom, a relizacija
kapaciteta DUP-a Donji Radovici istok nije zapoCeta , predlaZze se da se dio neiskoris¢enog
kapaciteta od 12.299 m2 prerasporedi u zahvat DUP-a Golf i Donji Radovi¢i zapad.

4.2. Namjena povrSina

Izmjenama | dopunama DUP-a se omoguéava nastavak realizacije turistiCo — stambenog
kompleksa, u skladu sa Masterplanom Lustica Bay.

Najveci dio zahvata DUP-a zauzima golf kompleks povrSine 184.59 ha, koji zauzima gornji,
sjeverni i sjevero-zapadni dio zahvata DUP-a. Donji, juzni i jugo-istoni dio zahvata je planiran za
ostale namjene, koje zajedno sa planiranim povrSinama kontaktnih planova DUP-a Donji Radovici
centar i DSL-a Sektor 36 Cine funkcionalnu zonu mjeSovite i javne namjene.

Namjena povrSina u zahvatu je prikazana na nivou podcjelina. Podcjeline obuhvataju osnovnu
namjenu povrsina i prateée saobracajne i zelene povrsine.
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- Izmjene i dopune DUP-a Golf i Donji Radoviéi zapad -

Broj Naziv podcjeline povrSina podcjeline
podcjeline (m2)
1 Golf i vile 1.657.257
2 Turizam - Golf hotel 185.923
3 MjeSovita namjena, centralne djelatnosti 49.758
4 Turizam - Marina hotel 69.659
5 Stanovanje male gustine 164.839

Podcjeline 1i 2

Podcjeline 1 i 2 €ine golf kompleks ukupne povrSine 1.845.760m2.
U grafickom prikazu zonu golf hotela nije moguce izdvoijiti kao posebnu podcjelinu iz razloga sto
se sastoji od 3 lokacije koje su razdvojene unutar golf kompleksa.

Golf kompleks se proteze na terenu u nagibu prema Moru, i obuhvata povrsine razli€itih namjena
koje €ine harmoniéno planiranu cjelinu:

Sampionski golf teren sa 18 rupa i zastitnim zelenilom;

zastitno zelenilo golf terena;

golf vile;

centralne djelatnosti;

sport i rekreacija;

golf hotel kategorije 4*.

Slika: Golf igra

U okviru golf kompleksa je planirano 61 urbanistiCkih parcela, na kojima je planirana izgradnja
smijestajnih kapaciteta i komercijalnih sadrzaja, komplementarnih golf igri.

Slika: Golf igra

Kapaciteti golf hotela su organizovanj na 3 lokacije unutar urbanisticke parcele.

Na jednoj lokaciji je planiran objekat hotela , na drugoj lokaciji golf klub, a na trecoj lokaciji golf
servis. Lokacije su razdvojene golf terenima, javnim kolskim i pjeSackim saobracajnicama. Kolski
pristup lokaciji golf servisa je planiran preko saobracajnice u zahvatu kontaktnog DUP-a Radoviéi.
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- Izmjene i dopune DUP-a Golf i Donji Radovici zapad -

Predvidjena su 3 tipa golf vila:

- Tip 1 -luksuzne golf vile, planirane kao slobodnostojeci objekti;

- Tip 2 — golf vile i golf ku¢e u nizu, planirane kao slobodnostojece vile ili objekti u nizu u
grupacijama 2-5 smjeStajnih jedinica; ovaj tip podrazumijeva i vile sa max. 5 smjeStajnih
jedinica Cija podjela nije vertikalna kao kod klasi¢nih kuéa u nizu

- Tip 3 —golf ku¢e u nizu i golf apartmani visoke kategorije, planirani kao objekti u nizu ili
apartmanski objekti sa viSe smjestajnih jedinica.

U okviru golf kompleksa je predvidena izgradnja zone “Golf practise area’sa prate¢im golf klubom,
organizovanim na zasebnoj urbanisti¢koj parceli.

PovrSine za sport i rekreaciju u okviru golf kompleksa su namijenjene razvoju sportsko-rekreativnih
sadrzaja komplementarnih golf igri. Na ovim povrSinama mogu se planirati objekti za sportove na
otvorenom i u zatvorenom prostoru, manji ugostiteljski objekti, trim staze i “staze zdravlja”,
biciklisticke staze | vidikovci.

Podcjelina 3

Podcjelina 3 obuhvata povrSine mjeSovite namjene, centralnih djelatnosti i zdravstva.
Na povrSinama mjeSovite namjene je planirana izgradnja objekata za stalno i povremeno
stanovanje, i za druge namjene koje ne predstavljaju smetnju namjeni stanovanja.
Planirani objekti za stanovanje su male gustine, i mogu biti organizovani kao jedna ili viSe
stambenih jedinica u objektima.
PovrSine za centralne djelatnosti su namijenjene smjesStaju centralnih — poslovnih , komercijalnih i
usluznih djelatnosti i obiljezja su centra novog lokalnog centra.
Na ovim povrSinama mogu se raditi:
- ugostiteljski objekti;

trgovina;

poslovni prostori komercijalne namjene;

sadrzaji javnih funkcija (policijska stanica, vatrogasna stanica | dr.);

komunalno servisni objekti javnih preduzeca | privrednih drustava koji sluze potrebama

podrucja;

benzinske stanice;

objekti sporta | rekreacije;
Na povrsini za zdravstvo ¢e se obezbijediti kapaciteti za potrebe zdravstvene zastite stanovnika
podruCJa Radovi¢a. Na ovoj povrSini mogu se raditi:

bolnica;

dom zgravlja;

ambulanta, zdtavstvena stanica;

institut , klinika, poliklinika;

Podcjelina 4

Kapaciteti turizma ¢e se obezbijediti u okviru Marina hotela kategorije 4*, lociranom uz donju
granicu zahvata na obali mora.

Kapaciteti Marina hotela su organizovani na 3 lokacije unutar urbanistiCke parcele, koje razdvaja
javna kolska saobracajnica. Saobracajnica sjece urbanistiCku parcelu i obezbjedjuje prilaz zoni
Morskog dobra.

Podcjelina 5
Na prostoru zahvata Plana je predvidjena izgradnja stambenih objekata male gustine, stanova i
sezonskih stanova, tipologije vile, kuce u nizu i apartmani. Na ovim povrSinama mogu se graditi i

trgovine, ugostiteljski objekti, poslovni prostori komercijalne namjene, bazeni i manja sportska
igralista.
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- Izmjene i dopune DUP-a Golf i Donji Radovici zapad -

Zelene povrSine

Zelene povrsine ograni¢ene namjene i zelene povrsine javne namjene su: zelenilo uz golf terene,
zelenilo uz saobraéajnice, parkovi, zone rekreacije izmedju stambenih blokova, park Sume,
skverovi, trgovi.

Planom se daje mogucnost koriS¢enja zelenih povrSina ograni¢ene namjene za planiranje
pjeSackih, biciklistickih ili trim staza, sa prate¢im sadrZajima kao $to su natkrivena odmorista i
vidikovci. Moguce je planiranje otvorenih sportskih terena i igraliSta. Na ovim povrSinama se mogu
locirati i graditi infrastrukturni objekti i koridori, kao i pristupni putevi do istih, koji su u funkciji
kompleksa, odnosno zona. Takode se mogu planirati, ukoliko konfiguracija terena dozvoljava
manije zicare ili gondole

Zelene povrSine javne namjene su planirane u okviru podcjelina 3-5. Zelene i slobodne povrSine
javne namjene su: parkovi, zone rekreacije izmedju stambenih blokova, skverovi i trgovi.

PovrSine za sport i rekreaciju

PovrSine za sport i rekreaciju su povrsine koje su planskim dokumentom namijenjene razvoju
sportsko-rekreativnih sadrZaja.

Na ovim povrSinama mogu se planirati kompleksi i objekti za sportove na otvorenom i u
zatvorenom prostoru, kao Sto su:

. sportski tereni za sportove na otvorenom;

. bazeni i plivalista;

. prateci objekti koji su u funkciji sporta i rekreacije (svlaCionice, toaleti, tuSevi, kontrolni
punktovi, spasilacki punktovi, ostave za sportske rekvizite i sl.).

. maniji ugostiteljski objekti;

- trim staze i “staze zdravlja”;

- Dbiciklisticke staze;

- vidikovci;
Na ovim povrSinama mogu se graditi i objekti neophodni za funkciju “Golf practise area” i drugi
objekti neophodni za odvijanje golf igre;

4.3. Pregled namjene povrSina

Povrsine pojedinih namjena su neznatno izmjenjene u odnosu na vazecée Izmjene i dopuna DUP-a
iz 2018.9.

Izmjene se odnose na preimenovanje dijela povrSina zelenila javne namjene u povrsine zastithog
zelenila uz javne saobracajnice, kao i korekciju povrSina urbanistickih parcela 69 i 70, usljed
izmjene saobracajnog rjeSenja iznad kruznog toka saobracajnice.

Pregled povrSina na nivou podcjelina:

Podcjelina 1 2 3 4 5 Ukupno | %
GV - Golf vile tip 1,2,3 459045 459045 21.6
CD - Centralne djelatnosti 2465 2651 5116 0.2
SR - Sport i rekreacija 53150 53150 2.5
MN - MjeSovita namjena 31302 31302 15
Z - Zdravstvo 4475 4475 0.2
T1 - Marina hotel 62925 62925 3.0
SMG 96663 | 96663 4.5
T1 - Golf hotel 185923 185923 8.7
Saobracajne | pjesacke povrsine | 114674 11330 | 5169 14470 145643 | 6.8
GT - Golf teren 390435 390435 18.4
PUQO - Zastitno zelenilo 633889 52892 686781 | 32.3
PUJ - Zelenilo javne najene 3599 1565 814 5978 0.3
Ukupno 1657257 | 185923 | 49758 | 69659 164839 | 2127436 | 100
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- Izmjene i dopune DUP-a Golf i Donji Radovici zapad -

4.4. Pregled ostvarenih kapaciteta

Svi postojeci objekti u zoni nekadasnje vojne kasarne su predvidjeni za ruSenje.

Ostavlja se moguénost da se, na zahtjev korisnika prostora, dozvoli sanacija i rekonstrukcija
postojecih objekata, ili dijela objekata, kao i koris¢enje djelova infrastrukturnih sistema ¢emu treba
da prethodi detaljna analizapostoje¢eg stanja i statiCke stabilnosti objekta.

Postojeci objekti se mogu priviemeno Koristiti kao i djelovi infrastrukturnih sistema do sticanja
uslova za privodenje prostora planiranoj namjeni.

Planom se predvida izgradnja kapaciteta do 280.280 m2 bruto gradevinske povrsine. Objekti ¢e
se graditi na za to definisanim povrSinama za izgradnju.

Ukupan broj urbanisti¢kih parcela u zahvatu iznosi 79.

Osnovni kriterijum za buducu izgradnju bice planiranje kapaciteta, koji ¢e se projektnim rieSenjem
u skladu sa definisanom namjenom prostora planirati na povrSinama za izgradnju, u okviru zadatih
parametara — zauzetosti urbanistiCke parcele, iskoriS¢enosti urbanistiCke parcele i spratnosti
objekata.

Planirani kapaciteti definisani su za sve urbanistiCke parcele i prikazani u tabeli koja Cini sastavni
dio Plana.

Urbanisticki parametri definiSu maksimalne kapacitete na urbanisti¢kim parcelama, koji, shodno
zahtjevu investitora/korisnika prostora mogu biti i manji.

Objekti na urbanistiCkim parcelama su planirani kao savremene, moderne gradjevine.

Svim urbanisti¢kim parcelama obezbijedjen je kolski pristup sa javne saobraéajnice.

Planom je predvidjena moguc¢nost fazne izgradnje, tj. izgradnje kapaciteta na dijelu urbanisticke
parcele.

U tabeli u nastavku je prikazan pregled kapaciteta na urbanisti¢kim parcelama. Povecéanje BGP je
predvideno na urbanistiCkim parcelama 57, 58, 65, 67, 68, 69, 72, 73, 77, 78.

Ukupno povec¢anje BGP na svim urbanistickim parcelama iznosi 12.299 m2.
Kao sto je navedeno u poglavlju Programsko opredeljenje, povecanje kapaciteta je predlozeno u

skladu sa smjernicama PUP-a Tivat, kojima je omoguéena preraspodjela kapaciteta izmedu
predmetnog DUP-a i kontaktnih DUP-ova Donji Radovié¢i centar i Donji Radovici istok.
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- 1zmjene i dopune DUP-a Golf i Donji Radovici zapad -

max. T1 T1 Golf broj T1-
P pod max indeks | indeks golf golf vile broj SMG MN MN T1- marina CD SR GK
povrSina obj. BGP indeksi zauz. izgrad. broj BGP broj broj BGP SMG broj.lez. BGP smj | br.lez. BGP marina BGP zdravstvo | BGP | BGP | BGP
broj UP UP namjena povrsina (m2) max.sprat. (m2) bruto 1z/li neto neto lezaja (m2) smj. | lezaja (m2) smj.jed. SMG (m2) jed. MN (m2) br.lez. (m2) BGP (m2) | (m2) | (m2) | (m2)
PODCJELINA
1 1659837 | Golf teren, vile i prate¢i sdrzaji
1 16863 Golf vile - tip 2 2101 3et. 3496 0.12 0.21 15 76 3496
2 2239 Golf vile - tip 3 315 3et. 886 0.14 0.40 9 24 886
3 14689 Golf vile - tip 3 2009 3et. 6068 0.14 0.41 64 172 6068
4 13276 Golf vile - tip 2 1710 3et. 2860 0.13 0.22 27 104 2860
5 7750 Golf vile - tip 3 1025 3et. 1711 0.13 0.22 20 55 1711
6 618 CD 120 3et. 151 0.19 0.24 151
7 9987 Golf vile - tip 2 1120 3et. 2124 0.11 0.21 15 45 2124
8 7003 SR 68 2et. 136 0.01 0.02 136
9 3022 SR 29 2 et. 58 0.01 0.02 58
10 9761 Golf vile - tip 1 1230 3et. 2000 0.13 0.20 6 36 2000
11 16037 Golf vile - tip 2 2125 3 et. 3452 0.13 0.22 43 112 3452
12 1220 CD 252 3et. 315 0.21 0.26 315
13 14138 Golf vile - tip 2 1795 3et. 3031 0.13 0.21 30 106 3031
14 2040 CD 398 3et. 497 0.20 0.24 497
15 10480 Golf vile - tip 2 1390 3et. 2322 0.13 0.22 25 79 2322
16 4491 Golf vile - tip 2 560 3 et. 978 0.12 0.22 8 36 978
17 8063 Golf vile - tip 2 980 3et. 1711 0.12 0.21 14 63 1711
18 2780 SR 27 2et. 55 0.01 0.02 55
19 5330 Golf vile - tip 2 840 3et. 1467 0.16 0.28 12 54 1467
20 4707 Golf vile - tip 1 615 3et. 1000 0.13 0.21 8] 18 1000
21 13538 SR 145 2 et. 290 0.01 0.02 290
22 12431 Golf vile - tip 2 1640 3et. 2738 0.13 0.22 32 88 2738
23 14148 Golf vile - tip 2 1845 3 et. 3080 0.13 0.22 36 99 3080
24 8505 Golf vile - tip 2 980 3et. 1711 0.12 0.20 14 63 1711
25 9522 Golf vile - tip 2 1230 3et. 2053 0.13 0.22 24 81 2053
26 10089 Golf vile - tip 2 1260 3et. 2200 0.12 0.22 18 66 2200
27 7063 Golf vile - tip 2 920 3et. 1409 0.13 0.20 20 46 1409
28 2347 SR 23 2et. 46 0.01 0.02 46
29 7729 Golf vile - tip 2 920 3et. 1409 0.12 0.18 20 46 1409
30 6275 Golf vile - tip 2 820 3et. 1369 0.13 0.22 16 44 1369
31 1197 CD 226 3et. 283 0.19 0.24 283
32 1325 SR 13 2et. 26 0.01 0.02 26
33 10075 Golf vile - tip 2 1330 3 et. 2224 0.13 0.22 21 81 2224
34 12327 Golf vile - tip 2 1640 3et. 2738 0.13 0.22 32 88 2738
35 21647 Golf vile - tip 2 2870 3 et. 4791 0.13 0.22 56 154 4791
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- 1zmjene i dopune DUP-a Golf i Donji Radovici zapad -

max. T1 T1 Golf broj T1-
P pod max indeks | indeks golf golf vile broj SMG MN MN T1- marina CD SR GK
povrSina obj. BGP indeksi zauz. izgrad. broj BGP broj broj BGP SMG broj.lez. BGP smj | br.lez. BGP marina BGP zdravstvo | BGP | BGP | BGP
broj UP UP namjena povrsina (m2 max.sprat. (m2) bruto 1z/li neto neto lezaja (m2) smj. | lezaja (m2) smj.jed. SMG (m2) jed. MN (m2) br.lez. (m2) BGP (m2) | (m2) | (m2) | (m2)
36 13512 Golf vile - tip 1 1680 3et. 3000 0.12 0.22 15 68 3000
37 15429 Golf vile - tip 1 1845 3 et. 3000 0.12 0.19 9 54 3000
38 12584 SR 125 2et. 251 0.01 0.02 251
39 9948 Golf vile - tip 1 1230 3 et. 2000 0.12 0.20 6 36 2000
40 2156 Golf vile - tip 2 300 3et. 600 0.14 0.28 2 8 600
41 13482 Golf vile - tip 2 1800 3et. 3007 0.13 0.22 33 101 3007
42 6728 Golf vile - tip 1 820 3 et. 1333 0.12 0.20 4 24 1333
43 3059 Golf vile - tip 2 410 3et. 684 0.13 0.22 11 22 684
44 1038 SR 59 2et. 119 0.06 0.11 119
45 14806 Golf vile - tip 1 1790 3et. 3000 0.12 0.20 11 59 3000
46 9484 SR 91 2 et. 182 0.01 0.02 182
47 9081 Golf vile - tip 1 1063 3 et. 1800 0.12 0.20 7 36 1800
48 9116 Golf vile - tip 1 1175 3et. 2000 0.13 0.22 8 41 2000
49 9878 Golf vile - tip 1 1268 3et. 2133 0.13 0.22 8 42 2133
50 12038 Golf vile - tip 2 1550 3et. 2664 0.13 0.22 23 98 2664
51 3754 Golf vile - tip 1 448 3et. 800 0.12 0.21 4 18 800
52 12002 Golf vile - tip 1 1547 3 et. 2533 0.13 0.21 8 47 2533
53 9729 Golf vile - tip 2 1120 3et. 1956 0.12 0.20 16 72 1956
54 11306 Golf vile - tip 2 1400 3 et. 2444 0.12 0.22 20 90 2444
55 9247 Golf vile - tip 1 1063 3et. 1800 0.11 0.19 7 36 1800
56 9507 Golf vile - tip 2 1685 3et. 2791 0.18 0.29 15 50 2791
57 13101 Golf vile - tip 3 1797 3et. 5232 0.14 0.40 55 148 5232
58 11334 Golf vile - tip 3 1775 3et. 5616 0.16 0.50 60 102 5616
59 5084 Golf vile - tip 1 740 3 et. 1229 0.15 0.24 7 33 1229
79 2709 GK - golf kulub 330 2et. 660 0.12 0.24 660
522824 61682 111519 | 0.037/0.067 0.12 0.21 909 3021 108450 1246 | 1163 660
PODCJELINA
2 185923 | Golf hotel
60 185923 T1 Golf hotel 16587 1-4et. 48000 600 48000
A 135098 smjeStajni kapaciteti
B 29757 golf klub
21069 golf servis
16587 48000 | 0.089/0.258 | 0.089 0.258 600
ukupno golf
708747 kompleks 78269 159519 | 0.042/0.086 0.11 0.22
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- 1zmjene i dopune DUP-a Golf i Donji Radovici zapad -

max. T1 T1 Golf broj T1-
P pod max indeks | indeks golf golf vile broj SMG MN MN T1- marina CD SR GK
povrSina obj. BGP indeksi zauz. izgrad. broj BGP broj broj BGP SMG broj.lez. BGP smj | br.lez. BGP marina BGP zdravstvo | BGP | BGP | BGP
broj UP UP namjena povrsina (m2) max.sprat. (m2) bruto 1z/li neto neto lezaja (m2) smj. | lezaja (m2) smj.jed. SMG (m2) jed. MN (m2) br.lez. (m2) BGP (m2) | (m2) | (m2) | (m2)
PODCJELINA
3 47298 MjeSovita namjena i centralne djelatnosti
61 13912 MN (stanovanje) 2987 3 et. 8865 0.21 0.63 109 304 8865
62 3041 MN (stanovanje) 608 3et. 1825 0.20 0.60 20 55 1825
65 2514 MN (stanovanje) 446 3et. 1250 0.18 0.5 15 42 1250
67 2721 MN 816 3et. 2240 0.30 0.82 28 77 2240
68 4382 MN 1442 3 et. 4245 0.33 0.97 52 147 4245
69 5020 MN 1507 3et. 4287 0.30 0.85 53 148 4287
7807 22712 0.24 0.71 277 773 22712
CD
(administrativni
63 1372 prstor) 411 3 et. 686 0.30 0.50 686
CD
(javna garaza,
policijska stanica,
64 1791 vatrogasna stanica) 1240 4 et. 4960 0.69 2.77 4960
66 4475 Z - zdravstvo 1981 4 et. 5433 0.44 1.21 5433
3632 11079 0.48 1.47
ukupno MN, CD 11439 33791 0.24/0.71 0.29 0.86
PODCJELINA
5 164969 Stanovanje male gustine
70 18185 SMG 3011 3et. 8028 0.17 0.44 83 224 8028
71 16084 SMG 2413 3 et. 6520 0.15 0.41 69 186 6520
72 11058 SMG 2212 3et. 4429 0.20 0.40 45 120 4429
73 7424 SMG 1485 3 et. 2290 0.20 0.31 15 62 2290
74 19406 SMG 2911 3 et. 8733 0.15 0.45 83 224 8733
76 7103 SMG 1065 3et. 2841 0.15 0.40 5 40 2841
77 9055 SMG 1358 3 et. 3096 0.15 0.34 13 64 3096
78 6737 SMG 1011 3 et. 3033 0.15 0.45 18 45 3033
15465 38970 0.09/0.24 0.16 0.4 331 965 38970
PODCJELINA
4 69659 Marina hotel
75 59381 T1 marina hotel 15435 1-6 et. 48000 0.26 0.76 600 48000
A 45014
10780
C 3587
15435 48000 0.22/0.69 0.24 0.76 600
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Neizgradjene povrSine m2
PovrSine za golf teren GT 402074 GT
PovrsSine za pjezazno uredenje
specijalne namjene Z01 80942 PUS
Z02 108261 PUS
Z03 94892 PUS
Z04 117039 PUS
Z05 1619 PUS
Z06 87173 PUS
Z07 61517 PUS
Z08 14080 PUS
Z09 5050 PUS
Z010 2535 PUS
Z011 751 PUS
Z012 838 PUS
Z013 59192 PUS
Z014 52892 PUS
PovrsSine za pejzazno uradenje
javne namjene ZJ1 848 PUJ
ZJ2 212 PUJ
ZJ3 550 PUJ
234 823 PUJ
ZJ5 814 PUJ
ZJ)6 388 PUJ
237 544 PUJ
ZJ8 632 PUJ
ZJ9 669 PUJ
ZJ10 495 PUJ
Ukupni kapaciteti:
prema vazec¢im ID DUP-a
Povrsina pod objektom 120.607 M2..uueeeeeeeeeeiieicinivieeeen, 119.995 m2
BGP 280.280 M2...cccoiiiiieeeiiieeee 267.981 m2
BGP GV 108.450 M2 .o, 103.313 m2
BGP GK - Practice area 660 m2
BGP T1 Golf hotel 48.000m2
BGP MN 22,712 M2, 18.857 m2
BGP SMG 38.970 M2..uvvieeiiiiiee e 35.663 m2
BGP T1 Marina hotel 48.000m2
BGP CD 6.892 m2
BGP z 5.433 m2
BGP SR 1.163m
broj smj. GV, MN, SMG 1.517
broj leZaja GV, MN, SMG 4.759
broj leZzaja T1 1.200
indeks zauzetosti 0.056
indeks izgradenosti 0.13 e 0.125
gustina naseljenosti 28 kor/ha
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U tabeli u nastavku je prikazana analiza povec¢anja kapaciteta BGP na nivou planova DUP
Golf i Donji Radovici zapad, i DUP Donji Radovici centar. Prikazano povecanje kapaciteta
u okviru DUP-a Donji Radoviéi centar je preuzeto iz Predloga izmjena i dopuna, koje se

rade uporedo sa lzmjenama i dopunama ovog Plana.

BGP - prema BGP - prema BGP - Predlog Napomena
tekstualnom ID DUP (2018) plana
dijelu PUP-a
DUP GV -golfivile Golf kompleks — GV, | Golf kompleks — GV, | Povecanje kapaciteta
Golf i | (0.04/0.06) SR, CD, GK —-|SR, CD, GK - |GVodb5.137m2ijeu
Doniji — 96.000m2 106.382 m2 111.519 m2 okviru parametara
Radovici gradnje na
zapad neizgradjenim
povrSinama.
T1- 2 hotela Tl - golf hotel —| T1 — golf hotel — | Kapaciteti turizma u
(0.05/0.2) - 48.000 m2 48.000 m2 skladu sa normativim za
96.000m2 izgradnju hotela
kapaciteta 600 leZaja.
T1- marina hotel — | T1- marina hotel — | Kapaciteti turizma u
48.000 m2 48.000 m2 skladu sa normativim za
izgradnju hotela
kapaciteta 600 lezaja.
Namjene su MN — 18.857m2 MN —22.712 m2 Povecanje kapaciteta
definisane MN
samo u CD - 5.646 m2 CD - 5.646 m2 Od 3.855 m2 je u skladu
grafickom sa neiskori§éenim
prilogu PUP-a. Z-5.433 m2 Z-5.433 m2 kapacitetima u DUP-u
Kapaciteti Donji Radovici centar,
preuzeti iz DUP- za namjenu MN i CD.
a Donji Radoviéi
centar.
Namjena SMG - 35.663 m2 SMG - 38.970 m2 Povecanje kapaciteta
definisana SMG od 3.307 m2jeu
samo u okviru parametara
grafickom gradnje na povrSinama
prilogu PUP-a. za stanovanje male
Kapaciteti gustine, u skladu sa
preuzeti iz DUP- neiskoris¢enim
a Donji Radovici kapacitetima u DUP-u
istok za Donji Radovici istok, za
namjenu namjenu SMG.
stanovanje male
gustine.
Ukupno Ukupno 267.981m2 |Ukupno 280.280 m2
192.000 m2
Indeksi  0.056 /| Indeksi 0.056/0.13
0.125
DUP MN,CD - MN — 150.869 m2 MN — 166.512 m2 Povecanje kapaciteta
Donji 394.600m2 MN u skladu sa
Radovici neiskoris¢enim
centar kapacitetima u DUP-u

Doniji Radovi¢i centar,
za namjenu MN i CD.

CD —8.486 m2 CD — 8.486m2
S -3.425m2 S —3.425m2
K—-607 m2 K—-627 m2

24




- Izmjene i dopune DUP-a Golf i Donji Radovic¢i zapad -

T1 - hotel — 25.609
m2

T1 — hotel — 25.609
m2

DS -
4.277m2

garaza -—

DS -
4.277m2

garaza -

Ukupno 193.273m2

Ukupno 208.935 m2

Indeksi 0.2 /0.54

Indeksi 0.2 /0.57

Ukupno 2 Ukupno 2 plana — | Ukupno 2 plana —
plana — 461.254m2 489.215m2
541.600m2

Planskim rjeSenjem su odredene trase cjevovoda i lokacije za postavljanje objekata
hidrotehnickih instalacija, kao | koridori elektroenergetskih vodova i pozicije trafo stanica.
Dio _infrastrukturnih objekata planiran je na urbanisti¢kim parcelama u okviru sadrzaja
turizma, a dio na zelenim povrSinama golf kompleksa ili javnim zelenim povrSinama.

Planom se ostavlja moguc¢nost da se tacna pozicija infrastrukturnih objekata odredi nakon
izrade tehnicke dokumentacije za pojedine infrstrukturne sisteme Sireg podrucja.
Eventualne izmjene koridora | pozicija infrastrukturnih objekata moraju biti usaglaSene sa
urbanisti¢kim rieSenjem predmetnog DUP-a u dijelu saobrac¢ajnog rjeSenja, namjene
povrSina, parcelacije i requlacije terena.

Planom se daje mogucnost manjih pomjeranja trasa saobracajnica na racun urbanistickih ili
katastarskih parcela, ili do granice regulacione linije koja definiSe proSirenja koridora unutar

parcela.

4.5, Mijere zastite
45.1. Mijere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i
spaSavanju (,Sluzbeni list CG*, br. 13/07, 32/11 i 54/16) i Pravilnikom o mjerama zaStite od
elementarnih nepogoda (,Sluzbeni list RCG*, broj 6/93).

Pored mjera zastite koje su postignute samim urbanistiCkim rjeSenjem ovim uslovima se
nalazu obaveze prilikom izrade tehnicke dokumentacije kako bi se ostvarile potrebne
preventivne mjere zastite od katastrofa i razaranja.

Radi zastite od elementarnih i drugih nepogoda, zbog eventualnih nepovoljnosti inZenjersko
geoloskih i seizmiCkih uslova tla, sva rjeSenja za buducéu izgradnju i uredenje prostora
moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inZenjersko-geolo3kih istraZivanja sa
mikroseizmickom rejonizacijom terena.

Neophodno je sprovesti nakanadna geotehniCka istrazivanja u pogledu hidroloskih
svojstava tla, kao i konstatovanje drugih relevantnih elemenata za temeljenje objekata,
postavljanje saobracéajnica i objekata komunalne infrastrukture.

Zbog visokog stepena seizmiCke opasnosti sve proracune seizmicke stabilnosti izgadnje
zasnivati na posebno izradjenim podacima mikroseizmicke rejonizacije, a objekte od opsteg
interesa srasunati sa veéim stepenom opSte seizmicnosti kompleksa.

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

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

Urbanistic¢ko rjeSenje dispozicijom objekata, saobracajnica i uredenjem slobodnih povrsina
obezbjeduje mogucnost intevencije svih komunalnih vozila, o ¢emu treba posebno voditi
raCuna pri izradi tehniCke dokumentacije.

U pogledu gradevinskih mjera zastite, objekti i infrastruktura treba da budu projektovani i
gradeni u skladu sa vazecéim tehni¢kim normativima i standardima za odgovarajuci sadrzaj.
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Svi drugi elementi u vezi zastite materijalnih dobara i stanovnika treba da budu u skladu sa
vazecim propisima o zastiti od elementarnih nepogoda i pozara, tako da je za svaku
gradnju potrebno pribaviti uslove i saglasnost od nadleZznog organa u opstini, na tehni¢ku
dokumentaciju | izvedeni objekat.

4.5.2. Mjere zaStite od pozara

U cilju zaStite od pozara u okviru planskog rjeSenja svim objektima je obezbijeden
saobracaijni pristup za vatrogasna vozilia, sa propisanom udaljeno3c¢u kolovoza od objekta.
Sirine planiranih saobracajnica prilagodene su pristupu i manevrisanju vatrogasnih vozila.
Planskim rieSenjem je obezbijedena udaljenost izmedju pojedinih objekata, kao i uslovi za
evakuaciju u slu¢aju poZzara.

U okviru rieSenja hidrotehni¢kog sistema obezbijedena je voda za gaSenje pozara.

U cilju obezbjedjenja mjera zaStite od poZara, prilikom izrade investiciono-tehnicke
dokumentacije za turistiCke objekte, potrebno je predvidjeti uredjaje za automatsku dojavu
pozara, uredaje za gaSenje pozara i spreCavanje njegovog Sirenja. Za ove objekte je
obavezno izraditi projekte ili elaborate zaStite od poZara (i eksplozija ako se radi o
objektima u kojima se definiSu zone opsanosti od pozara i eksplozija), planove zastite i
spaSavanja prema izradjenoj procjeni ugrozenosti za svaki hazard posebno, te na
navedeno pribaviti odgovaraju¢a misljenja i saglasnosti u skladu sa vaze¢om regulatoivom.

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

Prilikom projektovanja objekata, a primjenom svih Pravilnika koji vaZze za ovu oblast,
obezbjeduju se sve ostale mjere zastite od poZara
PrOJektnu dokumentaciju raditi shodno:

Zakonu o zastiti i spaSavanju (,Sluzbeni list CG*, br. 13/07, 32/11 i 54/16).

- Pravilniku o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene platoe
za vatrogasna vozila u blizini objekata povec¢anog rizika od pozara (»Sluzbeni list
SFRJ«, broj 8/95).

- Pravilniku o tehni¢kim normativima za =zastitu visokih objekata od pozara
(»Sluzbeni list SFRJ«, broj 7/84),

- Pravilniku o tehni¢kim normativima za zastitu skladiSta od poZara i eksplozija
(Sluzbeni list SFRJ«, broj 24/87),

- Pravilniku o tehnic¢kim zahtjevima za zastitu garaza za putniCke automobile od
poZara i eksplozija (»Sluzbeni list CG«, broj 9/12),

- Pravilniku o izgradnji postrojenja za zapaljive teCnosti i o uskladiStenju i
pretakanju zapaljivih te¢nosti (,Sluzbeni list SFRJ“, br. 20/71 i 23/71),

- Pravilniku o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o
uskladistenju i pretakanju goriva (,Sluzbeni list SFRJ", broj 27/71 i 29/71),

- Pravilniku o izgradnji postrojenja za te¢ni naftni gas i o uskladiStavanju i
pretakanju te€nog naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ“, br. 24/71126/71).

4.5.3. Uklanjanje komunalnog otpada

Prilikom upravljanja komunlanim otpadom, kao i drugim vrstama otpada, treba se rukovoditi
principima Strategije upravljanja otpadom Crne Gore do 2030. godine, DrZzavnim planom
upravljanja otpadom u Crnoj Gori za period 2015.-2020. godina i Zakonom o upravljanju
otpadom (,Sluzbeni list CG", 64/11 i 39/16). Novim Drzavnim planom upravljanja otpadom
za period 2014-2020. godine, definisan je tacan broj centara za obradu otpada, kao i ostalih
infrastrukturnih objekata u Crnoj Gori (centri za prijem otpada, transfer stanice, postrojenja
za povrat materijala, centri za obradu otpada, postrojenja za kompostiranje, skladista
gradevinskog otpada i dr.).

Shodno Zakonu o upravljanju otpadom, upravljanje otpadom zashivace se na principu
odrzivog razvoja, kojim se obezbjedjuje efikasnije koriScenje resursa, smanjenje kolicine
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otpada i postupanje sa otpadom na nacin kojim se doprinosi ostvarivanju cilieva odrzivog
razvoja.

U okviru planskog rjeSenja zahvata DUP-a, svim objektima je obezbijeden pristup sa
kolskih saobracajnica, uz koje ¢e se, shodno smjernicama Lokalnog plana upravljanja
komunalnim i neopasnim gradevinskim otpadom opStine Tivat, odrediti mjesta za odlaganje
otpada.

Ostavlja se mogucnost izgradnje postrojenja za tretman otpada u okviru servisne zone
rizorta Lustica Bay, $to ¢e se definisati u okviru dalje projektantske razrade infrastrukturnih
sistema Sireg podrucja.

Korisnici prostora zone zahvata duzni su da primijene tehnolo3ki postupak, koriste sirovine i
druge materijale i organizuju usluzne djelatnosti na nacin kojim se proizvodi najmanja
koli¢ina ili spre€ava nastanak komunalnog otpada.

Korisnici prostora duzni su da sakupljaju otpad na selektivan nacin.

Sudovi za otpad mogu biti smjeSteni u okviru urbanisti¢ke parcele ili na zelenoj povrsSini uz
saobracajnicu, u boksu ili nisi, adekvatno ogradenoj kamenom, zivom ogradom, ili sl.

Recyclable waste af area exifz

daily: 5

Flastics

1 at ex- . X
2 x per week: | clusive Y | 1 ]
Paper, glass, n'.larin.a = bl

metal village 100101 ca. 4.3 m = 1.2 m (excl. parking space)
plastics

2 680 | paper, metal
1= 2401 glass

2 at up-

per part -

of ma- # ']

rina wil-

lage

1 at == ==

beach L __iJL, 'l N

area 1,100 | plastics ca. 3.7 mx 2.[! m {excl. parking space)
3 x G860 | paper, metal
1 2360 | glass

1 at

lowar e

part of Il ¥ '

marina ® N

“lowey oo

i -

™ = = =T ™
1 1 | 1 t | g
= o= & W=
ca. 5.0 m x 3.0 m (excl. parking space)

1.100 | plastics
T ¥ 60 | paper, metal
2 x 3601 glass

Slika: Kontejneri

S obzirom da je ovim planom predloZena izgradnja objekata, odnosno da ¢e se prilikom
pomenutih aktivnosti generisati koli€ine gradevinskog otpada, planom upravljanja
gradevinskim otpadom koji ce saciniti Investitor, definisace se obrada ovog gradevinskog
otpada, a u skladu sa Zakonom o upravljanju otpadom (,Sluzbeni list CG", 64/11 i 39/16) i
Pravilnikom o postupanju sa gradevinskim otpadom, nacinu i postupku prerade
gradevinskog otpada, uslovima i nac¢inu odlaganja cement azbestnog gradevinskog otpada
("Sluzbeni list CG", broj 50/12).
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4.5.4. ZasStita kulturnih dobara
1. Lokalitet Praistorijska gradina na lokaciji Kovaéeva gomila

- Uspostaviti prethodnu zastitu lokaliteta do izrade Elaborata o valorizaciji kulturnog dobra
koji ¢e u mjerama predvidjeti dalje postupanje i mjere koje je potrebno sprovesti na
lokalitetu;

- Nakon zavrSetka istrazivanja i iskopavanja oznaditi i urediti lokaciju gradine (informativni
pano, vidikovac, odmoriste ...) — u saradnji sa Upravom za zastitu kulturnih dobara;

- Idejna rjeSenja za objekte na UP 52 i UP53 raditi na osnovu konzervatorskih uslova
dobijenih od Uprave za zastitu kulturnih dobara;

2. Lokalitet Stara baterija RadiSevié

- Pristupiti izradi Elaborata o valorizaciji potencijalnog kulturnog dobra Stara baterija
Radisevi¢ — Uprava za zastitu kulturnih dobara;

- Nakon izrade Elaborata, oznagiti i urediti lokaciju (informativni pano, vidikovac, plato ...)
— u saradnji sa Upravom za zastitu kulturnih dobara;

- Uredjenje platoa usaglasiti sa konceptom organizacije prostora na urbanisti¢koj parceli;

- Idejna rjeSenja za objekte u (buffer zoni) potencijalnog kulturnog dobra raditi na osnovu
konzervatorskih uslova dobijenih od Uprave za zastitu kulturnih dobara;

3. Rimska putna infrastruktura

- Rekognoscirati stare rimske puteve prema trasi nazna€enoj u grafickom prilogu, i ukoliko
je to moguée obnoviti ih i uklapiti u mrezu pjeSackih saobracajnica i parterno uredjenje oko
objekata;

- Prilikom izvodjenja gradjevinskih radova na trasi rimskih puteva obezbijediti prisustvo i
nadzor arheologa sa konzervatoskom licencom Kkoji bi nadgledao radove u dijelu
pretpostvaljene trase rimskog puta, a dalja postupanja Uprave ¢&e biti uskladena sa
njegovim Misljenjem.

4. Potez urbanisti€kih parcela UP41 — UP 55 — princip grozdastog sistema uz liniju
grebena koja se od Baterije RadiSevi¢ — stara proteze prema Gradini — Kovaceva
gomila

- U najveéoj mogucoj mjeri oGuvati neposredno okruzenje predlozenih kulturnih dobara;

- Gabarite i materijalizaciju novih objekata formirati po uzoru na tradicionalna primorska
mjesta;

- Sve planirane objekte prilagoditi konfiguraciji terena i grupisanje objekata na
urbanisti¢kim parcelama uskladiti sa istom;

- Planirati dvovodne ili ¢etvorovodne krovove sa videnicama nagiba 22-30 stepeni — po
uzoru na tradicionalna rieSenja u Boki;

- Sacuvati karakteristiCne vizure na prostorne dominante i repere;

- Intervencije povrede pejzaza , izazvane tokom izvodjenja radova, ublaZiti na nacin da se
saCuva konturna linija pejzaza a teren maksimalno ozeleni;

Planom predlozena mreza pjeSackih komunikacija treba da bude prilagodjena - da prati
konfiguraciju terena;

- U cilju formniranja jedinstvenog zelenog sistema saluvati zelene koridore izmedju
objekata i grupacija objekata;

- Pejzazno uredenje slobodnih povrSina kompleksa uskladiti sa karakterom predjela, kako
ekoloskim tako i ambijentalnim, kroz oCuvanje i unaprijedenje dominantnih strukturnih
elemenata prostora/lokacije (reljef, vegetacija, stvorene strukture) i upotrebu autohtonih
bilnih vrsta (min 90%) i materijala. Zabranjuje se kori¢enje invazivnih vrsta;

- U okviru uredjenja zelenih i slobodnih povrSina oCuvati najliepSe sastojine makije i
gariga;
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5. ArheoloSka nalazista

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke ostatke, sve radove treba
obustaviti i o tome obavijestiti nadleZnu instituciju, kako bi se preduzele sve neophodne
mjere za njihovu zastitu, a kasnije se investitor uslovljava osiguranjem arheoloSkog nadzora
nad radovima iskopavanja.

Prema ¢lanu 87 i 88 Zakona o zastiti kulturnih dobara, ukoliko se, prilikom izvodenja
gradevinskih ili bilo kojih drugih aktivnosti naide na nalaze od arheoloskog znacaja, izvodaé
radova (pronalazac), duZan je da:

- Prekine radove i obezbijedi nalaziste, odnosno nalaze od eventualnog osteéenja,
uniStenja i od neovlad¢enog pristupa drugih lica;

- Odmah prijavi nalaziSte, odnosno nalaz Upravi za zaStitu kulturnih dobara, najblizoj
javnoj ustanovi za zastitu kulturnih dobara, organu uprave nadleznom za poslove policije ili
organu uprave nadleZnom za poslove sigurnosti na moru;

- Sacuva otkrivene predmete na mjestu nalaZenja u stanju u kojem su nadeni do dolaska
ovlascenih lica subjekata iz tacke 2;

- Saopsti sve relevantne podatke u vezi sa mjestom i poloZzajem nalaza u vrijeme
otkrivanja i o okolnostima.

45.5. Mijereismjernice vizuelnog uticaja

Zbog svoje specificne pozicije planirani turisticko - stambeni kompleks u Radovi¢ima se
sagledava iz zaliva Traste, veceg dijela Tivatskog zaliva, kao i sa brojnih vidikovaca i
ambijentalnih cjelina u okolini. Vizuelni znac¢aj kompleksa je samim tim veliki, ali je
povoljnost u tome $to nije vrednovan kao drasti¢an, jer ¢e prostor biti veoma ozelenjen
zbog velike povrSine pod golf terenom.

Gradnja u blizini predloZene zone zaStite baterije RadiSevi¢ planirana je na nizim kotama.
Novoplanirani objekti ne ugroZzavaju sagledavanje baterije/vizure ka bateriji od strane mora i
od strane fora Grabovac.

Po zavrSetku radova i izgradnje objekata predvidjeno je ozelenjavanje okolnog terena, tako
da ¢e biti umanjen negativan uticaj na izvorni izgled terena pod makijom.

U cilju umanjenja negativnog vizuelnog efekta, u fazi projektovanja i realizacije buduceg
kompleksa sa golf terenima, preporucuju se sljedeée mjere:

- intervencije koje su se desile u pejzazu treba Sto viSe ozeleniti, kako bi se u
najmanjoj mogucéoj mijeri vizuelno degradirao pejzaz i saCuvala konturna linija
pejzaza;

- u potpunosti sauvati objekte otvorene baterije RadiSevi¢ i njenu zasti¢enu okolinu;

- u $to vecoj mjeri saCuvati gradinu - Kovaceva gomila i njenu zasti¢enu okolinu;

- preporuCuje se utvrdjivanje tzv. buffer zone za lokalitet Kovageva gomila, koja ¢e
omoguciti adekvatnu zaStitu ali i savremenu prezentaciju arheoloSkog lokaliteta
(informativni pano, vidikovac, odmoriSte ...) i njegovo adekvatno uklju€ivanje u
ponudu okolnog golf terena i Citave Lustice;

- sacCuvati zelene prodore izmedu objekata kao i u okruZenju naselja kako bi se
povezao cijeli zeleni sistem u jednu cjelinu, ¢ime se vrdi zastita koridora
biodiverziteta;

- predlaZze se razvijanje dominantne pjeSacke mreze koja se prilagodjava terenu
kako bi se stvorila dinamika smjenjivanja otvorenih i zatvorenih prostora, vizura i
denivelacija, koja je bliza tradicionalnim strukturama naselja;

- gabarite i materijalizaciju objekata formirati po uzoru na tradicionalna primorska
mjesta;

- -prilagodavati objekte konfiguraciji terena - bez velikih iskopa i grupisanje objekata
u skladu sa njom;

- u slu€ajevima kada je neophodno ukopati se u teren, preporuka je da se kao zid
koristi prirodna stjena;

- novoplanirani golf hotel pazljivo uklopiti u teren i arhitekturom i kompozicijom
ublaziti predvidene gabarite. Predvidjeti razbijanje volumena hotela na viSe logi¢nih
manjih cjelina a posebnu paznju posvetiti ouvanju prepoznatljive siluete poluostrva
koja se sagledava iz veceg dijela Tivatskog zaliva i zaliva TraSte;
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novoplanirani objekti na nizim kotama ne smiju da ugroze sagledavanje baterije
Radisevi¢ /vizure ka bateriji od strane mora i od strane fora Grabovac;

planirati dvovodne ili Eetvorovodne krovove sa videnicama nagiba od 22-30 stepeni
— po uzoru na tradicionalna rjeSenja iz Bokokotorskog zaliva;

voditi rauna o gabaritima objekata, spratnosti do 4 etaze, Cime bi se umanijili
negativni efekti krupnih gabarita;

preporu€uje se obnavljanje elementa kulturnog pejzaza (mede, putevi, ...) na
mjestima gdje je usljed zapustenosti i nedovoljnog odrzavanja pokriven nanosima i
vegetacijom;

saCuvati i revitalizovati ostalo nasljede iz austrougarskog perioda (tvrdave, drugi
fortifikacioni objekti, bistijerne, putevi);

predvidjeti mjere kojima ¢e se ublaZiti povrede pejzaza nastale usled eksploatacije
prostora (izgradnja golf terena, turistickin i rezidencijalnih objekata i pratece
infrastrukture);

pejzazno uredenje slobodnih povrSina kompleksa uskladiti sa karakterom predjela,
kako ekoloskim tako i ambijentalnim, kroz oCuvanje i unaprijedenje dominantnih
strukturnin elemenata prostora/lokacije (reljef, vegetacija, stvorene strukture) i
upotrebu autohtonih biljnih vrsta (min 90%) i materijala. Zabranjuje se koris¢enje
invazivnih vrsta;

u okviru buduce turisticke izgradnje oCuvati najliepSe sastojine makije u obliku
rekreativno-parkovskog prostora ili zelenih tampon zona,;

stabla planirati u vidu solitera ili manjih grupa sa upotrebom lis€arskih, &etinarskih i
zimzelenih vrsta, Zbunja, perena, sezonskog cvijeca, kao i penjacica na pergolama
“odrinama”, &ime se stvario utisak ozelenjenosti €itavog prostora;

prilikom izbora biljnog materijala i njihovog komponovanja voditi rauna o ukupnom
prostoru i vizurama koje taj prostor pruza;

predvidjeti Zbunaste vrste koje podnose osun¢anost i aerozagadenije;

predvidjeti vertikalno ozelenjavanije;

predvidjeti sezonske i viSegodisnje biljke sa raznim fenofazama cvjetanja;

prilikom realizacije projekta neophodno je sledece:

prije izgradnje neophodno je izvrSiti potpunu inventarizaciju postojeceg biljnog
fonda, kako bi se sacuvala vrijedna i odrasla stabla;

svaki objekat treba da ima i adekvatno pejzazno uredenje.

Mjere zastite Zzivotne sredine

Mijere zastite zZivotne sredine imaju za cilj da uticaje na zivotnu sredinu u okviru planskog
podrucja svedu u okvire granica prihvatljivosti, a sa ciliem spre€avanja ugroZavanja Zivotne
sredine i zdravlja ljudi.

Kvalitet zZivotne sredine u opstini Tivat je dobar, a sprovodenje mjera zastite uticace na
njegovo ocuvanje, smanjenje rizika od zagadivanja i degradacije zivotne sredine $to ¢e se
odraziti i na obezbdjenje sveukupnog kvaliteta zivota na podrucju Plana i Sire zone.

Zastita zemljiSta

U zoni zahvata DUP-a je evidentirano nekoliko kategorija zemljiSta: prirodne zelene
povrsine i gradjevinsko zemljiste.

Oc¢uvanje i zastita zemljita ¢e se sprovoditi primjenom sledeéih mjera:

uspostavljanjem strogih granica zona za izgradnju objekata;
kontrolisanom sje¢om autohtonih biljnih vrsta;
kontrilisanom primjenom hemijskih sredstava u izgradnji i odrzavanju golf terena.

ZaStita vazduha
Ocuvanje kvaliteta vazduha ostvari¢e se primjenom slede¢ih mjera:

koriS¢enjem obnovljivih izvora energije za zagrevanje objekata;

postavljanjem zastitnih pojaseva zelenila prema frekventnim saobracajnicama;
izradom Procjene uticaja na zivotnu sredinu svih objekata koji su za to predvideni
Uredbom o projektima za koje se vrSi procjena uticaja na Zivotnu sredinu.
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Od zanaCaja za zastitu vazduha je kontrola aerozagadjenja koje ¢ée se sprovesti kroz
uspostavljanje monitoring sistema, kojim bi se na adekvatan nacin pratile promjene
osnovnih parametara kvaliteta vazduha.

ZasStita voda
Prioritetne aktivnosti sa aspekta zastite voda u opstini se odnose na izgradnju postrojenja
za preciS¢avanje otpadnih voda.
Ispravnost kvaliteta voda ¢e se sprovoditi primjenom slede¢ih mjera:
izgradnjom kanalizacione mreze u naselju, i njenim odvodjenjem i prikljuéenjem u
gradski sistem kanalizacije;
- kontrolom otpadnih voda iz turistiCkih i komunalnih objekata, koje moraju zadovaoljiti
standarde recipijenata i nivo kvaliteta;
- kontrolom kvaliteta povrSinskih voda.

Zastita od buke

S obzirom na turisti¢ki karakter naselja, vrednost nivoa buke moze biti pove¢ana samo od
saobracaja koji ¢e se odvijati mrezom lokalnih | internih saobracajnica.

Zastita od buke u Zivotnoj sredini ¢e se sprovoditi podizanjem pojaseva zelenila na
ugroZzenim lokacijama, kao | primjenom vrijednosti i mjera koje su propisane Odlukom o
utvrdivanju akusti¢kih zona na teritoriji opStine Tivat.

4.5.7. Smjernice zaracionalnu potroSnju energije

Racionalana potro$nja energije, tj primjena mjera energetske efikasnosti se najveéim
dijelom moZe ostvariti u oblasti izgradnje i odrzavanja gradjevinskih objekata.

Nove zgrade i zgrade predvidjene za rekonstrukciju, u skladu sa vrstom i nhamjenom, se
moraju projektovati, graditi ili renovirati na nacin kojim se obezbjedjuje da tokom upotrebe
imaju propisane energetske karakteristike.

Da bi se realizovala energetski odrziva gradnja po mogucnosti treba:

- kod izgradnje novih objekata odabrati orijentaciju zgrade sa glavnhom fasadom
prema jugu;

- poStovati udaljenost izmedju zgrada kako ne bi bili u sjenci drugih objekata;

- primijeniti kompaktne arhitektonske oblike sa pravilnom orijentacijom prozora kroz
koje se apsorbuje direktna sunceva svjetlost zimi;

- kod rekonstrukcije postojecih objekata i izgradnje novih, zgrade opremiti najboljom
toplothom izolacijom podova, zidova i krova,;

- primjeniti koncept inteligentnih zgrada (upravljanje potroSnjom energije glavnih
potroSaca s jednog centralnog mjesta);

- koristiti obnovljive izvore energije sa lokacije — solarnu energiju, energiju vjetra,
geo-termalnu energiju.

Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu
energije direktnog sunéevog zraenja.
Sunceva energija se kao neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na tri nacina:
1. pasivno - za grijanje i osvjetljenje prostora;
2. aktivno - sistem kolektora za pripremu tople vode;
3. fotonaponske sunc¢ane ¢elije za proizvodnju elektricne energije.
Ostale opcije smanjenja gubitaka eketri¢ne energije u samim objektima su:
uvodjenje savremene rasvjete — Stedne sijalice;
ugradnja toplotnih pumpi, koje osim za dobijanje tolote u sezoni grijanja, sluze i kao
rashladne masine u ljetnjim mjesecima;
koris¢enje savremenih kotlova na biomasu i drvo za grijanje zimi;
koriséenje podzemne vode u sistemima vodosnadbijevanja;
koriSéenje autohtonih biljnih vrsta za ozelenjavanje prostora oko objekata, kako bi
se smanjile potrebe za navodnjavanjem;
ugradnja sanitarnih pribora niskog protoka;
promovisanje izgradnje niskoenergetskih, pasivnih zgrada.
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Sve nabrojane moguénosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na
podrucju zahvata DUP-a.

Preporuka Plana je da 20% potreba za elektriSchom energijom (na nivou urbanisti¢ke
parcele) bude obezbijedeno iz obnovljivih izvora.

5. Uslovi za uredenje prostora
5.1. Parcelacija

Osnov za izradu Plana parcelacije je topografsko katastrska podloga, dostavljena od strane
Narucioca planske dokumentacije.

Odredene su granice urbanisti¢kih parcela, &ije su prelomne tacke geodetski definisane u
grafiCkom prilogu Plan parcelacije.

Urbanisticke parcele imaju obezbijeden direktan kolski i pjeSacki pristup sa javne
saobracéajne povrsine.

Planom se daje moguénost za integralno prikazivanje i koriS¢enje parametara za grupu
parcela. Kapaciteti objekata odredivace se za novu povrdinu saglasno dozvoljenim
planiranim kapacitetima na pojedinim urbanistiCkim parcelama. Ukoliko su pomenute
parcele susjedne nije potrebno poStovati definisane gradjevinsku liniju izmedju istih.

5.2. Regulacija i nivelacija
Instrumenti za definisanje ovog sistema su:

Regulaciona linija je linija koja dijeli javnhu povrSinu od povrSina namjenjenih za druge
namjene.

Gradevinska linija je linija na, iznad i ispod povr8ine zemlje, definisana graficki i numericki,
koja predstavlja granicu do koje je moguée graditi objekat.

Gradevinska linija prema javnoj povrSini i na urbanisti¢kim parcelama sa novim objektima
je definisana taCakama sa koordinatama, | prikazana u grafickom prilogu Plan regulacije i
nivelacije.

Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku liniju.
Objekti parternog uredenja (terase, stepenista, bazeni, staze, potporni zidovi i ostali djelovi
uredjenja parcele ) mogu izlaziti iz zone za gradnju koja je definisana gradevinskim linijama,
ali ne smeju izlaziti izvan linije urbanisticke parcele.

Visinska regulacija definisana je maksimalnim brojem nadzemnih etaZa, odnosno
maksimalno dozvoljenom visinom objekta na svim urbanisti¢kim parcelama.

EtaZe mogu biti podzemne i nadzemne.

Podzemna etaZa je podrum, a nadzemne etaze su suteren, prizemlje, sprat i potkrovlje.
Podrum je podzemna etaza Ciji vertikalni gabarit ne mozZe nadvisiti relevantnu kotu terena
0.00m, &iji je horizontalni gabarit definisan gradjevinskom linijom ispod zemljei ne moze biti
veci od urbanisticke parcele.

Ako se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena smatra se kota konacno
uredjenog i nivelisanog terena oko objekta.

Objekat moze imati jednu ili viSe podrumskih etaza.

Suteren je nadzemna etaza kod koje se dio vertikalnog gabarita nalazi iznad kote kona¢no
nivelisanog terena oko objekta i Ciji su horizontalni gabariti definisani gradjevinskom linijom.
Suteren moze biti na ravnom ili denivelisanom terenu.

Kod suterena na ravnom terenu vertikalni gabarit ne moZe nadvisiti kotu terena viSe od 1m
konac€no nivelisanog i uredjenog terena oko objekta.

Suteren na denivelisanom terenu je sa tri strane ugradjen u teren, s tim Sto se kota poda
suterena na jednoj strani objekta poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena
maksimalno 1.0m.

Prizemlje je prva etaZa sa visinom poda jednakom ili viSom od okolnog uredenog terena, tj.
prva etaZza iznad suterena. Za stambene objekte kota poda prizemlja je maksimalno 1.00m,
a za poslovne objekte maksimalno 0.20m iznad kote kona&no uredenog i nivelisnog terena
oko objekta.
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Sprat je svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja/ krova.

Potkrovlje ili zavrSna etaZza se nalazi iznad poslednjeg sprata. Najniza svijetla visina
potkrovlja ne smije biti ve¢a od 1.2m na mjestu gdje se gradjevinska linija potkrovija i
spratova poklapaju.

Tavan je dio objekta bez nadzidka, iskljuCivo ispod kosog ili luénog krova, a iznad
medjuspratne konstrukcije poslednje etaZze i moze imati minimalne otvore za svjetlo i
ventilaciju. Tavan nije etaza.

Ukoliko krovna konstrukcija i visina sliemena omogucavaju organizovanje prostora tavana u
svrhu stanovanja, taj prostor ulazi u obradun BGP sa 100% i kao takav mora biti prepoznat
u planiranim indeksima izgradenosti za tretiranu parcelu.

Smjernice za implementaciju definisane spratnosti
U tabeli sa urbanistickim pokazateljima za svaku urbanisticku parcelu je odredjen
maksimalni broj nadzemnih etaZza. Etaze mogu biti suteren, prizemlje, sprat i potkrovlje.
Dozvoljava se i manji broj etaza.
Ukoliko je u tabeli sa urbanistickim pokazateljima navedena spratnost 1 etaza, ona
moZze, u zavisnosti od konfiguracije terena, biti S ili P;
Ukoliko je u tabeli sa urbanisti¢kim pokazateljima navedena spratnost 2 etaze, ona
moze, u zavisnosti od konfiguracije terena, biti S+P, P+1 ili P+Pk;
Ukoliko je u tabeli sa urbanistickim pokazateljima navedena spratnost 3 etaze, ona
moze, u zavisnosti od konfiguracije terena, biti S+P+Pk , S+P+1ili P+1+Pk.

Maksimalno dozvoljena visina objekta mjeri se od najnize kote okolnog konacno
uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do kote sljemena ili vijenca ravnog
krova.

Nivelacija se bazira na postojecoj nivelaciji terena.

Najveéa visina etaze za obraCun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih kota
meduetaznih konstrukcija iznosi:

- za garaze i tehnicke prostorije do 3.5m

- za stambene etaze do 4.0m

- za poslovne etaze do 4.5m

- izuzetno za osiguranje prolaza za pristup interventnih i dostavnih vozila, visina prizemne
etaZze na mjestu prolaza iznosi 4.5m.

Spratne visine mogu biti vece od visina odredenih stavom 1 ovog ¢lana ukoliko to iziskuje
specijalna namjena objekta ili primjena posebnih propisa, s tim Sto visina objekta ne moze
biti ve¢a od najve¢e dozvoljene visinepropisane u metrima i definisane planom i
urbanisti¢ko - tehni¢kim uslovima.

5.3. Uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica

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

U tu svrhu, uz stepeniSne prostore projektovati i odgovarajuée rampe s maksimalnim
nagibom 8%, ili, ukoliko to tehnicki uslovi ne dozvoljavaju planirati pristup na drugi nacin.
Nivelacije svih peSackih staza i prolaza raditi takode u skladu s vazeéim propisima o
kretanju invalidnih lica.

5.4. Pravila za uredenje povrSinaiizgradnju objekata
5.4.1. Opéti uslovi za izgradnju

= Gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim veliCinama zauzetosti terena,
spratnosti i bruto gradevinske povrsine;

= U okviru maksimalne bruto gradevinske povrsine planiranih objekata uraunati ukupnu
povrSinu otvorenog i zatvorenog korisnog prostora, koji je planiran u svim etazama objekta
(podrum - suteren-prizemlje-sprat);

= Ostavlja se mogucnost planiranja podrumske etaze;

33



- Izmjene i dopune DUP-a Golf i Donji Radovic¢i zapad -

= Objekti mogu imati jednu ili viSe podrumskih etaza;
= PovrSina podruma ne moze prelaziti 80% povrsine urbanisti¢ke parcele,;
= PovrSina garaza i tehni¢kih prostorija se ne uratunava u ukupan BGP na urbanisti¢kim
parcelama ;
= Do privodenja prostora namjeni treba omoguciti nesmetano postojece koriS¢enje prostora
ako je namjena istog kompatibilna sa planiranim namjenama, ali ne i proSirivanje
postojeCeg koriS¢enja koje je u suprotnosti sa planiranim namjenama.
= Daje se mogucnost sanacije i rekonstrukcije postojecih objekata ili dijela objekta u skladu
sa hamjenom predvidjenom Planom ;
= |zgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a tehni¢ku
dokumentaciju raditi iskljuCivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geoloskih i
hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata 0 geomehanickim ispitivanjma tla;
= Izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i funkcionalnosti
objekata;
= Prilikom izgradnje objekata u cilju obezbjedenje stabilnosti terena, potrebno je izvrsiti
odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;
= Da bi se omogucila izgradnja objekata i uredenje terena, prije realizacije definisane ovim
Planom, potrebno je izvrSiti ras€iS¢avanje i nivelaciju terena, regulisanje odvodnih kanala i
komunalno opremanje zemljista;
= Kote saobracajnica koje su date u Planu regulacije i nivelacije nijesu uslovne. Kroz izradu
tehni¢ke dokumentacije saobracéajnica moguce su manje korekcije kota iz Plana, uz uslov
da se obezbijedi odvodenje atmosferskih voda sa lokacije principom samoodvodnjavanja.
Ukoliko je neophodno veée odstupanje, potrebno je predstaviti tehni¢ko rjeSenje koje ¢e
predstaviti prvenstveno sigurnosne mjere i parametre ;
= Visinu potpornih zidova planirati do 2m. U slu€aju da je potrebno izgraditi potporni zid
vece visine, preporuCuje se da se isti izvede u terasama, s horizontalnom udaljeno3¢u
zidova od 1,0m, a teren svake terase ozeleniti. Izuzetno, kada to uslovi terena zahtijevaju,
moguce je projektovati i vec€u visinu potpornih zidova.;
= Ukoliko to konfiguracija terena zahtijeva, garaZzni prostor i parking povrSine se mogu
planirati integralno za viSe urbanisti¢kih parcela ;
= Ukoliko to uslovi nagiba terena na lokaciji zahtijevaju, pri obraCunu urbanisti¢kih
parametara, dozvoljeno je povecanje povrSine pod objektom za 25% povrSine definisane u
tabeli planiranih kapaciteta, uz obaveznu kaskadnu izgradnju, pri éemu se ukupna zadata
bruto gradjevinska povrsina na UP ne mijenja;
= U poglavliu Pejzazno uredenje su definisani minimalni procenti ozelenjenosti
urbanistiCkih parcela po pojedinim namjenama. Za urbanistiCke parcele na koima je
planirana podzemna garaZza, minimalni procenat ozelenjenosti prirodnim zelenilom iznosi
20%, dok ostali dio potrebne zelene povrSine treba nadomjestiti u okviru uredenja
urbanistiCke parcele ili planiranjem intenzivnih zelenih krovova, za koje se mora
obezbijediti dovoljna dubina supstrata (1m i viSe) za sadnju drveca.
Izuzetak €ine UP na kojima minimalni procenat ozelenjenosti iznosi 20%:

UP 64 - centralne djelatnosti,

UP 66 — zdravstvo,
Na UP 75 — Marina hotel minimalni procenat ozelenjenosti iznosi 30%.

Broj objekata na parceli
Na urbanisti¢kim parcelama je moguce graditi jedan ili viSe objekata.

Rusenije postojecih objekata

RuSenje objekta ili dijela objekta je predvidjeno i za objekte koji ne zadovoljavaju parametre
statiCke stabilnosti, kao i za one na mjestu kojih ¢e se graditi novi objekti prema uslovima
ovog Plana.

Rusenje objekata izvoditi u skladu sa Elaboratom o ruSenju postojeéih objekata, koji se radi
za djelove objekata ili objekte u cjelini, a na osnovu koga nadlezni opstinski organ izdaje
dozvolu za ruenje.
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Konstrukcija novih objekta

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

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

Uticaj izgradnje objekata na operacije vazduhoplova ka/sa Aerodroma Tivat

S obzirom da se zahvat ID DUP-a nalazi u zoni povrSina od znaCaja za operacije
vazduhoplova ka/sa Aerodroma Tivat, a u cilju obezbedivanja Cistog prostora potrebnog za
sigurno i redovno odvijanje vazduSnog saobracaja, tehni¢ku dokumentaciju za izgradnju
svih objekata planiranih u zoni zahvata je potrebno dostaviti na analizu i saglasnost Agenciji
za civilno vazduhoplovstvo.

Arhitektonsko oblikovanje objekta
Arhitektonsko oblikovanje objekata mora se prilagoditi postoje¢éem ambijentu. Objekti se
moraju oblikovati u skladu sa lokalnim oblicima, bojama i materijalima. Oblikovanje objekata
treba uskladiti sa pejzazom i sa slikom naselja.
Arhitektonske volumene objekata potrebno je paZljivo projektovati sa ciliem dobijanja
homogene slike naselja i grada.
Enterijeri poslovnih prostora moraju biti u odgovaraju¢em odnosu sa objektom u kome se
nalaze. 1zlozi treba da su u skladu sa susjednim izlozima i arhitekturom konkretnog objekta.
Visine objekata su date na grafickim prilozima kao spratnost objekata uz predpostavljen
disciplinovan odnos korisnika, naroCito kod novoplanirane gradnje, vodedi raduna o
susjednim objektima i opStoj slici naselja i grada.
Krovovi mogu biti kosi, preporuceni nagib krovnih ravni je 22°, a moguce je raditi i ravan
krov, po moguénosti sa ozelenjenim krovnim ravnima i krovnim baStama.

Uredenje parcele

Na urbanistiCkoj parceli slobodne povrSine oko objekata pejzazno urediti u duhu
mediteranske vrtne arhitekture. Prostor treba oplemeniti autohtonim rastinjem, uvazavajuci
prirodno naslijede. Preporuka Plana je da se urbanisti¢ke parcele ne ograduju, ili da se
primjenjuju transparentne ili zelene ograde. Efekat ogradivanja na pojedinim djelovima
posti¢i kombinacijom prirodnog i uredenog zelenila radi formiranja zasticenih ambijenata.
Teren oko objekata, terase i druge povrSine treba izvesti na nacin da se ne narusava izgled
naselja, te da se ne promijeni prirodno oticanje vode na Stetu susjednog zemljista, odnosno
susjednih gradevina.

5.4.2. Intervencije na postojecim objektima

Planom je data mogucnost sanacije i rekonstrukcije postojec¢ih objekata ili dijela objekata, |
njihova revalorizacija u smislu hamjene i esteskog usaglaSavanja sa ambijentom.

Planirane intervencije na postoje¢im objektima uslovi¢e provjera konstruktivnog sistema
pojedinih objekata, kao i planiranje adekvatnog oja¢anja radi prihvatanja dodatnih
opterecenja.

Planirane intervencije radi¢e se saglasno parametrima definisanim u Planu.

Prilikom planiranja intervencija na postoje¢im objektima, dogradnje se mogu planirati do
linije urbanistiCke parcele ili na manjoj distanci nego sto je prestavljeno na grafickim
prilozima, ukoliko za to postoji saglasnost susjeda.

5.4.3. Pravila za povrSine u okviru Golf kompleksa

Kapaciteti zauzetosti i izgradenosti definisani su za svaku urbanisti¢ku parcelu pojedinacno,
a kre¢u se u zavisnosti od veliine parcele i tipologije objekata;

Kolski pristup kompleksu obavlja¢e se preko javnih saobracajnica, dok ¢e se saobracaj u
okviru golf terena odvijati specijalnim golf vozilima na stazama u okviru golf kompleksa.

Golf kompleks obuhvata :
e Golf teren
- Predvidjena je izgradnja Sampionskog golf terena sa 18 rupa, oko koga ¢e se
obezbijediti pojas zastitnog zelenila.
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Golf rupe su rasporedjene u skladu sa pravilima igre | konfiguracijom terena. U
okviru dalje, projektantske razrade ¢e se predvidjeti | svi ostali sadrzaji koji su
potrebni za organizaciju igre na terenu kao $to su: pjeSacke staze, stajaliSta sa
klupama za odmor, nadstreSnice | drugi punktovi, u skladu sa propisima I
normativima za projektovanje Sampionskih golf terena. Projektanrskim rijeSenjem ¢e
se ispitati i mogucnost planiranja vjestackih jezera u okviru golf kompleksa.

Golf tereni mogu biti sertifikovani od strane Udruzenja profesionalnih igraca golfa
(PGA).

Poseban dio Golf terena Cini “Golf Practice area” — zona za obuku golf igre.

U zoni za treniranje golfa dozvoljava se izgradnja objekata neobhodnih za funkciju
“Practise area” u golf zoni / zona udaranja loptica (nadstresnice sa kasetama /
ostavama za opremu, spratnost P+1) i manji objekti za smjeStaj posjetilaca i
sportista (recepcija i bar, servisni objekti ).

Planom je na susjednoj urbanistiCkoj parceli predvidjena izgradnja manjeg Golf
kluba sa prate¢im sadrzajima u funkciji ove zone.

Daljem projektovanju i izgradnji golf terena mora da prethodi detaljno geolosko,
hidrogeolosko i geomehanicko ispitivanje terena, kojim ¢ée se potvrditi mogucnost
izgradnje planiranih sadrzaja na lokaciji.

U okviru dalje, projektantske razrade e se predvidjeti | svi ostali sadrzaji koji su
potrebni za organizaciju igre na terenu kao Sto su: pjeSacke staze, stajalita sa
klupama za odmor, nadstreSnice i drugi punktovi, u skladu sa propisima |
normativima za projektovanje Sampionskih golf terena.

Posebnu paznju treba posvetiti mjerama zastite ekosistema, zemljiSta, vodotoka i
zasti¢enih biljnih vrsta.

Zastitno zelenilo golf terena

Na povrsinama golf terena i zastitnog zelenila mogu se graditi objekti neophodni za
funkciju “Golf Practice area” i drugi objekti neophodni za odvijanje golf igre.

Planom se daje moguénost koriS¢enja povrSina zastitnog zelenila za planiranje
pjeSackih, biciklisti¢kih ili trim staza, sa prate¢im sadrzajima kao 5to su natkrivena
odmorista i vidikovci. Moguce je i planiranje otvorenih sportskih terena i igraliSta sa
prate¢im sadrzajima.

Na povrSinama za zastitno zelenilo golf terena mogucée je planirati koridore |
objekte tehnicke infrastrukture, u skladu sa rjeSenjem koje ¢e se definisati u okviru
dalje, projektantske razrade.

Golf hotel 4*

Golf hotel je kategorije minimum 4 * i organizovan na tri lokacije A, B, C.

Na lokaciji A planirana je izgradnja smjeStajnih kapaciteta, 300 soba tj. 600 leZaja,
sa svim potrebnim prate¢im sadrzZajima.

Na lokaciji B planirana je izgradnja golf kluba sa restoranom i barom,
svlacionicama i tuSevima, specijalizovanom prodavnicom za golf opremu, centrom
za obuku sa golf profesionalcima, i usluge prevoza do golf terena. U okviru golf
kluba moguce je organizovati smjestajne jedinice koje ¢ine dio ukupnih smjestajnih
kapaciteta na urbanisti¢koj parceli. Na lokaciji golf kluba je moguce graditi igralista i
terene za sport i rekreaciju sa prate¢im sadrzajima.

Na lokaciji C planirana je izgradnja golf servisa, u okviru koga ¢e se vrSiti
servisiranje opreme koja je potrebna za golf igru, kao i opreme za odrZavanje golf
terena i zastitnog zelenila u okviru golf kompleksa.

Prosjecna bruto gradjevinska povrsina po leZaju u hotelu sa 4* iznosi 80m2.

Na lokaciji A udio smjeStajnih kapaciteta mora biti najmanje 70% u osnovnom
objektu, a najvise 30% u “vilama” ili depadansima.

Ukupna planirana povrSina prostora za osnovne objekte hotela je najmanje 70%, a
ukupna planirana povrsina za “vile” ili depadanse je najviSe 30%.

Prosje€na smjestajna jedinica u hotelu obuhvata 2 leZaja s tim da se moZe planirati
i drugaciji raspored lezajeva u smijeStajnoj jedinici postujuc¢i kategorizaciju i
klasifikaciju hotelskog smjestaja.

Indexi zauzetosti i izgradenosti urbanistiCke parcele su dati na nivou podcjeline 2, |
prikazani u tabeli - pregledu kapaciteta na urbanistickim parcelama;
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Zauzetosti izgradenost urbanistiCke parcele planirati prema parametrima iskazanim
u tabelarnom prikazu za predmetnu urbanisti¢ku parcelu;

Predvidjena maksimalna spratnost objekta je 4 nadzemne etaze;

Kota prizemlja ne moZze biti niza od kote kona¢no uredenog i nivelisnog terena oko
objekta, a najviSe 0,2 m iznad nulte kote;

U skladu sa opsStim uslovima za izgradnju, ostavlja se mogucénost planiranja
podruma;

Objekti mogu imati jednu ili viSe podrumskih etaza;

Osnovni objekat hotela moZe biti projektovan kao jedan, dominantan gabarit, ili
kao kompozicija viSe volumena;

Objekti parternog uredenja oko objekta ili pristupi saobracajnoj infrastrukturi mogu
izlaziti iz zone za gradnju koja je definisana gradevinskim linijjama, ali ne smeju
izlaziti izvan urbanisti¢ke parcele;

Parkiranje vozila predvidjeti na urbanisti¢koj parceli , na parkingu , ili u podzemnoj
ili nadzemnoj garazi u objektu ili na parceli;

PovrSina garaza i tehni¢kih prostorija se ne uradunava u ukupan BGP na
urbanistic¢koj parceli;

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

Zelene povrSine u okviru parcela pejzazno urediti uz prethodnu analizu postojeceg
zateCenog zelenog fonda kako bi se u najve¢oj mogucoj mijeri ouvao i
revitalizovao prirodni biodiverzitet.

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

Planom se daje mogucnost da se prilikom definisanja faznosti realizacije kapaciteta
na UP, kapaciteti na lokacijama A, B i C mogu graditi nezavisno.U okviru
navedenih lokacija svi objekti se mogu graditi kao nezavisne faze/podfaze.

GV - golf vile —tip 1,2,3

Golf vile su stambeni kapaciteti u okviru golf kompleksa.

Predvidjena su 3 tipa golf vila:

Tip 1 - luksuzne golf vile;

Tip 2 — golf vile i golf kuée u nizu;

Tip 3 — golf kuce u nizu i golf apartmani;.

Tip 1 — luksuzne golf vile su planirane kao slobodnostojeci objekti na urbanistickoj
parceli;

Broj vila na UP se krece 3-15;

Prosjecan broj stanovnika u vili iznosi 6;

Povrsina golf vila tip 1 iznosi 100m2 — 1400m?2;

Predvidjena maksimalna spratnost objekata je 3 nadzemne etaZe;

Kota prizemlja ne moze biti niza od kote kona¢no uredenog i nivelisnog terena oko
objekta, a najvise 1.0 m iznad nulte kote;

Na UP 59 daje se mogucénost prenamjene golf vile u maniji hotel do 4*.

Tip 2 — golf vile i golf ku¢e u nizu, planirane kao slobodnostojec¢i objekti ili objekti
u nizu 2-5 objekta, sa viSe stambenih jedinica u okviru pojedinih objekata; ovaj tip
podrazumijeva i vile sa max. 5 smjestajnih jedinica Cija podjela nije vertikalna kao
kod klasi¢nih kuca u nizu;

Broj stambenih jedinica na UP se kreée 11-56;

Prosjecan broj stanovnika u objektu iznosi 4;

Povrsina golf vila i golf ku¢a u nizu tip 2 iznosi 100m2 — 1600m?2;

Predvidjena maksimalna spratnost objekata je 3 nadzemne etaZe;

Kota prizemlja ne moZe biti niza od kote kona¢no uredenog i nivelisnog terena oko
objekta, a najviSe 1.0 m iznad nulte kote;

Tip 3 — golf kuée u nizu i golf apartmani, planirani kao objekti u nizu ili stambeni
objekti sa viSe stambenih jedinica.

Broj stambenih jedinica na UP se kre¢e 15-64;

Prosje€an broj stanovnika u smjeStajnoj jedinici iznosi 3;
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PovrSina smijeStajne jedinice u golf kuéama u nizu i golf apartmanskim objektima
tip 3 iznosi 100m2 — 1700m?2 ;

Predvidjena maksimalna spratnost objekata je 3 nadzemne etaZe;

Kota prizemlja ne mozZze biti niza od kote kona¢no uredenog i nivelisnog terena oko
objekta, a najviSe 1.0 m iznad nulte kote;

Indexi zauzetosti i izgradenosti urbanisticke parcele su dati na nivou podcjeline 1, i
prikazani u tabeli - pregledu kapaciteta na urbanistickim parcelama;

Zauzetosti izgradenost urbanistiCke parcele planirati prema parametrima iskazanim
u tabelarnom prikazu za predmetnu urbanisti¢ku parcelu;

U skladu sa opstim uslovima za izgradnju, ostavlja se mogucnost planiranja
podruma,;

Objekti mogu imati jednu ili viSe podrumskih etaza;

Objekti parternog uredenja, kao i bilo koji drugi arhitektonski elementi uredenja
terena (pergole,nadkrivene pasarele, terase na terenu, bazeni, prolazi i stepenista)
oko objekta ili pristupi saobraéajnoj infrastrukturi mogu izlaziti iz zone za gradnju
koja je definisana gradevinskim linijama, ali ne smeju izlaziti izvan urbanisticke
parcele;

Parkiranje vozila predvidjeti na parceli (% potrebnih parking mjesta moze se
ostvariti na otvorenom parking prostoru u skladu sa tehni¢kim normativima ) a
ostalo u podzemnoj ili nadzemnoj garaZzi u objektu ili na parcel;

PovrSina garaza i tehnickih prostorija se ne uraCunava u ukupan BGP na
urbanisti¢kim parcelama;

Ukoliko to konfiguracija terena zahtijeva, garaZzni prostor i parking povrSine se
mogu planirati integralno za viSe urbanistickih parcela;

Projektnu dokumentaciju za objekte raditi u skladu sa vazec¢im propisima za
projektovanje objekata stanovanja;

Zelene povrsine u okviru parcela pejzazno urediti uz prethodnu analizu postojeceg-
zate€enog zelenog fonda kako bi se u najveéoj moguéoj mijeri oCuvao i
revitalizovao prirodni biodiverzitet.

Dozvoljava se integralno prikazivanje i koriS8éenje parametara za grupu parcela.
Kapaciteti objekata odredivace se za novu povrSinu saglasno dozvoljenim
planiranim kapacitetima na pojedinim urbanistickim parcelama. Ukoliko su
pomenute parcele susjedne nije potrebno poStovati definisane gradjevinsku liniju
izmedju istih.

Objekti se mogu planirati do linije urbanisticke parcele ili na manjoj distanci nego
sto je prestavljeno na grafickim prilozima, ukoliko za to postoji saglasnost susjeda.
Ukoliko to uslovi nagiba terena na lokaciji zahtijevaju, pri obracunu urbanisti¢kih
parametara, dozvoljeno je povecanje povrSine pod objektom za 25% povrSine
definisane u tabeli planiranih kapaciteta, uz obaveznu kaskadnu izgradnju, pri
¢emu se ukupna zadata bruto gradjevinska povrsina na UP ne mijenja;

CD - centralne djelatnosti u Golf kompleksu

Na urbanisti¢koj parceli je moguce graditi jedan objekat;

Indexi zauzetosti i izgradenosti urbanisticke parcele su dati na nivou podcjeline 1, i
prikazani u tabeli - pregledu kapaciteta na urbanistickim parcelama;

Zauzetost i izgradenost urbanisticke parcele planirati prema parametrima
iskazanim u tabelarnom prikazu za predmetnu urbanisti¢ku parcelu;

Predvidjena maksimalna spratnost objekta je 3 nadzemne etaze;

Namijena i veliina poslovnih prostora ¢e se odrediti prema zahtjevu investitora
objekta;

Kota prizemlja ne moze biti niza od kote konaéno uredenog i nivelisnog terena oko
objekta, a najviSe 0,2 iznad nulte kote;

U skladu sa opstim uslovima za izgradnju, ostavlja se mogucnost planiranja
podruma;

Objekti mogu imati jednu ili viSe podrumskih etaza;

Parkiranje vozila predvidjeti na parceli (% potrebnih parking mjesta moze se
ostvariti na otvorenom parking prostoru u skladu sa tehni¢kim normativima ) a
ostalo u podzemnoj ili nadzemnoj garazi u objektu ili na parceli;
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PovrSina garaza i tehnickih prostorija se ne uraCunava u ukupan BGP na
urbanisti¢kim parcelama;

Ukoliko to konfiguracija terena zahtijeva, garazni prostor i parking povrSine se
mogu planirati integralno za viSe urbanisti¢kih parcela;

Zelene povrsine u okviru parcela pejzazno urediti uz prethodnu analizu postojeceg-
zateCenog zelenog fonda kako bi se u najve¢oj mogucoj mijeri oCuvao i
revitalizovao prirodni biodiverzitet.

Dozvoljava se integralno prikazivanje i koriSéenje parametara za grupu parcela.
Kapaciteti objekata odredivace se za novu povrSinu saglasno dozvoljenim
planiranim kapacitetima na pojedinim urbanisti¢kim parcelama. Ukoliko su
pomenute parcele susjedne nije potrebno poStovati definisane gradjevinsku liniju
izmedju istih.

Objekti se mogu postaviti do linije urbanisticke parcele ili na manjoj distanci nego
sto je prestavljeno na grafickim prilozima, ukoliko za to postoji saglasnost susjeda.
Ukoliko to uslovi nagiba terena na lokaciji zahtijevaju, pri obracunu urbanisti¢kih
parametara, dozvoljeno je povec¢anje povrSine pod objektom za 25% povrSine
definisane u tabeli planiranih kapaciteta, uz obaveznu kaskadnu izgradnju, pri
¢emu se ukupna zadata bruto gradjevinska povrina na UP ne mijenja.

SR —sport i rekreacija u Golf kompleksu

Sportski tereni i igraliSta mogu biti otvoreni, ili natkriveni montazno demontaznom
konstrukcijom;

Indexi zauzetosti i izgradenosti urbanisti¢ke parcele su dati na nivou podcjeline 1, i
prikazani u tabeli - pregledu kapaciteta na urbanistickim parcelama;

Zauzetosti izgradenost urbanistiCke parcele planirati prema parametrima iskazanim
u tabelarnom prikazu za predmetnu urbanisti¢ku parcelu;

Predvidjena maksimalna spratnost objekata je 2 nadzemne etaze;

Namjena i veli€ina sportskih objekata ¢e se odrediti prema zahtjevu investitora
objekta;

Kota prizemlja ne moZe biti niza od kote kona¢no uredenog i nivelisnog terena oko
objekta, a najviSe 0,2 m iznad nulte kote;

U skladu sa opstim uslovima za izgradnju, ostavlja se mogucnost planiranja
podruma;

Parkiranje vozila predvidjeti na parceli (% potrebnih parking mjesta moZze se
ostvariti na otvorenom parking prostoru u skladu sa tehni¢kim normativima) a
ostalo u podzemnoj ili nadzemnoj garazi u objektu ili na parceli;

PovrSina garaza i tehnickih prostorija se ne uraCunava u ukupan BGP na
urbanisti¢kim parcelama;

Ukoliko to konfiguracija terena zahtijeva, garazni prostor i parking povrSine se
mogu planirati integralno za viSe urbanisti¢kih parcela;

Zelene povrsine u okviru parcela pejzazno urediti uz prethodnu analizu postojeéeg-
zateCenog zelenog fonda kako bi se u najve¢oj mogucoj mjeri oCuvao i
revitalizovao prirodni biodiverzitet.

Pravila za MN povrSine mjeSovite namjene

Na urbanisti¢kim parcelama je moguce graditi jedan ili viSe objekata;

Objekte organizovati kao slobodnostojeée objekte na urbanisti¢koj parceli;

Indexi zauzetosti i izgradenosti urbanisti¢ke parcele su dati na nivou podcjeline 3, i
prikazani u tabeli - pregledu kapaciteta na urbanistiCkim parcelama;

Zauzetosti izgradenost urbanistiCke parcele planirati prema parametrima iskazanim
u tabelarnom prikazu za predmetnu urbanisti¢ku parcelu;

Poslovne prostore treba planirati u prizemlju objekata ili kao dio objekata;
Preporuka je da veli€ina poslovnog prostora iznosi 3 - 30 % gradevinske povrSine
na urbanisti¢koj parceli.

Tacna namjena i veliCina poslovnog prostora ¢e se odrediti prema zahtjevu
investitora;

Na urbanistickim parcelama ili lokacijama unutar urbanisti¢kih parcela, moguée je
organizovati objekte samo poslovne namjene;
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U skladu sa Masterplanom Investitora, na 3 urbanistiCke parcele je predvidena
samo stambena namjena, Sto ne predstavlja ograniCenje za planiranje ostalih
dozvoljenih namjena ukoliko se za to ukaze potreba.

Prosje€an broj stanovnika u stambenoj jedinici iznosi 3;

Prosje€na veli¢ina stambene jedinice iznosi 70m2;

Predvidena maksimalna spratnost objekata je 3- 4 nadzemne etaze;

Kota prizemlja ne moze biti niza od kote konaéno uredenog i nivelisnog terena oko
objekta, a najviSe 1,0 m iznad nulte kote za stambenu namjenu, i najviSe 0,2 m za
djelatnosti;

U skladu sa opstim uslovima za izgradnju, ostavlja se mogucnost planiranja
podruma;

Objekti mogu imati jednu ili viSe podrumskih etaza;

Parkiranje vozila predvidjeti na parceli (% potrebnih parking mjesta moze se
ostvariti na otvorenom parking prostoru u skladu sa tehni¢kim normativima) a
ostalo u podzemnoj ili nadzemnoj garazi u objektu ili na parceli;

PovrSina garaza i tehnickih prostorija se ne uraCunava u ukupan BGP na
urbanistiCkim parcelama;

Ukoliko to konfiguracija terena zahtijeva, garazni prostor i parking povrSine se
mogu planirati integralno za viSe urbanisti¢kih parcela;

Zelene povrsine u okviru parcela pejzazno urediti uz prethodnu analizu postojeceg-
zateCenog zelenog fonda kako bi se u najve¢oj mogucoj mijeri ofuvao i
revitalizovao prirodni biodiverzitet.

Dozvoljava se integralno prikazivanje i koriséenje parametara za grupu parcela.
Kapaciteti objekata odredivace se za novu povrSinu saglasno dozvoljenim
planiranim kapacitetima na pojedinim urbanistiCkim parcelama. Ukoliko su
pomenute parcele susjedne nije potrebno poStovati definisane gradjevinsku liniju
izmedju istih.

Objekti se mogu postaviti do linije urbanisti¢ke parcele ili na manjoj distanci nego
sto je prestavljeno na grafickim prilozima, ukoliko za to postoji saglasnost susjeda.
Ukoliko to uslovi nagiba terena na lokaciji zahtijevaju, pri obracunu urbanisti¢kih
parametara, dozvoljeno je povecanje povrSine pod objektom za 25% povrSine
definisane u tabeli planiranih kapaciteta, uz obaveznu kaskadnu izgradnju, pri
¢emu se ukupna zadata bruto gradjevinska povrsina na UP ne mijenja.

Pravila za SMG — povrSine stanovanja male gustine

Na urbanisti¢kim parcelama je moguce graditi jedan ili viSe objekata.

Objekte organizovati kao slobodnostojece objekte na urbanisti¢koj parceli ili ku¢e u
nizu;

Indexi zauzetosti i izgradenosti urbanisti¢ke parcele su dati na nivou podcjeline 5, i
prikazani u tabeli - pregledu kapaciteta na urbanistiCkim parcelama;

Zauzetosti izgradenost urbanistiCke parcele planirati prema parametrima iskazanim
u tabelarnom prikazu za predmetnu urbanisti¢ku parcelu;

Prosje€an broj stanovnika u stambenoj jedinici iznosi 3;

Prosjecna veli¢ina stambene jedinice iznosi 100m2;

Predvidjena maksimalna spratnost objekata je 3 nadzemne etaze

Kota prizemlja ne moze biti niza od kote konacno uredenog i nivelisnog terena oko
objekta, a najviSe 1.0 m iznad nulte kote;

U skladu sa opstim uslovima za izgradnju, ostavlja se mogucnost planiranja
podruma;

Objekti mogu imeti jednu ili viSe podrumskih etaZa;

Parkiranje vozila predvidjeti na parceli (% potrebnih parking mjesta moze se
ostvariti na otvorenom parking prostoru u skladu sa tehni¢kim normativima ) a
ostalo u podzemnoj ili nadzemnoj garazi u objektu ili na parceli;

PovrSina garaza i tehni¢kih prostorija se ne uraCunava u ukupan BGP na
urbanisti¢kim parcelama ;

Ukoliko to konfiguracija terena zahtijeva, garazni prostor i parking povrSine se
mogu planirati integralno za viSe urbanisti¢kih parcela;
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Marina

- Izmjene i dopune DUP-a Golf i Donji Radovic¢i zapad -

Zelene povrsine u okviru parcela pejzazno urediti uz prethodnu analizu postojeceg-
zateCenog zelenog fonda kako bi se u najveéoj moguéoj mijeri oCuvao i
revitalizovao prirodni biodiverzitet.

Dozvoljava se integralno prikazivanje i koriS¢enje parametara za grupu parcela.
Kapaciteti objekata odredivace se za novu povrSinu saglasno dozvoljenim
planiranim kapacitetima na pojedinim urbanistiCkim parcelama. Ukoliko su
pomenute parcele susjedne nije potrebno posStovati definisane gradjevinsku liniju
izmedju istih.

Objekti se mogu postaviti do linije urbanisticke parcele ili na manjoj distanci nego
sto je prestavljeno na grafickim prilozima, ukoliko za to postoji saglasnost susjeda.
Ukoliko to uslovi nagiba terena na lokaciji zahtijevaju, pri obradunu urbanisti¢kih
parametara, dozvoljeno je poveéanje povrsine pod objektom za 25% povrSine
definisane u tabeli planiranih kapaciteta, uz obaveznu kaskadnu izgradnju, pri
¢emu se ukupna zadata bruto gradjevinska povrsina na UP ne mijenja.

Pravila za T1 - turizam - Marina hotel

hotel je kategorije minimum 4 * | organizovan na tri lokacije A, B , C.

Na urbanistickoj parceli je planirana izgradnja smjeStajnih kapaciteta, 300 soba tj.
600 lezaja, sa svim potrebnim prate¢im sadrzajima.

Prosje€na bruto gradjevinska povrSina po lezaju u hotelu sa 4* je 80m2.

Udio smjeStajnih kapaciteta mora biti najmanje 70% u osnovnom objektu, a najviSe
30% u “vilama” ili depadansima.

Ukupna planirana povrsina prostora za osnovne objekte hotela je najmanje 70%, a
ukupna planirana povrsina za “vile” ili depadanse je najvise 30%.

Smijestajna jedinica u hotelu obuhvata 2 lezaja; dozvoljava se | drugaciji raspored
leZaja u smjestajnoj jedinici, u skladu sa vaze¢om regulativom;

Indexi zauzetosti i izgradenosti urbanistiCke parcele su dati na nivou podcjeline 4, i
prikazani u tabeli - pregledu kapaciteta na urbanistiCkim parcelama;

Zauzetosti izgradenost urbanistiCke parcele planirati prema parametrima iskazanim
u tabelarnom prikazu za predmetnu urbanisti¢ku parcelu;

Predvidena spratnost objekta je od 1- max 6 nadzemne etaze;

Kota prizemlja ne moZze biti niza od kote kona¢no uredenog i nivelisnog terena oko
objekta, a najviSe 0,2 m iznad nulte kote;

U skladu sa opstim uslovima za izgradnju, ostavlja se mogucénost planiranja
podruma;

Objekti mogu imati jednu ili viSe podrumskih etaZa;

Objekat moZe biti projektovan kao jedan, dominantan gabarit, ili kao kompozicija
viSe volumena;

Objekti parternog uredenja oko objekta ili pristupi saobrac¢ajnoj infrastrukturi mogu
izlaziti iz zone za gradnju koja je definisana gradevinskim linijama, ali ne smeju
izlaziti izvan regulacione linije;

U okviru UP 75 obezbijediti javni prolaz saobraéajnicama, shodno saobrac¢ajnom
rieSenju koje je prikazano u grafickom dijelu Plana regulacije i nivelacije.
Projektovanje ovog dijela saobraéajnica u okviru UP 75 mora u svemu biti
usaglaSeno sa projektom ostalog dijela javnih saobracajnica, a predvidjena je
moguénost njihove realizacije nezavisno od realizacije kapaciteta na UP.

Parkiranje vozila predvidjeti na parceli (% potrebnih parking mjesta moze se
ostvariti na otvorenom parking prostoru u skladu sa tehni¢kim normativima) a
ostalo u podzemnoj ili nadzemnoj garazi u objektu ili na parceli;

PovrSina garaza i tehnickih prostorija se ne uraCunava u ukupan BGP na
urbanisti¢kim parcelama ;

U cilju iznalaZzenja Sto funkcionalnijeg rjeSenja za garaziranje vozila Marina hotela,
Planom se daje moguénost povezivanja garaZze u objektu hotela sa garazom u
kontaktnom objektu u zahvatu DSL Sektor 36;

Projektnu dokumentaciju za izgradnju raditi u skladu sa vaZec¢im propisima za
projektovanje ovakve vrste objekata;

Zelene povrsine u okviru parcela pejzazno urediti uz prethodnu analizu postojec¢eg
- zateCenog zelenog fonda kako bi se u najvecoj mogucoj mijeri o€uvao i
revitalizovao prirodni biodiverzitet.
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- Izmjene i dopune DUP-a Golf i Donji Radovic¢i zapad -

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

Ukoliko to uslovi nagiba terena na lokaciji zahtijevaju, pri obracunu urbanisti¢kih
parametara, dozvoljeno je poveéanje povrSine pod objektom za 25% povrSine
definisane u tabeli planiranih kapaciteta, uz obaveznu kaskadnu izgradnju, pri
¢emu se ukupna zadata bruto gradjevinska povrSina na UP ne mijenja.

Pravila za Z - zdravstvo

Na urbanisti¢koj parceli je moguce graditi jedan ili vise objekata koji €ine cjelinu ;
Daje se moguénost rekonstrukcije postojecih objekata ili dijela objekata;

Indexi zauzetosti i izgradenosti urbanistiCke parcele su dati na nivou podcjeline 3, i
prikazani u tabeli - pregledu kapaciteta na urbanisti¢kim parcelama;

Zauzetosti izgradenost urbanistiCke parcele planirati prema parametrima iskazanim
u tabelarnom prikazu za predmetnu urbanisti¢ku parcelu;

Predvidjena spratnost objekata je 1 — max 4 nadzemne etaze;

Namjena i veli€ina poslovnih prostora ¢e se odrediti prema zahtjevu investitora
objekta;

Kota prizemlja ne moze biti niza od kote kona¢no uredenog i nivelisnog terena oko
objekta, a najviSe 0,2 m iznad nulte kote;

U skladu sa opstim uslovima za izgradnju, ostavlja se mogucnost planiranja
podruma;

Objekti mogu imati jednu ili viSe podrumskih etaza;

Parkiranje vozila predvidjeti na parceli (% potrebnih parking mjesta moze se
ostvariti na otvorenom parking prostoru u skladu sa tehni¢kim normativima) a
ostalo u podzemnoj ili nadzemnoj garazi u objektu ili na parceli;

PovrSina garaza i tehnickih prostorija se ne uraCunava u ukupan BGP na
urbanisti¢kim parcelama ;

Zelene povrsine u okviru parcela pejzazno urediti uz prethodnu analizu postojeceg-
zateCenog zelenog fonda kako bi se u najve¢oj mogucoj mijeri oCuvao i
revitalizovao prirodni biodiverzitet.

Pravila za CD - centralne djelatnosti

Na povrSinama za centralne djelatnosti je predvidjena rekonstrukcija postojecih |
izgradnja novih objekata;

Na urbanisti¢koj parceli je moguée graditi jedan ili viSe objekata;

Namjena i veliCina poslovnih prostora ¢e se odrediti prema zahtjevu investitora
objekta;

Indexi zauzetosti i izgradenosti urbanisti¢ke parcele su dati na nivou podcjeline 3, i
prikazani u tabeli - pregledu kapaciteta na urbanistiCkim parcelama;

Zauzetost i izgradenost urbanistiCke parcele planirati prema parametrima
iskazanim u tabelarnom prikazu za predmetnu urbanisti€¢ku parcelu;

Predvidjena maksimalna spratnost objekata je 4 nadzemne etaZe;

Kota prizemlja ne moze biti niza od kote konacno uredenog i nivelisnog terena oko
objekta, a najviSe 0,2 m iznad nulte kote;

U skladu sa opsStim uslovima za izgradnju, ostavlja se moguénost planiranja
podruma;

Objekti mogu imati jednu ili viSe podrumskih etaZa;

Parkiranje vozila predvidjeti na parceli (% potrebnih parking mjesta moze se
ostvariti na otvorenom parking prostoru u skladu sa tehni¢kim normativima) a
ostalo u podzemnoj ili nadzemnoj garaZzi u objektu ili na parceli;

PovrSina garaza i tehnickih prostorija se ne uraCunava u ukupan BGP na
urbanisti¢kim parcelama ;

Zelene povrsine u okviru parcela pejzazno urediti uz prethodnu analizu postojeéeg-
zateCenog zelenog fonda kako bi se u najve¢oj moguéoj mjeri oCuvao i
revitalizovao prirodni biodiverzitet.
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- Dozvoljava se integralno prikazivanje i koriséenje parametara za grupu parcela.
Kapaciteti objekata odredivace se za novu povrSinu saglasno dozvoljenim
planiranim kapacitetima na pojedinim urbanistiCkim parcelama. Ukoliko su
pomenute parcele susjedne nije potrebno poStovati definisane gradjevinsku liniju
izmedju istih.

- Objekti se mogu postaviti do linije urbanisticke parcele ili na manjoj distanci nego
sto je prestavljeno na grafickim prilozima, ukoliko za to postoji saglasnost susjeda.

- Ukoliko to uslovi nagiba terena na lokaciji zahtijevaju, pri obradunu urbanisti¢kih
parametara, dozvoljeno je povec¢anje povrSine pod objektom za 25% povrSine
definisane u tabeli planiranih kapaciteta, uz obaveznu kaskadnu izgradnju, pri
¢emu se ukupna zadata bruto gradjevinska povrsina na UP ne mijenja.

5.5 Preporuke za realizaciju

Nakon usvajanja Detaljnog urbanisti¢kog plana, planirane intervencije i izgradnju kapaciteta
izvoditi fazno.

U okviru realizacije planiranih kapaciteta mogucéa je fazna realizacija svih kapaciteta u
skladu sa dinami¢kim planom realizacije dostavljenim od strane Investitora.

Preporuka je da prvu fazu realizacije predstavlja rusenje postojecih objekata, rasc¢iS¢avanje
| saniranje terena, a zatim izgradnja saobracéajne i tehniCke infrastrukture koja moze
obuhvatiti :
- zavrSetak izgradnje glavne kolske saobracajnice MR1;
- realizaciju kolske saobraéajnice u zoni zahvata Plana sa prikljuécima za golf
kompleks i hotelske objekte;
- glavne vodove i prikljucke tehnicke infrastrukture — instalacija vodovoda i
kanalizacije, elektroinstalacija jake struje, TK instalacija;

Izgradnja golf terena sa 18 rupa i svim potrebnim prate€im sadrzajima u okviru golf
kompleksa, moze se raditi u skladu sa pribavljenim uslovima priklju¢enja na mrezu
saobracajne | tehnicke infrastrukture.

Izgradnja kapaciteta u okviru urbanisti¢kih parcela moze se raditi u cjelost ili fazno, shodno
zahtjevima Investitora,a sve u skladu sa obezbedjenjem uslova priklju¢enja na mrezu
saobracajne i ostale tehnicke infrastrukture.

Izgradnja razliitih sadrzaja | kapaciteta u zoni Plana realizovace se u skladu i na osnovu
Ugovora o zakupu | izgradnji zone Lustica Bay koji su Vlada Crne Gore i OpStina Tivat
potpisali sa kompanijom Lustica Development AD, a kojim je obuhvaéena | zona
predmetnog Plana. U okviru ovog dugorocnog Ugovora definisani su rokovi, prava |
obaveze vezana za zakup | izgradnju na predmetnom prostoru , kao i faze realizacije
planiranih kapaciteta.

6. PLAN INFRASTRUKTURE
6.1. Saobracajna infrastruktura

6.1.1. Postojece stanje

Podrucje predmetnog plana karakteriSe odsustvo izgradene mreze saobraéajnica, izuzev 2
postojeCe saobracajnice.

Unutar granica plana nalazi se saobracéajnica definisana tiemenima T4-T110-T27-T28-T31-

T32-T33-T34-T35-T36-T37-T38-T39-T40-T41, Cija je izgradnja zapoceta ali nije privedena
kraju. Kolovozni zastor jos nije izveden a takodje nisu izgradjeni ni planirani trotoari.
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Duz granice na jugoistonoj strani nalazi se saobrac¢ajnica koja spaja poluostrvo Lustica,
preko Radovi¢a, sa Jadranskom magistralom. Sirina kolovoza na ovoj saobracajnici je 3m i
ima nezadovoljajuce tehnitke elemente.

Redovne autobuske linije lokalnog saobra¢aja od Tivta do naselja Radovi¢i prolaze
postojeéim putem na kome nijesu izgradena autobuska stajaliSta, pa se zaustavljanja
autobusa vrSe na kolovozu.

6.1.2. Plan

Kao osnova za izradu planirane mreze saobracajnica koriS¢en je PPPN za Obalno
podrucje, Prostorno urbanistiCki plan OpsStine Tivat i Idejno reSenje planiranih objekata
predstavljeno u Master planu predmetne lokacije.

Javna autobuska linija prevozi putnike od Tivta prema Radovi¢ima postoje¢im putem koji ne
pripada zoni zahvata. Lokacije autobuskih stajaliSta u ovoj zoni bi trebalo predvidjeti u
skladu sa konceptom organizacije javnog prevoza za potrebe pristupa golf terenima.
Autobuska stajaliSta bi trebalo da budu Sirine 3m. Kolovoz stajaliSta je potrebno obiljeZiti
horizontalnom signalizacijom i na stani¢nim frontovima postaviti prate¢u opremu u vidu
uniformnih oznaka stajaliSta i nadstreSnice.

Osnovu unutradnje saobra¢ajne mreze na ovom podrucju predstavljaée saobracajnica
definisana tjemenima T4-T110-T156-T26-T27-T115-T28-T29-T30-T31-T119-T32-T33-T25-
T34-T35-T36-T128-T37-T46-T38-T132-T39-T72-T40-T139-T73-T41-T45. Ona je
predvidena PUP-om kao sabirna ulica koja se zavrSava unutar zone.

PUP-om je kao sabirna ulica tretirana i saobracajnica duz sjeverne granice plana.
Dio saobracajnice koji ide od UP11, pored UP8 do UP13, koji presjeca zonu golfa i
rekreacije, u slu€aju potrebe se moZe pretvoriti u pjeSaCku zonu ili saobracajnicu sa

posebnim reZimom saobracaja.

Na jugoisto€noj strani plana se nalazi saobracéajnica Cije je situaciono rjeSenje, od kruznog
toka 1 pa dalje prema obali, preuzeto iz postojeceg projekta (Via project).

Kroz ovu zonu prolazi i altenativni koridor “brze” saobracajnice, prema PPPN za Obalno
podrucje Crne Gore.

Ostale saobracajnice unutar zone sluze samo za pristup planiranim lokacijama.

Za sve urbanistitcke parcele potrebe za parkiranjem treba rjeSavati u okviru parcele,
saglasno normativima iz Pravilnika o sadrzaju i formi planskog dokumenta. Kod pojedinih
parcela u isto¢noj zoni dio potreba za parkiranjem moZze se rijesiti i sa pripadajuéim parking
mjestima na javnim saobracajnicama, ispred parcele.

Ukoliko to konfiguracija terena zahtijeva, garazni prostor i parking povrSine se mogu
planirati integralno za viSe urbanistickih parcela.

Planirane kapacitete za parkiranje projektovati na bazi sljedeéih normativa:

. stanovanje: minimum 12 PM na 1000m2 i minimum 1 PM / stanu
. turizam (hoteli): 10 PM na 1000m2
. ugostiteljstvo: 1 PM na 10 stolica
. trgovina: 40 PM na 1000 m2 BRGP
poslovanje i administracija: 30 PM na 1000m2 BRGP
. sport: 25PM/100 posjetilaca

Planom dato reSenje saobrac¢aja unutar urbanistickih parcela nije obavezujuce i predstavlja
samo moguce resenje.

Pristupni putevi do infrastrukturnih objekata mogu se planirati u okviru zelenih povrsina.
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Zastor svih ulica je od asfalt betona a planiranih parking mjesta od raster elemenata beton
— trava, behaton elemenata ili od asfalta. Trotoari uz kolovoz treba da su od kamena,
betona ili od prefabrikovanih betonskih elemenata.

Planom se predvida koriS¢enje zelenih i kao i ostalih slobodnih povrSina za planiranje
pjesackih, biciklistickih ili trim staza, sa prate¢im sadrzajima kao Sto su nadkrivena
odmoridta i vidikovci. Biciklisticke staze bi trebalo predvidjeti i na odredenim potezima uz
planirane saobracajnice gdje terenski uslovi omogucavaju, u nivou trotoara, vodeci racuna
da se ispostuju standardi.

Unutar granice zahvata povrSina kolovoza, parking mjesta zelenila i pjeSackih staza uz
kolovoz iznosi oko 150 870 m? ili 7.1% zone zahvata. Ovo se odnosi na javne saobracajne
povrsine.Od toga povrSina kolovoza i parking mjesta je 99 350 m2 (4.8% zone zahvata),
pjesSackih staza 49 350 m2 (2.2%) a zelenih traka uz kolovoz 2 170 m2 (0.1%).

Sve saobracajne povrSine predstavljaju najve¢im dijelom izgradnju potpuno novih
saobracajnica a malim dijelom znacajnu rekonstrukciju postoje¢ih povrSina i procijenjena
vrijednost izgradnje iznosi:

¢ Kolovoz 98350 x 65 = 6.392.750,00 eura
e Parking mjesta 1000 x 65 = 65.000,00 eura
e Zelene trake 2170 x50 = 108.500,00 eura
e Trotoari 49350 x 55 = 2.714.250,00 eura
e Ukupno: 9.280.550.00 eura

Planirane saobracajnice definisane su koordinatama tjemena i centara raskrsnica i dati su
njihovi poprecni presjeci. Date su i karakteristicne kote ali su, imajuéi u vidu strmi teren, one
orjentacione, a konacne c¢e biti definisane projektnom dokumentacijom.

Prilikom izrade projektne dokumentacije moguca su i manja pomjeranja trasa saobracajnica
u odnosu na plansko resSenje. Potreba za pomjeranjem moze se javiti kada se iskolCe
poprecni profili ili kada se urade detaljnije geodetske podloge (ili zbog puta ili zbog okolnih
objekata). Obzirom da je isti korisnik cijele zone zahvata treba dozvoliti eventualna manja
pomjeranja trasa saobracajnica.

U skladu sa detaljnom razradom projektne dokumentacije, za potrebe izgradnje puta u Sirini
vecoj od Sirine koridora definisanog planom, moze se koristiti dio urbanisticke parcele ili
katastarske parcele za potrebe puta (potporni zid, usjek, nasip, rigole, berne, postavljanje
signalizacije, i niSa za smjeStaj sudova za odlaganje otpada.. ).

Sve saobracajnice su opremljene odgovaraju¢om rasvjetom a na rasksnicama treba
predvidjeti prelaze za hendikepirana lica saglasno vaze¢em Pravilniku.

U okviru plana je data moguénost izgradnje konstrukcije za prelaz iznad ili ispod
saobracajnice, zavisno od potrebe i zahtjeva investitora, kao | tehni¢kog rieSenja .

Planom se dozvoljava izgradnja saobracajnica po dionicama, u skladu sa projektom
definisanom fazno$cu izgradnje.

Ulazi - pristupne ulice sa javnih saobréajnica, na urbanisticke parcele ¢e se definisati

narednim fazama projektovanja. Shodno tome ¢e se definisati pozicije parking mjesta u
odnosu na ulaze i zelenilo koje ¢e se mjestimi€no naéi u tom pojasu.
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6.2. ENERGETSKA INFRASTRUKTURA
6.2.1. Postojeéa elektroenergetska infrastruktura

Kao ulazni podaci za postojece i planirano stanje elekiroenergetske infrastrukture na zahvatu
predmetne lokacije koris¢eni su podaci iz sledeée prostorno planske dokumentacije:

- Prostorni plan podru¢ja posebne namjene za Morsko dobro Crne Gore do 2020. godine,
(Podgorica-Kotor, 2007. g.)

- Prostorni plan Crne Gore do 2020. g. (Podgorica, mart 2008. g.)

- Prostorni Plani Opstine Tivat (2010. godina)

- Prostorni plan posebne namjene za obalno podrucje Crne Gore (Podgorica, jun 2018. godina)

- Strategija razvoja energetike Republike Crne Gore do 2025. g.

- Plan razvoja elektroenergetskog sistema Republike Crne Gore - Master plan (Energetski institut
Hrvoje Pozar i IREET, Ljubljana jun 2006.)

- Predlog plana DUP Servisna zona Lustica (jun, 2017.);

Prenosna mreza

Konzum Opstine Tivat snabdijeva el.energijom prenosna mreza 110 kV preko DV 110 kV
Podgorica-Budva-Lasta-Tivat-H.Novi, sa moguénoS¢u napajanja iz pravca Trebinja preko DV 110
kV Trebinje-H.Novi. Prenosni vod je izgraden na Zzeljezno-reSetkastoj konstrukciji koja nosi
provodnik 3 x 150 mm2 Al-¢e + 35 mm2 Fe. Na ovaj vod je priklju¢ena TS 110/35 kV Tivat,
locirana u prigradskom naselju Gradiosnica (Mréevac) u blizini granice sa Opstinom Kotor jer je
predvidena za napajanje potroSata obje opStine. U TS su instalirana dva transformatora
110/35kV nazivne snage 83MVA (20 + 63 MVA), koja u normalnom pogonu rade odvojeno na
strani napona 35kV. Jedan od dva transformatora napaja konzum Tivta i potroSace u industrijskoj
zoni Kotora (Grbalj-Jugodrvo). Nedavno je puSteno u pogon postrojenje 400/110/35kV “Lastva”.

Podaci iz planskog dokumenta Prostorni plan posebne namjene za obalno podgruéje Crne
Gore (Podgorica, jun 2018. godine).

»Zbog predvidanja snaZnog razvoja turistiCkih kapaciteta TS 110/35kV Tivat nece biti dovoljna da
u perspektivi zadovolji konzum pa se planira izgradnja nove TS 110/35kV , snage 2x40MVA, na
podru¢ju Radovica, kao i TS 35/10kV Tri krsta, snage 2x8MVA, na istoj kat.parceli br.1088/1 KO
Radoviéi. Planira se izgradnja dvostrukog podzemnog kablovskog voda 2x110 kV od buduce
lokacije TS Radovi¢i do postojeceg 110 kV DV Tivat-Budva (st. mjesto br.170) gdje ce biti
povezan po principu ulaz-izlaz na dalekovod 110kV Tivat-Budva uz planiranu rekonstrukciju
dalekovoda TS Tivat obezbeduje pouzdano snadbijevanje podrucja Lustica i zadovoljen kriterijum
N-1 sigurnosti.

Ovim rjeSenjem bi se obezbijedila veza nove TS 110/35kV Radovic¢i sa postojecom TS 110/35kV
Tivat i novom TS 400/110/35 kV Lastva i obezbijedilo pouzdano i sigurno napajanje podruéja uz
zadovoljenje kriterijuma sigurnosti (kriterijum N-1).«

Ulaskom u pogon trafostanice TS 400/110kV Lastva i uvodenjem postojec¢eg 110 kV DV
Tivat — Budva u TS Lastva, formiraju se: 110 kV DV Lastva — Tivat i 110 kV DV Lastva —
Budva, umjesto 110 kV DV Tivat — Budva. To znaci da se planirani podzemni kablovski vod
2x110 kV vodi od buduce lokacije TS Radovié¢i do postojeéeg 110 kV kv DV Lastva - Tivat
(stubno mjesto 170), gdje ¢e po principu ulaz — izlaz, biti povezan na dalekovod 110 kV
Lastva — Tivat.

Podaci iz planskog dokumenta PUP Tivat do 2020. godine (2010. godina) i ED Tivat za
Servisnu zonu na Lustici (planski osnov PUP Tivat i Strategija razvoja energetike RCG do
2025. godine

Prostorno-urbanistickim Planom opstine Tivat predvidena izgradnja TS 110/35/10 kV “Radovici” i
polaganje dva kabla 110 kV od TS “Tivat” do TS “Radoviéi”.

Podaci iz planskog dokumenta Izmjene i dopune DUP-a “ Servisna zona Lustica”

Kako su iz CGES-a i CEDIS-a dostavljeni zahtjevi da se planirana TS 110/35/10kV Radoviéi
planira kao dva odvojena postrojenja (jedno u vlasniStvu CGES-a, jedno u vlasniStvu CEDIS-a ),
a da pri tome budu planirane na zasebnim urbanisti¢kim parcelama zbog lakSeg rjeSavanja
imovinsko-pravnih odnosa. Izmjenama i dopunama DUP-a Servisna zona Lustica od objekata u
vlasnistvu Elektroprenosa crne Gore predvidjena je izgradnja:
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TS 110/35 kV “Radovi¢i” kao i polaganje dva kabla 110 kV od buduée lokacije TS Radovic¢i do
postojeéeg 110 kV DV Lastva - Tivat (stubnog mjesto br.170).

Distributivna mreza

Mrezu napona 35 kV €ine nadzemni vodovi duzine 24 km i kablovski vodovi duzine 12.3 km, kao i
Cetiri transformatorske stanice TS 35/10 kV i to:

- TS 35/10 kV Tivat | instalisane snage 2 x 8 MVA

- TS 35/10 kV Tivat Il instalisane shage 2 x 4 MVA

- TS 35/10 kV Przna instalisane snage 2 x 8 MVA

- TS 35/10 kV Arsenal instalisane snage 2x 12,5 MVA

U mrezi 10 kV elektricna energija se razvodi kablovskim vodovima duzine 82,2 km i nadzemnim
vodovima duzine 22,8 km, a na niski napon 0,4 kV se transformiSe posredstvom 84 TS kao i 5
STS 10/0,4 kV sa snagama koje se krecu od 100 KVA do 2x630 KVA, dok je njihova ukupna
snaga 47,6 MVA.

Podaci iz planskog dokumenta PUP Tivat do 2020. godine (2010. godina)
Prostorno-urbanistickim Planom opstine Tivat nije predvidjena izgradnja TS 35/10kV “Radovici
centar” u periodu do 2020. godine.

Podaci iz planskog dokumenta Izmjene i dopune DUP-a “Servisna zona LusStica”

Kako su iz CGES-a i CEDIS-a dostavljeni zahtjevi da se planirana TS 110/35/10kV Radovici
planira kao dva odvojena postrojenja (jedno u vlasniStvu CGES-a, jedno u vlasniStvu CEDIS-a ),
a da pri tome budu planirane na zasebnim urbanistickim parcelama zbog lakSeg rjeSavanja
imovinsko-pravnih odnosa. Izmjenama i dopunama DUP-a Servisna zona Lustica, od objekata u
vlasnistvu CEDIS-a predvidjena je izgradnja:

TS 35/10 kV “Tri krsta” kao i medjusobne 35kV veze planirane TS “Tri krsta” sa TS “Przna” i
planiranim TS “Klinci” i TS “Radoviéi centar”.

Na osnovu podataka dobijenin od Sekreterijata za planiranje i uredenje prostora i Operatora
elektrodistributivnog sistema o postojecem stanju od elektroenergetskih objekata naponskog
nivoa 10 kV (dalekovodi , transformatorske stanice 10/0,4 kV i njihove 10 kV kablovske veze)
unutar granica DUP-a trenutno postoji nadzemni 10 kV DV »Radovici«.

U slucaju potrebe izmjestanja postojecih el. energetskih objekata, pridrzavati se odredbi
¢lana 220 Zakona o energetici.

6.2.2. Planirana elektroenergetska infrastruktura

Napajanje predmetnog DUP-a obezbijedjivace se iz planirane TS 35/10kV "Radovi¢i centar",
2x12,5 MVA.

Prema DUP-u 19 (DUP Donji Radovi¢i centar), rijeSenje planirane 35kV mreze ovog podrucja
dato je u dvije varijante:

Varijanta 1: predvidja izgradnju dvije TS 35/10 kV.

Jedna je TS 35/10 kV ,Radoviéi centar®, instalisane snage 2x12,5 MVA uz obaveznu moguc¢nost
fazne izgradnje, odnosno moguc¢nosti da se transformatorske jedinice instaliraju fazno, u
zavisnosti i u skladu sa potrebama. Ova TS bi napajala zonu koja obuhvata DUP 18, DUP 19 i
DUP 20. Ostavlja se takodje moguénost da se instaliraju i transformatori manjeg kapaciteta
(8MVA) ukoliko se usled fazne izgradnje u odredjenom trenutku pokaze da je to dovoljan
kapacitet da zadovolji siguran i neprekidan rad sistema napajanja cjelokupnog zahvata. U sluc¢aju
da se Investitor prvo odluéi za ugradnju transformatora manjeg kapaciteta (8MVA), obavezno je
rezervisati prostor i dimenzionisati opremu na nacin da se kasnije bez problema mogu ugraditi
transformatori vecih kapaciteta (12,5 MVA).

Druga TS je TS 35/10 kV ,Tri Krsta®, instalisane snage 2x8 MVA. Ova TS bi napajala zonu koja
obuhvata DUP 21, UP 21 i DUP 22 i bila bi, sa jedne strane povezana sa budu¢om TS 35/10 kV
.Radovici centar, a sa druge strane sa budu¢om TS 35/10 kV ,Rovanac” (koja se prema PPPN
Obalno prodrugje povezuje sa TS 35/10 kV ,Klinci.”

47



- Izmjene i dopune DUP-a Golf i Donji Radoviéi zapad -

110KV DV ka

TS Redoie® o - — 2xKabal 110KV _ _ _ _ _ TS 110135 KV *Herceg Novi®

-
110/35kV, 2x40 MVA | | |

- Tuw—| 110KV
" 20463 MVA
ka TS "Kumbor"
L4 w ] ]

35/10kV _ ]_35 35 KV
______ 1 Kabal 35 KV “==1
————— D it F===—=—==ail Kabal 35 kv
kaTS "Kobila" — — — ' !
oy | 1L [0 [_] % .y
[ | I | I E : 35 KV
I TS "Tivat II"
L = = _ﬂ]k\u"_J I— — — _ﬂlkﬂ KabalﬁEle: | 2wKabal 35 kv 3510kV
TS “Klinei* TS “Rovanac" P
35/10KV, 248 MVA 3510V, 2x4 MVA R TORY
! Kabal 35 kv
Wl === - = = = = 71 Kabal35kv
| i 11 I Kabal 35 kv ': :_KabaISSk\.l’ 1
L !_| l_ [
[t 35 kV] I I [35kV]
| |
L — _oRv | : : ToRY
TS "Tri Krsta" | | TS "Prina”
35/10KV, 2x8 MVA | | 35M0KV, 2xd MVA (2x12,5KVA)
S R
[ 35KV
| |
—T 7

TS "Radoviéi Centar”
350KV, 2x12,5 MVA

Slika: Principijelna Sema napajanja LD na 35kV i 110kV naponskom nivou - VARIJANTA 1

Varijanta 2: TS 35/10 kV ,Radoviéi centar”, instalisane snage 3x12,5 MVA, uz obaveznu
mogucnost fazne izgradnje, odnosno mogucnosti da se transformatorske jedinice instaliraju
fazno, u zavisnosti i u skladu sa potrebama. Ova TS bi napajala zonu koja obuhvata DUP18,
DUP 19, DUP 20, DUP 21, UP 21 i DUP 22. Ostavljena je takodje moguénost da se instaliraju i
transformatori manjeg kapaciteta (8MVA) ukoliko se usled fazne izgradnje u odredjenom trenutku
pokaZe da je to dovoljan kapacitet da zadovolji siguran i neprekidan rad sistema napajanja
cjelokupnog zahvata.

U slu€aju da se Investitor prvo odluci za ugradnju transformatora manjeg kapaciteta (8MVA),
obavezno je rezervisanje prostora i dimenzionisanje opreme na nacin da se kasnije bez problema
mogu ugraditi transformatori vecih kapaciteta (12,5 MVA).

TrafostanicaTS 35/10 kV ,Radovic¢i centar”, bi bila povezana na buduciu TS 110/35 kV ,Radovic¢i®
koja bi bila povezana sa budu¢om TS 35/10 kV ,Rovanac®.
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Slika: Principijelna Sema napajanja LD na 35kV i 110kV naponskom nivou - VARIJANTA 2

Prenosna mreza

Na osnovu podataka dobijenih od CGES A.D., tj. Crnogorskog Elektroprenosnog sistema na
dijelu zahvata DUP-a planirana je i izgradnja dvostrukog podzemnog kablovskog voda 2x110 kV
od buduce lokacije TS Radovi¢i do postoje¢eg 110 kV DV Lastva - Tivat (stubnog mjesto
br.170)".

Distributivha mreza

Na osnovu podataka dobijenih od Sekreterijata za planiranje i uredenje prostora i Operatora
crnogorskog elektrodistributivnog sistema na dijelu zahvata DUP-a planira se trasa za polaganje
dva kabla 35 kV — jedan ¢e povezivati planiranu TS 35/10 kV ,Tri krsta“ sa planiranom TS 35/10
kV ,Radoviéi centar®, a drugi planiranu TS 35/10 kV ,Tri krsta“ sa postojecom TS 35/10 kV
~Przna“.

DUP-om Golf i Donji Radoviéi zapad (2011) bila je predvidjena izgradnja sljedecih 10kV
elektroenergetskih objekata :

NDTS 10/0.4kV 2x1000 kVA - 2 kom,

NDTS 10/0.4kV 1x1000 kVA - 9 kom;

Medjutim, usled promjene parametara planirane izgradenosti na datom zahvatu ovim Izmjenama i
dopunama su uradjeni novi proracuni i potpuno novi plan izgradnje elektroenergetskih objekata
na ve¢ pomenutom podrucju, sa zadrzavanjem koncepta planirane EE infrastrukture Master
planom »LUSTICA BAY INFRASTRUCTURE, iz 2015. godine.

Izmjenama i dopunama Plana se predvida se izgradnja sljedecih transformatorskih stanica:

NDTS 10/0,4 kV 2x1000 kVA, 4 kom,
DTS 10/0,4 kV 2x1000 kVA, 1 kom,
NDTS 10/0,4 kV 2x630 (2x1000) kVA, 2 kom,
DTS 10/0,4 kV 2x630 (2x1000) kVA, 1 kom,
NDTS 10/0,4 kV 1x1000 kVA, 2 kom,
DTS 10/0,4 kV 1x1000 kVA, 2 kom,
NDTS 10/0,4 kV 1x630 (1x1000) kVA, 1 kom,
DTS 10/0,4 kV 1x250 kVA, 1 kom;
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DUP 18 - Golf i Donji Radovidi Zapad
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Slika: Jednopolna Sema planiranog rjeSenja

Veze izmedju TS regulisati u odnosu na faznost izgradnje koja u trenutku izrade Plana nije
definisana.

Urbanisticki podaci

Podaci o postoje¢im i planiranim objektima mjerodavnim za procjenu vrSne snage odnosno
razmatranja mogucnosti koriS§¢enja postoje¢e elektroenergetske infrastrukture za napajanje
elektricnom energijom planiranih objekata dati su u tabeli namjene objekata sa prikazom bruto
gradevinskih povrsina.

Procjena potrebe za elektricQnom snagom

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

Planirani objekti

Kako je ovim ID DUP predvideno formiranje urbanisti¢kih parcela, sa definisanom namjenom i
opredijelienom maksimalnom BRGP, to ¢ée se konacni proraCun jednovremenog optereéenja
rukovoditi krajnjim zbirnim podacima BRGP za ukupno integrisano podrucje.

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

Osnovne namjene povrina od znaaja za elektroenergetsku infrastrukturu na prostoru ovog
Plana su:

SMG - stanovanje male gustine,

MN — mjeSovita namjena,

MN — mjeSovita namjena - stanovanije,

SR — sport i rekreacija,

CD- centralna djelatnost,
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e 7- zdravstvo,
e T —turizam
e UO — ugostiteljski objekti.

Saobracajne povrsine su:
e Kkolske saobracajnice i
e parkinzi.

Za procjenu vr$ne snage planiranih objekata koriSéene su vrijednosti specificnog optereéenja
zasnovane na iskustvu i podacima iz literature:
e SMG - (42,4 ifili 15,12 — u zavisnosti od povrSine stambene jedinice) kW/stambena
jedinica:

e MN — stambeni dio - 12,6 kW/stambena jedinica;
e MN — poslovanje — 70W/m2;

e SR-20W/m2;

e CD-60W/m2;

o Z-35W/m2;

o T-25kW /lezaj;

e UO-60W/m2;

Stanovanje male gustine (SMG)

Stanovanje male gustine prema povrSini stanova je podijelijeno u 2 grupe:

Stambeni dio SMG1.:

Prosje¢na povrsina smjestajne jedinice 120m2;

Usvojena prosjecna vrijednost specificnog opterecenja za stambeni dio stanovanja male gustine,
odnosno ovakvu kategoriju objekata (sa klima uredajima na principu toplotnih pumpi i uz
koriS¢enje energetski efikasnih materijala u izgradnji, te koriS¢enjem sunCeve energije za
dogrijavanje tople vode) iznosi: 126 W/m2, pri ¢emu je radunato sa procijenjenom bruto
povrSinom, pa uzimajuéi u obzir da je prosje€na povrSina jedne stambene jedinice 120 m2,
dobijamo da je jednovremeno opterecenje prosjecne stambene jedinice Pvrs =15,12 kW:

PVvSMG =k x n x Pvrs (W)

Uzimajuci u obzir faktor beskonacnosti (potraznje) f~ = 0,19 (po preporuci iz literature - dijagrami
1i2):

k = feo+(1—f)x n-0,56=0,19 + (1-0,19) x 313-0,5 = 0,235
gdje je n — broj stambenih jedinica (313),

nalazimo da je ukupno jednovremeno opterecenje od svih individualnih stambenih jedinica na
nivou zahvata Plana:

PVSMG1 =k x n x Pvrs = 0,235 x 313 x 15,12 kW =1 112,15 kW

Ovi objekti su definisani kao porodi¢ni stambeni objekti, a izraCunato vr§no optereéenje je 1,112
MW.

Stambeni dio SMG2:

Prosje€na povrsina smjestajne jedinice 530m2;

Usvojena prosjecna vrijednost specificnog opterecenja za stambeni dio stanovanja male gustine,
odnosno ovakvu kategoriju objekata (sa klima uredajima na principu toplotnih pumpi i uz
koris¢enje energetski efikasnih materijala u izgradnji, te koriS§¢enjem sunceve energije za
dogrijavanje tople vode) iznosi: 80 W/m2, pri éemu je raunato sa procijenjenom bruto povr§inom,
pa uzimajuci u obzir da je prosje€na povrsina jedne stambene jedinice 530 m2, dobijamo da je
jednovremeno opterecenje prosjeCne stambene jedinice Pvrs =424 kW:
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PVSMG =k x n x Pvrs (W)

Uzimajudéi u obzir faktor beskonagnosti (potraznje) f~ = 0,19 (po preporuci iz literature - dijagrami
1i2):

k = foo+(1—fo)x n-0,5=0,19 + (1-0,19) x 12-0,5 = 0,423
gdje je n — broj stambenih jedinica (12),

nalazimo da je ukupno jednovremeno opterecenje od svih individualnih stambenih jedinica na
nivou zahvata Plana:

PvSMG2 =k x n x Pvrs = 0,423 x 12 x 42,40 kW = 215,22 kW

Ovi objekti su definisani kao porodi¢ni stambeni objekti, a izraunato vr§no optere¢enje 0,215
MW.

Ukupno SMG:
PvSMG = PvSMG1 + PvSMG2 = 1,112 + 0,215 = 1,327 MW

MN — MjeSovita namjena

Stambeni dio MN:

Prosje€na povrsina smjestajne jedinice 100m2;

Usvojena prosjecna vrijednost specificnog opterecenja za stambeni dio stanovanja male gustine,
odnosno ovakvu kategoriju objekata (sa klima uredajima na principu toplotnih pumpi i uz
koris¢enje energetski efikasnih materijala u izgradnji, te koriS§¢enjem sunceve energije za
dogrijavanje tople vode) iznosi:126 W/m2, pri ¢emu je racunato sa procijenjenom bruto
povr§inom, pa uzimajuéi u obzir da je prosjeCna povrSina jedne stambene jedinice 100 m2,
dobijamo da je jednovremeno opterecenje prosjecne stambene jedinice Pvrs =12,6 kW:

PVMN =k x n x PMNs (W)

Uzimajuéi u obzir faktor beskonacnosti (potraznje) f< = 0,19 (po preporuci iz literature - dijagrami
1i2):

k = foo+(1— fo)x n-0,5 = 0,19 + (1 - 0,19) x 277-0,5 = 0,238
gdje je n — broj stambenih jedinica (277),

nalazimo da je ukupno jednovremeno opterecenje od svih individualnih stambenih jedinica na
nivou zahvata Plana:

PvMNs =k x n x Pvrs = 0,238 x 277 x 12,6 kW = 830,66 kW

Ovi objekti su definisani kao objekti mjeSovite namjene, a izraunato vrSno optereéenje za
stambeni dio je 0,830 MW.

Poslovni dio MN:

Za poslovni dio MN proradunom je usvojena prosjeCna vrijednost specificnog opterecenja za
ovakvu kategoriju objekata (uz koriSéenje energetski efikasnih materijala u izgradnji, te
koriS¢enjem centralnih sistema za grijanje na &vrsta ili teCna goriva-pelet, drvna gradja, TNG ili
mazut, te koriS¢éenjem sunceve energije za dogrijavanje tople vode), iznosi :pvp = 70 W/m2, pri
¢emu je raCunato sa procijenjenom bruto povrsinom od 2 719,2 m2:

PVMNp =S x pvp =2 719,2 m2 x 70 W/m2 = 190,344 kW

Ovi objekti su definisani kao objekti mjeSovite namjene i maksimalna bruto gradjevinska povrSina
dijela koji je namijenjen za poslovanje iznosi 2 719,2 m2, a izraCunato vrSno opterecenje je
0,190 MW.
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Ukupno MN:

PVMN = PvMNs + PvMNp = 0,830 + 0,190 = 1,020 MW

Ovi objekti su definisani kao objekti mjeSovite namjene, a izraunato ukupno vréno optereéenje
je 1,020 MW.

SR-— sport i rekreacija

Usvojena je prosjeCna vrijednost specifitnog opterecenja za ovakvu kategoriju objekata
namijenjenog za sport i rekreaciju iznosi : pvSR = 20 W/m2, pri emu je raCunato sa
procijenjenom bruto povrSinom od 969 m2:

PVSR = S x pvSR =969 m2 x 20 W/m2 = 19,380 kW

Ovi objekti su definisani sportske aktivnosti i rekreaciju i njihova maksimalna bruto gradevinska
povrSina iznosi 969 m2, a izracunato vrsno opterecenje je 0,019 MW.

Z - Zdravstvo

Usvojena je prosjec¢na vrijednost specificnog optere¢enja za ovakvu kategoriju objekata (sa klima
uredajima na principu toplotnih pumpi i uz kori§éenje energetski efikasnih materijala u izgradnji, te
koris¢enjem sunceve energije za dogrijavanje tople vode), iznosi: pvrU = 35 W/m2, pri ¢emu je
racunato sa procijenjenom bruto povrSinom od 5 355 m2:

PvZ =S x pvrZ =5 355 m2 x 35 W/m2 = 187,43 kW

Ovi objekti su definisani kao objekti zdravstva i njihova maksimalna bruto gradevinska povrsina
iznosi 5355 m2, a izraGunato vr§Sno opterec¢enje je 0,187 MW.

CD - Centralne djelatnosti

Usvojena je prosjecna vrijednost specificnog optereéenja za ovakvu kategoriju objekata centralne
djelatnosti (uz koris¢enje energetski efikasnih materijala u izgradnji, te koris¢éenjem centralnih
sistema za grijanje na C€vrsta ili teCna goriva-pelet, drvna gradja, TNG ili mazut, te koriS¢enjem
sunceve energije za dogrijavanje tople vode), iznosi: pvrCD = 60 W/m2, pri ¢emu je racunato sa
procijenjenom bruto povrSinom od 6 161 m2:

PvCD = S x pvrCD =6 161 m2 x 60 W/m2 = 369,66 kW

Ovi objekti su definisani kao objekti za centralne djelatnosti i njihova maksimalna bruto
gradevinska povrsina iznosi 6 161 m2, a izracunato vrSno opterecenje je 0,370 MW.

Turizam — hoteli i vile(T)

Usvojena je prosjeCna vrijednost specificnog optereéenja za ovakve kategorija (sa klima
uredajima na principu toplotnih pumpi i uz kori§éenje energetski efikasnih materijala u izgradnji, te
koris¢enjem sunceve energije za dogrijavanje tople vode), iznosi : pvr = 2.5 kW/lezaju, ukupan
broj leZzaja 4 194.

PvrT =N Xx pvr=4194 x 2.5 kW = 10 485 kW

Ovi objekti su definisani kao objekti turistiCke namjene i njihovo izraCunato vr§no opterecéenje je
10,485 MW.

UO — Ugostiteljski objekti

Usvojena je prosje€na vrijednost specificnog optere¢enja za ovakvu kategoriju objekata
ugostiteljskih djelatnosti (uz koriS¢enje energetski efikasnih materijala u izgradnji, te koris¢enjem
centralnih sistema za grijanje na Cvrsta ili te€na goriva-pelet, drvna gradja, TNG ili mazut, te
koris¢enjem sunceve energije za dogrijavanje tople vode), iznosi: pvrUO = 60 W/m2, pri ¢emu je
racunato sa procijenjenom bruto povrsinom od 10 000 m2:

PvCD =S x pvrCD = 10 000 m2 x 60 W/m2 = 600,00 kW
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Ovi objekti su definisani kao objekti za centralne djelatnosti i njihova maksimalna bruto

gradevinska povrSina iznosi 10 000 m2, a izraCunato vr§no optereéenje je 0,6 MW.

Postrojenje za tretman otpadnih voda i pumpna stanica

Procjena instalisane snage postrojenja za tretman otpadnih voda iznosi 170 kW, a pumpne

stanice 12 kW.

PvriWwW = PvrPPOV + PvrPS =170 + 12 = 182 kW

Saobracajnice, parkinzi i pjeSacke staze

Procjena vrSne snage osvjetljenja saobracajnica, parking prostora i pjeSackih staza u zahvatu
Plana izvrSena je na bazi procjene broja svijetiljki.

Procjena je izvrSena na osnovu sljedecih parametara:
e Pvrs — vrSna snaga rasvjete saobracéajnica za procijenjeni broj svjetiljki snage 120W

(LED),

e Pvps — vrSna snaga osvjeteljenja pjeSackih staza za procijenjeni broj svjetiljki snage 60W

(LED),

e za parkinge je koriS¢ena procjena od 30 W po parking mjestu.

Tabela 30. Osvjetljenje saobrac¢ajnih povr§ina

Tip saobraéajne povrsine Broj stubnih svijetiljki | Jednovremena snaga (| Ukupna snaga (kW)
saobracajnice 720 0,12 86.4

parking mjesta 150 0,03 4,5

UKUPNO: 90,90

vrSna snaga (kW) 90,90

Pvsp = 0,090 MW

Ukupna vrSna snaga neophodna u zahvatu Plana je (cos ¢=0.95) k=0,8:

PvDUP = (PvT + 0,8 x (PvSMG + PVMN + PVSR + PVZ + PVCD + PVUO + PYWW + PVSP)) / cosg =
(10,485 + 0,8 x (1,327 + 1,020 + 0,019 + 0,187 + 0,370 + 0,600 + 0,180 + 0,090)) / 0,95 = (10,485 + 0,8 x
3,793) /0,95 = 14,23 MVA

Kod definisanja potrebnih instalisanih snaga transformatorskih stanica racunato je sa tehnikim
gubicima od 7 % i rezervom u snazi od 10 %.
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br. Ime fi ske |br. p i D Ugost. [T (br. |SR Z [m?), [TOP
trafor |stanice 10/0,4 kv p g (Im*), |Objekti (lefaja) |(m®), |BGP |(PPOV + Pip | Pis | Pied | Pjuo | Pt | Pisr | Pz |Pippov opterecen]
eona prostora  [BGP  [(m?), BGP pump. k PJ (kW)
kW) | (kw) | (kW) | (kw KW, KW kW) | (kw TS
(m?), BGP BGP st.) (kW) (kW) | (kW) | (kW) | (kW) | (kW) | (kW) | (kW) | (kW) eTs (%)
NDTS 10/0,4 kV 277 2719.2 | 5138 5355 150.3 | 833.0| 311.88 187.4 0.85 | 1294.25 | 64.71
1| "wva", 2x1000 kVA
NDTS 10/0,4 kV 151 | 1500 | 476 9.06 a0 1180 0.9 | 1160.15 58.01
2 | "GA4", 2x1000 kVA
NDTS 10/0,4 kV 338 845 0.9 | 760.50 76.05
3 | "GA3", 1x1000 kVA
DTS 10/0,4 kV "GA2", | g, 694.7 0.95 | £59.99 | 66.00
4 1x1000 kVA
NDTS 10/0,4 kV 129 509.7 0.9 458.72 72.81
5 "GAL", 1x630 kVA
NDTS 10/0,4 kV 600 1500 09 | 135000 | 67.50
6 | "GA7", 2x1000 kVA
NDTS 10/0,4 kv 283 | 301 7075 | 6.02 09 | 64217 | 6422
7 | "GAG", 1x1000 kVA
NDTS 10/0,4 kv 403 1007.5 09 | 90675 71.96
8 "GAB", 2x630 kVA
DTS 10/0,4 kV "GA9", 571 | 323 14275 6.46 085 | 121887 |  60.94
9 2x1000 kVA
DTS 10/0,4 kV 443 1107.5 0.9 | 996.75 79.11
10 "GAL0", 2x630 kVA
NDTS 10/0,4 kV
4 4 . X . Y .
n “GAT1", 2630 kVA 97 356 345 29.82 890 6.9 0.9 | 83405 66.19
DTS 10/0,4 kv "GAS", 315 | 8500 148 189 510 370 0.9 | 809.01 80.90
12 1x1000 kVA
NDTS 10/0,4 kV 12 600 2136 1500 09 | 154225 | 77.11
13 | "MV5", 2x1000 kVA
DTS 10/0,4 kV 182 182 | 1 | 18200 | 72.80
14 | "WWTP",1X250 kVA

Tabela. Jednovremene snage na nivou traforeona

Legenda tabele:

Pjp — Jednovremena shaga poslovnih prostora
Pjs — Jednovremena snaga stambenih jedinica
Pjz — Jednovremena snaga objekata zdravstva
k — faktor jednovremenosti na nivou traforeona
Pj — Jednovremena snaga na nivou traforeona

Na podrucju zahvata Plana planirane su sledece transformatorske stanice:
NDTS 10/0,4 kV "UV2", 2x1000 kVA,
NDTS 10/0,4 kV "GA4", 2x1000 kVA,
NDTS 10/0,4 kV "GA7", 2x1000 kVA,
DTS 10/0,4 kV "GA9", 2x1000 kVA,
NDTS 10/0,4 kV "MV5", 2x1000 kVA,
DTS 10/0,4 kV "GA2", 1x1000 kVA,
NDTS 10/0,4 kV "GA3", 1x1000 kVA,
DTS 10/0,4 kV "GA5", 1x1000 kVA,
NDTS 10/0,4 kV "GA6", 1x1000 kVA,
NDTS 10/0,4 kV "GA8", 2x630 kVA,
DTS 10/0,4 kV "GA10", 2x630 kVA,
NDTS 10/0,4 kV "GA11", 2x630 kVA,
NDTS 10/0,4 kV "GAL1", 1x630 kVA,
DTS 10/0,4 kV "WWTP", 1x250 kVA;

Opremu u transformatorskim stanicama TS 10/0,4 kV, 1x630 kVA dimenzionisati tako da u
slu¢aju da se u buduénosti javi potreba za povecanjem vrSne snage iste je moguée proSiriti na
1x1000 kVA, a TS 10/0,4 kV 2x630 kVA na TS 10/0,4 kV 2x1000 kVA.

Izracunato jednovremeno opterec¢enje odnosi se na krajnji moguci kapacitet, uvaZzavajuci
maksimalnu izgradenost.

Intenzitet izgradnje planiranih objekata, uzimajuéi u obzir ¢injenicu da se planirani objekti grade
fazno, uslovljava postepeno dostizanje jednovremenog opterecenja.
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Definisanje broja transformatorskih stanica

Na osnhovu procijenjene snage zahvata detaljnog urbanistickog plana, postojeéeg stanja i
planirane gradnje objekata, a obzirom da cijelo podru&je ne moze biti obuhvaéeno jednim trafo
reonom, vodeci racuna o sigurnosti i fleksibilnosti rada elektroenergetskog sistema, za potrebe
snadbijevanja elektricnom energijom planiranih objekata je predvidena izgradnja novih
transformatorskih stanica 10/0,4 kV.

Kod definisanja potrebnih instalisanih snaga transformatorskih stanica racunato je sa tehni¢kim
gubicima od 7 % i rezervom u snhazi od 10 %.

Napominje se da su snage planiranih TS 10/0,4 kV date na osnhovu procijenjenih vrdnih snaga, a
definitivne snage ¢e se odrediti nakon izrade glavnih projekta. Imena novim transformatorskim
stanicama su data uslovno (preuzeta iz Master plana, 2015.).

Prikaz planirane elektrodistibutivne mreze
Koncept rjeSenja napajanja elektricnom energijom planiranih objekata u predmetnoj zoni zahvata
ID DUP-a je baziran na planiranoj infrastrukturi 10 kV mreze.

Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 10 kV
Polazedi od izvrSenog proraduna potreba u snazi, i rasporeda novih potroSaca po traforeonima,
ovim Planom se predvida se izgradnja sljedecih transformatorskih stanica:

NDTS 10/0,4 kV 2x1000 KVA, 4 kom
DTS 10/0,4 kV 2 x1000 kVA, 1 kom
NDTS 10/0,4 kV 2x630 (2x1000) KVA, 2 kom
DTS 10/0,4 kV 2x630 (2x1000) kVA, 1 kom
NDTS 10/0,4 kV 1x1000 kVA, 2 kom
DTS 10/0,4 kV 1x1000 kVA, 2 kom
NDTS 10/0,4 kV 1x630 (1x1000) kVA, 1 kom
DTS 10/0,4 kV 1x250 KVA, 1 kom

Prilikom planiranja TS 10/0,4 kV operator se vodio konceptom planirane EE infrastrukture Master
planom »LUSTICA BAY INFRASTRUCTUREL, iz 2015. godine. Medjutim, usled nesto drugagijih
parametara izgradnje, u odredjenom dijelu je doslo do odstupanja u odnosu na Master plan —
odredjene TS su ukinute, a odredjene imaju vecu ili manju instalisanu snagu nego $to je to bilo
kod planiranih TS u Master planu.

Planirane TS 10/0,4 kV su ukljuCene u postojeéi sistem napajanja — koncept otvorenih prstenova
uz njihovo kablovsko izvodenje sa napajanjem iz planirane TS 35/10 kV "Radovi¢i centar”,
kablovskim vodovima koji formiraju prsten povezujuéi medjusobno planirane TS 10/0,4 kV kao i
njihovu povratnu vezu sa TS 35/10 kV "Radoviéi centar”.

U pocetnoj fazi dio planiranih TS ée se napajati iz TS 35/10kV "Przna" preko postoje¢eg 10kV
kabla ka TS 10/0,4 kV "MV1" koja se nalazi u susjednom DUP-u, a dijelom postoji moguc¢nost
napajanja preko TS 10/0,4kV ,Oblatno”.

Sa aktivnijom izgradnjom u kasnijim fazama neophodno je pristupiti izgradnju TS 35/10kV kako bi
se obezbijedilo sigurno i neprekidno napajanje podruéja.

Izgradnjom planiranih objekata u zahvatu Plana moguce je povecanje vrijednosti kapacitivhe
struje zemljospoja.

Sve planirane transformatorske stanice treba da budu u skladu sa vaze¢om preporukom
Operatora elektrodistributivhog sistema. Tip transformatorske stanice je DTS (prolazna) i NDTS
(N — node / &vor).

Prilikom projektovanja i izgradnje planiranih TS svu opremu dimenzionisati tako da predmetna TS
ima mogucnost proSirenja — 1x630 kVA na 1x1000 kVA, 2x630 kVA na 2x1000 kVA uz primjenu
fazne izgradnje, tako Sto ¢ée se u prvoj fazi instalirati transformator manjeg kapaciteta, a kasnije
po potrebi dodati jo$ jedan ili isti zamijeniti transformatorom veceg kapaciteta. Takode, sve
planirane transformatorske stanice 10/0,4 kV instalisane snage 1x1000 kVA i 2x1000 kVA se u
prvoj fazi kada je jednovremeno optereéenje malo zbog neizgradenosti objekata mogu izgraditi sa
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transformatorom manjeg kapaciteta 1x630 kVA ili 2x630 kVA, a broj ugradjenih transformatora u
prvoj fazi definisati u zavisnosti od ukupnog opterecenja, a sve u skladu sa uslovima Operatora
elektrodistributivnog sistema.

Lokacije planiranih transformatorskih stanica date ovim Planom nisu konacne. Ukoliko Investitor
procijeni da je zbog boljeg uklapanja u okolni prostor poZeljno odabrati drugu lokaciju, u
mogucénosti je da izvrSi izmjenu lokacije, a sve u dogovoru sa odgovornim Planerom. Ukoliko
dodje do izmjene lokacije planirane transformatorske stanice u odnosu na Plan, poZeljno je da
nova lokacija bude Sto bliza lokaciji koja je odredjena planom, odnosno Sto blize teziStu
opterecenja.

Kako jo$ uvijek nije odredjena faznost izgradnje, dozvoljava se izmjena trasa kablova, kao i
kablovskih veza izmedju transformatorskih stanica.

10 kV kablovska mreza

U zahvatu plana se nalazi postojeci dalekovod 10 kv DV »Radovici«. Prema podacima dobijenih
od CEDIS-a, ovaj dalekovod je pod naponom i u funkciji i pomenuti Distributivni operater nema u
planu njegovu demontazu ili izmjeStanje. Gradnja u blizini dalekovoda 10 kV je dozvoljena u
skladu sa Pravilnikom o tehni¢kim normativima za izgradnju nadzemnih elektroenergetskih
vodova od 1kV do 400 kV. U slucaju potrebe izmjestanja postojeéih elektroenergetskih objekata,
potrebno je pridrzavati se odredbi ¢lana 220 Zakona o energetici.

U zahvatu DUP-a potrebno je poloZiti dovoljan broj novih kablovskih vodova. Ove izvode treba
izvesti jednoZilnim kablovima sa izolacijom od umreZenog polietilena tipa XHE 49 A 1x240/25
mmz2, 6/10 kV (prenosne moci preko 7 MVA).

MreZa je koncipirana u radijalnom pogonskom stanju sa moguénoSc¢u ostvarivanja poprecnih
veza. PreporuCuje se da se veze izmedu transformatorskih stanica izvedu kablom istog presjeka
(zbog unifikacije), Sto ¢e biti definisano uslovima Operatora elektrodistributivhog sistema.

U kartografskom prilogu — list 10. "Plan elektroenergetske i telekomunikacione (elektronske
komunikacione) infrastrukture” ovog Plana prikazane su lokacije planiranih TS 10/0,4 kV, kao i
planirane trase 10 kV kablovske mreze. Ovdje se napominje da je moguce vrsiti prilagodenja
mikrolokacija trafostanica planiranim objektima, $to se ne¢e smatrati izmjenom Plana. Za TS ¢ija
je izgradnja predvidena van planiranih objekata, preporucuje sa, a u skladu sa DUP, definisanje
posebnih urbanisti¢kih parcela, na kojima ¢e biti mogué¢a nesmetana izgradnja istih, a sve prema
gabaritima koji su definisani tehni¢kom uslovima Operatora elektrodistributivnog sistema, dok se
njihov arhitektonski oblik moZe nesmetano prilagodavati zahtjevima arhitekture.

Ovakvim rjeSenjem obezbijedeno je pouzdano napajanje trafostanica u zahvatu Plana tako $to je
primijenjen koncept otvorenih prstenova.

Niskonaponska mreza

MreZzu izvesti niskonaponskim kablovima tipa PPO0-A ,XP0O0-A i PPOO ili XPOO naponskog nivoa
0,6/1 kV, presjeka prema naznacenim snagama pojedinih objekata.

NN kablove po moguénosti polagati u zajedniC¢kom rovu na propisanom odstojanju i uz ispunjenje
uslova dozvoljenog strujnog optereéenja po pojedinim izvodima.

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

Osvijetlienje otvorenih prostora i saobracajnica

Posto je javno osvjetljenje sastavni dio urbanisti¢ke cjeline, treba ga tako izgraditi da se zadovolje
i urbanisticki i saobracajno - tehnicki zahtjevi, istovremeno tezeci da instalacija osvjetljenja
postane integralni element urbane sredine. Mora se voditi raCuna da osvjetljenje saobracéajnica i
ostalih povrsina osigurava minimalne zahtjeve koji ¢e obezbijediti kretanje uz sto vecu sigurnost i
komfor svih u€esnika u noénom saobracéaju, kao i o tome da instalacija osvjetljenja ima i svoju
dekorativnu funkciju. Zato se pri reSavanju uli€énog osvjetljenja mora voditi rauna o sva Cetiri
osnovna mijerila kvaliteta osvjetljenja:
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- nivo sjajnosti kolovoza,

- poduZna i opSta ravhomjernost sjajnosti,

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

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

Svim saobracajnicama na podrucju plana treba odrediti odgovarajuéu svjetlotehnicku klasu Na
raskrsnicama svih ovih saobracajnica posti¢i svjetlotehni¢ku klasu za jedan stepen vecu od samih
ulica koje se ukrstaju.

Po vaZec¢im preporukama CIE (Publikation CIE 115, 1995. god.), sve saobraéajnice za motorni i
mjeSoviti saobracaj su svrstane u pet svetlotehni¢kih klasa, od M1 do M5, a u zavisnosti od
kategorije puta i gustine i sloZzenosti saobracaja, kao i od postojanja sredstava za kontrolu
saobracaja (semafora, saobrac¢ajnih znakova) i sredstava za odvajanje pojedinih u€esnika u
saobracaju (posebne trake). Slede¢a tabela daje vrijednosti pobrojanih svetlotehnickih
parametara koje jo$ uvijek obezbjeduju dobru vidljivost i dobar vidni komfor:

1. Svijetlotehni¢c 1. Lsr minir 1. Uo 1. Ul 1. TI 1. SR

klasa (cd/m2) 2. minimalno 2. minimalno maksim 2. minimalno

(Lmin/Lsr) (Lmin/Lmax 2. (%) 3. (Eex/Ein)

2. M1 2. 2,00 3. 0,40 3. 0,70 3. 10 4. 0,50
3. M2 3. 1,50 4. 0,40 4. 0,70 4. 10 5. 0,50
4. M3 4. 1,00 5. 0,40 5. 0,50 5. 10 6. 0,50
5. M4 5. 0,75 6. 0,40 6. nema zahtj¢ 6. 15 7. nema zahtj
6. M5 6. 0,50 7. 0,40 7. nema zahtj¢ 7. 15 8. nema zahtj

Za vizuelno vodenje saobracéaja ne postoje numericki pokazatelji za njegovo vrednovanije.

Voditi rauna da se dionice saobracajnica na podrucju plana ne mogu posmatrati nezavisno od
ostalog dijela tih saobraéajnih pravaca. Na raskrsnicama svih saobracajnica postici
svetlotehniCku klasu za jedan stepen vec¢u od samih ulica koje se ukrstaju.

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

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

Posebnu paznju treba posvetiti osvjetlienju unutar blokovskih saobraéajnica i parkinga, prilaza
objektima i sli€no. To osvjetljenje treba reSavati posmatranjem zone kao cjeline, a ne samo kao
uredenje terena oko jednog objekta. RjeSenjima instalacije osvjetlienja unutar zone omogucditi
komforan prilaz pjeSaka do ulaza svakog objekta i iz svih pravaca.

6.2.3. Uslovi za izgradnju elektroenergetskih objekata

Izgradnja 10kV kablovske mreze

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

Ukoliko to zahtjevaju tehnicki uslovi Operatora elektroditributivnog sistema zajedno sa kablom (na
oko 40 cm dubine) u rov poloZiti i traku za uzemljenje, Fe/Zn 25x4 mm.
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Duz trasa kablova ugraditi standardne oznake koje oznaavaju kabal u rovu, promjenu pravca
trase, mjesta kablovskih spojnica, poCetak i kraj kablovske kanalizacije, ukrstanja, priblizavanja ili
paralelna vodenja kabla sa drugim kablovima i ostalim podzemnim instalacijama.

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

Transformatorske stanice 10/0,4kV na podruc¢ju Plana

Nove transformatorske stanice moraju biti u skladu sa vazeéom tehnickom preporukom Tp 1b,
donesenom od strane Operatora elektrodistributivnog sistema, predvidene kao slobodnostojedi,
tipski objekti.

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

S obzirom na namjenu objekata u ovom zahvatu, koji zajedno ¢ine jednu cjelinu — luksuzni
turistiCki kompleks, pozeljno je obratiti posebnu paznju prilikom izgradnje transformatorskih
stanica kako bi se one Sto bolje uklopile u pejzaznu arhitekturu cijelog kompleksa, a takodje
razmotriti i moguénost smjesStanja istih unutar planiranih objekata, uz postovanje pravilnika i
preporuka za siguran rad sistema i u dogovoru sa Operatorom distributivnog sistema.

Prednosti slobodnostoje¢ih transformatorskih stanica u odnosu na transformatorske stanice u
objektu su:

manja zavisnost od dinamike gradnje (zgrada u kojoj je predvidena trafostanica mora biti
izgradena prva da bi se obezbijedilo napajanje drugih zgrada priklju€enih na tu trafostanicu);
manje dimenzije (kada se trafostanica smjeSta u objekat, upravljanje mora biti iznutra, Sto nije
slu€aj kod DTS u slobodnostojeéem objektu);

s obzirom na vrlo stroge propise u pogledu sigurnosti, prostorija za smjeStaj opreme u objektu se
mora namjenski projektovati (uljna jama ako je u pitanju transformator; kroz prostoriju trafostanice
nije  dozvoljeno postavljanje  vodovodnih, kanalizacionih, toplovodnih, gasovodnih,
elektroenergetskih i TK instalacija itd.);

posebno je bitno pri projektovanju objekta pridrzavati se protivpoZarnih propisa (pozarni sektori i
sl.);

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

radi smanjenja opasnosti od pozara u objekti se preporu€uje se ugradnja znatno skupljih suvih
transformatora;

manja izlozenost buci i vibracijama.

Kada se transformatorska stanica izvodi kao slobodnostojeci objekat, zahvaljuju¢i savremenom
kompaktnom dizajnu, spoljni izgled objekta moZe biti u potpunosti prilagoden zahtjevima
urbanista, tako da zadovoljava urbanisticke i estetske uslove, odnosno da se potpuno uklapa u
okolni prostor.

S obzirom na to da se u ovom slu€aju radi o gradskom-turistickom naselju moguce je da se
projektantskim rjeSenjima eksterijera trafostanica izvrSi njihovo adekvatno uklapanje u okolni
prostor. Pri tome se moraju poStovati maksimalne vanjske dimenzije osnhove transformatorske
stanice.

Svim transformatorskim stanicama, projektima uredenja okolnog terena, obezbjediti kamionski
pristup, Sirine najmanje 3 m.
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Slika. I1zgled kompaktne TS 10/0,4 kV

Izgradnja niskonaponske mreze

Nove niskonaponske mreze i vodove izvesti kao kablovske (podzemne), uz koris¢enje kablova
tipa PPOO (ili XP0OO, zavisno od mjesta i nadina polaganja), ukoliko struéna sluzba ED ne uslovi
drugi tip kabla. Mreze predvidjeti kao trofazne, radijalnog tipa.

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

Tehni€ki uslovi i mjere koje treba da se primijene pri projektovanju i izgradnji prikljuCka objekata
na niskonaponsku mrezu definisani su Tehni¢kom preporukom TP-2 Elektroprivrede Crne Gore.
Razvodna mreza niskog napona ¢e se izvesti kao kablovska, radijalna, sa tipski odabranim
elementima:

kabal tipa PP00-A 4x120(150) mm2 aluminijum za razvodne vodove;

kabal PP00-A 4x35mm2 / PP0O0 4x25 mm2 za prikljuCne vodove i javno osvjetljenje;

NKRO-6 samostojeci razvodni poliesterski ormar sa 6 izvoda, IK10, IP 54;

NKRO-4 samostojeci razvodni poliesterski ormar sa 4 izvoda, IK10, IP 54;

MRO i PMO prema uslovima Operatora elektrodistributivhog sistema.
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Slika. Primjer jednopolne S$eme niskonaponskog razvoda u slu¢aju kada je transformatorska
stanica snage 1x1000 kVA, a NN blok ima 12 NN izvoda i jedan izvod za napajanje javnog
osvjetljenj
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Napojni kabal
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Slika. Jednopolna Sema niskonaponskog razvodnog ormana sa 6 izvoda "NKRO6”

Slika. Izgled' niskonaponskog razvddnog ormana sa 6 izvoda »NKRO6«

Zastitu od opasnog napona dodira izvesti sistemom zastitinog uzemljenja sa zajedni¢kim
uzemljivatem i dodatnom mjerom zastite pomocu zastitnih uredaja diferencijalne struje sa i bez
automatskog restarta.

Zastitu od prenapona izvesti koordinacijom prenaponske zastite na NN strani, u NKRO, PMO i
GRO. Pri polaganju kablova voditi rauna da sva eventualna ukrstanja, priblizavanja ili paralelna
vodenja kablova sa drugim podzemnim instalacijama budu izvedena u skladu sa vazec¢im
propisima i preporukama.

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

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

Pri ukrstanju energetskih kablova istog ili razli¢itog naponskog nivoa razmak izmedu energetskih
kablova treba da iznosi najmanje 20 cm.
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Nije dozvoljeno paralelno vodenje kabla ispod ili iznad vodovodne ili kanalizacione cijevi (osim pri
ukrtanju). Horizontalni razmak izmedu kabla i vodovodne ili kanalizacione cijevi treba da iznosi
najmanje 0,40 m.

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

Ukoliko ovi razmaci ne mogu biti postignuti, tada energetski kabl treba poloziti kroz zastitnu cijev.
Pri paralelnom vodenju kablovskog sa telekomunikacionim kablom najmanji dozvoljeni
horizontalni razmak iznosi 0,5 m.

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

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

Izgradnja spoljadnjeq osvijetlienja

Kako je javno osvjetljenje sastavni dio urbanisti¢ke cjeline, treba ga izgraditi tako da se zadovolje
i urbanisti¢ki i saobraéajno-tehnicki zahtjevi, istovremeno teZeéi da instalacija osvjetljenja postane
integralni element urbane sredine. Mora se voditi racuna da osvjetljenje saobracajnica i ostalih
povrSina osigurava minimalne zahtjeve koji ¢e obezbijediti kretanje uz $to vec¢u sigurnost i komfor
svih u€esnika u noénom saobracaju, kao i o tome da instalacija osvjetlienja ima i svoju
dekorativnu funkciju. Zato se pri rjeSavanju uliénog osvjetljenja mora voditi rauna o sva Cetiri
osnovna mijerila kvaliteta osvijetljenja:

nivo sjajnosti kolovoza,

poduzZna i opSta ravhomjernost sjajnosti,

ogranic¢enje zasljepljivanja (smanjenje psiholoskog bljestanja) i

vizuelno vodenje saobracaja.

Svim saobraéajnicama na podrucju Plana treba odrediti svjetlotehniCku klasu u skladu sa
standardom EN 13201 i preporukama CIE i na osnovu istih vrSiti projektovanje osvijetljenja.

Kao nosale svetiljki koristiti metalne stubove, pocinkovane u toplom postupku, minimalnog
nanosa cinka od 70 mikrona, a prema standardu EN 10025-S235JR predvidene za montazu na
pripremljenim betonskim temeljima, tako da se po potrebi mogu demontirati. Temelje birati prema
nosivosti tla definisano kroz projektni zadatak, UTU ili geoloSka ispitivanja tla. Svjetilike i stubovi
treba da budu fabriCki ofarbani te¢nim ili suvim postupkom odgovarujuéeg nanosa koji ¢e
obezbijediti adekvatnu zastitu stubova i svjetiljki u RAL-u prema zahtijevu pejzaznog arhitekte. Pri
odabiru stubova voditi racuna i o izdrzZljivosti na udare vjetra, a kao parametre koristiti vrijednosti
HMZ dostupne za Opstinu Ulcinj i u skladu sa istim birati mehani¢ku &vrstocu, presjek i debljinu
zida stuba.

Napajanje javnog osvjetljenja izvoditi kablovski (podzemno), uz primjenu standardnih kablova (PP
00 4x25 mm?, 0,6/1 kV za uli¢no osvjetljenje i PP 00 3(4)x16 mm?; 0,6/1 kV za osvjetljenje u
sklopu uredenja terena. Pri projektovanju instalacija osvjetlijenja u sklopu uredenja terena oko
planiranih objekata poseban znacaj dati i estetskom izgledu instalacije osvjetljenja.

Sistem osvjetlienja, iz razloga energetske efikasnosti, realizovati upotrebom svjetiljki sa
dimabilnim predspojnim uredajima (DALI, 1-10 Vdc, 0-10 Vdc i sliéno). Za kontrolu i povezivanje
svijetiljki u cjelokupan sistem kontrole i upravljanja koristiti zi€ani na¢in komunikacije LSN, PLC ili
DALI u zavisnosti od duzine linija i karakteristika i ograni¢enja predvidenog standarda.

Pri izboru svetiljki voditi racuna o vrsti izvora svjetla, temperaturi boje i visini CRI indeksa. Zbog
energetske efikasnosti, niske emisije CO2 gasa, dugovjecnosti i mogucnosti kontrole (dimovanja)
birati LED izvore svijetla. Za sve izvore preporu€ena temperatura boje je 40000K, osim na
mjestima gdje bi to bilo u suprotnosti sa standardom EN 13201 i preporukama CIE i zahtjevima
pejzazne arhitekture i dizajna vanjskog osvjetljenja. Ovo se narocito odnosi na dekorativho
osvjetljenje zelenih povrsina i fasada. Pri odabiru svjetiljki voditi raCuna o nivou blijeStanja i isti
svesti na najmanju moguc¢u mjeru, kako bi se osigurao maksimalan vizuelni komfor svih u€esnika
u saobracaju.

62



- Izmjene i dopune DUP-a Golf i Donji Radoviéi zapad -

Takodje, pri odabiru svijetiljki voditi raCuna o zadovoljavanju standarda EN62471, Cime se
garantuje nizak nivo UV zra€enja, IC zralenja, kao i emitovanja plave svjetlosti od strane
svjetiljke. Pri odabiru svjetiljki, dati prednost svjetilkama koje se po pomenutom standardu
klasifikuju kao rizi€na grupa nula, Sto znac&i da emitovani spektar ne predstavlja foto-bioloSku
opasnost.

Pri projektovanju osvjetljenja javnih povrSina i fasada posebno voditi rauna o svjetlosnom
zagadeniju i isto svesti na najnizi moguci nivo.

Maksimalno dozvoljeni pad napona u instalaciji osvjetljenja, pri radnom rezimu, moze biti 5%.
Kod izvedene instalacije moraju biti u potpunosti primjenjene mjere zastite od elektricnog udara
(zastita od direktnog i indirektnog napona). U tom cilju, mora se izvesti polaganje zajedni¢kog
uzemljivaCa svih stubova instalacije osvjetljenja, polaganjem trake Fe/Zn 25x4mm i njenim
povezivanjem sa stubovima i uzemljenjem napojnih trafostanica. Obezbjediti selektivhu zaStitu
kompletnog napojnog voda i pojedinih svetiljki.

Obezbjediti mjerenje utroSene elektricne energije. Komandovanje uklju¢enjem i isklju¢enjem
javnog osvijetlienja obezbjediti preko centralnog kontrolnog mijesta uredaja za upravljanje
osvjetljenjem koje ¢e omoguciti uvid u radno stanje i funkcionalnost svih predspojnih uredaja, $to
¢e znacajno smanijiti troSkove odrzavanja i povecati nivo energetske efikasnosti. Kod stubnih
svjetiljki birati takav LED opticki blok koji ¢e se sastojati iz izmjenijivih, lako dostupnih modula koji
¢e omoguciti njihovu zamjenu nakon otkaza ili zastarjelosti. Sve svjetilike treba da budu
opremljene LED svjetlosnim izvorima minimalnog vijeka trajanja 50000 radnih sati do nivoa 80 %
nominalnog svjetlosnog fluksa.

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

Javnu rasvjetu projektovati u skladu sa Preporukama za projektovanje, izvodenje i odrZzavanje
rasvjete na podrudju grada, Mart. 2016.god.

Mijere energetske efikasnosti

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu: niskoenergetskih
zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode koriscenjem solarnih panela
za zagrijavanje, unaprijedenje rasvjete upotrebom izvora svjetla sa malom instalisanom snagom (
LED ), koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potroSnjom energije glavnih potroSaca sa
centralnog mjesta). Sve nabrojane mogucnosti se u odredenoj mjeri mogu Koristiti pri izgradniji
objekata na podrucju zahvata.

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

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

2. aktivno- sistem kolektora za pripremu tople vode

3. fotonaponske suncane celije za proizvodnju elektriéne energije

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

U ukupnom energetskom bilansu ku¢a vaznu ulogu igraju toplotni efekti sunca. U savremenoj
arhitekturi puno paznje posvecuje se prihvatu sunca i zastiti od pretjeranog osun&anja, jer se i
pasivni dobici toplote moraju regulisati i optimizovati u zadovoljavajucu cjelinu. Ako postoji
mogucnost orijentacije ku¢e prema jugu, staklene povrSine treba koncentrisati na juznoj fasadi,
dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanijiti da se ogranic¢e toplotni gubici.
Pretjerano zagrijavanje ljeti treba sprijeciti sredstvima za zastitu od sunca, pokretnim suncanim
zastorima od materijala koji sprecavaju prodor UV zraka Kkoji podizu temeperaturu,
usmjeravanjem dnevnog svjetla, zelenilom, prirodnim provjetravanjem i sl.
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Savremeni tzv. “daylight” sistemi koriste opticka sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje
svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla. Savremene pasivne kuce danas se
definiSu kao gradevine bez aktivhog sistema za zagrijavanje konvencionalnim izvorima energije.
Za izvedbu objekata uz navedene energetske mjere potrebno je primjenjivati (uz prethodnu
pripremu struénu i zakonodavnu) Direktivu 2002/91/EC Evropskog parlamenta (Directive
2002/91/EC of the European Parliament and of the Council of 16 December 2002 on the energy
performance of buildings (Official Journal L 001,04/01/2003)/ o energetskim svojstvima zgrada,
Sto podrazumijeva obavezu izdavanja certifikata 0 energetskim svojstvima zgrade, kome rok
valjanosti nije duzi od 10 god.

Koris¢enje solarnih kolektora se preporuCuje kao mogucnost odredene usStede u potrosnji
elektricne energije, pri ¢emu se mora povesti racuna da ne budu u koliziji sa karakteristicnom
tradicionalnom arhitekturom.

Za proizvodnju elektricne energije pomocu fotonaponskih elemenata, potrebno je uraditi
prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i ekoloskih parametara.

6.2.4. Orijentacioni troSkovi realizacije planirane elektroenergetske infrastrukture i
javnog osvijetljenja

1.1. Polaganje novih 6/10 kV vodova izmedu planiranih transformatorskih stanica 10/0,4
kV:
m 12 900 x 40,00 €/m = 516.000€

1.2. Izgradnja planiranih TS 10/0,4 kV:
NDTS 10/0,4 kV, 2x1000 kVA :

kom. 4 X 85.000 € = 340.000 €
DTS 10/0,4 kV, 2x1000 kVA :

kom. 1 X 80.000 € = 80.000 €
NDTS 10/0,4 kV, 2x630 kVA :

kom. 2 X 75.000 € = 150.000 €
DTS 10/0,4 kV, 2x630 kVA :

kom. 1 X 70.000 € = 70.000 €
NDTS 10/0,4 kV, 1x1000 kVA :

kom. 2 X 70.000 € = 140.000 €
DTS 10/0,4 kV, 1x1000 kVA :

kom. 2 X 65.000 € = 120.000 €
NDTS 10/0,4 kV, 1x630 kVA :

kom. 1 X 40.000 € = 40.000 €
NDTS 10/0,4 kV, 1x250 kVA :

kom. 1 X 30.000 € = 30.000 €

1.3. Izgradnja instalacije osvjetljenja u kompleksu (po st. mjestu)
Za saobracajnice:

kom 720 X 1400 € = 1.008.000 €
Za parking mjesta:
kom 150 x 700 € = 105.000 €
UKUPNO Lttt ettt ettt 2.599.000 €

6.3. ELEKTRONSKE KOMUNIKACIJE
6.3.1. Postojece stanje

Na podrudju obuhvac¢enom lzmjenama i dopunama DUP-a ,Golf i Donji Radovi¢i Zapad®,
a koji je predmet ove studije, ne postoji odnosno nije izgradena elektronska komunikaciona
infrastruktura. U okruzenju, kao najblizi postojeci elektronski komunikacioni objekat, je RSS
Radovi¢i sa svojom pristupnom kablovskom mreZzom. Navedeni pretplatnicki stepen
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Radovi¢i sa maticnom-glavnhom centralom Tivat povezan je optiCkim sistemima prenosa
omogucavajuéi pristup PSTN/ISDN/IPTV servisima kao i servisima mobilne telefonije.

Projektant je, kao najvazniji i najblizi elektronski komunikacioni objekat, predvidio
telekomunikacionu kanalizaciju koja je izgradena u sklopu gradnje saobracajnice od Solila
do granice PUP-a opstine Tivat. U skladu sa navedenim, glavni priklju¢ci na buduéu TK
infrastrukturu predvideni su u kablovskim oknima na granicama sa DUP-om ,Donji Radovici
centar“. Kroz planiranu kablovsku kanalizaciju planiranog DUP-a od RSS-a Radovi¢i bic¢e
provuceni magistralni ,backbone” opti¢ki kablovi za potrebe prenosnih i pristupnih mreza
telekomunikacionih operatera. Na taj nacin, bice omoguc¢eno priklju¢enje na opticku mrezu
Crnogorskog Telekoma i KDS operatera. Kvalitetna distribucija telekomunikacionih servisa
obezbijedena je kako u stambeno-poslovnim objektima tako i u objektima turisti¢kih naselja.

U pogledu elektronskih komunikacija ovo podrucje je kako je istaknuto bez izgradene
infrastrukture, pa je ovu fazu potrebno uskladiti sa planskom dokumentacijom podrucja
okruzenja a posebno sa DUP-om ,Donji Radovi¢i Centar®. U tom smislu su kori§éeni
podaci iz DUP-a ,Donji Radoviéi centar®.

Po zvani¢no dobijenim podacima Agencije za elektronske komunikacije i poStansku
djelatnost na teritoriji opStine Tivat elektronske komunikacione usluge pruzaju:

1. Usluge fiksne telefonije pruzaju:

- Crnogorski Telekom,
- M:tel,

- Telenor i

- Telemach

2. Usluge fiksnog Sirokopojasnog pristupa internetu pruzaju:

- Crnogorski Telekom putem xDSL i FTTH/B tehnologije,

- M:tel putem HFC/KDS tehnologije, FTTH/B tehnologije i WiMAX tehnologije,
- Telemach putem HFC/KDS tehnologije,

- Telenor putem FTTH/B tehnologije i WIMAX tehnologije

- Orion Telekom putem WiFi tehnologije,

- WIMAX Montenegro putem WiMAX tehnologije,

- TeleEye Montenegro putem WiFi tehnolgije i

- SBS Net Montenegro putem satelitske opreme.

3. Usluge distribucije AVM sadrzaja, na teritoriji opstine Tivat pruzaju:

- Crnogorski Telekom putem IPTV tehnologije,

- Telemach putem KDS tehnologije i DTH tehnologije,
- M:tel putem KDS tehnologije i DTH tehnologije,

- Orion Telekom putem IPTV tehnologije,

- Radio difusni centar putem DVB-T2 tehnologije.

4. Usluge mobilnih elektronskih komunikacija pruzaju:

- Crnogorski Telekom,
- M:tel,
- Telenor i

S druge strane u dijelu mobilne telefonije, u zoni DUP-a ,Golf i Donji Radovié¢i zapad®,
prisutni su signali sva tri operatera, Crnogorski Telekom, Telenor i M-tel.Podaci za bazne
stanice kojima raspolaZze Crnogorski Telekom na najblizoj lokaciji date su u sledecem
tabelarnom prikazu:

Lokacija Geografska duzina Geografska Sirina Nadmorska visina

RADOVICI 18°40' 52.10" E 42°23' 39.90" 124.00m
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Spisak baznih planiranih/potencijalnih objekata sa elektronskom komunikacioni opremom
Crnogorskog Telekoma na najblizoj lokaciji su:

Lokacija Geografska duzina Geografska Sirina Nadmorska visina
RADOVICI TM 18°40' 52.10" E 42°23' 00.74" 100.00m
RADOVICI PM 18°41' 09.64" E 42°23' 39.90" 124.00m

Kako nisu dobijeni podaci od Radio Difuznog Centar i drugih telekomunikacionih operatera
zastupljenih na podru¢ju obuhvaéenom ovom planskom dokumentacijom, potrebno je
uspostaviti dodatnu komunikaciju sa navedenim subjektima, u cilju kvalitetnog planiranja
telekomunikacionih resursa. Osim prikupljenih autenti¢nih podataka o aktuelnom stanju i
planovima razvoja elektronskih komunikacija, koriSéeni su i podaci iz Prostornog plana
Crne Gore do 2020., Prostornog plana podrucja posebne namjene za morsko dobro,
Prostornog plana opstine Tivat do 2020., Misljenje i podatke Agencije za elektronske
komunikacije zakjuéno sa 31.12.2019 kao i primjedbe i predlozi sa javne rasprave.

6.3.2. Plan

U skladu sa opisom iz Postojeéeg stanja, a vodeéi raCuna o usvojenom PUP-u Tivat do
2020. godine, Master planu LusStice i Generalnom planu razvoja telekomunikacionih
kapaciteta na teritoriji OpStine Tivat, u sklopu planske dokumentacije za ovu lokaciju
predlozena je izgradnja nove kablovske kanalizacije sa 3 (tri) krute PVC cijevi na
magistralnom pravcu, a sa 2 (dvije) krute PVC cijevi u budu¢em turistickom naselju sa golf
terenima.

Planirani odnosno projektovani kapacitet kablovske kanalizacije obezbjeduje jednostavnu
izgradnju i odrZzavanje savremenih pristupnih elektronskih komunikacionih mreZa kablovskih
(KDS) i bezi¢nih operatera, pri ¢emu se vodilo racuna o liberalizaciji telekomunikacionog
trziSta i strogim zakonskim propisima iz Zakona o elektronskim komunikacijama. Osim toga,
predloZeni kapacitet telekomunikacione kanalizacije omogucéava i proSirenja gradevinskih
povrsina i eventualna povecanja stambenih kapaciteta. Projektovan je kapacitet kablovske
kanalizacije od 3xPVC cijevi @ 110mm u ukupnoj duzini od 1496m, u urbanom dijelu
naselja i na magistralnom pravcu, sa viSestrukom vezom na postoje¢u telekomunikacionu
instalaciju sa objektima na susjednoj lokaciji obuhvaéenoj DUP-om ,Donji Radoviéi centar®.
U dijelu apartmanskog naselja , golf terena i dijela izmedu buduée saobracajnice i obale,
predvidena kablovske kanalizacije od 2xPVC cijevi @ 110mm u ukupnoj duZini od 12456m,
takode sa vezama na glavnu telekomunikacionu instalaciju duz saobracajnice kao i sa
kablovskim oknima na susjednoj lokaciji. Na ovaj nafin omoguceno je maksimalno
pouzdano i fleksibilno rieSenje koje moZe odgovoriti i na sloZenije zahtjeve Investitora u
pogledu elektronskih komunikacija. Ukupna duZina planirane telekomunikacione
kanalizacije sa 3 i 2 PVC cijevi u ovoj fazi iznosi cca 14km, sa ukupno 165 povezanih
kablovskih okana.

Kablovska kanalizacija u zahvatu DUP-a ,Golf i Donji Radoviéi zapad® planirana je trotorima
uz glavne saobracajnice i pjeSacke staze, u pravcu prikljuénih mjesta sa buduéom TK
infrastrukturom, u zavisnosti od planiranih sadrzaja a u cilju efikasnog rjeSavanja
elektronskih komunikacionih prikljuCaka svih vrsta za sve korisnike. U skladu sa
navedenim je i preciziran broj i lokacija kablovskih okana. Trasu planirane
telekomunikacione kanalizacije potrebno je uklopiti u trase trotoara ili zelenih povrSina, jer
bi se u slu¢aju da se telekomunikaciona okna rade u trasi saobracajnice ili parking prostora,
morali ugraditi teSki poklopci sa ramom i u skladu sa tim i ojacana okna , $to bi automatski
prozrokovalo i vece troSkove.

Projektovano rjeSenje za telekomunikacionu kanalizaciju u okviru predmetne zone, uradeno
je u svemu u skladu sa vazeéimm propisima i preporukama i dobroj praksi iz ove oblasti,
vazec¢im zakonskim propisima u RCG i planovima viseg reda. Obaveza investitora svih
planiranih objekata u posmatranoj zoni DUP-a ,Golf i Donji Radovi¢i Centar” jeste da, u
skladu sa rjeSenjima iz ovog DUP-a i Tehni¢kim uslovima koje ¢e izdati odgovarajuéi
telekomunikacioni operateri, projektima za pojedinaéne objekte u zoni obuhvata, definiSu
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plan i nacin priklju¢enja svakog pojedinatnog objekta iz planiranih telekomunikacionih
okana, Telekomunikacionu kanalizaciju pojedinaénim projektima treba predvidjeti do samih
objekata

U dijelu lokacija koje su predmet ugovora o zakupu i izgradnji potpisanog izmedu Vlade
Crne Gore, Opstine Tivat i Lustica Development naznacene tacke za prikljucenje definisane
su u najblizim kablovskim oknima. U skladu sa dijelom navedenog Ugovora koji se odnosi
na infrastrukturu, prikljucke i komunalne naknade, projekina kompanija ¢e biti odgovorna za
svako spajanje Infrastrukture i priklju¢aka sa naznacenih tacaka priklju¢ka na Lokaciju i u
pocetku ¢e posjedovati i imace iskljucivo pravo (ukljuCujuci i ekskluzivno pravo koriséenja) i
odgovornost za Infrastrukturu i prikljuCke. Kuénu telekomunikacionu instalaciju u svim
prostorijama izvoditi kablovima tipa FTP cat 6 ili drugim kablovima sli¢nih karakteristika za
telefoniju i prenos podataka i provladiti kroz PVC cijevi, a za CATV koaksijalne kablove
RG6 sa ugradnjom odgovaraju¢eg broja razvodnih kutija, s tim da u svakom poslovnom
prostoru treba predvidjeti minimalno po 4 instalacije, a u stambenom prostoru po 2
instalacije .

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

6.3.3. Pristupna mreza

Savremene Sirokopojasne telekomunikacije obuhvataju ditribuciju sva tri servisa, fiksne
telefonije, mobilne telefonije i prenos podataka i TV signala i kao takve omogucavaju vise
nacina povezivanja sa telekomunikacionim operaterima.

Imajuéi u vidu sveukupni znacaj obradivanog podru€ja a posebno rekreativno turisticki
projektant preporuCuje savremeno telekomunikaciono rjeSenje sa optickim mrezama u
tehnologiji FTTH (Fiber To The Home), sa optickim vlaknom do svakog objekta,
odnosno korisnika. Ovo rjeSenje je u skladu sa Smjernicama i mjerama za realizaciju
Prostornog urbanistickog plana opStine Tivat do 2020. godine u pogledu stvaranja
mogucnosti za primjenu novih tehnologija (FTTx) i novih servisa (,Sirokopojasni
pristup“, ,triple play“.). Takode i Crnogorski Telekom, kao dominantni
telekomunikacioni operater, u svojim razvojnim planovima predvida izgradnju opti¢kih
pristupnih mreza kao dugoroc¢no rjeSenje. Planska je preporuka da se pristupna opti¢ka
telekomunikaciona mreza do svih objekata gradi iskljuCivo podzemnim optickim
kablovima koji su wuvu€eni u kablovsku kanalizaciju sa PVC i PE cijevima.
Telekomunikacioni operateri koji u svojoj ponudi objedinjavaju sva tri telekomunikaciona
signala (voice, data, CATV), obezbjeduju distribuciju signala do tehnickih prostorija
(TP) poslovnih i turistiCko rekreativnih objekata. Dalja distribucija do krajnjih korisnika
vrSi se iskljuivo kroz opti€ku mrezu, odnosno sa optickim viaknom do krajnjeg
korisnika. Na taj naCin se obezbjeduje maksimalno pouzdan i skalabilan sistem sa
prakticno neograni¢enim propusnim opsegom. Kuénu telekomunikacionu instalaciju u
svim prostorijama izvoditi sa kablovima tipa FTP cat 6 ili boljih prenosnih karakteristika ili
sa opti¢kim kablovima.

Obaveza Investitora je da u zavisnosti od telekomunikacionih uslova za prikljucenje
obezbijedi odgovaraju¢e prostor za tehniCke prostorije za smijeStanje komunikacione
opreme.

U izradi ovog planskog dokumenta, obradivac se pridrzavao odredbama sledecih zakona i
pravilnika:

- Zakona o elektronskim komunikacijama (»Sluzbeni list CG«, br. 40/13 i 2/17),

- Pravilnika o Sirini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje i
gradnja drugih objekata (»Sluzbeni list CG«, broj 33/14),

- Pravilnika o tehni¢kim i drugim uslovima za projektovanje izgradnju i koridéenje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme u objektima (»Sluzbeni list CG«, broj 41/15)

- Pravilnika o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koriS¢enje elektronskih
komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme
(»SluZbeni list Crne Gore, br. 59/15 i 39/16),
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- Pravilnika o zajedniCkom koriSéenju elektronske komunikacione infrastrukture i povezane
opreme (»Sluzbeni list CG«, broj 52/14) i
- Pravilnika o granicama izlaganja elektromagnetnim poljima (»Sluzbeni list CG«, broj 6/15).

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je da se:

-Gradnja, rekonstrukcija i zamjena elektronskih komunikacionih mreZa i elektronske
komunikacione infrstrukture izvodi po najviSim tehnoloSkim, ekonomskim i ekoloSkim
kriterijumima.

- Elektronska komunikaciona mreza, elektronsk komunikaciona infrastruktura i povezana
oprema treba da se gradi na nacin koji omogucava jednostavan prilaz, zamjenu,
unapredjenje i koris¢enje koje nije uslovljeno nacinom upotrebe pojedinih korisnika ili
operatora, odnosno treba da bude obezbijeden pristup i nesmetano odrZzavanje iste tokom
Citavog vijeka trajanja.

- Kod gradnje novih objekata i rekonstrukcije postojecih treba obavezno obezbijediti zastitu
postojecih elektronskih komunikacionih rnreza, elektronske komunikacione inirastrukture i
povezane opreme.

- U slu€aju da se trasa elektronske komuikacione infrastrukture poklapa sa trasom drugih
instalacija(vodovodne, kanalizacione i trasom elektro instalacija) u svrhu eliminisanja
moguceg mehani¢kog i hemijskog ostecenja elektroske komunikacione infrastructure i
povezane opreme kod paralelnog vodenja, priblizavanja i ukrdtanja sa ostalim
infrastrukturama u prostoru posStovati propisana minimalna rastojanja, a dinamiku izgradnje
vremenski uskladiti.

6.3.4. Okvirni troSkovnik za izgradnju planirane komunikacione kablovske
kanalizacije

[) Materijal

PVC cijev pr. 110mm sa prateéom

opremom, nabavka i isporuka kom 4900x 16 = 78400
PE cijev presjeka 50mm sa prateCom
opremom, nabavka i isporuka m 24000 x 1.5 =36 000
aki poklopac sa ramom,
nabavka i isporuka kom 165 x 130 =21 450
Ukupno I 135850 €
) Radovi

Izgradnja plan. tk okna sa lakim
poklopcem un. dim. (140x120x100) kom 165 x 500 = 82 500

Izgradnja plan. tk kanalizacije sa

dvije pvc cijevi presjeka 110mm m 12 455 x 12 =145 460

Izgradnja plan. tk kanalizacije sa

tri pvc cijevi presjeka 110mm m 1496 x 15=22 440

Izgradnja plan. tk kanalizacije sa

dvije PE cijevi presjeka 50mm m 12000 x 5 = 60000

Ukupno II: 310360 €

SVE UKUPNO(I+II): 446 210 €
SVEUKUPNO(I+1l) sa pdv od 19%: 530990 €
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Planirana komunikaciona infrastruktura na podrudju obradivanog plana prikazana je na
grafickom prilogu br. 6 “Stanje i plan elektronske komunikacione infrastrukture”. U izradi
Izmjena i dopuna DUP-a ,Golf i Donji Radovi¢i zapad®, za oblast elektronske
komunikacione infrastrukture koriS¢eni su podaci i preporuke dati od strane Agencije za
elektronske komunikacije . U izradi planskog dokumenta obradivac je koristio termnologiju
u skladu sa Zakonom o elektronskim komunikacijama.

6.4. HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA

6.4.1. Vodosnabdijevanje

Sistem za vodosnabdijevanje Opstine Tivat svrstava se u red razudenih i kompleksnih
sistema. ProteZe se na dugackom priobalnom pojasu od Lepetana preko centra grada do
Petrovi¢a i uvale Traste. Osim pomenutih naselja sistem omogucéava i vodosnabdijevanje
manjih seoskih naselja u brdskom zaledu. Takode je uraden i podmorski cjevovod za spoj
sa hercegnovskim vodovodom ativatski vodovod ima na dvije lokacije priklju¢ak na
Regionalni vodovod.

Jedna od karakteristika sistema za vodosnabdijevanje Tivta koja bitno utiCe na planiranje,
kontrolu i upravljanje sistemom, je postojanje viSe izvorista, €ija izdaSnost u toku godine
varira, u minimumu i do nekoliko desetina puta.

Poseban problem predstavlja viSemjesecni deficit u raspolozivim koli¢inama pitke vode koja
se moze isporuciti potrosacima, koji se deSava uslijed zaslanjenja ili smanjenja izdaSnosti
izvoriSta kao i uslijed gubitaka u sistemu. Kako su se tokom 2010 godine stekli uslovi da se
na dva mjesta prima voda iz regionalnog sistema vodosnabdijevanja i ista distribuira, ljetnji
deficit uz odredena poboljSanja i proSirenja sistema, bi trebao biti prevaziden kao problem.
Odredena koli¢ina vode iz regionalnog vodovodnog sistema se uzima kontinuirano tokom
cijele godine te se iz tog razloga pojedini lokalni izvori viSe | ne koriste.

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

Studija "PROJEKCIJA DUGOROCNOG SNABDIJEVANJA VODOM CRNE GORE"
potvrdila je uvjerenje da je dodatne koliine vode za opstine Crnogorskog primorja moguce
dovesti regionalnim sistemom iz zaleda. Deficit bi se nadopunjavao iz regionalnog
vodovoda (1.410 I/s) i iz unutrasnjih rezervi sistema za vodosnabdijevanje, smanjivanjem
gubitaka (275 I/s) sa sadaSnjih 50% (najmanje) na nivo od 30%-20%.

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

Studija ,IZBOR 1ZVORISTA DUGOROCNOG SNABDIJEVANJA VODOM REGIONA
CRNOGORSKOG PRIMORJA - COST BENEFIT ANALIZA POTENCIJALNIH
ALTERNATIVA*® proraCunavajuci deficite vode do 2020. godine pokazala je da primorskom
regionu nedostaje 994 I/s, od ¢ega opstini Tivat 202 I/s.

S obzirom na razliCite podatke u pojedinoj dokumentaciji usvojice se podaci iz
,PROSTORNOG PLANA PODRUCJA POSEBNE NAMJENE ZA MORSKO DOBRO CRNE
GORE". Projektovana potrebna koli¢ina za 2021. godinu za Tivat od ukupno 193 I/s,
iznosi za stalne korisnike 117 I/s i 76 I/s za povremene korisnike. 1z lokalnih izvora
moze se podmiriti 30 I/s, aiiz regionalnog vodovoda 163 I/s.

Prema PUP Tivat iz lokalnih izvoriSta moZe se obezbijediti 43 I/s a za potrebe
vodosnabdijevanja podrucja opStine Tivat do 2020. godine potrebno je obezbijediti Qsr.dn.
= 209,08 I/s (Qmax. Dn = 261,35 I/s, Qmax. ¢as. = 536,53).
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Tivatskim vodovodom snabdijeva se vodom podru€je povrSine cca 46km? - cjelokupan
priobalni prostor zaliva, dijelove poluotoka LuStica i sela na padinama Vrmca. Sela iznad
kote 200 mnm kao i neka sela na Lustici nisu ukljueni u vodosnabdijevanje preko javnog
vodovoda nego se snabdijevaju iz bistijerni. Od ukupnog broja stanovnika opstine cca 95%
se snabdijeva vodom iz javnog vodovoda. Snabdijevanje se vrsi iz izvoriSta Plavda, novih
bunara u Toplisu i izvora CeSljar, &ija je izdasnost prikazana u tabeli:

Tabela 1. IzdaSnost lokalnih izvoriSta za koji se kotiste za vodosnabdijevanje Tivta

IzvorisSte IzdaSnost (I/s)

PUP Tivat ViK Tivat
Plavda 20 100-40
Cesjar 3 0
Toplis 20 50-20
Ukupno 43

Izvoriste "Plavda”: U ljetnjem periodu koncentracija hlorida je blago poveéana. Uz izvoriSte
je izgradena pumpna stanica preko koje se voda transportuje u dva paralelna cjevovoda ka
centru grada.

IzvoriSte Topli$ je formirano u gornje krednim kre€njacima grbaljskog masiva, a kaptirano je
na kontaktu s kvartarnim naslagama Grbaljskog polja. KaptaZa je izvedena u obliku buSenih
bunara iz kojih se voda putem potapaju¢ih pumpi crpi i transportuje ka rezervoarima
Dura8eviéi i GoSici. Za vrijeme ljetnih mjeseci voda u ovom izvoriStu zaslani, a sadrza;j
hlorida prelazi dozvoljenu granicu.

Kao "nova izvoriSta” je potrebno navesti i mjesta prijema vode iz regionalnog sistema.
Tokom 2010 godine sistem je osposobljen za prijem i distrubuciju vode iz regionalnog
sistema na dvije lokacije: na rezervoaru Tivat i na raskrsnici Tivat-Kotor-LuStica. Tokom
2012 godine je izgradjen | tranzitni cjevovod DN400 do mijesta odvajanja ka buduc¢em
rezervoaru Djurasevici u istoimenom naselju. Takodje je tokom 2018. godine izgradjen
sistem sve do rezervoara “Oraskom” koji je u vlasniStvu naselja Lustica Bay, odakle se vrsi
vodoshabdijevanje ovog dijela turisti¢kog naselja.

Vodovodni sistem Tivta se sastoji iz dva podsistema: Plavda —Tivat i Topli§ — Przno kada
se gledaju postoje¢a izvoriSta. Dio opstine u kojem je UP Przno | napaja se iz podsistema
Toplis-Przno. Kako je vodovodni sistem Tivta podijeljen u tri cjeline shodno i prijemu vode iz
regionalnog sistema kao novim tackama ulaza u sitem, podrucije UP Przno | spada u tre¢u
zonu — zona Lustice. Zona Lustice se snabdijeva iz regionalnog sistema sa konekcije na
raskrsnici Kotor-Tivat-Lustica.

Ova zona je podjeljena na dvije zone pritiska. Tokom 2010 god je izgradena | faza
tranzitnog cjevovoda DN450/DN400 koji transportuje vodu sa konekcije na Regionalnom
vodovodu na raskrsnici Kotor-Tivat do postojeceg tranzitnog cjevovoda DN225 u rez.
Radovi¢i na juznoj strani, na koti 80mnm. Predvidena je izgradnja novog rezervoara
Radovié¢i na koti preliva 90mnm.

Izgradnjom trece i Cetvrte faze tranzitnog cjevovoda, planiranom izgradnjom rezervoara
Duraseviéi i zamjenom postojecih distributivnih cjevovoda rijeSi problem vodosnabdijevanja,
rezervoarskog prostora i distrubucije vode duZ dijela Lustice od Solila do kraja Krasi¢a. Kao
trajno rjeSenje je predvidena izgradnja treCe faze tranzitnog cjevovoda do rezervoara
Radovici duz obale DuraSevici i KrasSici.

Kako je ve¢ reCeno, tokom 2018. godine je izgradjen rezervoar ,Orascom® zapremine
V=1000 m3 kao i zavrdni segment tranzithog cjevovoda regionalnog vodovoda DN400 do
samog rezervoaara. |z rezervoara Radovici se snabdijeva donja zona juzne strane LusStice
dok se turisticki kompleks ,Lustica Bay“ snabdijeva iz rezervoara ,Orascom®. Iz rez.
Radovi¢i se voda prepumpava u rez. GoSi¢i ukupne zapremine V=500 m? koji snabdijeva
gornju zonu juznog i centralnog podruéja tivatskog dijela Lustice. Potrebno je poStovati
Pravilnik o odredivanju i odrZzavanju zona i pojaseva sanitame za$tite izvorista i ograni¢enja
u tim zonama (,Sluzbeni list CG" broj 66/09), ¢lan 33. kao i u slu€aju potrebe za
proSirenjem kapaciteta ovog rezervoara.
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Predvidena je i izgradnja rezervoara Krasi¢i na koti do 100mnm zapremine 500m? kojim ¢e
se snabdijevati Il visinska zona Kra8i¢a. Predvidena je zamjena svih AC cjevovoda na
teritoriji opStine novim cjevovodima odgovarajuc¢ih pre€nika istim ili pribliznim trasama.
DuZina ukupne mreze Tivatskog vodovoda iznosi oko 80 km, a duZina AC je oko 30 km,
pre€nika cijevi 100mm i vise.

Tokom 2018. godine izgradnjeni su primarni sistemi vodosnabdijevanja i to:
- Tranzitni cjevovod DN400 DCI

- Rezervoar ,Orascom* kapaciteta 1000m? (I faza, ukupno planirano 2000m?®)

Plan

Da bi se dimenzionisala potrebna distributivna vodovodna mreZa, potrebno je usvojiti
specificnu  dnevnu potroSnju po korisniku, kao i koeficijente dnevne i satne
neravnomjernosti. Odredivanje specificne potroSnje je jako osjetljivo, jer se bazira na
Citavom nizu pretpostavki i drugih parametara i osnovnih kriterijuma kao to su: velicina i tip
naselja, struktura potroSaca, stepen opremljenosti stanova ili porodicnih kuca, struktura i
kategorija hotelskih kapaciteta, klimatski uslovi, zastupljenost kultivisanog zelenila, vrsta i
velicina okuénica, saobracajne povrsine i drugi zahtjevi koje treba da zadovolji procjenjena
dnevna bruto potroSnja po korisniku.

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

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

Definisane su i norme potroSnje za vodovodni sistem u funkciji vremena. Te norme se
tretiraju kao bruto veli€ine koje prevashodno sluze za sagledavanje kapaciteta izvorista i
njihovu zastitu. Za ovu plansku analizu referentne su sledece planske norme potrodnje,
izraZzene u l/korisnik/dan:

Tabela 2: Norme potrosnje

Gradski Domacinstva Privreda Ostali Gubici Ukupno
vodovod

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

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

o stalni stanovnici 200 l/dan/st.

o hotel A kategorije 650 Il/dan/kor.
o hotel B kategorije 450 l/dan/kor.
o0 vileiapartmani 450 l/dan/kor.
o0 hoteli nizih kategorija 350 I/dan/kor.
O privatan smestaj 350 I/dan/kor.
0 zaposleni 100 l/dan/kor.

Smatrajuéi da su navedene specificne potroSnje u danu maksimalne potroSnje za
maksimalnu satnu potroSnju se usvaja potroSnja sa usvojenim koeficijentom ¢asovne
neravhomjernosti Knmax = 2,3.

U okviru proraCuna potrebnih koli¢ina vode u dnevnoj normi potroSnje po stanovniku,
obuhvacene su i potrebne koli¢ine za komercijalne potrebe, komunalne potrebe kao i samo
zalivanje zelenih povrsSina.
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Tabela. 3. Proracun potrebnih koli¢ina pitke vode

Sp%?;;gg?: Qmax.dn. Koef. Qmax.cas.
satne
broj | namjena |\ poijez, | U B0 pganikor. s e s
UP povrsina lez.
1 2 2 3 4 5 6
(2)*(3)/86400 (4)*(5)
1 Golf vile 76 450 0.40 2.3 0.91
2 Golf vile 24 450 0.13 2.3 0.29
3 Golf vile 172 450 0.90 2.3 2.06
4 Golf vile 104 450 0.54 2.3 1.25
5 Golf vile 55 450 0.29 2.3 0.66
6 CD 2.3
7 Golf vile 45 450 0.23 2.3 0.54
8 SR 2.3
9 SR 2.3
10 Golf vile 36 450 0.19 2.3 0.43
11 Golf vile 112 450 0.58 2.3 1.34
12 CD 2.3
13 Golf vile 106 450 0.55 2.3 1.27
14 CD 2.3
15 Golf vile 79 450 0.41 2.3 0.95
16 Golf vile 36 450 0.19 2.3 0.43
17 Golf vile 63 450 0.33 2.3 0.75
18 SR 2.3
19 Golf vile 54 450 0.28 2.3 0.65
20 Golf vile 18 450 0.09 2.3 0.22
21 SR 2.3
22 Golf vile 88 450 0.46 2.3 1.05
23 Golf vile 99 450 0.52 2.3 1.19
24 Golf vile 63 450 0.33 2.3 0.75
25 Golf vile 81 450 0.42 2.3 0.97
26 Golf vile 66 450 0.34 2.3 0.79
27 Golf vile 46 450 0.24 2.3 0.55
28 SR 2.3
29 Golf vile 46 450 0.24 2.3 0.55
30 Golf vile 44 450 0.23 2.3 0.53
31 CD 2.3
32 SR 2.3
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%%fggg?: Qmax.dn. Koef. Qmax.cas.
satne
Dol | namiena | N brojlez. | TUF " | idanikor. s ISR s
povrsina lez.
1 2 2 3 4 5 6

(2)*(3)/86400 (4)*(5)
33 Golf vile 81 450 0.42 2.3 0.97
34 Golf vile 88 450 0.46 2.3 1.05
35 Golf vile 154 450 0.80 2.3 1.84
36 Golf vile 68 450 0.35 2.3 0.81
37 Golf vile 54 450 0.28 2.3 0.65
38 SR 2.3
39 Golf vile 36 450 0.19 2.3 0.43
40 Golf vile 450 0.00 2.3 0.00
41 Golf vile 101 450 0.53 2.3 1.21
42 Golf vile 24 450 0.13 2.3 0.29
43 Golf vile 22 450 0.11 2.3 0.26
44 SR 2.3
45 Golf vile 59 450 0.31 2.3 0.71
46 SR 2.3
47 Golf vile 36 450 0.19 2.3 0.43
48 Golf vile 41 450 0.21 2.3 0.49
49 Golf vile 42 450 0.22 2.3 0.50
50 Golf vile 98 450 0.51 2.3 1.17
51 Golf vile 18 450 0.09 2.3 0.22
52 Golf vile 47 450 0.24 2.3 0.56
53 Golf vile 72 450 0.38 2.3 0.86
54 Golf vile 90 450 0.47 2.3 1.08
55 Golf vile 36 450 0.19 2.3 0.43
56 Golf vile 50 450 0.26 2.3 0.60
57 Golf vile 148 450 0.77 2.3 1.77
58 Golf vile 102 450 0.53 2.3 1.22
59 Golf vile 33 450 0.17 2.3 0.40

T1 Golf hotel
60 (lokacije 600 450 3.13 2.3 7.19
a,b,c,d,ef,g,h)

61 2.3
62 MN 304 450 1.58 2.3 3.64
63 MN 55 450 0.29 2.3 0.66
64 CD 2.3
65 CD 2.3
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%%?ggg?: Qmax.dn. Koef. Qmax.cas.
satne
Dol | namiena | N brojlez. | TUF " | idanikor. s ISR s
povrsina lez.
1 2 2 3 4 5 6
(2)*(3)/86400 (4)*(5)
66 Z - zdravstvo
67 MN 42 450 0.22 0.50
68 MN 77 450 0.40 0.92
69 MN 147 450 0.77 1.76
70 MN 148 450 0.77 1.77
71 SMG 224 450 1.17 2.68
72 SMG 186 450 0.97 2.23
73 SMG 120 450 0.63 1.44
74 SMG 62 450 0.32 0.74
75 SMG 224 450 1.17 2.68
T1 marina
76 | hotel (Iokacije 600 450 3.13 7.19
a,b,c)
77 SMG 40 450 0.21 0.48
78 SMG 64 450 0.33 0.77
UKUPNO 4578 1373 31.0 71.3

Maksimalna dnevna potro$nja proracunata u Tabeli 3. za korisnike na posmatranom
podrudju iznosi 31,0 I/s, a maksimalna satna potroSnja 71,3 I/s.

PUP-om Tivat za podrucje Krtola proracuanta potroSnja vode do 2020. godine od
Qmax.dn.=110.77l/s (Qmax.Cas.= 224.51 I/s), od Cega je 70 I/s predvideno za
shabdijevanje sadrZaja Lustica Development-a, Sto treba obezbediti zbog dijelova buduceg
razvoja koji nisu obuhvaéeni ovim DUPom.

Planirana infrastruktura za vodosnabdijevanje

Potrebe za vodom na koje je dimenzionisan rezervoarski prostor iznose 31.0 I/s a
distrubutivha vodovodna mreZa je dimenzionisana na 71,3 I/s. Ovi kapaciteti su rasporedeni
u rezervoarima koji sluZe za snabdijevanje razli€ite visinske zone (3 rezervoara).

Uzimajuéi u obzir srednju dnevnu koli¢inu vode, obezbjedenje izravnanja 14 &asovne
neravnomjernosti kao i neophodnu protivpoZzarnu vodu za sadrZaje koji su predvideni u
okviru LusStica Development-a (predmetni DUP i Golf naselja), proraunom se dobija
potreban zapreminski prostor od oko 3200m?3. Uzimajuci u obzir da je potrebno snabdijeti
vodom za pi¢e objekte na podru¢ju ovog DUPa kao i ostale sadrzaje LusStica Development-
a koji se protezu od Omnm do 330mnm, ovaj rezervoarski prostor je raspodjeljen po
prostornim zonama odnosno zonama pritiska.

Prijemni rezervoar za vodu iz regionalnog vodovoda za ovo podrucje je rez. Orascom
zapremine 2000m3 na koti od 85-90mnm (do sada je izgradjeno 1000m3). Punjenje ovog
rezervoara gravitacijom iz regionalnog vodovoda, cjevovodom pre€nika 400mm. Iz ovog
rezervoara, opremlienog pumpnom stanicom, voda ¢e se potiskivati i rezervoare visih zona
potisnim cjevovodima preCnika 200mm. Takodje za potrebe fazne gradnje, investitor moze
predvidjeti ugradnju buster stanice za potrebe privienemog vodosnabdijevanja dijela
naselja koje pripada drugoj visinskoj zoni do izgradnje pripadaju¢eg rezervoara kao trajnog
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objekta. Svi rezervoari se u okviru ovog DUPa mogu graditi fazno, u zavisnosti od potreba.
Podrucje koje pripada ovom DUPu je podijeljeno na dvije visinske zone. Rez Orascom
direktno snabdijeva prvu visinsku zonu do 70mnm. Drugi rezervoar zapremine 2000m?3 na
koti 160mnm, koji je takodje opremljen i pumpnom stanicom za transport vode ga
rezervoaru gornje zone, snabdijeva Il visinsku zonu tj. od 70mnm do 140mnm. Pripadajuc¢a
distrubutivna mreza je razgranic¢ena u skladu sa navedenim zonama. Ova mreZa je ujedno i
hidrantska mreZa. Distrubutivha mreZza se kre¢e od 110mm kao minimalnog precnika,
uslijed uslova da je ova mreZa ujedno i hidrantska do 200mm.

Rezervoar na koti 270mnm, zapremine 500m? takodje je opremljen pumpnom stanicom za
transport vode ga rezervoaru gornje zone. On sluzi za snabdijevanje dijela naselja izmedu
kota 140mnm do 250mnm. Zone pritisaka se mogu odvajati regulatorima pritisaka ili
prekidnim komorama.

Rezervoar na koti 325mnm, zapremine 1500m? je opremljen buster stanicom za potrebe
shabdijevanja vodom zone koja se nalazi iznad kote izlaznog cjevovoda iz rezervoara. On
sluZi za snabdijevanje dijela naselja izmedu kota 250mnm do 300mnm. Zone pritisaka se
mogu odvajati regulatorima pritisaka ili prekidnim komorama.

Pozicija svih infrastrukturnih objekata (rezervoara, pumpnih stanica, cjevovoda) se moze
odrediti nakon izrade tehnicke dokumentacije za pojedine infrastrukturne sisteme Sireg
podrucja.

U svrhu buduceg razvoja Lustica Development projekta, ako Lustica Development to
zatrazi, priklju¢ak se moze izvrsiti i iz rezervoara GoSici, uz pribavljanje uslova od Vodovod
| Kanalizacija Tivat, a prije pripreme detaljnog projekta, a za sadrzaje kao sto su Golf Klub,
Stambeni ili drugi objekti.

6.4.2. Odvodenje otpadnih voda

Postojece stanje

Od 2006. godine na podrugju Tivta je pocela izgradnja primarnog i sekundarnih
kanalizacionih sistema. Sredinom ove godine je zavrSena izgradnja primarnog sistema
grada Tivta od Seljanova do Solila. U okviru izgradenog sistema izgradene su i PS Solila,
PS GradioSnica, PS Seljanovo i PS Kalimanj sa svojim pripadaju¢im sekundarnim
sitemima. U toku je organizacija priklju¢enja objekata na izgradeni sistem.

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

Tokom 2012. godine je izgraden nastavak kanalizacionog sistema na sjevernoj obali
Lustice sa Sest kanalizacionih pumpnih stanica kojima se serijski otpadna voda
prepumpava do lokacije postrojenja za preciS¢avanje otpadnih voda (zajedni¢ko za potrebe
opStine Kotora i Tivta) na lokalitetu izmedu dva tunela /Banje i Grude/.

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

- Priklju€enje stanovniStva na izgradenu kanalizacionu mreZu.
- Transport otpadne vode ka postrojenju za preciS¢avanje otpadnih voda.
- lzgradnja dodatnih kapaciteta postrojenja za preciS¢avanje otpadnih voda

Na podrucju kompleksa ,Lustica Bay“ izgradjeno je postrojenje za preradu otpadnih voda
kapaciteta 585 m3/dan, izgradjenje su tri pumpne stanice (dvije iz naselja ,Marina selo",
jedna iz naselja ,Centrale®).
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Plan

Koli€¢ine otpadnih voda su obradunate kao 80% potroSene koli¢ine vode, uzimajuéi u obzir
da je za dimenzionisanje kanalizacione infrastrukture mjerodavna maksimalne satne

koli¢ine potroSene vode.

Tabela 4. Proraun koli¢ina otpadnih voda
Specificna __ | Kolicina
potrodnja Qmax.dn. Koef. Qmax.€as. | otpadne
satne vode
broj _ _ MN | Tur. neravnom;.
up | Namjena povrsina broj | Broj | l/dan/kor. I/s I/s Is
lez. lez.
1 2 2 3 4 5 6 7
(2)*(3)/86400 (4)*(5) (6)*0,8
1 Golf vile 76 450 0.40 2.3 0.91 0.73
2 Golf vile 24 450 0.13 2.3 0.29 0.23
3 Golf vile 172 450 0.90 2.3 2.06 1.65
4 Golf vile 104 450 0.54 2.3 1.25 1.00
5 Golf vile 55 450 0.29 23 0.66 0.53
6 CD 2.3
7 Golf vile 45 450 0.23 2.3 0.54 0.43
8 SR 2.3
9 SR 2.3
10 Golf vile 36 450 0.19 2.3 0.43 0.35
11 Golf vile 112 450 0.58 2.3 1.34 1.07
12 CD 2.3
13 Golf vile 106 450 0.55 2.3 1.27 1.02
14 CD 2.3
15 Golf vile 79 450 0.41 2.3 0.95 0.76
16 Golf vile 36 450 0.19 2.3 0.43 0.35
17 Golf vile 63 450 0.33 2.3 0.75 0.60
18 SR 2.3
19 Golf vile 54 450 0.28 2.3 0.65 0.52
20 Golf vile 18 450 0.09 2.3 0.22 0.17
21 SR 2.3
22 Golf vile 88 450 0.46 2.3 1.05 0.84
23 Golf vile 99 450 0.52 2.3 1.19 0.95
24 Golf vile 63 450 0.33 2.3 0.75 0.60
25 Golf vile 81 450 0.42 2.3 0.97 0.78
26 Golf vile 66 450 0.34 2.3 0.79 0.63
27 Golf vile 46 450 0.24 2.3 0.55 0.44
28 SR 2.3
29 Golf vile 46 450 0.24 2.3 0.55 0.44
30 Golf vile 44 450 0.23 2.3 0.53 0.42

76




- Izmjene i dopune DUP-a Golf i Donji Radoviéi zapad -

%%fggﬁ?: Qmax.dn. Koef. Qmax.cas. c}f'[jpi%gli
satne
broj . . MN | Tur. neravnom;.
up | namjena povrsina It:er(z).J ir;j I/dan/kor. I/s I/s Is
1 2 2 3 4 5 6 7
(2)*(3)/86400 (4)*(5) (6)*0,8
31 CD 2.3
32 SR 2.3
33 Golf vile 81 450 0.42 2.3 0.97 0.78
34 Golf vile 88 450 0.46 2.3 1.05 0.84
35 Golf vile 154 450 0.80 2.3 1.84 1.48
36 Golf vile 68 450 0.35 2.3 0.81 0.65
37 Golf vile 54 450 0.28 2.3 0.65 0.52
38 SR 2.3
39 Golf vile 36 450 0.19 2.3 0.43 0.35
40 Golf vile 450 0.00 2.3 0.00 0.00
41 Golf vile 101 450 0.53 2.3 1.21 0.97
42 Golf vile 24 450 0.13 2.3 0.29 0.23
43 Golf vile 22 450 0.11 2.3 0.26 0.21
44 SR 2.3
45 Golf vile 59 450 0.31 2.3 0.71 0.57
46 SR 2.3
47 Golf vile 36 450 0.19 2.3 0.43 0.35
48 Golf vile 41 450 0.21 2.3 0.49 0.39
49 Golf vile 42 450 0.22 2.3 0.50 0.40
50 Golf vile 98 450 0.51 2.3 1.17 0.94
51 Golf vile 18 450 0.09 2.3 0.22 0.17
52 Golf vile 47 450 0.24 2.3 0.56 0.45
53 Golf vile 72 450 0.38 2.3 0.86 0.69
54 Golf vile 90 450 0.47 2.3 1.08 0.86
55 Golf vile 36 450 0.19 2.3 0.43 0.35
56 Golf vile 50 450 0.26 2.3 0.60 0.48
57 Golf vile 148 450 0.77 2.3 1.77 1.42
58 Golf vile 102 450 0.53 2.3 1.22 0.98
59 Golf vile 33 450 0.17 2.3 0.40 0.32
T1 Golf hotel
60 (lokacije 600 450 3.13 2.3 7.19 5.75
a,b,c,d,e,f,g,h)
61 2.3 0.00
62 MN 304 450 1.58 2.3 3.64 291
63 MN 55 450 0.29 2.3 0.66 0.53
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%%?ggg?: Qmax.dn. Koef. Qmax.cas. c})(tjpgi:llgz
satne
broj . . MN | Tur. neravnom;.
up | namjena povrsina :Zg’(z).J ir;j I/dan/kor. I/s I/s Is
1 2 2 3 4 5 6 7
(2)*(3)/86400 (4)*(5) (6)*0,8

64 CD 2.3
65 CD 2.3
66 Z - zdravstvo 2.3
67 MN 42 450 0.22 2.3 0.50 0.40
68 MN 77 450 0.40 2.3 0.92 0.74
69 MN 147 450 0.77 2.3 1.76 141
70 MN 148 450 0.77 2.3 1.77 1.42
71 SMG 224 2.3 2.15
72 SMG 186 2.3 1.78
73 SMG 120 2.3 1.15
74 SMG 62 2.3 0.59
75 SMG 224 2.3 2.15
76 T(&) gifj'gzhbog' 600 | 450 3.13 2.3 7.19 5.75
77 SMG 40 2.3 0.38
78 SMG 64 2.3 0.61

UKUPNO 4578 | 1373 31,0 71,3 57,03

Planirani kanalizacioni sistem je separatnog tipa i dimenzionisan je na gornje vrijednosti. U
okviru ovog planskog podrucja definisano je nekoliko decentralizovanih postrojenja za
preciS¢avanje otpadnih voda u koje ¢ée se otpadna voda prikupljati iz Golf dijela ovog
turistiCkog kompleksa i iz obalnog dijela podrucja (Marina hotel i vile).

Kanalizacioni sistem je planiran na nadin da sa obalnog podrugja prikupljanje otpadne vode
bude u najvecoj mjeri gravitaciono do pumpne stanice na ogranku planskog podrucja.
Planirano je da se transport otpadne vode sa obale izvede uz pomo¢ pumpne stanice.
Ukoliko se detaljnom tehnickom dokumentacijom predvidi izgradnja veceg ili manjeg broja
pumpnih stanica (u zavisnosti od faze razvoja i potrebe korisnika) broj i poloZzaj pumpnih
stanica se moze menjati.

Predvideno je da se sva fekalna otpadna voda sa podrucja ovog DUPa i ostalih sadrzaja
LuStice Development-a preciSéava najvisoCijim nivoom preciS¢avanja (uklanjanje
nutrijenata i dezinfekcija) kako bi se precCiSéena otpadna voda koristila za navodnjavanje
golf terena. PreciS¢ena voda moZe da se ispusti u zemljiSte ukoliko ispunjava zakonske
pretpostavke.

Planirana kanalizacioni sistem je gravitacijski i on prateéi prirodan pad terena kolektorima
postavljenim uz saobracajnice, sakuplja fekalne otpadne vode podrucja obuhvaéenim ovim
DUPom i kanaliSe sakupljenu vodu do najnizvodnije tacke granice DUPa tj. ka postrojenju
za preciScavanje otpadnih voda kapaciteta.

Otpadne vode se mogu tretirati na uredaju za bioloSko preciS¢avanje dok se efluent moze
tretirati UV lampama ili na neki drugi nacin, u svemu prihvatljiv za potrebe zalivanja golf
terena.

78



- Izmjene i dopune DUP-a Golf i Donji Radoviéi zapad -

6.4.3. Odvodenje kiSnih voda

Sakupljanje, regulisanje i odvodenje atmosferskih voda i bujicnih tokova je takode vaZzna
faza za pravilnu urbanizaciju naselja, gradova i citavih regiona u smislu zaStite od
plavljenja. Zavisno od geografskog polozaja, nagiba terena, kvaliteta voda, prirode i
namjene recipijenta u koji se ove vode ulijevaju treba u planovima predvidjeti i stepen
tretiranja atmosferskih voda, kako ne bi doSlo do degradacije recipijenta.

Na postojecoj lokaciji nema sistemati¢no razradenog sistema za odvodenje kiSnih voda. Na
predmetnom podruéju nema vodotokova koje bi trebalo regulisati.

Plan

Na predmetnom podrucju je predvidena mreza atmosferske kanalizacije. Potrebno je
odvesti atmosfersku vodu sa krovnih i betonskih povrSina, saobracajnica i pjeSackih staza u
okviru samog podrucja. S obzirom da je podrucje okruzeno zelenilom i Sumom, koeficijenti
oticanja su mali te se za potrebe odbodenja oborinskih voda sa saobracajnica moZe
predvidjeti i izgradnja kanala i rigola. Atmoskerske vode je potrebno sprovesti do najblize
upojne jame/upojnog bunara. Pozicija ovih objekata je u planu predstavljena indikativno.
Njihov broj i polozaj moze se menjati u zavisnosti od detaljno uradjenog tehnic¢kog rieSenja i
faze izgradnje.

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

Preporucuje se takode postavljanje veceg broja poprec¢nih reSetki u saobracajnice, na
mjestima gdje pad omoguéava slivanje vode u otvorene kanale.

Prije upustanja kanalisane oborinske vode u veStatke akumulacije / jezera, potrebno je
prethodno izdvojiti lake naftne derivate uz pomo¢ separatora.

6.4.4. Sistem za irigaciju golf terena i uredenja terena

Na ovom lokalitetu je planirana izgradnja golf terena i velikog broja zelenih povrSina oko
stambenih, turistickih i poslovnih objekata. Sakupljanje, regulisanje i transport vode za
irigaciju. U zavisnosti od nacina na koji ¢e se irigacija vrSiti potrebno je predvidjeti Sire
mogucnosti razvoja ovog sistema narocito kada je u pitanju finalni odabir izvora napajanja
podrucja vodom.

Na ovom lokalitetu nema razvijenih sistema za irigaciju, recirkulaciju ili upotrebu tehnicke
vode.

Planirano stanje

Na predmetnom podrucju je predvidena mreza gravitacionih i potisnih cjevovoda koji su
sastavni dio jednog makro sistema za preuzimanje, transport i irigaciju sistema. Predvideno
je da se za potrebe irigacije golf terena i zelenih povrSina (basta, vrtova) upotrebi efluent sa
postrojenja za preciSéavanje otpadnih voda Kotor i Tivat.

Takodje je predvideno da se uz neke PPOV koji je dio ovog planskog dokumenta vrsi
preuzimanije i transport efluenta ka zajednickoj sabirnom tanku ili vestackoj akumulaciji.

Za potrebe irigacije se mogu oformiti vestacke akumulacije uz koje ¢e biti rapsoredeni
sistemi (ukoliko je potrebno) za dodatni tretman vode za irigaciju, tretman stajaée vode u
akumulaciji ili za transport vode iz akumulacije ka mjestu zalivanja.

Kvalitet vode za irigaciju mora da bude u granicama dozvoljenih parametara narocito onih
koji se odnose na uticaj vode na flore i Zivotne sredine. Sistem za monitoring kvaliteta vode
za irigaciju se mora uspostaviti.
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U slu€aju da se iz bilo kog razloga efluent sa postrojenja ne moze koristiti (trenutno ili
trajno) ovaj sistem se moze iskoristiti kao sistem za irigaciju €istom vodom s tim $to se u
tom slu€aju moraju uvesti procedure prelaska sa jednog izvora na drugi i mjere koje ¢e
spreciti kontaminaciju sistema transporta vode za pi¢e. Ovaj planski dokument ne spre¢ava
ili odobrava ovu promenu izvora vode za irigaciju sa stanoviSta sanitarne ili druge
regulative, vec¢ se isklju€ivo bavi postavljanju tehnickih pretpostavki.

U slu€aju gore navedene potrebe, nacin preuzimanja vode iz sistema javnog
vodosnabdijevanja regulisati sa lokalnim vodovodnim preduzeéem ili regionalnim
vodovodom preko novog odvojka sa glavnog tranzitnog cjevovoda i novog mjernog mjesta
(s ozbirom da je rezervoar “Orascom” nizi od CS kod PPOVa, nije moguée CS za irigaciju
povezati sa ovim rezervoarom).

Preporuc¢uje se izvodenje dodatnih hidro-geoloSkih istraZivanja u cilju pronalaZzenja
dodatnih resursa za potrebe irigacije golf terena. U tom smislu je potrebno sprovesti
aktivnosti na izradi adekvatnih studija i odredivanju lokacije i obima istraznih radova. U
skladu sa dobijenim rezultatima moguce je izgraditi dodatne hidrotehni¢ke objekte koji
nijesu u ovom DUPu definisani a u okviru ogranienja koja su definisana za druge objekte.

Detalji ovog sistema treba da budu obuhvaéeni u sveoubihvatnoj tehni¢koj dokumentaciji.
Pozicija svih infrastrukturnih objekata (rezervoara, pumpnih stanica, cjevovoda, sistema za
dodatni tretman vode) se moze odrediti nakon izrade tehnicke dokumentacije za pojedine
infrastrukturne sisteme Sireg podrudja.

U nastavku je dat detaljan prikaz planiranih povrSina i normi zalivanja golf terena, koji se
mogu promijeniti u sli€aju korekcije oba parametra od strane investitora i operatera golf
terena:

POVRSINA "Tees" "Greens" "Fairways" "Roughs"

IRIGACUA Norma Zaprergnina Norma. (mm) Zapregnina Norma Zaprer311ina Norma Zaprer;nina Dne\;no
(mm) (m°) (m°) (mm) (m°) (mm) (m*) (m°)
TEREN

1 6.50 4.141 14.00 10.220 6.5 58.162 5.50 50.969 | 123.491
2 6.50 4.570 14.00 11.410 6.5 73.0925 5.50 71.181 160.253
3 6.50 4.492 14.00 12.656 6.5 11.323 5.50 19.910 48.381
4 6.50 4.303 14.00 12.866 6.5 63.1605 5.50 56.337 136.666
5 6.50 4.186 14.00 9.898 6.5 109.3755 5.50 96.459 | 219.919
6 6.50 5.194 14.00 15.554 6.5 11.4205 5.50 28.952 61.120
7 6.50 4.141 14.00 7.588 6.5 63.0695 5.50 40.821 115.619
8 6.50 4.342 14.00 10.738 6.5 83.746 5.50 60.473 159.299
9 6.50 4.108 14.00 10.388 6.5 62.036 5.50 48.323 | 124.855
10 6.50 4.323 14.00 11.998 6.5 57.434 5.50 49.187 122.941
11 6.50 3.289 14.00 10.920 6.5 35.204 5.50 36.856 86.269
12 6.50 4.271 14.00 10.976 6.5 99.4045 5.50 62.678 177.329
13 6.50 3.913 14.00 7.770 6.5 49.595 5.50 47.548 | 108.826
14 6.50 4.134 14.00 11.928 6.5 10.2765 5.50 25.515 51.853
15 6.50 3.913 14.00 10.556 6.5 44.6745 5.50 45.986 105.129
16 6.50 3.796 14.00 11.326 6.5 78.4355 5.50 75.620 169.177
17 6.50 3.140 14.00 13.188 6.5 10.0165 5.50 30.421 56.765
18 6.50 4.875 14.00 12.460 6.5 67.5545 5.50 62.871 147.760
PA 6.50 11.869 14.00 17.612 6.5 123.3895 5.50 85.459 | 238.330
OSTALO 6.50 - 14.00 16.268 6.5 9.035 5.50 10.978 36.281
Total 86.996 236.320 1120.405 1006.539 | 2450.260

Akumulaciona jezera

Za potrebe irigacije golf terena, planirana je izgradnja dve vjestacke akumulacije (jezera) za
potrebe Cuvanja viska vode. Voda ¢ée se iz nekoliko izvora transportovati do samih jereza
odakle ¢e se dalje vrSiti distribucija irigacione vode ka golf terenima.
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U nastavku su prikazani neke od bazi¢nih informacija:

Jezero Parametar Jedinica Informacija
Povrsina [m?] 8,100
Zapremina [m?3] 20,000 - 30,000
Isto€no jezero
Dubima [m] 5-6
Maksimalni vodostaj [mnm] 165-170
Povrsina [m?] 3,600
Zapremina [m3] 2,100
Zapadno jezero
Dubima [m] 4-5
Maksimalni vodostaj [mnm] 265-270

U skladu sa potrebama obezbjedivanja kvaliteta vode za irigaciju i kvalitetu dolaznih voda
(PPOV, izvor, bunar i sl.) potrebno je predvidjeti dodatni tretman vode za irigaciju i tretman
vode u samoj akumulaciji kako bi se zadrzao pun kvalitet vode tokom perioda akumulacije.

Regulacija vode u akumulacijama se mora vrSiti automatizovano u sprijezi sa regulacijom
objekata i sistema kojim se voda prikuplja odnosno transportuje ka jezerima i sa
regulacijom objekata i sistema kojim se voda distribuira do mjesta zalivanja. Ovo se
naroCito odnosi na regulaciju nivoa vode u akumulacijama i planiranje dovoljnih rezervi
vode za potrebe neprekidnog navodnjavanja golf terena.

Izgradnju jezera planirati racionalno i u skladu sa geo-tehnic¢kim uslovima terena.

6.4.5. UTU ismjernice za projektovanje

Za urbanisti¢ko tehni€ke uslove za projektovanje opstih spoljasnjih vodovodnih instalacija
daju se sljedece preporuke:

= U vodovodnu mreZzu ugradivati PEHD (polietilen visoke ¢&vrsto¢e) za manje
precnike i DCI (daktilni liv) za vece precnike cijevi, ovdje se radi o manjim
pre€nicima pa je potrebno ugraditi PEHD cjevovod.

= Pritisak u distribucionoj vodovodnoj mrezi ne smije prelaziti 6 bara.
= Na dovodne cjevodode veceg profila zabranjeno je priklju¢enje potrosaca.

= Potrebno je da minimalni pre¢nik bude 90mm kad se vodovodna mreza Koristi
ujedno kao i vanjska hidrantska mreza

= Razmak hidranata treba da bude minimalno 50m i da se ugraduju nadzemni
hidranti.

= Prikljucke treba ugradivati preko standardizovanih Sahtova sa vodomjerima i svaka
stambena ili poslovna jedinica treba imati vlastiti vodomjer. U slu€aju viSe jedinica
u jednom objektu, potrebno je ugraditi vodomjer posebno za svaku jedinicu, van
stambenih jedinica da su pristupni za ocitanje.

= Uskladiti poloZaj vodovodnih instalacija sa drugim podzemnim instalacijama

= Visinsko rastojanje izmedu vodovodnih cijevi i ostalih instalacija na mjestima
njihovog ukrStanja ne smije biti manje od 50cm. Ukoliko je manje rastojanje
vodovodnu cijev je potrebno zastititi na odgovarajuéi nacin.
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Horizontalno rastojanje od vodovodne cijevi ne smije biti manje od 80 cm. Ukoliko
je rastojanje manje vodovodnu cijev je potrebno zastititi na odgovarajuéi nacin.

Na najnizim tackama cjevovoda predvidjeti mjesta za ispiranje (muljni ispust ili
hidrant).

Za PE i PVC, plasticne cijevi, potrebno je ugraditi traku za identifikaciju trase
cjevovoda.

Debljina nadsloja iznad cjevovoda ne smije biti manja od 0.8m. Ako je manji nadsloj
od navedenog, potrebno je cjevovod termicki ili fiziCki zastititi, a dubina iskopa ne
smije biti ve¢a od 2,5m.

Trasu cjevovoda predvidjeti u pojasu ulica ili trotoara ili kad god je to moguce u
zelenom pojasu ulica.

Za urbanisti¢ko tehni¢ke uslove za projektovanje fekalne kanalizacije daju se sljedece

preporuke:

Predvideni kanalizacioni sistem je separacioni, strikino je potrebno razdvoijiti
fekalne otpadne vode i atmosferske otpadne vode,;

U kanalzacionu mrezu se ugraduju PC, PE (polietilen), PEVG-koruigovane cijevi;

Minimalni, odnosno makimalni pad u kanalizacionoj mrezi iznosi 2%. i 6%
respektivno vodeci racuna o preénicima cijevi;

Na svim vertikalnim i horizonalnim lomovima, mijestima promjene precnika i
priklju¢enja kanalizacionih cijevi, potrebno je predvidjeti revizione Sahtove i
ugradnja Sahtova od PE;

Na kanalizacionim cijevima u pravcu, razmak Sahtova predvidjeti na maksimalnom
rastojanju od 160 D (precnika cijevi), ali ne ve¢em od 50m;

Pre¢nik za kolektore usvojiti minimalnog pre¢nika od 300mm, a za ostale
kanalizacione vodove minimalan preénik od 250 mm, sa okrugim profilima
maksimalnog stepena popunjenosti do 70%, u iznimnim slu¢ajevima do 80%;

Na mjestima ukrStanja kanalizacione i vodovodne mreZze, kanalizacionu cijev
postaviti ispod vodovodne sa minimalnim visinskim razmakom od 0.5m, a u slu€aju
manjeg visinskog razmaka postaviti adekvatnu zastitu vodovodne cijevi;

Minimalne dubine iskopa odrediti tako da se zadovolji stabilnost i zasStita
kanalizacionog kolektora, u slu¢aju prikljuéenja podrumskih i suterenskih prostora
odrediti minimalnu dubinu iskopa od 1.5m, a maksimalna dubina iskopa ne bi
trebala da prelazi 3.5m;

Ne upustati kiSnicu u fekalnu kanalizaciju;

U slu€aju izgradnje objekata prije kanalizaciong sistema izgraditi propisne septicke
jame sa uredajima za preciS¢avanje otpadnih voda;

Uskladiti polozaj fekalnih instalacija sa drugim podzemnim instalacijama.

Obavezan je tretman fekalnih otpadnih voda u PPOV

Za urbanisti¢ko tehni¢ke uslovi za projektovanje atmosferske kanalizacije daju se kroz

sljedece preporuke:

Predvideni kanalizacioni sistem je separacioni, striktno je potrebno razdvoijiti
fekalne otpadne vode i atmosferske otpadne vode;

U atmosfersku kanalzacionu mrezu se ugraduju PC, PE (polietilen), PEVG-
koruigovane cijevi;

Minimalni, odnosno makismalni pad u atmosferskoj kanalizacionoj mreZi iznosi 2%o
i 6% respektivno vodeci ratuna o precnicima cijevi;
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Na svim vertikalnim i horizonalnim lomovima, mjestima promjene precnika i
prikljuenja cijevi, atmosferske kanalizacije potrebno je predvidjeti revizione
Sahtove i ugradnja Sahtova od PE;

Na cijevima atmosferske kanalizacije u pravcu, razmak Sahtova predvidjeti na
maksimalnom rastojanju od 50m;

Pre¢nik za atmosferske kolektore usvojiti minimalnog pre¢nika od 300mm, sa
okrugim profilima maksimalnog stepena popunjenosti do 70%, u iznimnim
sluc¢ajevima do 80%;

Na mjestima ukrStanja cijevi atmosferske kanalizacijf i vodovodne mreze,
kanalizacionu cijev postaviti ispod vodovodne sa minimalnim visinskim razmakom
od 0.5m, a u slu€aju manjeg visinskog razmaka postaviti adekvatnu zastitu
vodovodne cijevi;

Minimalne dubine iskopa odrediti tako da se zadovolji stabilnost i zaStita
atmosferskih kanalizacionih kolektora, odrediti minimalnu dubinu od 0,8 m nadsloja
nad cijevi, a maksimalna dubina iskopa ne bi trebala da prelazi 3.5m;

Ne upustati ni u kom slu€aju fekalne otpadne vode u atmosfersku kanalizaciju;

U sluéaju izgradnje objekata prije kanalizaciong sistema izgraditi propisne septi¢ke
jame sa uredajima za preciS¢avanje otpadnih voda;

Uskladiti polozaj fekalnih instalacija sa drugim podzemnim instalacijama.

Predmjer i predracun radova

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

VODOVOD
VODOVOD
precnik m jed. cijena (€) ukupno

DN100 7.200 90 648,000.00
DN150 5.900 120 708,000.00
DN200 6.500 150 975,000.00
DN300 3.200 350 1,120,000.00
PS 1 kom 100.000 100.000 €
Rezervoar Il visinske zone 2000 420 840,000.00 €
Rezervoar Il visinske zone 500 420 210,000.00 €
Rezervoar 1V visinske zone 1500 420 630,000.00 €

5,231,000.00 €
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FEKALNA KANALIZACIJA

Predradun za potisnu stanicu preciS¢ene otpadne vode i pripadajuée potisne cjevovode je

uklju¢en u DUP Golf.

FEKALNA KANALIZACIJA

Kolektori m jed. cijena (€) ukupno

DN300 17,600 230 4,048,000.00 €
PPOV 4 kom 300.000 1.200.000 €
PS 3 kom 100.000 300.000 €

5,548,000.00 €

ATMOSFERSKA KANALIZACIJA

ATMOSFERSKA KANALIZACIJA

Kolektori m jed. cijena (€) ukupno
DN300 10.300 230 2,369,000.00 €
DN400 2.700 350 945,000.00 €
DN500 1.550 500 775.000.00 €
DN600 1500 550 825.000.00 €
DN700 500 600 300,000.00 €
DN800 250 650 162,500.00 €
DN1000 500 700 350,000.00 €
DN1200 350 770 269,500.00 €
Upojna jama 31kom 3,000 93,000.00 €
6,089,000.00 €

Zbog racionalizacije troSkova, investitor ima moguénost da umjesto izgradnje zatvorenih
kanala tokom izgradnje saobracéajnica predvidi izgradnju povrsinskih rigola. Predstavljeni
koncep transporta atmosferske kanalizacije podrazumijeva upotrebu kiSnice za potrebe
dopune raspolozive slobodne zapremine jezera odakle se voda dalje koristi za irigaciju golf
terena i uredjenja terena.

IRIGACIJA

Ovaj predracun ne ukljuCuje trosSkove izgradnje objekata za tretman, transport i akumulaciju
vode za irigaciju s obzirom da ¢e ovi parametri biti definisani u detaljnoj tehnickoj
dokumentaciji. Takodje ovde nije predstavljen sistem koji vodi za irigaciju transportuje do

mjesta zalivanja golf terena:

IRIGACIJA
Prec¢nik m jed. cijena (€) ukupno
DN150 5,500 120 660,000.00 €
DN200 4,800 150 720,000.00 €
DN300 1.800 300 540,000.00 €

1,920,000.00 €
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6.5. PEJZAZNA ARHITEKTURA
6.5.1. Postojece stanje
Vegetacija

Prirodnu vegetaciju LuStice prestavlja klimatogena vazdazelena zajednica hrasta crnike i
crnog jasena (Orno-Quercetum ilicis Horvati¢), razvijena na plitkom zemljiStu tipa terra
rossa (crvenica) i tvrdim krecnjacima. To su najoCuvanije i najreprezentativnije formacije
tvrdolisne mediteranske vegetacije crnogorskog primorja.

Tipicna mediteranska vegetacija je izdiferencirana na nekoliko tipova i to: makiju, garig,
suve travnjake i kamenjarske pasnjake. Ovi tipovi staniSta imaju mozaicnu distribuciju koja
je rezultat geomorfoloskih, pedoloSkih i mikroklimatskih razlika kao i razli€itog intenziteta
antropogenih uticaja.

Makija predstavla dominantan tip vegetacije. Javlja se u vidu dobrooCuvanih,
reprezentativnih sastojina zajednice Orno-Quercetum ilicis typicum. To je, uglavhom, gusta
i neprohodna zajednica visokog tvrdolisnog zZbunja (koje formiraju guste sklopove prosjecne
visine 4 do 6 m), povijuda i pojedinacnih stabala, dok je prvi sprat zeljastih biljaka slabo
razvijen. Odrasla stabla crnike (Quercus ilex) su rijetka. Pored crnike, od ostalih elemenata
makije najcesce su sljedece vrste: mirta (Myrtus communis), lovor (Laurus nobilis), maginja
(Arbutus unedo), primorska kleka (Juniperus oxycedrus), primorska somina (Juniperus
phoenicea), trslja (Pistacia lentiscus), primorska smrdljika (Pistacia terebinthus), obi¢na
zelenika (Phillyrea media), tetivika (Smilax aspera), kaduljasti buSin (Cistus salviaefolius),
veliki vrijes (Erica arborea), Sibika (Coronilla emerus ssp. emeroides), lemprika (Viburnum
tinus), Sipak (Punica granatum), hrast medunac (Quercus pubescens). Roga¢ (Ceratonia
siliqua) se prosirio iz ostataka nekadaSnje kulture i postao sastavni dio spontane vegetacije
tipa makije.

Makija ima viSestruki znacaj: §titi zemljiste od erozije, obezbjeduje hranu i skloniSte za
brojne Zivotinjske vrste, daje specifiCan mediteranski karakter pejzazu, mnoge biljke su
aromati¢ne. OCuvane sastojine makije treba Stititi i da bi se omogucila obnova crnikinih
Suma.
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Karta biljnih zajednica na istraZzivanom podruéjd Lustice®

Degradacijim makije razvila se vegetacija griga. To su niske i prorijedene zimzelene, a
manjim dijelom i listopadne Sikare, sastavljene uglavnom od heliofilnih elemenata, pretezno
grmova i polugrmova. Dominantan tip zajednice gariga na Lustici je Ericio-Cystetum cretici.
U ovoj zajednici dominiraju Zbunaste vrste: Erica arborea, Cistus creticus ssp.
Eriocephalus, Frangula rupestris, Myrtus communis, Paliurus spina christi, Punica

! Environmental Assessment of Lustica Area and Contamination Study, DFS Engineering
2011
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granatum, Juniperus phoenicea. Ostale karakteristicne vrste su: Teucrium capitatum,
Smilax aspera, Sideritis purpurea, Blackstonia perfoliata, Brachypodium sylvaticum,
Cerastium glomeratum, Gladiolus illyricus. Na predmetnom podrucju, najtipicnije razvijeni
garizi prostiru se u zaledu plaze Przno na lokalitetu Kula.

Suvi travnjaci i kamenjarski paSnjaci predstavljaju krajnji stepen degradacije makije.
Zajednica Bromo-Chrysopogonetum grylli, koja je uklju¢ena u staniSta NATURA 2000, je
najevidentnija na planskom podrugju.

Na morskim klifovima razvijene su floristiCki siromasne zajednice sa vrlo ograni¢enom
pokrovnoscu. Uprkos tome, ovaj tip staniSta je veoma znacajan. Zbog urbanizacije obalnog
podrucja ugrozen je u cijelom Mediteranu, pa se nalazi na listi zasti¢enih staniSta Evrope i
staniSta NATURA 2000.

Vegetacija pjeskovitih i Sljunkovitih plaza je takode znaajno smanjena kao rezultat
intenzivne urbanizacije obalnog podru¢ja Mediterana i zbog toga zastiéena u Evropi i
uklju¢ena u mrezu NATURA 2000. Na podrudju Lustice zastupljene su zajednice Xanthio-
Cakiletum maritimae i Echinophoro-Elymetum farcti.

Pored prirodnih i poluprirodnih staniSta znatne povrSine obrastaju antopogeni tipovi
staniSta: kulture alepskog bora (Pinus halepensis) i ¢empresa (Cupressus sempervirens),
zasadi maslina (Olea europaea), vocnjaci, vrtovi.

Zastice biljne vrste: U Siroj zoni predmetne lokacije registrovane su sljedece zasti¢ene
biline vrste (RjeSenje o stavljanju pod zastitu pojedinih biljnih i zZivotinjskih vrsta "Sl. list
RCG", br. 76/06): Vincetoxicum huteri - Huterova divlja papricica (Przno, ruderalna stanista;
uvala Mirista, makija), Polygonum maritimum - morski troskot (Przno, plaza), Cyclamen
hederifolium — klobu€ac (Przno, makija), Cyclamen repandum — mali klobu€ac (Przno,
makija), Eryngium maritimum - morski kotrljan (Przno, plaza), Salsola kali - solnica (Przno,
plaza), Euphorbia dendroides L. - drvenasta mljecika, Echinophora spinosa L. - jeZika,
bodljivec (TraSte, morski pijesak), Cakile maritima — morgru3a (Przno, pjeS€ana plaza),
Ophrys sphegodes Miller subsp. montenegrina Bauman & Kinkele - crnogorska pcelica
(Radovi¢i, makija, gariga), Ophrys sphegodes Miller subsp. sphegodes — péelica (Rose,
gariga), Ophrys araneola — kokica (Radovié¢i, makija, garig), Ophrys scolopax subsp.
Cornuta — pc&elica (Radoviéi, makija, garig), Orchis morio subsp. morio - mirisni kaéunak
(Radovi¢i, makija; Przno, gariga), Orchis quadripunctata — kacunak (PrzZno, gariga; Rose,
gariga), Orchis provincialis Balb. — gorocvijet (Radovi¢i, makija), Serapias cordigera L. —
kukavica (Radovici, makija, gariga), Chaerophyllum coloratum L. - Sarena krabljica (TraSte).

Karakter predjela

Prema predionoj regionalizaciji Crne Gore (Studija Mapiranje i tipologija predjela Crne
Gore, Republi¢ki zavod za urbanizam i projektovanje - Podgorica, 2015.), zahvat Izmjene i
dopune DUP-a "Golf i Donji Radovi¢i Zapad" se nalaze u okviru Predjela primorskog
regiona, odnosno na regionalnom nivou u okviru podrudja karaktera predjela 1.3 Predjeli
podrucja Lustice, a na lokalnom nivou u okviru podruéja 1.3.3 Brdoviti predjeli otvorene
obale Lustice.

Karakteristi¢an izgled pejzazu u okviru podru¢ja Brdoviti predjeli otvorene obale Lustice
daju: brdoviti tereni na kre€njacima, rtovi, uvale, stjenovita obala, vazdazelena vegetacija
makije i garage, tradicionalne terase sa maslinjacima, naselja sa tradicionalnim
poljoprivrednim poljima, graditeljsko naslijede. U predjelu se reflektuju prirodne vrijednosti
podru¢ja kao i odredene promjene nastale kao rezultat antropogenih uticaja i razlicitih
nacina koriS¢enja prostora. Karakter predjela upotpunjuju i brojne sastojine alepskog bora
(Pinus halepensis). Ove visoke Sume, u vidu masiva, prekidaju pojas niske Zbunaste
vegetacije stvarajuci kontrastne prostorne forme. Percepciju horizontalne strukture predjela
prekidaju: naselja, pojedinaéni objekti, saobracajnice. Predio je u direktnoj vezi sa
otvorenim morem kao svojim neposrednim okruzenjem.

Na osnovu rezultata studijske analize Sireg podrucja (Landscape Assessment of Lustica
Area, DFS Engineering 2011), za teritoriju plana su identifikovani sljedeci karakteristicni
tipovi predjela:
a) Prirodni i poluprirodni predjeli sa neznatnim antropogenim uticajima

= Zaliv TraSte, priobalna zona i morsko dno

= Brda Kovaceva gomila, Blizanstik, Kipetanj i MaliSevac

= Kalanzine dolina
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b) Podrugja tranformisanog pejzaza
= Podrugje Krtola.

Zaliv TraSte, priobalna zona i morsko dno - Zaliv TraSte je u vidu velikog plavog bazena sa
priobalnom stjenovitom obalom, koja se konstantno ispira pod uticajem talasa, i sa samo
dvije veée pjeskovito plaze (Oblatno i Przno). Podrugje se karakteriSe malom
antropizacijom obalne linije kao i prisustvom staniSta i vrsta visoke konzervatorske
vrijednosti koji su zasti¢eni zakonodavstvom Evropske Unije.

Brda Kovaceva gomila, Blizanstik, Kipetanj i MaliSevac - To je zatalasani brezuljkasti predio
sa niskim brdima (Kovaceva gomila 323 m), Blizanstik 374 m, Kipetanj 241 i MaliSevac 161
m) odakle se pruZaju Siroke, otvorene vizure na zaliv. BreZuljci su obrasli vegetacijom
gariga koja doseZe do priobalne stjenovite zone, dok se makija nalazi samo na manjim
povriina. Garizi nisu fragmentisani ljudskim aktivnostima i predstavljaju staniste tipi¢noj
fauni Lustice. Podrucje je u velikoj mjeri nenaseljeno izuzev izolovanog brdskog sela
Mardari u zaledu. Osim kamenoloma, vidljiv oblik uticaja ¢ovjeka na predio je priobalni put
koji presjeca brojne staze sve do rta Kociste.

Kalanzine dolina - Od plaze Oblatno ka sjeverozapadu, paralelno sa Kovacevom glavicom,
proteZe se Kalanzine dolina. Sjeverni dio doline je veoma strm, pokrivena rijetkim Zbunjem,
dok je njen juzni dio, oko brezuljaka Glavica (146 m) i Kosmac (186 m), blagog nagiba i sa
bujnom vegetacijom. DuZ obale proteZe se Siroki pojas pod makijom. Dolina je dobro
zasti¢ena od vjetra, a u kiSnom periodu godine obiluje brojnim sezonskim potocima. Vazan
strukturni element predjela predstavljaju maslinjaci, vo¢njaci i vinogradi koji se proZimaju sa
prirodnom vegetacijom.

Podruéje Krtola — U ovom tipu predjela koji je, prije svega, ruralan, smjeStena su mnoga
popularna naselja poluostrva LusStice. Podrugje karakteriSu terasaste poljoprivredne
povrsine sa suvomedama (vinogradi, maslinjaci, povrtnjaci, voénjaci) kao i srednja do velika
polja definisana Zivicama, a povremeno i drvoredima. Pojedine poljoprivredne povrSine su
napustene a takode i izmijeSane sa stambenim objektima. Ruralna seoska jezgra su
nukleusi naselja sa grupama od nekoliko kuéa proSaranim povrtnjacima i malim voénjacima
ogradenim suvomedama. Kuce su jednostavog oblika i uzdrzanih dimenzija, izgradene od
lokalnog kamena.

R
LANDSCAPE CHA/

- | § l'

Karta tipova predjela

Podrucje Krtola - U ovom tipu predjela koji je, prije svega, ruralan, smjeStena su mnoga
popularna naselja poluostrva Lustice. PodruCje karakteriSu terasaste poljoprivredne
povrsine sa suvomedama (vinogradi, maslinjaci, povrtnjaci, voénjaci) kao i srednja do velika
polja definisana Zivicama, a povremeno i drvoredima. Pojedine poljoprivredne povrSine su
napustene a takode i izmijeSane sa stambenim objektima. Ruralna seoska jezgra su

2 Landscape Assessment of Lustica Area, DFS Engineering 2011
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nukleusi naselja sa grupama od nekoliko ku¢a pro$aranim povrtnjacima i malim voénjacima
ogradenim suvomedama. Kuce su jednostavog oblika i uzdrzanih dimenzija, izgradene od
lokalnog kamena.

6.5.2. Plan

Koncept pejzaznog uredenja

Cilj planskog pristupa je organizovanje funkcionalnog i estetski visoko oblikovanog naselja,
sa karakterom lokalnog centra, integrisanog sa prirodnim okruzenjem. Planirani sistem
urbanog zelenila treba da zadovolji estetske, ekoloSke i socijalne aspekte. Koncept pejzaza
i zelenog sistema zasniva se na oCuvanju i afirmaciji autenti¢nih pejzaznih vrijednosti
prostora (vegetacija, reljef, osnovni strukturni elementi kulturnog pejzaza, mozai¢nost
predjela) i na formiranju "naselja u zelenilu" sa visokim nivoom ozelenjenosti.

Planirano je maksimalno oCuvanje povrsina pod prirodnom vegetacijom makije, koja treba
da predstavlja prirodno okruZenje izgradenim strukturama. Razvijene formacije makije na
pojedinim lokacijama u zahvatu DUP-a bitne su ne samo kao zna€ajna komponenta
identiteta prostora, ve€ i kao ekolo$ki (zastitni) koridori. Gubitak postojeceg zelenila, uslijed
prenamjene povrsina i izgradnje objekata, nadoknaduje se novim ozelenjavanjem slobodnih
povrSina uz planirane sadrzaje.

Plansko rjeSenje podrazumjeva:

= Oc¢uvanje i unaprijedenje pejzazno-ambijentalnih vrijednosti predione cjeline
(vegetacija, reljef, zemljiste, graditeljsko naslijede)
Maksimalno o€uvanje i uklapanje postojeceg vitalnog i funkcionalnog zelenila
Funkcionalno zoniranje slobodnih povrSina
Uspostavljanje optimalnog odnosa izmedu izgradenih i zelenih povrsina
Uskladivanje kompozicionog rieSenja zelenila sa namjenom (kategorijom) zelenila
Formiranje sistema urbanih zelenih povrSina povezanog sa okruzenjem
Uskladivanje zelenog obrasca sa predionim specifi¢nostima
Upotreba autohtonih biljnih vrsta (min. 70% od planiranog fonda zelenila) i vrsta
otpornih na ekoloSke uslove sredine a u skladu sa ambijentalnim, estetskim i
funkcionalnim zahtijevima.

Plansko podrucje pripada planskoj jedinici Radovi¢i 9.5.3 i Gosi¢i 10.5.1 za koje su
Prostorno urbanistickim planom Opstine Tivat predvidena sljede¢a usmjerenja i mjere za
uredenje zelenih povrsina:

= PovrSine javnog korid¢enja

- Usmjerenje / mjera 1: Obezbjedivati proboj zelenila iz prirodne pozadine, vazno je
posebno zbog spoja i uévrséenja sistema (ekoloski i funkcionalni aspekt). Potrebno
ih je uredivati kao park Sume sa istaknutom relaksacionom i rekreativnom ulogom.

- Usmijerenje / mjera 2: Povrsine oblikovati tako da programom i putevima povezuju
dijelove zelenog sistema medusobno i da podsti¢u zadrzavanje u prostorima. Tamo
gdje one imaju ulogu rasclanjivanja i ukljuivanja zelenih povrSina u okolisni
kultivisani pejzaz, neka se ureduju kao zelene povrSine opremljene sa zasadima
koji odgovaraju prirodnom rastinju i/ili poljoprivrednim povrSinama (masline,
mandarine, isl.). Posebno obratiti paZnju oblikovanju prostora za djecu i omladinu.

- Usmjerenje / mjera 7: Lungo mare ima izrazitu funkciju povezivanja i vazan je
nosilac identiteta kao i rad¢lanjivanja prostora. Veoma je vazno da je oblikovan sa
prepoznatljivim karakterom, a posebno tamo gdje dolazi do spoja sa drugim
namjenama zelenih povrsina (podrucja centralnih djelatnosti, turizma) i potrebno je
da se na tim mjestima odgovarajuée programski dopunjava. Spoj vodotoka,
drvoreda i lungo mare potrebno je joS dodatno istaknuti kada je to relevantno.
Primjenjuje se u planskim cjelinama: uzduz trase u Tivatskom zalivu i u zalivu
TraSte.

= Povr8ine ograni€enog korid¢enja: turizam
- Usmijerenje / mjera 3: Podrucje namijenjeno turizmu mora nuditi takode i otvorene
prostore za opStu upotrebu. Za postizanje prepoznatljivosti dozvoljena je upotreba
neautohtonog rastinja. Zbog ukljuéenosti u Siri kontekst i zbog isticanja lokalnih
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karakteristika upotreba autohtonog rastinja kako u reprezentativhim baStama tako i
u parkovima i na platoima je obavezna. Kod pejzaznog oblikovanja vazno je
postovati specifi€nosti lokacije.
= PovrSine ograni€enog kori¢enja: golf sa vilama
- Usmjerenje / mjera 1: Podrucje iz aspekta uredenja zelenih povrsina urediti tako da
se u pejzazu sacuvaju veci prirodni sklopovi Suma i da su staze za Setanje javno
dostupne.

U skladu sa smjernicama PUP-a Tivat, karakteristikama lokacije, potrebom ocuvanja
karakteristicne slike predjela i u skladu sa planiranom namjenom povrsina, planom su
predvidene sljedece kategorije povrSina za pejzazno uredenje:
= Povrsine javne namjene (PUJ)

- Zelenilo uz saobracajnice (ZUS)
= PovrSine ograni¢ene namjene (PUO)

- Zelenilo za turizam - hoteli (ZTH)

- Zelenilo individualnih stambenih objekata (ZO)

- Zelenilo stambenih objekata i blokova (ZSO)

- Zelenilo poslovnih objekata (ZPO)

- Zelenilo objekata zdravstva (ZOZ)

- Sportsko rekreativne povrsine (SRP)

- Sportsko rekreativne povrsine - golf tereni (SRP-GT)
= Povrsine specijalne namjene (PUS)

- Zastitni pojasevi (ZP)

- Zelenilo infrastrukture (ZIK).

U zahvatu Izmjene i dopune Detaljnog urbanistickog plana "Golf i Donji Radovi¢i Zapad"
(212,76 ha), planirana povrSina za pejzazno uredenje (PUJ+PUO+PUS) iznosi cca 152,53
ha (1.525.339,13 m?). Nivo ozelenjenost zahvata Plana je 72%. Stepen ozelenjenosti iznosi
298,9 m? zelenila/korisniku za planiranih 5103 korisnika.

Tabela: Parametri pejzaZnog uredenja

Namjena Povrsine PovrSina Minimalni Zelene

povrSina po namjenama pod procenat povrsine
m? objektima ozelenjenosti m?

PUJ

Zelenilo uz saobracajnice | 11.088,60 [/ [/ | 11.088,60

PUO

Zelenilo za turizam (Hoteli) 490.608,00 32.022,00 40% 196.243,20

Zelenilo individualnih

stambenih objekata

- Golf vile (tip 1,2,3) 461.918,00 44,583 40% 184.767,20

- SMG 96.938,00 15.465,00 40% 38.775,20

Zelenilo stambenih objekata | 31.731,00 7.807,00 30% 9.519,30

i blokova u okviru MN

Zelenilo poslovnih objekata | 8.238,70 2.647,00 20% 1.647,70

u okviru namjene CD

Zelenilo objekata zdravstva 4.380,00 1.981,00 30% 1.314,00
Sportsko-rekreativne 9.783,00 1.163,00 30% 2.934,90
povrSine

Sportsko-rekreativne 397.951,00 / 90-100% 358.155,90
povrSine — golf terni

PUS

Zastitni pojas 711.880,39 / / 711.880,39
Zelenilo infrastrukture 5.245,40 10% 524,54

UKUPNO ZELENIH POVRSINA:

Za urbanistiCke parcele na kojima je planirana podzemna garaza, minimalni procenat
ozelenjenosti prirodnim zelenilom iznosi 20%, dok ostali dio potrebne zelene povrSine
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treba nadomijestiti u okviru uredenja urbanisti¢ke parcele ili planiranjem intenzivnih zelenih
krovova, za koje se mora obezbijediti dovoljna dubina supstrata (1m i viSe) za sadnju
drveca.

lzuzimajuéi sportsko rekreativne povrSine i golf terene, Ciji minimalni procenat
ozelenjenosti mora biti u skladu sa parametrima datim u tabeli.

6.5.3. Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za pejzazno uredenje

Opsti uslovi za pejzazno uredenje

= Uredenje vrsiti na osnovu projektnog rieSenja

= Zadovoljiti zadati minimalni procenat zelenila (zelenilo na slobodnom tlu)

= Na urbanisti¢kim parcelama gdje postoji moguénost formiranja podzemnih etaza, veéih
od gabarita objekata, predvidjeti krovno zelenilo Intenzivnog tipa, za koji se mora
obezbijediti dovoljna dubina supstrata (1m i viSe) za sadnju visokog drveéa i to u nivou
kote terena

= U toku izrade projektne dokumenacije obavezna je prethodna inventarizacija, taksacija i
valorizacija postoje¢eg zelenila (kako autohtonog, tako egzota i tradicionalno
kultivisanog) u cilju maksimalnog ocuvanja i uklapanja postoje¢eg vitalnog i
funkcionalnog zelenila u nova urbanisti¢ka rieSenja

= Postojece i planirano zelenilo mora biti prikazano u tehni¢koj dokumentaciji u okviru
uredenja terena

= Predvidjeti zastitu postoje¢eg vitalnog i funkcionalnog zelenila tokom gradevinskih
radova postavljanjem zastitnih ograda

= Na mjestima gdje nije moguée uklapanje i zadrZavanje kvalitetnog zelenila, planirati
presadivanje (kod vrsta koje podnose presadivanje)

= U sluCajevima gdje kvalitetno i vrijedno zelenilo nije moguce presaditi, dispoziciju
objekata na UP prilagoditi postoje¢em zelenilu vrijednom zelenilu

= Tokom gradevinskih radova, povrsinski sloj zemlje lagerovati i koristiti ga za nasipanje
povrsina predvidenih za ozelenjavanje

= Zbog sterilne podloge, projektovati humusiranje slobodnih povrSina u sloju od 30-50
cm

= Koristiti reprezentativne, visokodekorativhe autohtone biljne vrste i egzote otporne na
uslove sredine, rasadni¢ki odnjegovane, u kontejnerima

= |zbjegavati invazivne biljne vrste

= Karakteristike sadnica drveéa za ozelenjavanje:
- min. visina sadnica 2,50-3,00 m
- min. obim stabla na 1 m visine od 12-14 cm

= Predvidjeti linearno ozelenjavanje saobracéajnica i parking prostora

= Ocuvati prirodnu konfiguraciju terena sa terasiranim povrSinama

= Podzide raditi od kamena u skladu sa tradicionalnim na¢inom obrade

= Predvidjeti urbano opremanje, rasvjetu, sisteme za navodnjavanje i protivpoZarnu
zastitu svih zelenih povrSina

= Uredenje uskladiti sa trasama podzemnih instalacija.

Zelenilo uz saobraéajnice (ZUS)

Predstavlja bitan segment uredenja prostora koji vizuelno, prostorno i higijenski odvaja
saobracaj od drugih namjena. Zelene povrSine koje su nastale regulacijom saobracajnica
¢ine okosnicu uredenja i slike naslja.

Na slobodnim povrSinama u zoni saobracajnica, zelenim trakama duZ trotoara i na
razdjelnim ostrvima planirane su parterene zelene povrsine otvorenog tipa i drvoredi.

Uslovi za uredenje parternih zelenih povrsina:

- nove zasade pazljivo ukomponovati i povezati sa postoje¢im zelenilom

- voditi rauan o otvorenim saobracéajnim vizurama, adekvatnim izborom biljnih vrsta i
kompozicijom zasada obezbjediti preglednost saobrac¢ajnica (na raskrsnicama visina
biljaka ne smije da prelazi 50 cm)

- sadnju vrSiti u vidu pojedinagnih stabla i manih grupa drveéa u kombinaciji sa parternim
zasadima
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- za parterne zasade koristiti visokokvalitetne trave, perene, sezonsko cvijec¢e i Zbunaste
vrste razli¢itog habitusa i visine (od poleglih do piramidalnih)

- ostale smjernice u skladu sa Opstim uslovima.

Izgradnju uli€nog sistema treba da prati podizanje drvoreda. U sklopu oblikovanja ulica,
drvoredi se planiraju duZ trotoara Cija je Sirina minimum 2,50 m. Osim funkcionalnog
znacaja, sadnjom odredene vrste drveée postize se i prepoznatljivost ulica tj. naselja. U
okviru drugih namjena, drvorede predvidjeti izmedu regulacione i gradevinske linije i na
parking povrSinama.

Na parking povrSinama obavezno predvidjeti drvorede. Kod upravnog parkiranja
projektovati na dva parking mjesta po jedno drvo, a kod poduznog parkiranja na jedno
parking mjesto po jedno drvo.

U grafickom prilogu PEJZAZNA ARHITEKTURA, linearno zelenilo (drvoredi) je prikazano
Sematski. Tana pozicija drvoreda ¢e se odrediti projektnim rieSenjem.

Uslovi za podizanje drvoreda:

- formirati homogene drvorede, a izbor vrsta i sadnju uskladiti sa prostornim uslovima

- rastojanje izmedu sadnica iznosi 6 - 12 m u zavisnosti od biljne vrste

- duz trotoara sadnju vrSiti u travnim trakama Sirine 1,5 - 2 m ili u otvorima za sadnice
dim. 1x1 m

- duz parking prostora sadnju vrSiti u otvorima za sadnice ili u zelenim trakama u
pozadini parkinga na rastojanju od 2 - 3 parking mjesta u zavisnosti od biljne vrste

- izbor vrsta prilagoditi Sirini ulice i visini okolnih objekata

- krune drvec¢a ne smiju da zaklanjaju uli¢no osvijetljenje

- da bi se izbjegla monotonija linearnih zasada, predlaze se promjena biljne vrste duz
svakog bloka, odnosno parkiraliSta

- koristiti dekorativne vrste guste kroSnje, otporne na uslove sredine i izduvne gasove

- oCuvati postoje¢a zdrava i funkcionalna stabla

- kod sadnje na plo¢nicima oko stabala predvidjeti vertikalnu zastitu (zastitne ograde), a
na mjestima velike frekfencije pokrivanje sadnih otvora reSetkama

- na parking prostorima predvidjeti zastore od raster elemenata sa zatravljenim
spojnicama (odnos betona i trave 30 : 70) i betonskih behaton elemenata

- ostale smjernice u skladu sa OpStim uslovima.

Na lokacijama gdje zbog projektovanog profila ulica (Sirina trotoara manja od 2,50 m) nije
moguce formiranje klasi¢nog drvoreda, koristiti ostale vidove i tehnicke mjere linijskog
ozelenjavanja: podizati visoke Zive ograde, formirati jednostrane drvorede na suncanoj
strani ulice, koristiti vrste drveéa sa rijetkom krunom, niske drvoredne sadnice (nize
drvece/zbunaste vrste odnjegovane kao stablaSice) ili sadnju vrSiti u odgovarajuéim
Zardinjerama.

Zelenilo za turizam - hoteli (ZTH)

Zelene i slobodne povrSine oko hotela oblikovati u skladu sa zahtijevima ekskluzivne
turisticke ponude (bazeni, trgovi, restorani na otvorenom, platoi za odmor, sportski tereni,
prostori za igru djece, Setne staze i sl.) unosecéi u prostor visokodekorativne mediteranske
bilike i egzote. Naglasak dati dekorativnoj funkciji zelenila, a pejzaznim uredenjem oduvati
karakter prirodnog i kulturnog predjela. Koristiti pejzazno-arhitektonska rjeSenja koja se
naslanjaju na iskustva i forme tradicione vrtne arhitekture Mediterana, a istovremeno
predstavljaju znak savremenog doba kako u formi tako i u izboru biljaka i u materijalima.

Pri planiranju i razmjestaju turistickih objekata voditi rauna o uslovima koje diktira
postojeCa vegetacija kako autohtona tako i tradicionalno kultivisana. PoloZaj objekata
podrediti oCuvanju reprezentativnih stabala. Ukoliko nije moguce izbjeéi uklanjanje
pojedinih vitalnih stabala, izvrsiti njihovo presadivanje na slobodne povrSine parcela.

Uslovi za uredenje:

- obezbjediti minimum 40% povrSine za pejzazno uredenje (zelene i slobodnie povrsine)
u skladu sa brojem korisnika i kategorijom objekta. Odnos zelenih i slobodnih povrSina
mora biti 60 : 40 u korist zelenila
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kompoziciono rjeSenje zelenih povrSina stilski uskladiti sa prirodnim pejzazom i
tradicijom vrtne arhitekture Primorja

denivelaciju rijeSavati terasasto sa podzidama i stepenicama u skladu sa tradcionalnim
nacinom obrade (suvozid od grubo klesanog ili plo€astog autohtonog kamena)

voditi ra¢una o vizurama

sprovesti sanitarno-higijenske uzgojne mijere postojeCe vegetacije (sanitarna sjeca,
proreda, potrkresivanje i sl.)

primjenjivati tradicionalni nacin uredenja terasastih parcela (terase, pergole sa
puzavicama, stepenista, podzide, ukrasne biljke)

zasade kompoziciono rjeSavati u slobodnom pejzaznom stilu (u grupama i u vidu
solitera u kombinaciji sa parternim grupacijama) vodeéi raCuna o uspostavljanju
harmoni¢nog odnosa sa postoje¢im zelenilom

horizontalne i vertikalne povrSine podzida ozelenjeti puzavicama, dekorativnim
mediteranskim perenama, sezonskim cvijeéem, sukulentama i ukrasnim Zbunjem
predvidjeti sistem staza, platoe, pjacete, bazene, prostore za igru djece

primjenom puzavica ozeleniti fasade, terase objekata i ravne krovne povrSine stvarajuci
"zelene zidove" kojim se arhitekonska struktura integriSe sa pejzaznim okruzenjem, a
takode se povecava i stepen ozelenjenosti

predvidjeti intezivho/poluintenzivno/ekstenzivho ozelenjavanje ravnih krovnih povrSina
sadnjom niskorastucih vrsta plitkog korijena (trave, perene, sukulente, Zbunaste vrste) i
kasetnom sadnjom srednje visokih stablaSica

formirati kvalitetne travnjake otporne na susu i gazenje

u skladu sa principima zelene gradnje preporucuje se smanjivanje povrsina pod
konvencionalnim travnjacima uvodenjem pokrivaca tla

duz glavnih pjeSackih komunikacija formirati zasade visokog drveéa. Sadnju drveéa
planirati i na platoima, trgovima i drugim zastrtim povrSinama

u sklopu oblikovanja parkiraliSta i stvaranja potrebne zasjene, formirati drvorede
(linearno zelenilo) duz parking prostora. Linearni zasadi stablaSica planirani su i na
poplo€anim pjesackim komunikacijama

obodnim masivima zelenila obezbijediti povezivanje sa kontaktnim zelenim povrSinama
preporucuje se podizanje drvoreda unutar urbanisti¢kih parcela izmedu regulacione i
gradevinske linije kao tampon zona od saobracajnice

objekte parterne arhitekture projektovati u skladu sa principima arhitektonskog
naslijeda, sa autenti¢nim (kamen, obluci, Sljunak) i tehnicki prilagodenim savremenim
materijalima. 1zbor materijala i kompozicija zastora treba da budu reprezentativni
ograde mogu biti od biljnog materijala (Zive ograde) ili od ¢vrstog materijala (kamen,
metal) u kombinaciji sa odgovarajuéom vegetacijom kao 3to su puzavice i Zbunaste
vrste

mobilijar prilagoditi mediteranskom ambijentu, planiranim sadrZajima i ekskluzivnosti
objekata

ostale smjernice u skladu sa OpsStim uslovima i uslovima za podizanje drvoreda.

Zelenilo individualni stambenih objekata (ZO)

Slobodne povrsine parcela u okviru SMG i oko Golf vila, Golf ku¢a u nizu i Golf apartmana
organizovati na principu "stanovanje u zelenilu" uvazavajuci prirodno i kulturno naslijede u
pogledu izbora materijala, nacina oblikovanja i stapanja sa okruZenjem, a uz istovremenu
primjenu modernih pejzazno-arhitektonskih rjeSenja. Pored dekorativne funkcije, uredene
zelene povrsine treba da omoguce formiranje "zelenih prodora" u izgradenom tkivu i
povezivanje djelova zelenog sistema.

Uslovi za uredenje:

min. 40% povrSine urbanisticke parcele treba da je pod zelenilom

primjenjivati tradicionalni nacin uredenja terasastih parcela (terase, pergole sa
puzavicama, stepenista, podzide, kamene ograde, ukrasne biljke)

visokim zelenilom parcelu izolovati od susjednih parcela i sadrzaja

za zasjenu koristiti pergole sa dekorativhim puzavicama

primjenom puzavica ozeleniti podzide, fasade i terase objekata

zelenilo treba da bude reprezentativno; koristiti autohtone biline vrste i vrste
mediteranskog podneblja

oCuvati prirodnu konfiguraciju terena sa terasastim povrSinama
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- podzide raditi od kamena u skladu sa tradicionalnim nacinom obrade

- zastrte povrSine (staze, stepenice, platoe, terase) poploCati kamenim plo¢ama ili
tehni¢ki prilagodenim savremenim materijalima

- ograde mogu biti od biljnog materijala (Z2ive ograde) ili od &vrstog materijala (kamen) u
kombinaciji sa odgovaraju¢om vegetacijom kao $to su puzavice i Zbunaste vrste

- formirati kvalitetne travnjake otporne na susu

- ostale smjernice u skladu sa Opstim uslovima.

Zelenilo stambenih objekata i blokova (ZSO)

U okviru povrSina mjeSovite namjene planirano je Zelenilo stambenih objekata i blokova.
Ova kategorija zelenila organizuje se na principu otvorenih zelenih povrSina sa poplo¢anim
stazama, platoima i trgovima (pjacetama).

PejzaZzno uredenje u okviru kompleksa stambenih jedinica tj. bloka treba da bude spona
inkorporacije predmetnog prostora u urbanu cjelinu.

Zelene povrsine rjeSavati na principima parkovskog uredenja sa kvalitetnim travnjacima,
dekorativnim drvenasto-zbunastim grupacijama, sjenovitim mjestima sa klupama za miran
odmor odraslih, djecijim igralistima i Setnim stazama. Svi sadrzaji moraju biti adekvatno
tehnicki opremljeni.

U cilju povecanja nivoa ozelenjenosti, predvidjeti vertikalno ozelenjavanje fasada i terasa
objekata kao i ozelenjavanje ravnih krovnih povrSina. Vertikalno zelenilo, kao dio estetskog
podsistema, takode obogacduje arhitektonski izgled objekta i povezuje ga sa zelenilom
slobodnih povrSina.

Koristiti savremena pejzaZno-arhitektonska rjeSenja uskladena sa arhitekturom objekata i
karakterom predjela.

Uslovi za uredenje:

- min. 30% povrsine urbanistiCke parcele treba da je pod zelenilom

- koristiti pejzazno-arhitektonska rjeSenja koja se naslanjaju na iskustva i forme
tradicionalnog uredenja i istovremeno predstavljaju znak savremenog doba

- predvidjeti sistem poplo¢anih pjeSackih staza, platoe i trgove za miran odmor i
okupljanje kao i mjesta za igru djece sa atestiranim spravama

- duz glavnih pjesackih staza, parking prostora i saobracajnica formirati drvorede u
skladu sa smjernicama datim za ovu kategoriju zelenila

- predvidjeti ozelenjavanje prostora oko "niSa" za kontejnere

- dispoziciju zelenila uskladiti sa mjerama energetske efikasnosti u pogledu uticaja na
mikroklimu, zaStitu od sunca i vjetra

- dio zelene povrsine oko objekata treba da bude pokriven travnjakom sa pojedinacnim
primjercima i manjim grupama drveca, dekorativno-cvijetnog Zbunja i perena

- visoko drvece ne saditi u blizini zgrada jer zaguSuje prostor i oteZzava provjetravanje
(rastojanje izmedu zgrada i ose stabala drvec¢a treba da je veée od 5 m)

- neizgradeni prostor izmedu objekata rjeSavati u vidu pejzaznog parka. Koristiti vrste
koje ne zahtijevaju specijalne uslove odrzavanja

- radi provjetravanja bloka obezbijediti slobodne meduprostore u zelenilu u vidu travnih
povrSina. Formirati kvalitetne travnjake otporne na susu i gazenje

- naravnim krovnim povrSinama objekata i podzemnih garaza formirati "zelene krovove"

- primjenom puzavica ozeleniti fasade, terase objekata i ravne krovne povrSine stvarajuci
"zelene zidove" kojim se arhitekonska struktura integriSe sa pejzaznim okruzenjem, a
takode se povecava i stepen ozelenjenosti

- sprovesti sanitarno-higijenske uzgojne mjere postojeée vegetacije (sanitarna sjeca,
proreda, potrkresivanje i sl.)

- predvidjeti Setne staze, platoe za odmor, mjesta za igru predSkolske djece i manje
sportske terene

- za zastore Kkoristiti moderne materijale uskladene sa arhitekturom objekata i
ambijentalnim karakteristikama

- ugradnja urbanog mobilijara dizajnom i materijalima prilagodenog ambijentu (klupe,
korpe za otpatke, ¢esme, vodena povrsina/fontana, rasvjeta, skulpture, informativne
table i dr.) i namjeni povrSina

- ostale smjernice u skladu sa OpStim uslovima.
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Zelenilo poslovnih objekata (ZPO)

U okviru povrSina centralnih djelatnosti planirane su zelene povrSine poslovnih objekata.

Organizuju se u skladu sa namjenom objekata u vidu poluotvorenih, parterno uredenih

zelenih povrSina sa poplo€anim stazama, platoima i drugim vrtno-arhitektonskim

elementima. Kompozicijom zasada, izborom vrsta, koloritskim efektima i organizacijom

povrSina naglasiti poslovni karakter objekata i formirati prijatne ambijente. Koristiti

savremena pejzazno-arhitektonska rjeSenja uskladena sa arhitekturom objekata i

karakterom predijela.

Uslovi za uredenije:

- min. 20% povrsine urbanistiCke parcele treba da je pod zelenilom

- koristiti savremena pejzazna rjeSenja uskladena sa arhitekturom objekata i
tradicionalnim vrijednostima podneblja

- zelenilo treba da bude reprezentativho

- sadnju vr8iti u manjim grupama (drvenasto - Zbunasti zasadi) i u vidu solitera u
kombinaciji sa parternim zasadima (travnjaci, pokrivagi tla, perene, jednogodisnje
cvijece, zbunasti zasadi, bordure, Zive ograde)

- kao dopuna ozelenjavanja mogu se Kkoristiti zardinjere, pergole, saksije, krovno i
vertikalno zelenilo

- uz ograde planirati Zive ograde i linearne zasade visokog drveca kao vizuelnu barijeru
od susjednih sadrzaja

- duz parking prostora formirati drvorede u skladu sa smjernicama datim za ovu
kategoriju zelenila

- formirati kvalitetne travnjake otporne na susu i gazenje

- za zastore koristiti moderne materijale uskladene sa arhitekturom objekata i
ambijentalnim karakteristikama

- mobilijar prilagoditi mediteranskom ambijentu i planiranoj namjeni

- ostale smjernice u skladu sa Opstim uslovima.

Zelenilo objekata zdravstva (ZOZ)

U kompleksu zdravstvene ustanove (UP 66) planirano je namjensko zelenilo ograni¢enog

koriS¢enja. Posebnu paznju posvetiti izboru vrsta i organizaciji prostora u cilju stvaranja §to

povoljnijih sanitarno-higijenskih uslova. Formirati prijatne ambijente za pasivan odmor

korisnika.

Uslovi za uredenje:

- min. 30% povrsine urbanistiCke parcele treba da je pod zelenilom

- glavne prilaze rjeSavati parternim grupacijama niskog i poleglog Zbunja, ruza, perena i
sezonskog cvijeéa

- obodom kompleksa planirati gusée zasade Zbunja i visokog drveca kao sanitarno-
higijensku barijeru od spoljnih uticaja

- ne koristiti izrazito alergene vrste

- koristiti vrste koje luce fitoncide i poboljSavaju bioloSku vrijednost vazduha

- formirati plato za miran odmor korisnika

- predvidjeti Cesme i/ili fontanu

- urbani mobilijar treba da bude funkcionalan i savremenog dizajna

- predvidjeti linearno ozelenjavanje parking prostora u skladu sa smjernicama datim za
ovu kategoriju zelenila

- ostale smjernice u skladu sa Opstim uslovima.

Sportsko rekreativne povrSine (SRP)

Pod ovim povrS§inama podrazumevaju se prodori zelenila izmedu planiranih golf vila i golf
terena. Ovim linearnim prodorima omogucava se kretanje korisnika kroz golf terene pjeske
ili specijalizovanim elektricnim vozilima za golf. U tom smislu potrebno je obezbediti
povrsine za njihovo neometano kretanje.

Osim toga, na ovim porSinama mogu se planirati, na nivelaciono pogodnim mestima, i
prostori za formiranje vidikovaca, kao i staze za tr€anje, brzi hod, jahanje i sl.

Uslovi za uredenje:

- min. 30% povrsine urbanistiCke parcele treba da je pod zelenilom

- duz pravaca kretanja formirati manje linearne zasade drveca
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- na proSirenjima parcela kompoziciju obogatiti parternim zelenim povrSinama (travne
trake, perenjaci, Zbunaste grupacije)

- upotrebom autohtonih biljnih vrsta, formirati estetski uobliCene mikrolokacija uz
odmoriSta i proSirenja uz staze, postujuci autenti¢ni pejzaz

- ocCuvati morfologiju terena i otvorene vizure

- izgradnja i opremanje pejzaznih terasa sa odmoristima (klupe, informativne table,
nadstrijeSnice i sl.)

- mobilijar prilagoditi mediteranskom ambijentu i planiranoj namjeni

- ostale smjernice u skladu sa OpStim uslovima i uslovima za podizanje drvoreda.

Sportsko rekreativne povrSine — golf tereni (SRP-GT)

Oblikovanje golf terena prilagoditi mozai¢noj strukturi prirodnog i kulturnog predjela i urediti

ih tako da predstavljaju prirodno i vizuelno unikatne i prepoznatljive zelene povrSine.

Unutar golf igraliSta, pojas od najmanje 25% treba da bude obezbijeden kao javno zelenilo.

Uslovi za uredenje:

- min. 90% povrsine urbanisticke parcele treba da je pod zelenilom

- golf tereni moraju biti gradeni sa minimalnom Stetom po postoje¢u floru i faunu,
naglasSavaju¢i postojece prirodne ljepote, i omogucavaju¢i da budu odrZivi, sa
posebnim naglaskom na smanjenje prekomjernog koris¢enja vode, dubriva i pesticida

- idealni nagib terena je izmedu 3% i 10%; 3% je minimum da bi se isuSila voda sa
povrSine, a 10% je blizu granice za ugodno hodanje. Izmedu i van golf rupa, nagib
moze biti ravniji ili strmiji

- nanoSenjem zemlje se ne smije narusiti pejzaz

- oCuvati prirodnu vegetaciju na terenu i (ili) vrsiti presadivanje vitalnog autohtonog
rastinja na povrsine parcele gdje se golf ne igra tj. u rubne zone golf terena

- na povrSinama za igru ("greens”, "tees" i "fairways"), koristiti trave koje su najbolje
adaptirane na lokalne ekoloske uslove, tj. otporne na suSu i omogucéavaju upotrebu
ekoloski odrzivih tehnika odrzavanja

- nove zasade zelenila projektovati od autohtonih vrsta

- projekte irigacije i drenaze prilagoditi specifi€énim uslovima

- za hranljive proizvode koristiti fertilizatora sa sporim dejstvom ili odabrane organske
proizvode

- postaviti urbani mobilijar savremenog dizajna prilagoden ambijentu (¢esme, klupe,
korpe za otpatke, skulpture, vodenu povrsSinu, kandelabre i dr.)

- ostale smjernice u skladu sa OpSstim uslovima..

Zastitni pojasevi (ZP)

Zeleni zastitni pojasevi se formiraju kao viSefunkcionalni sanitarno-higijenski, rekreativni i
dekorativni pojasevi. Predstavljaju tzv. buffer zone izmedu ekolo3ki osetljivih podrucja i
povrSina raizicnih namjena. UtiCu na ublaZavanje negativhog uticaja razli¢itih vidova
koriS¢enja povrdina, koji direktno utiCe na opstanak i oCuvanje prirodnih vrijednosti
podrudja.

Ove povrsine su vazne za ucvricenje sistema zelenila sa zaledem, osiguranje stabilnosti
prirodnih elemenata u zahvatu Plana, kao i povezivanje sa prirodnim i stvorenim
elementima.

Uslovi za uredenje:

- oCuvanje izvornog sastava vegetacije

- konverzija postoje¢eg zelenila tj. prevodenje makije i garige u visi sastojinski oblik

- sprovodenje sanitarno-higijenskih uzgojnih mjera (sanitarna sjeca, proreda, orezivanje,
potrkresivanje)

- rekultivacija devastiranih povrsina primjenom tehnickih, agrotehni€kih i bioloSkih mjera

- izbjegavati nastajanje monokultura

- zabrana sjee i kr€enja priodne vegetacije, izgradnje objekata, loZenja vatre i odlaganja
otpada

- obnova postojecih staza i podzida i izgradnja novih u skladu sa tradicionalnim na¢inom
obrade

- izgradnja biciklistCkih staza

- izgradnja protivpozarnih prosjeka
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- izgradnja i opremanje pejzaznih terasa sa odmoristima (klupe, informativne table,
nadstrijeSnice i sl.)

- ostale smjernice u skladu sa OpSstim uslovima.

Zelenilo infrastrukturnih objekata (ZIK)

Zelene povrSine trafostanice su povrSine specijalne namjene koje treba da obezbijede:

smanjenje mogucih nepoZeljnih uticaja na okruzenje, unaprijedenje estetske vrijednosti

kompleksa, povezivanje sa kontaktnim zelenim povrSinama u jedinstven sistem zelenila.

Zelenilo u okviru trafostanica podrazumjeva travni ili drugi biljni pokriva¢ parternog tipa.

Osnovni uslov je da zelenilo svojim korijenovim sistemom ili kroSnjom ne ometa normalno

funkcionisanje navedenog infrastrukturnog objekata.

Uslovi za uredenje:

- min. 10% povrSine parcele treba da je pod zelenilom

- formirati kvalitetne travnjake otporne na susu

- obodom parcele formirati zeleni zid od zZbunastih vrsta i/ili puzavica
- izbjegavati Sarenilo formi i pretrpavanje povrSina

- ostale smjernice u skladu sa OpStim uslovima.

Prijedlog biljnih vrsta za izradu projekta pejzazne arhitekture

Kod izbora sadnog materijala moraju se ispostovati sljiede¢i uslovi:

- Koristiti vrste otporne na ekoloSke uslove sredine a u skladu sa kompozicionim i
funkcionalnim zahtjevima

- izbjegavati upotrebu invazivnih biljnih vrsta i vrsta iz drugih areala

- sadnice moraju biti zdrave, rasadnicki pravilno odnjegovane, standardnih dimenzija, sa
busenom.

Opéti prijedlog sadnog materijala:

Cetinarsko drveée: Cupressus sempervirens var. pyramidalis, Cupressocyparis leylandii,
Juniperus phoenicea, Pinus halepensis, Pinus pinea, Pinus maritima.

Listopadno drvecée: Quercus pubescens, Celtis australis, Fraxinus ornus, Ziziphus jujuba,
Acacia sp., Albizzia julibrissin, Melia azedarach, Lagerstroemia indica.

Zimzeleno drveée: Quercus ilex, Olea europaea, Phillyrea media, Ceratonia siliqua,
Pistacia lentiscus, Pistacia terebinthus, Citrus aurantium, Eriobotrya japonica, Ligustrum
japonicum, Magnolia grandiflora.

Zbunaste vrste: Agave americana, Arbutus unedo, Erica arborea, Erica mediteranea,
Cistus salviifolius, Callistemon citrinus, Feijoa sellowiana, Laurus nobilis, Myrtus communis,
Punica granatum, Spartium junceum, Nerium oleander, Pittosporum tobira, Buxus
sempervirens, Poinciana gilliesii, Cotoneaster sp., Pyracantha coccinea, Tamarix sp.,
Viburnum tinus, Yucca sp.

Puzavice: Bougainvillea spectabilis, Clematis sp., Hedera sp., Rhynchospermum
jasminoides, Lonicera caprifolium, L. implexa, Parthenocissus tricuspidata, Tecoma
radicans.

Palme: Chamaerops humilis, Chamaerops excelsa, Cycas revoluta, Phoenix canariensis,
Washingtonia filifera.

Perene: Canna indica, Cineraria maritima, Hydrangea hortensis, Lavandula spicata,
Rosmarinus  officinalis, Santolina viridis, Santolina chamaecyparissus, Allium
sphaerocephalon.
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6.5.4. ProcjenatroSkova

APROKSIMATIVNA VRIJEDNOST TROSKOVA

ZA PEJZAZNO UREBENJE JAVNIH ZELENIH POVRSINA (PUJ) |

POVRSINA OD JAVNOG INTERESA

Red. Ops PovrSina Jed. cijena Ukupna cijena

br. m? € €

PUJ

1. | Zelenilo uz saobracajnice 11.088,60 15 166.329,00

PUS

1. Zastitni pojas 711.880,39 1 711.880,39
Ukupno: 722.968,99 878.209,39

7 Ekonomska analiza sa trziSnom projekcijom

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

Planom se predvida izgradnja turistickog kompleksa visoke kategorije sa Sampionskim golf
terenima i prate¢im golf sadrzajima , u skladu sa Strategijom razvoja golfa u Crnoj Gori,
turistickim vilama i kuéama za stanovanje, sportsko rekreativnim sadrzajima, uredenim
saobracajnicama, zelenilom i ostalim urbanim sadrzajima.

Vrijednost lokaliteta i odgovornost prema ispunjavanju postavljenih ciljeva
uredivanja gradevinskog zemljiSta, zahtijeva ulaganja u infrastrukturu namijenjenu
pruzanju Siroke ponude usluga.

Ukupna ulaganja u infrastrukturno opremanje lokacije DUP Golf i Donji Radoviéi

zapad

Red.broj | Struktura ulaganja Iznos ulaganja | % ulaganja

1 saobracajna infrstruktura 11.229.465,50 | 29,89

2 hidrotehnicka infrastruktura 22.612.480,00 | 60,18

3 elektroenergetska infrastruktura 3.089.938,28 8,22

4 elektronska komunikaciona infrastruktura | 642.497,90 1,71
UKUPNO 37.574.381,68 | 100,00

Napomena:Javno zelenilo je u sklopu saobracajne infrastrukture

Procijenjena investiciona vrijednost projekta

Na slijedecoj stranici iskazani su o€ekivani troSkovi za planirane radove koje je potrebno
izvesti radi realizacije ukupnog zahvata i izgradnje turistickih objekata predmetne lokacije,
po namjeni i sadrzajnim cjelinama. U cijenu nije ukljuena izgradnja golf terena jer je
neophodno izvrsiti dodatna istraZivanja, analizu terena i uraditi projektnu dokumentaciju.
Svi troSkovi izgradnje su procijenjeni i mogu znatnije odstupati. Procjene su izvrSene na
bazi iskustava za sli¢ne lokacije na podrucju Crnogorskog primorja .

Osnova ovih procjena je dobijanje referentnih poc€etnih veliina na bazi kojih ¢e se kasnije
graditi model finansiranja buduée izgradnje, no uvijek na nivou prvih procjena koje je kroz

adekvatnu tehniCko-tehnoloSku dokumentaciju potrebno verifikovati i korigovati.
Ocjenjujemo moguca odstupanja do +/- 20% .
Procjena je izradena pod pretpostavkama izgradnje cjelokupnog kompleksa iskljuujuci

izgradnju golf terena(nije uklju¢ena kamata na kreditna sredstva za finansiranje izgradnje).
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Cijena Iznos u
NAMJIENA BGP EUR/m? | EUR
m2 %
1 Turisticko-ugostiteljski sadrzaji 278.734,00 358.690.000,00
T1 Hoteli 96000,00 1500,00 144.000.000,00
Golf vile 110804,00 1300,00 144.045.200,00
MN | Mjesovita namjena 21642,00 1000,00 21.642.000,00
SMG | Stanovanje-kuce u nizu 39210,00 1000,00 39.210.000,00
CD | Centralne djelatnosti 5645,00 800,00 4.516.000,00
A Zdravstvo 5433,00 800,00 4.346.400,00
SR | Sport | rekreacija 1163,00 800,00 930.400,00
Saobracaj 11.229.465,50
Hidrotehnic¢ka infrastruktura 22.612.480,00
Elektroenergetska infrastruktura 3.089.938,28
elektronska komunikaciona infrastruktura 642.497,90
s |osaitoskovi | ]
Projektno tehnicka dokument. 278.734,00 25,00 6.968.350,00
ekoloski elaborati, saglasnosti i dr.
rasciscavanje terena 500.000,00
Nadzor 2% 7.925.287,63
Naknada za ured.gradev.zemljiSta 24.632.244,00
Marketini 1.000.000,00
turistickih vila, apartmana
UKUPNO (1do4): 471.557.163,31

Projektovani finansijski rezultati

TuristiCki kompleks u zahvatu DUP-a Golf i Donji Radovi¢i zapad, obuhvata centralni i
najvedi dio planiranog turistiCko-stambenog kompleksa LusStica Development, smjeSten na
izuzetno atraktivnoj lokaciji sa pogledom na zaliv Tra8te, karakteristicnom mediteranskom
vegetacijom , Sto daje posebne Cari planiranoj turistickoj valorizaciji kompleksa. Blizina
aerodroma Tival, marine Porto Montenegro, NP Lovéen, NP Skadarsko jezero, moguénost
organizovanja splavarenja Tarom i mnogih sli¢nih turistiCkih atrakcija koje nudi Crna Gora,
doprinose povecanju vrijednosti ovog projekta.

Projekcija polazi od pretpostavke da ée kompleks biti otvoren tokom citave godine,da ¢e
istim upravljati poznati hotelski svjetski operatori, da ¢e ostvariti skoro 100%-nu
popunjenost u glavnoj sezoni, 35-50% u predsezoni i podsezoni i u ostalom periodu uz
dobar marketing zadovoljavaju¢u popunjenost.. To nas dovodi do prosjeCne godisnje
popunjenosti od 50%.

Kada su u pitanju cijene soba, apartmana, kao i svih prateéih sadrZaja na kojima se
zasniva finansijski plan, pretpostavili smo da ¢e cijene dosti¢i nivo razvijenih destinacija do
perioda otpodinjanja eksploatacije planiranih kapaciteta.

Model prodaje i povratnog zakupa pozeljno je uvesti za vile | ku¢e u nizu, Sto bi
investitorima pruzilo fleksibilnost da kupe i ponude svoju stambenu jedinicu ( kada se ne
koristi) . Preporu¢ena prosje¢na prodajna cijena, imajuci u vidu golf vile, vile za stanovanje |
kuce u nizu, iznosi 4000,00 €/m? , u zavisnosti od veliine i stepena opremljenosti.
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Prihodi od eksploatacije smjeStajnih jedinica

Prilikom planiranja prihoda od eksploatacije smjestajnih jedinica pretpostavili smo razliite
cijene u zavisnosti od perioda eksploatacije.U saradnji sa investitorima, pretpostavili smo
da ¢e cijene u sezoni dosti¢i 350,00€ , 250,00 u pred i post sezoni i oko 120,00 € van

sezone, §to dovodi do prosjecne cijene 200,00€/os0obi.

Tip smjesta|Broj lezaja |%isk. Smj.jedinice Prosj.cijena Prihod I god. Il godina Ill godina

Hoteli 1200 50 216.000 200( 43.200.000,00 | 44.496.000,00 | 45.830.880,00
GV,MN,SMG 4759 50 856.620 50| 42.831.000,00 | 44.115.930,00| 45.439.407,90
UKUPNO 5959 86.031.000,00 | 88.611.930,00 91.270.287,90

Prihodi od utoSka hrane i pi¢a

Prihodi po osnovu rada restorana,kafeterija, barova i restorana,noénih klubova i sl.
je na osnovu
orjentacija.OCekuje se njihov dalji rast 3% na godiSnjem nivou.

izraCunat

Direktni troSkovi

iskustvenih parametara hotela u okruZenju i

planskih

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

ot

m

ako da su

i troSkovi uzeti u toj srazmjeri
- na osnovu trziSnih ispitivanja u ugostiteljstvu dobijeni su sljede¢i podaci o

arzama:

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

Struktura |Dnevni prihodBr.danai | Godina Il godina Il godina |IV godina V godina

Hoteli

Vansezona| 24,000.00 155| 3,720,000.00 | 3,831,600.00 [ 3,946,548.00 | 4,064,944.44 4,186,892.77
Predsezong 60,000.00 60| 3,600,000.00 | 3,708,000.00| 3,819,240.00| 3,933,817.20 4,051,831.72
Sezona 74,400.00 90| 6,696,000.00 | 6,896,880.00 | 7,103,786.40| 7,316,899.99 7,536,406.99
Podsezona| 60,000.00 60| 3,600,000.00 | 3,708,000.00| 3,819,240.00| 3,933,817.20 4,051,831.72
GV,MN,SMG

Vansezona| 95,180.00 30| 2,855,400.00 | 2,941,062.00 | 3,029,293.86| 3,120,172.68 3,213,777.86
Predsezong 142,770.00 60| 8,566,200.00 | 8,823,186.00 | 9,087,881.58| 9,360,518.03 9,641,333.57
Sezona 190,360.00 90| 17,132,400.00 | 17,646,372.00 | 18,175,763.16 | 18,721,036.05 19,282,667.14
Podsezona| 142,770.00 60| 8,566,200.00 | 8,823,186.00| 9,087,881.58| 9,360,518.03 9,641,333.57
UKUPNO 54,736,200.00 | 56,378,286.00 | 58,069,634.58 | 59,811,723.62 61,606,075.33

Planirani rezultati poslovanja ugostiteljskih objekata

TroSkovi zaposlenih su raCunati po prosjeénim bruto zaradama za stalno zaposlene i

sezonske

TroSkovi odrZzavanja soba su projektovani na cca 1,3% od ukupnih operativnih prihoda.

radnike.

TroSkovi investicionog odrzavanja su projektovani na cca 5,5 %.
Amortizacija gradevinskih objekata je projektovana na 2,5% i oprema 12%.
Porez na dobit je utvrden na nivou 9%.
Ostali troskovi ( voda, struja,sitan inventar...) su projektovani na cca 4 %.
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Struktura | godina % Il godina Il godina IV godina V godina
Ukupni poslovni PRIHODI 148,632,800.00 100{ 153,091,784.00 [ 157,684,537.52 | 162,415,073.65 | 167,287,525.85
Prihodi od smjestaja 85,959,000.00 57.83| 88,537,770.00 91,193,903.10 93,929,720.19 96,747,611.80
Prihodi od restorana | barova 54,673,800.00 36.78| 56,314,014.00 58,003,434.42 | 59,743,537.45 61,535,843.58
Prihodi spotra | rekreacije 1,500,000.00 1.01 1,545,000.00 1,591,350.00 1,639,090.50 1,688,263.22
Prihodi trgovine 1,000,000.00 0.67 1,030,000.00 1,060,900.00 1,092,727.00 1,125,508.81
Ostali prihodi(takse, ...) 5,500,000.00 3.70 5,665,000.00 5,834,950.00 6,009,998.50 6,190,298.46
Ukupni TROSKOVI 116,759,171.63 | 100.00| 118,331,946.77 | 119,958,905.18 | 121,642,022.33 | 123,383,350.50
Powrat investicija 50,000,000.00 50,000,000.00 50,000,000.00 |  50,000,000.00 50,000,000.00
Troskovi hrane | pi¢a 28,409,171.63 24.33| 29,261,446.77 30,139,290.18 31,043,468.88 31,974,772.95
TroSkovi zaposlenih 12,000,000.00 10.28| 12,360,000.00 12,730,800.00 13,112,724.00 13,506,105.72
TroSkowi interneta 350,000.00 0.30 360,500.00 371,315.00 382,454.45 393,928.08
OdrZavanje soba 1,500,000.00 1.28 1,575,000.00 1,653,750.00 1,736,437.50 1,823,259.38
Amortizacija i inv.odrzav. 19,000,000.00 16.27| 19,000,000.00 19,000,000.00 19,000,000.00 19,000,000.00
TroSkowi turistiCkim agen. 1,000,000.00 0.86 1,050,000.00 1,102,500.00 1,157,625.00 1,215,506.25
Ostali rashodi 4,500,000.00 3.85 4,725,000.00 4,961,250.00 5,209,312.50 5,469,778.13
BRUTO DOBIT 31,873,628.38 34,759,837.23 37,725,632.34 | 40,773,051.31 | 43,904,175.35
Porez na dobit 2,868,626.55 3,128,385.35 3,395,306.91 3,669,574.62 | 3,951,375.78
NETO DOBIT/GUBITAK 29,005,001.82 31,631,451.88 34,330,325.43 | 37,103,476.70 39,952,799.57
Neto dob./Uk.prihodi 19.51 20.66 21.77 22.84 23.88

Napomena: U planiranju rezultata poslovanja nijesu uklju€eni troSkovi finansiranja putem kredita , koji
bi umanijili prihod za oko 10%.

Direktni ( finansijski) prihodi
Direktni prihodi koji se ostvaruju od realizacije ovog projekta ukljuéuju:
e Jednokratne prihode

1. prihodi od poreza na promet nepokretnosti
2. prihodi od naknada za gradevinsko zemljiSte

e Prihode koji se ostvaruju svake godine
1. prihodi od poreza na dodatu vrijednost
2. prihodi od poreza na neto dobit
3. prihodi od poreza na li¢na primanja
4. prihodi od poreza na promet nepokretnost

Prihodi od poreza na promet nepokretnosi

Predlozeno rjeSenje izgradnje golf Vila, stambenih vila i ku¢a u nizu namijenjenih
stanovanju, predvida i moguc¢nost prodaje istih . Cijena luksuznih vila bi se kretala u
prosjeku oko 4.000,00 €/m2 . Ocekivani prihod od poreza na promet nepokretnosti po
stopi 3%,drzava bi trebala najve¢im dijelom koristiti za kapitalne izdatke.U varijanti
prodaje izgradenih Vila moze se oCekivati prihod od poreza na promet nepokretnosti u
iznosu od cca 12.000.000,00 €.

Prihodi od naknada za gradevinsko zemljiste
Uredjivanje gradjevinskog zemljiSta vrSi se prema Programu uredjenja prostora a na
osnovu vazeée Odluke Opstine Tivat o naknadi za uredivanje gradevinskog zemljidta.
Naknada se utvrduje u zavisnosti od:

- stepena opremljenosti gradevinskog zemljista

- prosjecnih troS8kova komunalnog opremanja

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

Red.br. Struktura Povrsina m2 Komun.dopr. | Ukupno (EUR)

T1 Hoteli 96,000.00 oslobodjeni*

MN Mjesovita namjena 21,642.00 210.00 4,544,820.00

SMG Stan.kuce u nizu 39,210.00 126.00 4,940,460.00

GV Golf Vile 110,804.00 126.00 13,961,304.00

CD Centralne djelatnosti 5,646.00 210.00 1,185,660.00
UKUPNO 24,632,244.00

Napomena: U skladu sa ¢lanom 244. Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata,
¢lan 7 starog Zakona ¢e se primjenjivati do donoSenja plana generalne regulacije Crne

Gore.

Prihod od poreza na dodatu vrijednost
PDV na sobe u prvoj godini projektovanog perioda ( stopa 7%) iznosi 5.628.148,00 €.

PDV na ostale sadrzaje u prvoj godini projektovanog perioda ( stopa 21% ) iznosi 9.921.895,00 €.
15.550.043,00 €

UKUPNO PDV (I godina):

Prihodi od poreza na neto dobit
Prihod od poreza na neto dobit u prvoj godini iznosi 2,877,800.00 €.

Prihodi od poreza na li€na primanja

Broj Prosj.bruto Bruto na
Zaposleni zaposlenih zar. god.nivou Porez na zarade 9%
Stalno zaposleni | 800 900.00 8,640,000.00 777,600.00
2 Sezonski radnici | 350 800.00 3,360,000.00 302,400.00
UKUPNO: 1150 12,000,000.00 1,080,000.00

Zakljuéna ocjena

Analizom predloZenog rjeSenja misljenja smo da

e projekat ekonomski prihvatljiv za realizaciju.

Direktni prihodi Iznos %

Jednokratni prihodi:

Prihodi od naknada za gradevinsko zemljiSte 24,632,244.00 43.88

Prihodi od poreza na promet nepokretnosti 12,000,000.00 21.38
Prihodi koji se ostvaruju svake godine:

Prihodi od poreza na dodatu vrijednost 15,550,043.29 27.70

Prihodi od poreza na li€ha primanja 1,080,000.00 1.92

Prihodi od poreza na neto dobit 2,877,800.88 5.13

UKUPNI PRIHODI: 56,140,088.17 100.00

U sagledavanju prihvatljivosti ove analize treba uzeti u obzir drustveni aspekt investicije i
opSte druStvene koristi opStine Tivat kroz stvaranje novih radnih mjesta, podsticaja i
mogucnosti aktiviranja lokalnog stanovnistva na razvijanju cijelog niza pratecéih usluznih
djelatnosti Sto je jedan od osnovnih motiva prihvatanja planiranog projekta. Realizacija

ovog projekta zahtjeva upoSljavanje oko 1150 stalnih | sezonskih

radnika.Najvedi dio

gradevinskog materijala, kao i robe i usluga za rad hotela ¢e se nabavljati iz lokalnih

izvora.

Osim toga, drustveni doprinos investicije moguce je iskazati kroz koristi za drzavu,
prvenstveno kroz poreze | takse.
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Projektom se u potpunosti podrZzava Strategija razvoja turizma i njena vizija kreiranja
visokokvalitetnih destinacija koje ¢e biti aktivne tokom cijele godine. lzgradnjom
Sampionskog golf terena sa svim prateéim sadrzajima, opstina Tivat ¢e dobiti novu
ekonomsku dimenziju, prevazi¢i sezonalnost i opravdati ve¢ postignutu poziciju
prepoznatljive svjetske turistiCke destinacije.
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