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1. OPŠTI DIO 
 
1.1. Pravni osnov 
    
Na osnovu  čl. 21 i 31 stav 1 Zakona o uređenju prostora i izgradnji objekata (Sl.list CG 51/08)  Vlada 
Crne Gore  je, na sjednici od 29.januara 2009.g., donijela Odluku o pristupanju izradi Prostornog plana 
posebne namjene za Durmitorsko područje. 
Sastavni dio Odluke o pristupanju izradi je i Programski zadatak za izradu PPPN Durmitorsko 
područje. 
Prostorni Plan Posebne Namjene za Durmitorsko područje se radi za period do 2020. godine. 
Prema Odluci i Programskom zadatku za izradu PPPN, zahvat Prostornog plana obuhvata djelove pet 
opština: Žabljak, Pljevlja, Plužine, Šavnik i Mojkovac.  
Sastavni dio Programskog zadatka za izadu planske dokumentacije je I Programski zadatak za izradu 
Detaljne razrade lokaliteta u zahvatu Plana.  
Detaljna razrada lokalieta treba da omogući brzu primjenu Plana I realizaciju postavljenih ciljeva. 
 
1.2.  Povod i cilj izrade Detaljne razrade lokalite ta 
  
U okviru planske dokumentacije PPPN za Durmitorsko područje odredjeni su lokaliteti za detaljnu 
razardu. Planom su odredjena 3 lokaliteta na teritoriji opštine Žabljak, I to: 

- lokalitet Savin Kuk, površine zahvata 44.78 ha 
- lokalitet Ivan do, površine zahvata 29.64 ha 
- lokalitet nekadašnje Vojno odmaralište, površine zahvata 1.35 ha   

 
Smjernicama PPPN za Durmitorsko područje na prostoru nekadašnjeg Vojnog odmarališta planirana 
je izgradnja turistikog naselja kategorije 3-4*. 
Povod za izradu Detaljne razrade lokaliteta je preispitivanje postojećeg stanja ovog lokaliteta i 
stvaranje uslova za rekonstrukciju  i izgradnju novih turističkih objekata, I urbano opremanje prostora.  
Cilj izrade detaljne razrade je obezbjeđenje uslova za valorizacijom predmetnog prostora i stvaranjem 
uslova za zaštitu prirode I ambijenta,  i izgradnju prostora koje bi pospješilo turističku ponudu 
Nacionalnog parka I grada Žabljaka. 
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1.3  Obuhvat i granice Detaljne razrade lokaliteta 
  
Zahvatom Detaljne razrade je obuhvaćen prostor nekadašnjeg Vojnog odmarališta. 
Površina zahvata Detaljne razrade iznosi 1.35 ha. 
Koordinate tačaka granice zahvata date su u prilogu 1 grafičkog dijela dokumentacije. 
 
2. DOKUMENTACIONA OSNOVA 
  
Izvod iz PPPN za Durmitorsko podru čje 
Destinacije privlače posjetioce svojim atrakcijama i iskustvima. Što su atrakcije i doživljaji koje neka 
destinacija nudi raznovrsniji, to će destinacija, dugoročno gledano, biti održivija. Oslanjanje na usku 
osnovu atrakcija i doživljaja čini da destinacija postane osjetljiva na promjene u interesovanju tržišta.  
Svi oblici turizma na Durmitorskom području bi trebalo da budu zasnovani na očuvanju zaštićenih 
područia. U pogledu smještajnih kapaciteta, prioritet treba da imaju specifični vidovi smještaja (npr. 
manji luksizni hoteli tzv. ’boutique hotel’, eko-kolibe, spa i wellness centri, poslovna odmarališta, 
katuni/kolibe) umjesto hotelski lanci. 
 
Ivan do – glavni ulaz u Nacionalni park 
U zoni grada Žabljaka, na lokalitetu Ivan do planirana je glavna  kapija za ulaz u Nacionalni park.  
Na samoj kapiji u dijelu komercijalnih sadržaja obezbijediće se naplatni i informacioni punkt, 
suvenirnica, trgovina.  U zoni ulaza u Park planiran je i punkt za prodaju lokalnih poljoprivrednih 
proizvoda,  koje tradicionalno na ovom prostoru prodaju stanovnici okolnih naselja. 
Uz parking za dnevne posjetioce Parka, organizovače se i punkt za iznajmljivanje bicikla, tricikla i 
električnih vozila za vožnju kroz Nacionalni park. Planom se predlaže  rekonstrukcija upravne zgrade 
NP za potrebe administracije i interpretativnog centra, i izmještanje Prirodnjačkog muzeja u sanirani i 
adaptirani objekat nekadašnje vile Josipa Broza Tita.  
Planom je predvidjena rekonstrukcija saobraćajnice do nekadašnjeg Vojnog odmarališta, uz koju je 
planirana izgradnja novog hotela kapaciteta 40 ležaja, dok je na prostoru nekadašnjeg vojnog 
odmarališta, površine oko 2 ha planirano je turističko naselje kapaciteta 60 ležaja. 
 
3. ANALIZA  POSTOJE ĆEG  STANJA  
       
Kontaktna podru čja 
Područje obuhvaćeno Detaljnom razradom lokaliteta bivšeg Vojnog odmarališta pripada centralnom 
dijelu opštine Žabljak I  čini dio šire zone Ivan do - Pitomine. Područje se naliazi u obuhvatu zone 
Nacionalnog parka Durmitor. 
Izgrađenost i opremljenost prostora 
Zona zahvata proteze se na šumovitom, nagnutom terenu nadmorske visine od 1419 do 1434 mnv.  
Područje plana je izgradjeno turističkim objektima nekadašnjeg Vojnog odmarališta.   
Saobraćajna povezanost sa centrom Žabljaka ostvaruje se preko lokalnog puta koji skreće sa glavnog 
puta do Vojnog odmarališta.  
Mreža instalacija infrastrukture je djelimicno izgradjena. 
Na prostoru odmarališta je evidentirano 25 objekata, I to  centralni  objekat I 24 bungalova, ukupne 
bruto građevinske povrsine 880 m2. 10 bungalova I centralni objekat su izgradjeni ranije, dok je 14 
bungalova novijeg datuma. 
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Objekti odmarališta su van funkcije. Svi objekti su prizemni, rasporedjeni u prirodnom ambijentu 
izmedju stabala.  

 
 
Prostor zahvata detaljne razrade predstavlja dio šire zone turističke ponude Nacionalnog parka I  
grada Žabljaka.  
Povoljnost prirodnih uslova područja, koga svojim položajem čini prirodni ambijent sa bogatim 
zelenilom, blizinom Crnog jezera I drugih atrakcija masiva Durmitora, čini ga jednim od najatraktivnijih 
prostora za boravak . 
Kroz izgradnju novih, savremenih I modernih objekata , uređenje terena i urbano opremanje lokaliteta, 
ovaj prostor može obezbjediti uslove za razvoj turizma kakav joj na osnovu smjernica razvoja 
Durmitorskog područja I Nacionalnog parka Durmitor pripada. 
 
4. P L A N 
  
4.1. Prostorna organizacija 
 
Planom je predvidjeno rušenje postojećih objekata I izgradnja novog turističkog naselja na mjestu 
postojćeg. Izuzetno, ako se prilikom izrade projektne dokumentacije pokaže zainteresovanost 
Investitora, može se planirati I rekonstrukcija dijela postojećih kapaciteta. 
Planskim rješenjem je predvidjeno da se u centralnom objektu organizuju recepcija, kafe I restoran, 
servisni I drugi prateći turistički sadržaji, kao I 6 soba sa po 2 ležaja. Ostali objekti su planirani kao 
bungalovi tipa T1 I T2, I to 13 bungalova tipa T1 sa 3 ležaja, I 6 bungalova T2 sa 2 ležaja. 
Površina urbanističke parcele turističkog naselja iznosi 13.513m2. 
 
Bungalovi su organizovani u zelenilu,oko novoplanirane pješačke staze. Postojeći put, koji vodi prema 
Crnom Jezeru, biće rekonstruisan I uredjen.  
Planom se predviđa izgradnja mreže tehničke infrastrukture, kao i urbano opremanje prostora. 
Parkiranje vozila predvidjeno je na parkingu na urbanističkoj parceli, lociranom uz sami ulaz u 
turističko naselje. Komunikacija kroz turističko naselje će biti isključivo pješačka. Centralna pješačka 
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staza kroz naselje biće projektovana kao intrventna , sa mogućnošću prolaza vatrogasnih i 
medicinskih vozila. 
 
 
4.2. Pregled ostverenih kapaciteta 

 
povrsina UP - zahvata plana    13.513 m2 
 
Urbanisti čki pokazatelji:  
      
broj UP       1 
povrsina pod objektom     1100 
razvijena građevinska povrsina    2200 
ukupan broj turističkih ležaja    63 
ukupan broj objekata      1 + 19 

- Osnovni objekat, S+P+Pk     1200 m2 
- Bungalov T1/3 lezaja – 60m2, P+Pk  x 13 780 m 
- Bungalov T2/ 2 lezaja – 40m2, P+Pk  x  6 240m2 

   
PP / PZ ( index izgradjenosti )    0.08 
PR / PZ ( index iskoriscenosti )   0.16 

 
 
4.3. Mjere zaštite od elementarnih i drugih nepogod a 
U cilju zaštite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaštiti i spašavanju (Sl. List 
CG br.13-2007) i Pravilnikom o mjerama zaštite od elementarnih nepogoda (Sl.list RCG br. 8-1993). 
Pored mjera zaštite koje su postignute samim urbanističkim rješenjem ovim uslovima se nalažu 
obaveze prilikom izrade tehničke dokumentacije kako bi se ostvarile potrebne preventivne mjere 
zaštite od katastrofa i razaranja. 
Radi zaštite od elementarnih i drugih nepogoda sva rješenja za buduću izgradnju i uredjenje prostora 
moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inženjersko-geoloških istraživanja sa mikroseizmičkom 
rejonizacijom terena. 
Neophodno je sprovesti nakanadna geotehnička istraživanja u pogledu hidroloških svojstava tla, kao i 
konstatovanje drugih relevantnih elemenata za temeljenje objekata, postavljanje saobraćajnica i 
objekata komunalne infrastrukture. 
Sve proračune seizmičke stabilnosti i izgadnje zasnivati na posebno izradjenim podacima 
mikroseizmičke rejonizacije, a objekte od opšteg interesa sračunati sa većim stepenom opšte 
seizmičnosti kompleksa. 
Pri planiranju saobraćajne mreže i objekata koji zahtijevaju veće intevencije u tlu (dubina veća od 2m) 
potrebno je predvidjeti odgovarajuće sanacione radove. 
Urbanističko rješenje dispozicijom objekata, i uređenjem slobodnih površina obezbjedjuje mogućnost 
intevencije svih komunalnih vozila, o čemu treba posebno voditi računa pri izradi tehničke 
dokumentacije. 
U pogledu građevinskih mjera zaštite, objekti i infrastruktura treba da budu projektovani i građeni u 
skladu sa važećim tehničkim normativima i standardima za odgovarajući sadržaj. 
Svi drugi elementi u vezi zaštite materijalnih dobara i stanovnika treba da budu u skladu sa važećim 
propisima o zaštiti od elementarnih nepogoda i požara, tako da je za svaku gradnju potrebno pribaviti 
uslove i saglasnost od nadležnog organa u opštini, na tehničku dokumentaciju I izvedeni objekat. 
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4.4. Mjere zaštite od požara 
U cilju zaštite od požara u okviru planskog rješenja svim objektima je obezbijeđen pristup za  
vatrogasna vozilia,  sa propisanom udaljenošću kolovoza od objekta. 
Planskim rješenjem je obezbijedjena udaljenost izmedju pojedinih objekata, kao i uslovi za evakuaciju 
u slučaju požara. 
U okviru rješenja hidrotehničkog sistema obezbijeđena je voda za gašenje požara. 
U cilju obezbjedjenja mjera zaštite od požara u smislu Zakona o zaštiti i spašavanju, prilikom izrade 
investiciono-tehničke dokumentacije za objekte turističkog naselja  potrebno  je predvidjeti uredjaje za 
automatsku dojavu požara, uredjaje za gašenje požara i sprečavanje njegovog širenja.  
Za ove objekte je obavezno  izraditi projekte ili elaborate zaštite od požara (i eksplozija ako se radi o 
objektima u kojima se definišu zone opsanosti od požara i eksplozija), planove zaštite i spašavanja 
prema izradjenoj procjeni ugroženosti za svaki hazard posebno, te na navedeno pribaviti 
odgovarajuća mišljenja i saglasnosti u skladu sa Zakonom. 
Za objekte u kojima se skladište, pretaču, koriste ili u kojima se vrši promet opasnih materija, 
obavezno je pribaviti mišljenje na lokaciju od nadležnog organa, kako ovi objekti i instalacije svojim 
zonama ne bi ugrozili susjedne objekte. 
Prilikom projektovanja objekata, a primjenom svih Pravilnika koji važe za ovu oblast, obezbjeđuju se 
sve ostale mjere zaštite od požara 
 
4.5. Uklanjanje komunalnog otpada 
Shodno Zakonu o upravljanju otpadom, upravljanje otpadom zasnivace se na principu odrzivog 
razvoja, kojim se obezbjedjuje efikasnije koriscenje resursa, smanjenje kolicine otpada i postupanje sa 
otpadom na nacin kojim se doprinosi ostvarivanju ciljeva odrzivog razvoja. 
Korisnici prostora zone zahvata duzni su da primijene tehnoloski postupak, koriste sirovine i druge 
materijale i organizuju usluzne djelatnosti na nacin kojim se proizvodi najmanja kolicina ili sprecava 
nastanak otpada. 
Korisnici prostora duzni su da sakupljaju otpad na selektivan nacin. 
Upravljanje otpadom odvijace se u skladu sa Lokalnim planom upravljanja otpadom Žabljaka. 
U okviru planskog rjesenja zone zahvata, svim objektima je obezbijedjen pristup sa kolskih 
saobracajnica, uz koje ce se shodno smjernicama Lokalnog plana upravljanja otpadom odrediti mjesta 
za odlaganje otpada. 

 
5. USLOVI  ZA  UREĐENJE  PROSTORA 
 
5.1. Regulacija i nivelacija  
 
regulacija  
Prostornu cjelinu cine planirani turistički objekti.  
Građevinske linije planiranih objekata utvrđene su u odnosu na regulacionu liniju i zelenilo na parceli, 
a predstavljaju liniju granice zone dozvoljene za gradnju.  
 
nivelacija, spratnost objekta  
Građevinske linije novoplaniranih objekata definisane su tačkama sa koordinatama, što omogućava 
očitavanje neophodnih elemenata za prenošenje na teren. 
Gabariti planiranih objektata definisani su u tabeli urbanističkih pokazatelja. 
Predložena visinska regulacija planirana je u odnosu na konfiguraciju terena i uskladjenost sa opstom 
slikom naselja, nesmetanim vizurama I ekonomicnoscu gradnje. 
Spratnost centralnog objekta je planirana S+P+Pk, a spratnost bungalova P+Pk. Potkrovnu etažu 
planirati sa maksimalnom visinom nadzidka 1,20m. 
 
uslovi za nesmetano kretanje invalidnih lica  
Prilikom projektovanja i izvodjenja objekata potrebno je  svakom objektu obezbediti pristup koji mogu 
da koriste lica sa ograničenim mogućnostima kretanja. U tu svrhu, svuda uz stepenišne prostore 
projektovati i odgovarajuće rampe sa maksimalnim nagibom 8%. 
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Nivelacije svih peša čkih staza i prolaza raditi takodje u skladu sa važe ćim propisima o kretanju 
invalidnih lica.  
 
5.2. Urbanisti čko tehni čki uslovi za izgradnju objekata 
 
opšti uslovi za izgradnju  
▪ gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim veličinama zauzetosti terena, spratnosti i bruto 
građevinske površine; 
▪ prilikom dalje projektantske razrade posebnu pažnju posvetiti arhitektonskom oblikovanju kroz 
očuvanje naslijedjenih ambijentalnih karakteristika podržavanjem specifičnih oblika gradnje i 
formiranjem vizuelno kvalietnih cjelina, poteza i vrijednog ambijenta 
▪ arhitektonski volumen objekata pazljivo projektovati sa ciljem dobijanja homogene slike naselja; 
▪ nove objekte projektovati i graditi u skladu sa zaštitom prirode, bez krčenja šume i ugrožavanja 
vodotokova, sa primjenom tehnologije u zaštiti zemljišta, vode, vazduha, flore i faune 
▪ za  izgradnju objekata koristiti kvalitetne i savremene materijale; 
▪ preporučuje se upotreba lokalnih materijala sa primenom arhitektonskih oblika i formi lokalne 
arhitekture; 
▪ da bi se omogućila izgradnja objekata i uredjenje terena, prije realizacije definisane ovim Planom, 
potrebno je izvršiti nivelaciju  terena i komunalno opremanje zemljišta; 
▪ prilikom izgradnje objekata u cilju obezbjeđenje stabilnosti terena, potrebno je izvršiti odgovarajuće 
saniranje terena, ako se za to pojavi potreba; 
▪ izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehaničko ispitivanje terena, a tehničku 
dokumentaciju raditi isključivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geoloških i 
hidrogeoloških podataka, kao i rezultata o geomehaničkim ispitivanjma tla; 
▪ izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomičnosti i funkcionalnosti objekata;  
 
Projektnu dokumentaciju za turističko naselje  raditi u skladu sa važećim propisima za projektovanje 
ovakve vrste objekata. 
 
5.3. Uslovi za zaštitu I unapredjenje životne sredi ne 
 
unapredjenje  životne sredine 
▪ prilikom projektantske razrade posebnu pažnju posvetiti arhitektonskom oblikovanju objekata, s 
obzirom da lokacija predstavlja značajan i prepoznatljiv  prostor u odnosu na okruženje; 
▪ projektantskim rješenjem obezbijediti minimum intervencija u prostoru, očuvanje karaktera predjela I 
jedinstvenih vizura; 
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▪ u cilju racionalnog korišćenja energije treba iskoristiti sve mogućnosti smanjenja  korišćenja energije 
▪ ispitati mogućnost korišćenja fotovoltažnih ploča za proizvodnju električne energije;  
▪   pri izgradnji koristiti savremene termoizolacione materijale, kao bi se postigla ušteda energije; 
▪  predvidjeti mogućnost korišćenja solarne energije; 
▪ parterno uredjenje usladiti sa namjenom i funkcijom zelene površine, tako da ne ugrozi vrijednosti 
zelene površine 
▪ nivelaciona rješenja uslkaditi sa konfiguracijom terena 
▪ inkorporiranjem zelenih masa u strukturu objekata omogućiti korisnicima prostora kontakt sa 
prirodom; 
 
oblikovanje i ure đenje prostora 
▪ oblikovanje prostora mora biti uskladjeno sa namjenom i sadrzajem planiranih objekata;  
▪ likovno i oblikovno rjesenje građevinskih struktura mora da slijedi klimatske i ambijentalne 
karakteristike grada; 
▪ obradu fasada objekata raditi od odgovarajucih materijala kvalitetnih tehničkih karkteristika, koji 
garantuje adekvatnu zaštitu enterijera objekta; 
▪ na fasadama objekata predvidjeti obradu fasade sa detaljima od drveta, karakteristične za podneblje 
i ambijent;   
 
6. PLAN INFRASTRUKTURE 

 
6.1. SAOBRAĆAJ 
 
Postoje će stanje 
Područje zahvata plana, površine 1,35 ha, karakteriše mala izgrađenost.  
U zoni zahvata postoji samo prilaz odmaralištu i parking prostor. Prilaz odmaralištu je asfaltni put, sa 
samo jednom saobraćajnom trakom i bez riješen odvodnje. 
Ukupna površina pod saobraćajnicama oko 850 m2 ili 6,29% zone zahvata.  
 
Plan 
Prostornim planom posebne namjene za Durmitorsko područje i Prostorno-urbanističkim planom 
Žabljaka nije planirano da zonom zahvata ovoga plana prolazi nikakva primarna saobraćajnica, koja je 
definisana ovim planovima višeg reda. 
Saobraćajnim rešenjem postojeći prilaz se proširuje i planiran je novi parking za posjetioce u zoni. 
Postojeći prilaz se proširuje da bi se dobile dvije saobraćajne trake, ukupne širine 5,50m i produžen je 
do objekta. 
Za goste zone planiran je parking, sa ukupno 30 parking mjesta. 
Kroz sjeverni dio zone prolazi prilaz kamp odmorištu odnosno planiranim parking mjestima (van zone 
zahvata su) za mobilhomove. Položaj prilazne saobraćajnice i položaj i broj parking mjesta preuzeti su 
iz Glavnog projekta (obrađivač je SIMM inženjering).  
Zastor prilaza turističkim objektima i zastor prilaza parking mjestima treba da bude od asfalt betona a 
planiranih parking mjesta od betona, behaton elemenata ili od asfalta. Prilaz kamp odmorištu je sa 
zastorom od pjeskovito-šljunkovitog tampon sa površinskim zastorom od drobljenog kamenog 
materijala, frakcija 4/8mm, debljine 2cm (ovakva konstrukcija je usvojena na zahtjev Investitora 
glavnog projekta). 
Unutar granice zahvata površina kolovoza, parking mjesta i pješačkih staza uz kolovoz iznosi oko 1 
280 m2 ili 9,47% zone zahvata. Ovo se odnosi na javne saobraćajne površine.Od toga površina 
asfaltnog kolovoza  je 570m2 (4,22% zone zahvata), pješačkih staza 245 m2 (1,81%) a parking 
mjesta  375 m2 (2,77%). površina prilaza kamp mjestima koja se nalazi u zoni zahvata plana je 90 m2 
(0,67%). 
 
Sve saobraćajne površine predstavljaju najvećim dijelom izgradnju potpuno novih saobraćajnica a 
malim dijelom značajnu rekonstrukciju postojećih površina i procijenjena vrijednost izgradnje iznosi: 
- asfaltni kolovoz   570 x 60 =           34 200.00  eura 
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- prilaz kamp mjestima               90 x 45 =               4 050.00  eura             
- parkinzi                375 x 55 =           20 625.00  eura 
- trotoari                245 x 45 =           11 025.00  eura 
___________________________________________________________________________ 
- Ukupno:                                69 900.00 eura      
 
Planirane saobraćajnice definisane su koordinatama tjemena i centara raskrsnica i dati su njihovi 
poprečni presjeci. Date su i karakteristične kote ali su orjentacione a konačne će biti definisane 
projektnom dokumentacijom.  
Sve saobraćajnice su opremljene odgovarajućom rasvjetom a na rasksnicama treba predvidjeti 
prelaze za hendikepirana lica saglasno standardima JUS U.A9 201 i 202. 
 
6.2. ENERGETSKA INFRASTRUKTURA 
 
URBANISTIČKI PODACI 
Podaci o postojećim i planiranim objektima  mjerodavnim za procjenu vršne snage odnosno 
razmatranja mogućnosti korišćenja postojeće elektroenrgetske infrastrukture  za napajanje 
električnom energijom planiranih objekata dati su u tabeli  namjene objekata sa prikazom bruto 
gradjevinskih površina. 
PROCJENA POTREBE ZA ELEKTRI ČNOM SNAGOM 
Uz poštovanje zahtjeva Programskog zadatka izvršena je  procjena vršne snage budućih objekata u 
zoni zahvata, a zatim razmotren koncept buduće mreže, s obzirom na nepostojanje elektroenergetske 
infrastrukture na zahvatu.  
PLANIRANI  OBJEKTI 
Kako je planom predvidjeno formiranje tri urbanističke zone na zahvatu, sa definisanom namjenom i 
opredijeljenom maksimalnom BGP, to ce se  konacni proracun jednovremenog opterecenja rukovoditi 
krajnjim zbirnim podacima BGP za  ukupno integrisano područje. 
Pregled planiranih BGP  sa namjenom pojedinih sadržaja dat je u sljedećoj tabeli: 

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

Osnovne namjene površina na prostoru ovog Plana su: 
Površine za turizam: 
- T – hotel sa centralnim djelatnostima 
lokalitet : Vojno odmaraliste 
povrsina zahvata:  1.35 ha 
broj postojecih objekata     1 + 24 
Urbanisti čki pokazatelji:      
planirana namjena prostora: turisticko naselje  kategorije 3-4*, rekonstrukcija i dogradnja postojeceg 
kompleksa 
broj UP        1 
povrsina UP - zahvata plana     13.513 m2 
povrsina pod objektom                 1100 
razvijena građevinska povrsina                 2200 
ukupan broj turističkih ležaja      63 
ukupan broj objekata       1 + 19 

• Osnovni objekat, S+P+Pk 

(recepcija, kafe, restoran, servis, 6 dvokrevetnih soba)             1200 m2 
• Bungalov T1, 3 lezaja – 60m2, P+Pk  x 13  780 m2 

• Bungalov T2, 2 lezaja – 40m2, P+Pk  x  6  240m2 
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Saobraćajne površine su: 
- pješačko kolske saobraćajnice  

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

- (30-100) W/m2, hoteli na principu bungalovima sa centralnim grijanjem  

 
 Hotel  
Usvojena je prosječna vrijednost specifičnog opterećenja za ovakvu kategoriju objekata turističke 
namjene (sa centralnim sistemima za grijanje i uz korišćenje energetski efikasnih materijala u 
izgradnji), iznosi : pvrH = 100 W/m2, pri čemu je računato sa procijenjenom bruto  površinom od 2200 
m2 : 
PvrH = S  x pvrH =  2200 m2 x 100 W/m2 = 220 kW 
Ovaj objektat je definisan kao hotel  i njegova maksimalna bruto gradjevinska površina iznosi 2200 m2, 
a izračunato vršno opterećenje je 0.22 MW. 
Saobraćajnice i pješa čke staze 
Procjena vršne snage osvjetljenja saobraćajnica,parking prostora  i pješačkih staza  u zoni, izvršena je 
na bazi procjene broja svjetiljki. 
Procjena je izvršena  na osnovu sledećih parametara:  
Pvrs – Vršna snaga  rasvjete saobraćajnica za procijenjeni broj svjetiljki snage 250W   (svjetiljke sa 
sijalicom natrijum visokog pritiska (HPS) )  
Pvps – Vršna snaga  osvjetljenja pješačkih staza za procijenjeni broj svjetiljki snage 100W ( izvori LED 
ili MH ) 
Za parkinge je korišćena procjena od 30 W po parking mjestu. 
Ukupno, zahvat Detaljnog urbanističkog plana: 
 
Saobraćajnice         5 0,3 1,5 
pješačke staze         20 0,1 2 
parking mjesto     30 0,03 0,9 

          SUMA    (kW) 2,6 

vršna snaga    (kW)             2,6 
 

Pvrsp1  = 2.6 kW 
Ukupna vršna snaga neophodna na zahvatu je ( cos φ=0.95): 

PvI = 0,9 x (PvrH  + Pvrsp1   ) / cosφ = ( 0,22 + 0,0026 )  /0,95 = 0,23 MW      
Kod definisanja potrebnih instalisanih snaga trafostanica računati sa gubicima od 10% i rezervom u 
snazi od 10%. 
Izračunata snaga  nas opredjeljuje na izgradnju jedne  transformatorske stanice tipa DTS 1x630 kVA 
za potrebe HOTELA koja se gradi u neposrednoj blizini, u posebnom građevinskom objektu , a sve 
prema TP1b EPCG- FC Distribucija,  na mjestu predloženom u grafičkom prilogu. Konačna lokacija TS 
zavisiće od same strukture izgradjenih objekata, njihove pozicije, razuđenosti sadržaja, ali se prilkom 
planiranja mora voditi računa da je saobraćajno lako dostupna i odabrana prema važećim tehničkim 
preporukama. 
Izračunato jednovremeno opterećenje odnosi se na krajnji mogući kapacitet, uvažavajući maksimalnu 
građevinsku zauzetost urbanističkih parcela. 
Intenzitet izgradnje planiranih objekata, uzimajući u obzir činjenicu da se planirani objekti grade fazno, 
uslovljava postepeno dostizanje jednovremenog opterećenja. 
Definisanje broja trafostanica  
Na osnovu procijenjene snage zahvata detaljnog plana, urbanističkog rješenja, postojećeg stanja i  
planirane gradnje objekata, a obzirom da cijelo područje ne može biti obuhvaćeno jednim trafo 
reonom,  vodeći računa o sigurnosti i fleksibilnosti rada elektroenergetskog sistema, za potrebe 
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snadbijevanja električnom energijom planiranih objekata je predviđena izgradnja novih  trafostanica 
10/0,4 kV.  
Kod definisanja potrebnih instalisanih snaga trafostanica računato je sa gubicima od 10% i rezervom u 
snazi od 10%. 
Napominje  se da su snage planiranih TS10/0,4kV date na osnovu procijenjenih vršnih snaga, a 
definitivne snage će se odrediti nakon izrade glavnih projekta. Imena novim trafostanicama su data 
uslovno, samo za potrebe ove studije. 
Prikaz planirane elektrodistibutivne mreže  
Koncept rješenja napajanja električnom energijom planiranih objekata u predmetnoj zoni zahvata 
DUP-a  je baziran na  planiranoj infrastrukturi 10 kV mreže . 
Elektroenergetski objekti naponskog nivoa 10kV 
Polazeći od izvršenog proračuna potreba  u snazi,  i rasporeda novih potrošača po traforeonima, 
ovom studijom se predviđa izgradnja sledećih 10kV elektrenergetskih objekata  :  
Trafostanice 10/0,4kV : 
DTS10/0.4kV     1x630 kVA  1 kom 
Planirana TS10/0,4kV je uključena u postojeći sistem napajanja – koncept otvorenih prstenova  uz 
njihovo kablovsko izvođenje sa napajanjem iz  čvorišta:  planirane TS 110/35/10 kV "Žabljak“.  
Izgradnjom planiranih objekata u zoni zahvata moguće je povećanje vrijednosti kapacitivne struje 
zemljospoja.  
Sve planirane trafostanice treba da budu u skladu sa važećom preporukom TP1b EPCG-FC 
Distribucija. Tip trafostanica je  NDTS, N=3 i DTS N=2 ( N broj vodnih ćelija), u zavisnosti od pozicije 
TS u 10 kV raspletu mreže,  čime je omogućen fleksibilniji pogon. 
10 kV kablovska mreža 
Na zahvatu DUP-a potrebno  je  položiti  dovoljan broj novih kablovskih  vodova.  Ove izvode  treba  
izvesti   jednožilnim  kablovima  sa izolacijom od umreženog polietilena   tipa XHE 49 A   1x240/25 

mm2 , 10 kV (prenosne moći  preko  7  MVA).  Mreža  je  koncipirana u radijalnom pogonskom 
stanju sa mogucnoscu ostvarivanja poprečnih veza. Preporučuje  se  da  se  veze  između  
trafostanica  izvedu  kablom  istog  presjeka  (zbog unifikacije), š t o  će biti definisano uslovima  ED. 
Na posebnom prilogu urbanističkog plana prikazane su lokacije planiranih TS10/0,4kV kao i 
planirane trase  10kV  kablovske  mreže.  Ovdje  se  napominje  da  je  moguće  vršiti 
prilagođenja  mikro  lokacija  trafostanica  projektovanim  objektima,  što  se  neće  smatrati 
izmjenom  plana. Za TS čija je izgradnja predviđena van planiranih objekata, preporučuje sa, a u 
skladu sa DUP, definisanje posebnih urbanističkih parcela, na kojima će biti moguća nesmetana 
izgradnja istih, a sve prema gabaritima koji su definisani tehničkom preporukom Tp1b FC ED CG, 
dok se njihov arhitektonski oblik može nesmetano prilagodjavati zahtjevima arhitekture. 
Ovakvim rješenjem  obezbijeđeno  je  pouzdano  napajanje  trafo  stanica u  zoni  zahvata tako što je 
primijenjen  koncept otvorenih prstenova. 
Na sledećem crtežu je dat približan raspored navedenih trafostanica,  kao i šeme njihovog 
povezivanja u planiranom rješenju. 
Niskonaponska  mreža 
Kompletna niskonaponska mreža mora biti kablovska (podzemna) do lokacija priključnih ormarića ili 
direktno u objektu do glavnih razvodnih tabli. 
Mrežu izvesti niskonaponskim kablovima tipa PP00-A ,XP00-A  i PP00 ili XP00 0.6/1kV, presjeka 
prema naznačenim  snagama pojedinih prostora objekata. 
NN kablove po mogućnosti polagati u zajedničkom rovu na propisanom odstojanju i uz ispunjenje 
uslova dozvoljenenog strujnog opterećenja po pojedinim izvodima.  
Broj niskonaponskih izvoda će se definisati glavnim projektima objekata i trafostanica. 
Osvjetljenje otvorenih prostora i saobra ćajnica 
Pošto je javno osvjetljenje sastavni dio urbanističke cjeline, treba ga tako izgraditi da se zadovolje i 
urbanistički i saobraćajno - tehnički zahtjevi, istovremeno težeći da instalacija osvjetljenja postane 
integralni element urbane sredine. Mora se voditi računa da osvjetljenje saobraćajnica i ostalih 
površina osigurava minimalne zahtjeve koji će obezbijediti kretanje uz što veću sigurnost i komfor svih 
učesnika u noćnom saobraćaju, kao i o tome da instalacija osvjetljenja ima i svoju dekorativnu 
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funkciju. Zato se pri rešavanju uličnog osvjetljenja mora voditi računa o sva četiri osnovna mjerila 
kvaliteta osvjetljenja: 
- nivo sjajnosti kolovoza,  
- podužna i opšta ravnomjernost sjajnosti,  
- ograničenje zaslepljivanja (smanjenje psihološkog blještanja) i  
- vizuelno vođenje saobraćaja. 
Po mješoviti saobraćaj su svrstane u pet svjetlotehničkih klasa, M1 do M5, a u zavisnosti od kategorije 
puta i gustine i složenosti saobraćaja, kao i od postojanja sredstava za kontrolu saobraćaja (semafora, 
saobraćajnih znakova) i sredstava za odvajanje pojedinih učesnika u saobraćaju.  
Svim saobraćajnicama na području plana treba odrediti odgovarajuću svjetlotehničku klasu Na 
raskrsnicama svih ovih saobraćajnica postići svjetlotehničku klasu za jedan stepen veću od samih 
ulica koje se ukrštaju. 
Po važećim preporukama CIE (Publikation CIE 115, 1995. god.), sve saobraćajnice za motorni i 
mješoviti saobraćaj su svrstane u pet svetlotehničkih klasa, od M1 do M5, a u zavisnosti od kategorije 
puta i gustine i složenosti saobraćaja, kao i od postojanja sredstava za kontrolu saobraćaja (semafora, 
saobraćajnih znakova) i sredstava za odvajanje pojedinih učesnika u saobraćaju (posebne trake). 
Sledeća tabela daje vrijednosti pobrojanih svetlotehničkih parametara koje još uvijek obezbjeđuju 
dobru vidljivost i dobar vidni komfor: 
---------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------   
            Lsr                         Uo                        Ul                   TI                  SR 
Svetlotehnička            minimalno                 minimalno                 minimalno      maximalno     minimalno               
       klasa                   (cd/m2)                (Lmin/Lsr)             (Lmin/Lmax)           (%)           (Eex/Ein) 
--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
         M1                   2,00          0,40       0,70              10         0,50 
         M2                      1,50                       0,40                    0,70               10         0,50 
         M3                      1,00                       0,40                    0,50               10         0,50 
         M4                      0,75                       0,40            nema zahtjeva        15          nema zahtjeva 
         M5                      0,50                       0,40            nema zahtjeva        15          nema zahtjeva 
--------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------- 
Za vizuelno vođenje saobraćaja ne postoje numerički pokazatelji za njegovo vrednovanje.  
Voditi računa da se dionice saobraćajnica na području plana ne mogu posmatrati nezavisno od 
ostalog dijela tih saobraćajnih pravaca. Na raskrsnicama svih saobraćajnica postići svetlotehničku 
klasu za jedan stepen veću od samih ulica koje se ukrštaju. 
Kod pješačkih staza (prolaza), unutar plana, obezbjediti srednju osvetljenost od 10 lx, uz minimalnu 
vrijednost osvetljenosti od 3 lx (klasa P2).   
I zbog veće ekonomičnosti i zbog vizuelnog vođenja saobraćaja, u instalacijama osvetljenja 
saobraćajnica sa prvenstveno motornim saobraćajem potrebno je obezbjediti primjenu natrijumovih 
sijalica visokog pritiska. Pri rješavanju osvetljenja zona tradicionalne gradnje posebno voditi računa o 
estetskim kriterijumima pri izboru elemenata instalacije osvetljenja, a kao svetlosni izvor koristiti metal-
halogene sijalice. 
Posebnu pažnju treba posvetiti osvjetljenju unutar blokovskih saobraćajnica i parkinga, prilaza 
objektima i slično. To osvjetljenje treba rešavati posmatranjem zone kao cjeline, a ne samo kao 
uređenje terena oko jednog objekta. Rješenjima instalacije osvjetljenja unutar zone omogućiti 
komforan prilaz pješaka do ulaza svakog objekta i iz svih pravaca.      
USLOVI ZA IZGRADNJU ELEKTROENERGETSKIH OBJEKATA 
Izgradnja 10kV kablovske mreže  
Kablove polagati slobodno u kablovskom rovu, dimenz ija 0,4 x 0,8 m. Na mjestima prolaza 
kabla ispod kolovoza saobra ćajnica, kao i na svim onim mjestima gdje se može o čekivati 
povećano mehani čko optere ćenje kabla (ili kabl treba izolovati od sredine kro z koju prolazi), 
kablove postaviti kroz kablovsku kanalizaciju, smje štenu u rovu dubine 1,0 m.  
Ukoliko to zahtjevaju tehnički uslovi stručne službe ED , zajedno sa kablom (na oko 40 cm dubine) u 
rov položiti i traku za uzemljenje, FeZn 25x4 mm. 
Duž trasa kablova ugraditi standardne oznake koje označavaju kabl u rovu, promjenu pravca trase, 
mjesta kablovskih spojnica, početak i kraj kablovske kanalizacije, ukrštanja, približavanja ili paralelna 
vođenja kabla sa drugim kablovima i ostalim podzemnim instalacijama.  
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Pri izvođenju radova preduzeti sve potrebne mjere zaštite radnika, građana i vozila, a zaštitnim 
mjerama omogućiti odvijanje pješačkog i motornog saobraćaja.  
Trafostanice 10/0.4kV na podru čju plana  
Nove trafostanice moraju biti u skladu sa važećom tehničkom preporukom Tp 1b, donesenom od 
strane FC Distribucija EPCG, predviđene kao slobodnostojeći, tipski objekti.   
Umjesto slobodnostojećih, moguća je izvedba trafostanica u objektu, što se, prema važećim 
preporukama, odobrava samo u izuzetnim slučajevima. 
Prednosti slobodnostojećih trafostanica u odnosu na trafostanice u objektu su: 

- manja zavisnost od dinamike gradnje (zgrada u kojoj  je predviđena trafostanica mora biti 
izgrađena prva da bi se obezbijedilo napajanje drugih zgrada priključenih na tu 
trafostanicu); 

- manje dimenzije (kada se trafostanica smješta u objekat, upravljanje mora biti iznutra, što 
nije slučaj kod DTS u slobodnostojećem objektu); 

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

- posebno je bitno pri projektovanju objekta pridržavati se protivpožarnih propisa (požarni 
sektori i sl.); 

- izabrana lokacija mora da omogući lak pristup mehanizacije i vozila za vrijeme montaže i 
održavanja opreme, a posebno u slučaju zamjene energetskog transformatora, što je u 
slučajevima trafostanice u objektu teže postići; 

- radi smanjenja opasnosti od požara u objekti se  preporučuje se ugradnja znatno skupljih 
suvih transformatora;  

- manja izloženost buci i vibracijama. 
Kada je u pitanju smještanje unutar objekata,  ne treba predviđati smještaj u podrum, suteren i slično, 
bez posebne saglasnosti Elektrodistribucije.  
Kada se trafostanica izvodi kao slobodnostojeći objekat, zahvaljujući savremenom kompaktnom 
dizajnu, spoljni izgled objekta može biti u potpunosti prilagođen  zahtjevima urbanista, tako da 
zadovoljava  urbanističke i estetske uslove, odnosno da se potpuno  uklapa u okolni prostor. 
S obzirom na to da se u ovom slučaju radi o atraktivnom turističkom naselju,  obavezno je da se  
projektantskim rješenjima eksterijera trafo stanica izvrši njihovo adekvatno uklapanje u okolni 
prostor . Pri tome se moraju poštovati maksimalne vanjske dimenzije osnove trafostanica (do 8 m2 za 
DTS 1x630(1000) kVA ; do 20m2 za NDTS 2x630 kVA). Takođe treba voditi računa o visini objekta, 
koja za snage 1x630 kVA treba da bude najviše 1.8 m. 
Svim trafo stanicama, projektima uređenja okolnog terena, obezbjediti kamionski pristup, širine 
najmanje 3 m.  
Izgradnja niskonaponske mreže  
Nove niskonaponske mreže i vodove izvesti kao kablo vske (podzemne), uz koriš ćenje kablova 
tipa PP00 (ili XP00, zavisno od mjesta i na čina polaganja), ukoliko stru čna služba ED  ne uslovi 
drugi tipa kabla. Mreže predvidjeti kao trofazne, r adijalnog tipa. 
Što  se ti če izvođenja niskonaponskih mreža i vodova, primjenjuju se uslovi ve ć navedeni pri 
izgradnji kablovske 10 kV mreže.   
Tehnički uslovi i mjere koje treba da se primijene pri projektovanju i izgradnji priključka objekata na 
niskonaponski mrežu definisani su Tehničkom preporukom TP-2 Elektroprivrede Crne Gore. 
Pri polaganju kablova voditi računa da sva eventualna ukrštanja, približavanja ili paralelna vođenja 
kablova sa drugim podzemnim instalacijama budu izvedena u skladu sa važećim propisima i 
preporukama. 

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

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

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



                                                                                                    
 
 

 
 

                                                                                                    
                                                                      

DETALJNA RAZRADA LOKALITETA VOJNO ODMARALI ŠTE 

 

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

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

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

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

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

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

 
 
Izgradnja spoljnog osvjetljenja  
Izgradnjom novog javnog osvjetljenja otvorenog pros tora i saobra ćajnica oko kompleksa 
obezbjediti fotometrijske parametre date me đunarodnim preporukama (preporuke CIE). 
Kao nosa če svetiljki koristiti metalne dvosegmentne i troseg mentne stubove, predvi đene za 
montažu na pripremljenim betonskim temeljima, tako da se po potrebi mogu demontirati, a 
napajanje javnog osvjetljenja izvoditi kablovski (p odzemno), uz primjenu standardnih kablova 
(PP00 4x25mm2; 0,6/1 kV za uli čno osvjetljenje i PP 00 3(4)x16mm2; 0,6/1 kV za osv jetljenje u 
sklopu ure đenja terena). Pri projektovanju instalacija osvjetl jenja u sklopu ure đenja terena oko 
planiranih objekata poseban zna čaj dati i estetskom izgledu instalacije osvjetljenj a. 
Sistem osvjetljenja treba da bude cjelono ćni. Pri izboru svetiljki voditi ra čuna o tipizaciji u cilju 
jednostavnijeg održavanja. 
Maksimalno dozvoljeni pad napona u instalaciji osvj etljenja, pri radnom režimu, može biti 5%. 
Kod izvedene instalacije moraju biti u potpunosti p rimjenjene mjere zaštite od elektri čnog 
udara (zaštita od direktnog i indirektnog napona). U tom cilju, mora se izvesti polaganje 
zajedni čkog uzemljiva ča svih stubova instalacije osvjetljenja, polaganjem  trake Fe-Zn 25x4 mm 
i njenim povezivanjem sa stubovima i uzemljenjem na pojnih trafostanica. Obezbjediti 
selektivnu zaštitu kompletnog napojnog voda i pojed inih svetiljki. 
Obezbjediti mjerenje utrošene elektri čne energije. Komandovanje uklju čenjem i isklju čenjem 
javnog osvjetljenja obezbjediti preko uklopnog sata  ili foto ćelije.  
Za polaganje napojnih vodova važe isti uslovi kao i  kod polaganja ostalih niskonaponskih 
vodova. 
Mjere energetske efikasnosti  
 
Poboljšanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu : niskoenergetskih 
zgrada, unaprijeđenje uređaja za klimatizaciju i pripremu tople vode koriscenjem solarnih panela ya 
zagrijavanje, unaprijeđenje rasvjete upotrebom izvora svjetla sa malom instalisanom snagom ( LED ),  
koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potrošnjom energije glavnih potrošaca sa centralnog 
mjesta).  Sve nabrojane mogućnosti se u određenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na 
području zahvata. 
Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu energije 
direktnog sunčevog zračenja.  
 
Sunčeva energija se kao  neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na tri načina: 
1. pasivno-za grijanje i osvjetljenje prostora 
2. aktivno- sistem kolektora za pripremu tople vode 
3. fotonaponske sunčane ćelije za proizvodnju električne energije 
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U ukupnom energetskom bilansu kuća važnu ulogu igraju  toplotni efekti sunca. U savremenoj 
arhitekturi puno pažnje posvećuje se prihvatu sunca i zaštiti od pretjeranog osunčanja, jer se i pasivni 
dobici toplote moraju regulisati i optimizovati u zadovoljavajuću cjelinu. Ako postoji mogućnost 
orijentacije kuće prema jugu, staklene površine treba koncentrisati na južnoj fasadi, dok prozore na 
sjevernoj fasadi treba maksimalno smanjiti da se ograniče toplotni gubici. Pretjerano zagrijavanje ljeti 
treba spriječiti sredstvima za zaštitu od sunca, pokretnim suncanim zastorima od materijala koji 
sprecavaju prodor UV zraka koji podižu temeperaturu, usmjeravanjem dnevnog svjetla, zelenilom, 
prirodnim provjetravanjem i sl. 
 
Savremeni tzv. “daylight” sistemi koriste optička sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje 
svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla. Savremene pasivne kuće danas se definišu 
kao građevine bez aktivnog sistema za zagrijavanje konvencionalnim izvorima energije.  

Za izvedbu objekata uz navedene energetske mjere potrebno je primjenjivati (uz prethodnu pripremu 
stručnu i zakonodavnu) Direktivu 2002/91/EC Evropskog parlamenta (Directive 2002/91/EC of the 
European Parliament and of the Council of 16 December 2002 on the energy performance of buildings 
(Official Journal L 001,04/01/2003)/ o energetskim svojstvima zgrada, što podrazumijeva obavezu 
izdavanja certifikata o energetskim svojstvima zgrade, kome rok valjanosti nije duži od 10 god. 

Korišćenje solarnih kolektora se preporučuje kao mogućnost određene uštede u potrošnji električne 
energije, pri čemu se mora povesti računa da ne budu u koliziji sa karakterističnom tradicionalnom 
arhitekturom.  

Za proizvodnju električne energije pomoću fotonaponskih elemenata, potrebno je uraditi prethodnu 
sveobuhvatnu analizu tehničkih, ekonomskih i ekoloških parametara. 

 
ORIJENTACIONI TROŠKOVI REALIZACIJE  PLANIRANE  ELEK TROENERGETSKE 
INFRASTRUKTURE  I  JAVNOG OSVJETLJENJA  

Ovim predmjerom se obuhvataju procjene  investicija u okviru  zahvata plana.  
 
1.1. Polaganje novih 12/20 kV vodova izme đu planiranih trafostanica : 

       m         100  a'           40,00 €/m  =       4.000 € 
1.2. Izgradnja planiranih TS :  

- DTS 10/0,4 kV, 1x630 kVA  :   
kom.  1  a'          55.000 €           =              55.000 € 

1.3.  Izgradnja  instalacije osvjetljenja saobra ćajnica u kompleksu (po st. mjestu) 
kom  25  a'    1400  € =     35.000 € 
                     

U K U P N O :                           =               94.000  € 
 
6.3. TELEKOMUNIKACIONA MREŽA 

 
Postoje će stanje 
Na području koje obuhvata DRL“Vojno odmaralište” na Žabljaku, trenutno ne postoji izgrađena je 
telekomunikaciona infrastruktura – telekomunikaciona kanalizacija. 
Telekomunikaciona kanalizacija postoji na dijelu saobraćajnice od Hotela Jezera prema Crnom jezeru. 
Na posmatranom području prisutni su signalom mobilne telefonije i sva tri mobilna operatera, a 
područje je pokriveno i TV signalom koji distribuira BBM Montenegro. 
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Plan  
Implementacija novih tehnika i tehnologija, liberalizacija tržišta i konkurencija u sektoru elektronskih 
komunikacija će doprinijeti bržem razvoju elektronskih komunikacija, povećanju broja servisa, njihovoj 
ekonomskoj i geografskoj dostupnosti, boljoj i većoj informisanosti  kao i bržem  razvoju  privrede i 
opštine u cjelini.          
Jedan od ciljeva izrade ove DRL jeste da se želi obezbjediti planiranje i građenje elektronske 
komunikacione infrastrukture koja će zadovoljiti zahtijeve više operatora elektronskih komunikacija, 
koji će ponuditi kvalitetne savremene elektronske komunikacione usluge po ekonomski povoljnim 
uslovima. 
Treba voditi računa o slijedećem: 
- da se kod gradnje novih infrastrukturnih objekata posebna pažnja obrati zaštiti postojeće elektronske 
komunikacione infrastrukture  
 - da se uvjek obezbijede koridori za telekomunikacione kablove duž svih postojećih i novih 
saobraćajnica, 
- da se gradnja, rekonstrukcija i zamjena elektronskih komunikacionih sistema mora izvoditi po 
najvišim tehnološkim, ekonomskim i ekološkim kriterijumima, 
Akt kojeg se treba pridržavati prilikom izgradnje nove telekomunikacione infrastrukture, jeste Pravilnik 
o određivanju elemenata elektronskih komunikacionih mreža i pripadajuće infrastrukture, širine 
zaštitnih zona i vrste radio-koridora u čijoj zoni nije dopuštena gradnja drugih objekata (Službeni list 
Crne Gore" broj 83/09). 
U odnosu na moguće planove dominantnog operatera fiksne telefonije, Crnogorskog Telekoma i 
ostalih operatera fiksne i mobilne telefonije, projektant predviđa da se od postojeće saobraćajnice 
prema Crnom jezeru, u skladu sa planiranim građevinskim objektima i predloženim saobraćajnim 
rješenjima, izgradi nova telekomunikaciona kanalizacija sa 3 PVC cijevi 110mm. 
Telekomunikaciona kanalizacija bi se koristla za provlačenje kablova različitih kablovskih operatera 
koji pokažu interesovanje za pružanje telekomunikacionih usluga, bilo da se radi o Crnogorskom 
Telekomu, bilo da se radi o nekom drugom postojećem telekomunikacionom operateru u Crnoj Gori. 
Na taj način, u odnosu na situaciju koja se trenutno dešava na telekomunikacionom tržištu Crne Gore, 
korisnici iz posmatrane zone bi bili na kvalitetan način opsluženi različitim vrstama telekomunikacionih 
servisa (telefonija, prenos podataka, TV signal i dr.). 
Pri planiranju broja PVC cijevi u novoj tk kanalizaciji, moraju se u obzir uzeti podaci o planiranim 
gradjevinskim površinama i aktuelnim trendovima u rješavanju pitanja kablovske televizije i dr.  
Kanalizacioni kapaciteti omogućavaju dalju modernizaciju elektronskih komunikacionih mreža bez 
potrebe za izvođenjem naknadih građevinskih radova, kojima bi se iznova devastirala postojeća 
infrastruktura. 
Ukupna dužina planirane telekomunikacione kanalizacije sa 3 PVC cijevi 110mm iznosi oko 360 
metara, a planirana  je i izgradnja 8 novih  telekomunikacionih okana.  
Savremene telekomunikacije koje obuhvataju ditribuciju sva tri servisa, telefonije-fiksne i mobilne, 
prenos podataka i TV signala, omogućavaju više načina povezivanja sa telekomunikacionim 
operaterima.                           
Imajući u vidu veliki broj različitih objekata i samu lokaciju, kroz telekomunikacionu kanalizaciju treba 
graditi savremene telekomunikacione pristupne optičke mreže u tehnologiji FTTx (Fiber To The Home, 
Fiber to The Building,...), sa optičkim vlaknom do svakog objekta, odnosno korisnika.                                                                    
Ovo rješenje je u skladu sa dugoročnim rješenjima u oblasti telekomunikacija sa optičkim pristupnim 
mrežama, a sa čijom implementacijom je započeo  dominantni telekomunikacioni operator, Crnogorski  
Telekom. 
Kućnu tk instalaciju treba izvoditi u RACK ormarima u zasebnim tehničkim prostorijama . 
Na isti način izvesti i ormariće za koncentraciju instalacije za potrebe kablovske distribucije TV signala, 
sa opremom za pojačavanje TV signala.  
Kućnu tk instalaciju u svim prostorijama realizovati telekomunikacionim kablovima koji će omogućavati 
korišćenje naprednijih servisa koji se pružaju ili  čije se pružanje tek planira, FTP kablovima cat 6 i cat 
7 i kablovima sa optičkim vlaknima, ili drugim kablovima sličnih karakteristika  i provlačiti kroz PVC 
cijevi, sa ugradnjom odgovarajućeg broja kutija, s tim da u svakom poslovnom prostoru treba 
predvidjeti minimalno po 4 tk instalacije, a u stambenim jedinicama minimalno po 2 tk instalacije . 
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U slučaju da se trasa tk kanalizacije poklapa sa trasom vodovodne kanalizacije i trasom elektro 
instalacija, treba poštovati propisana rastojanja, a dinamiku izgradnje vremenski uskladiti. 
U odnosu na posmatranu lokaciju, mobilni operatori u momentu izrade DRL nijesu iskazali potrebu za 
montiranjem novih baznih stanica na ovom području, tako da nijesu definisane nove lokacije za 
postavljanje stubova za mobilnu telefoniju.                                                           
U odnosu na savremene trendove u oblasti mobilne telefonije, projektant naglašava da ovo ne znači 
da neki od postojećih ili eventualno novih operatora mobilne telefonije neće imati potrebu da u nekom 
momentu postavi novu baznu stanicu na posmatranom području. 
Lokalna uprava bi takvim zahtjevima trebala da izađe u susret, sagledavajući sve neophodne 
parametre. 
Prilikom određivanja detaljnog položaja bazne stanice mora se voditi računa o njenom ambijentalnom i 
pejzažnom uklapanju, i pri tome treba izbjeći njihovo lociranje na javnim zelenim površinama u 
središtu naselja, na istaknutim reljefnim tačkama koje predstavljaju panoramsku i pejsažnu vrijednost, 
prostorima zaštićenih djelova prirode, 
Gdje god visina antenskog stuba, u vizualnom smislu ne predstavlja problem (mogučnost zaklanjanja i 
skrivanja), preporučuje se da se koristi jedan antenski stub za više korisnika.  
Postavljanjem antenskih stubova ne mijenjati konfiguraciju terena i zadržati tradicionalan način 
korišćenja terena.  
Za vizualnu barijeru prostora antenskog stuba, u zavisnosti od njegove lokacije, koristiti šumsku ili 
parkovsku vegetaciju. 
Trase planirane telekomunikacione kanalizacije potrebno je uklopiti u trase trotoara ili zelenih 
površina, jer bi se  u slučaju da se telekomunikaciona okna rade u trasi saobraćajnice ili  parking 
prostora, morali ugraditi teški poklopci sa ramom i u skladu sa tim uraditi i ojačanje okana, što bi bilo 
neekonomično. 
Telekomunikacionu kanalizaciju koja je planirana u okviru ovog DUP-a, kao i telekomunikaciona okna 
izvoditi u svemu prema planovima višeg reda, važećim propisima u Crnoj Gori i preporukama bivše ZJ 
PTT iz ove oblasti.  
Jedna PVC cijev o 110 mm u novoplaniranoj telekomunikacionoj kanalizaciji je, u skladu sa planovima 
višeg reda, predvidjena za provlačenja odgovarajućih kablovskih kapaciteta KDS operatera-kablovske 
distribucije TV signala. 
Na taj način biće stvoreni optimalni uslovi, kako sa tehničkog, tako i sa ekonomskog stanovišta, koji 
podrazumijevaju maksimalno iskorištavanje postojećih kablovskih kapaciteta, gdje je god je to 
moguće, ili pak provlačenje novih kablovskih kapaciteta, gdje god se za tim ukaže potreba. 
Obaveza budućih investitora planiranih objekata u zoni ove DRL jeste da, u skladu sa Tehničkim 
uslovima koje izdaje nadležni telekomunikacioni operater ili organ lokalne uprave, od postojećih i 
novoplaniranih telekomunikacionih okana, projektima za pojedine objekte u zoni obuhvata definišu 
način priključenja svakog pojedinačnog objekta. 
Kablovsku kanalizaciju pojedinačnim projektima treba predvidjeti do samih objekata. 
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Predmjer i predra čun materijala i radova 

Br. A/ MATERIJAL Jedinica Količina Jedinična cijena   Ukupna cijena E 
 
1. PVC cijev Ø 110/3,2 mm dužine 6 m kom 180.00 

 
12.50 2,250.00 

2. Gumene brtve za nastavljanje PVC cijevi Ø 
110/3,2 mm kom 180.00 0.20 36.00 

3. PVC uvodnica Ø 110/3,2 mm duž. 0,5m kom 16.00 2.50 40.00 
4. PVC držač odstojni 110/2 kom 240.00 0.80 192.00 
5. Čep za zatvaranje cijevi Ø 110/3,2 mm kom 16.00 1.50 24.00 
6. PTT traka za upozorenje m 360.00 0.10 36.00 
7. Laki tk poklopac sa ramom                         

(min. nosivosti 50 kN) kom 8.00 175.00 1,400.00 

    Ukupno:     3,978.00 

Br  B/ TK  KANALIZACIJA Jedinica Količina Jedinična cijena  Ukupna cijena E 
1. Trasiranje - određivanje trase rova nove i 

postojeće kanalizacije i lociranje postojećih i 
novih okana prije iskopa m 360.00 0.10 36.00 

2. Izrada kablovske tk kanalizacije od PVC 
cijevi sa opisom radova: 
-ručni iskop rova sa razupiranjem; 
-nasipanje donjeg sloja pijeska d=10 cm, 
-polaganje PVC cijevi, 
-nasipanje pijeska između cijevi;                                                                                             
-nasipanje zaštitnog sloja pijeska d=10 cm, 
-zatrpavanje rova u slojevima sa nabijanjem,   
-postavljanje pozor trake;                                                                             
-uređenje trase sa utovarom i odvozom viška 
materijala:  

        
 za 1x3xPVCØ110mm(68x101cm) m 360.00 12.00 4,320.00 

   Ukupno:   
4,356.00 
 

Br  C/ KABLOVSKA OKNA Jedinica Količina Jedinična cijena  Ukupna cijena E 
1. Izrada AB okna unutrašnjih dimenzija 

1,60x1,40x1,90m:  ručni iskop rupe za 
okno,odvoz šuta na deponiju,izrada 
okna(d=15cm(zidova,donje i gornje ploče)) 
sa ugradnjom lakog tk poklopca sa ramom i  
podešavajućih konzola prema prilogu 
(rad+materijal bez lakog tk poklopca sa 
ramom) 

kom 8.00 680.00 5,440.00 

    Ukupno:   5,440.00 
      
  Sveukupna cijena:   13,774.00 

 
 
 
 
 



                                                                                                    
 
 

 
 

                                                                                                    
                                                                      

DETALJNA RAZRADA LOKALITETA VOJNO ODMARALI ŠTE 

 

6.4. HIDROTEHNIČKA INFRASTRUKTURA 
 
Vodosnabdijevanje  
Vodosnabdijevanje jedine urbane zone u zahvatu PPPN Durmitor je već koncepcijski riješeno i 
izgrađen 
Sjeverozapadni dio zone urbanističke razrade snabdijeva postojeći vodovod, koji predstavlja visočiju 
visinsku zonu gradskog sistema i dobija vodu iz izvorišta Studenac. Na nižim kotama funkcioniše 
snabdijevanje iz izvorišta "Oko" i "Mlinski potok". 

Na detaljnijem nivou planiranja potrebno je sagledati cijeli prostor gradske zone, i odrediti koncepciju i 
detalje dogradnje u novim zonama i rekonstrukcije postojeće mreže. 

U skladu s cjelokupnom koncepcijom će se, zavisno od dinamike izgradnje, odvijati rekonstrukcija ili 
zamjena postojeće vodovodne mreže. Razvoj mora biti praćen izgradnjom nove infrastrukture sa 
kapacitetom koji će odgovarati ne samo planskom, već i postplanskom periodu. 

Što se tiče novoizgrađenih zona, s obzirom na prostorni raspored budućih potreba za vodom, predlaže 
se postojeću mrežu dopuniti za primarni cjevovod u zapadnom djelu zahvata, koji će stvoriti prstenasti 
režim u vodovodnom sistemu i doprinijeti boljem snabdijevanju. Dalje je potrebno projektovati 
izgradnju ulične vodovodne mreže. 

S obzirom na ograničene potencijale žabljačkih izvorišta, i na ambicije razvoja turizma i ostalih 
djelatnosti u razmatranoj zoni, potrebno je težiti što efikasnijem sistemu vodovoda sa minimalnim 
gubicima. 

Naselja sa dostupnom vodom iz vodovoda na području Opštine Žabljak su sledeća: Njegovuđa, 
Motički Gaj, Pitomine, Palež, Pašina Voda, Virak, Šumanovac, Podgora, Tepačko Polje, Borje, 
Novakovići, Suvodo, Tepca, Zminica, Vrela, Pošćenski Kraj i Ninkovići. Nerješeno pitanje 
vodosnabdijevanja imaju naselja Mala Crna Gora, Krš, Rasova,Rudanci, Pašino Polje, Brajkovača, 
Dobri Nugo, Gradina, Šljivansko i Gomile.    

Predmetna lokacija se može snabdijevati vodom priključenjem na vodovod izgrađen u naselju Ivan do. 

Proračun potreba za vodom na posmatranom podru čju 

Norme potrošnje, koje se na našem prostoru uobičajeno koriste, imaju u sebi više ili manje uračunate i 
razne vrste gubitaka. Potrošnja vode u domaćinstvima u Crnoj Gori je visoka i može se porediti sa 
najvećim zemljama potrošačima vode u svijetu (SAD gdje je prosječna ptrošnja 270 l/s), i skoro duplo 
više nego prosječna potrošnja u zapadnoj Evropi (150 l/s). Iako se broj stanovnika u Crnoj Gori mnogo 
ne povećava, zbog povećanih nivoa potrošnje i gubitaka na mreži, u doglednoj budućnosti će se 
morati  ekspoloatisati manje “čista” voda iz podzemlja. Za ovu vodu će možda trebati veći stepen 
prečišćavanja prije distribucije potrošačima, što će dovesti do povećanja cijene vode. Međutim, ako se 
i smanje gubici na mreži i potrošnja vode, postojeći izvori snabdijevanja vodom su nedovoljni da 
podmire potrbe potrošača. 

Da bi se dimenzionisali potrebna distributivna vodovodna mreža, potrebno je usvojiti specificnu 
dnevnu potrošnju po korisniku, kao i koeficijente dnevne i satne neravnomjernosti. Odredivanje 
specifične potrošnje je jako osjetljivo, jer se bazira na čitavom nizu pretpostavki i drugih parametara i 
osnovnih kriterijuma kao što su: velicina i tip naselja, struktura potrošaca, stepen opremljenosti 
stanova ili porodicnih kuca, struktura i kategorija hotelskih kapaciteta, klimatski uslovi, zastupljenost 
kultivisanog zelenila, vrsta i velicina okucnica, saobracajne površine i drugi zahtjevi koje treba da 
zadovolji procjenjena dnevna bruto potrošnja po korisniku. 

Usvojene norme potrošnje su sledeće: 
– stanovništvo : 190 [l/st.dan] 
– turisti u privatnom smješaju: 210 [l/st.dan] 
– hotelski smještaj : 280 [l/st.dan] 
– ostale hotelske kategorije i odmarališta : 200 [l/st.dan] 
– kampovi : 140 [l/st.dan] 
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Na osnovu usvojenih normi potrošnje i broja korisnika na posmatranom zahvatu, može se izračunati 
potrošnja vode. 
Tabela 1. Proračun  potrebnih količina pitke vode 

UP Namjena 
prostora 

Broj 
potrošača 

Specifična 
potrošnja  

l/dan/kor. 

Qmax.dn. 
l/s 

Koef. satne 
neravnomj. 

Qmax.čas.  
l/s 

 1 2 3 4 5 6 
    (2)*(3)/  

86400 
 (4)*(5) 

 
1 Turisticko 

naselje 
63 210 0,15 2.0 0,30 

 UKUPNO  63  0,15  0,30 

Maksimalna dnevna potrošnja za posmatrano područje iznosi 0,15 l/s. Maksimalna satna potrošnja 
iznosi 0,30 l/s i tu količinu je potrebno dopremiti, i na nju se, raspoređenu po segmentima ovog 
područja, dimenzioniše distribuciona mreža područja. 

Distrubutivna mreža predmetne lokacije je prečnika 75mm. Predviđeno je spajanje ove mreže na oko 
200m udaljen postojeći vodovod koji prolazi kroz naselje Ivan Do. 

Odvođenje  otpadnih voda  

Na području zahvata PPPN za područje Durmitora, potrebe prikupljanja fekalnih otpadnih voda 
možemo, prema naseljenosti, locirati prije svega u grad Žabljak, i područje Njegovuđe. Dalje je 
potrebno prikupljanje i prečišćavanje fekalnih otpadnih voda organizovati i u svim područjima 
zaštićenih prirodnih dobara (nacionalni parkovi). Nadogradnja mreže fekalne kanalizacije u gradu 
Žabljaku predstavlja prihvatanje otpadnih voda od svih objekata. 

Novi kolektori će takođe oticati prema lokaciji Klještina gdje će biti locirano PPOV. Prečišćene vode 
mogu se ispuštati u ponor, koji se i sada koristi i ima veliki kapacitet prihvatanja. 

Za područje Njegovuđe je potrebno izgraditi organizovanu mrežu fekalne kanalizacije. (Lokalni 
vodovod se snabdijeva vodom djelimično iz podzemnih bušotina koje se nalaze na samoj lokaciji. 
Neorganizovana ili neizgrađena fekalna kanalizacija ugrožava higijensku ispravnost ovih resursa 
pijaće vode.) Prikupljana voda se mora prečišćavati u odgovarajućem postrojenju. 

U ruralnom području unutar zahvata PPPN Durmitor nema organizovanog  prikupljanja fekalnih 
otpadnih voda.   

Što se tiče novoplaniranih turističkih zona, svaka će biti izgrađena na osnovu planova, studija i 
projekata. Tu se podrazumijeva prikupljanje kompletnih količina otpadnih voda, i njihovo prečišćavanje 
prije ispuštanja u recipijente. 

Ograničavajući faktor prečišćavanja na velikim nadmorskim visinama su niske temperature, koje 
inhibiraju aktivnost i razmnožavanje bakterija, služećih za razgradnju otpadnih materija. Taj problem 
se rješava odvođenjem voda na niže kote, ili zagrijavanjem samih objekata za tretman otpadnih voda; 
odlučujući kriterijumi za izbor konkretnih opcija su ekonomski.  

Na prostoru nema registrovanih postojećih industrijskih zagađenja. U budućem razvoju industrije 
potrebno je poštovati sve zakonske norme, koje govore o zaštiti okoline. 

Ne očekuje se veće zagađenje nutrijentima usled spiranja poljoprivrednih površina obzirom da je 
osnovna poljoprivredna grana stočarstvo I da se vještačka đubriva ne koriste u značajnoj mjeri.  

Tabela 2. Proračun količina otpadnih voda  
UP Namjena 

prostora 
Broj potrošača Specifična 

potrošnja 
l/dan/kor. 

Qmax.čas. 
l/s 

Kol. Otpad 
vode 

l/s 
 1 2 3 4 5 
     (4)*0.8 
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1 Turisticko 
naselje 

63 0.15 0,30 0,24 

 UKUPNO  63 0,15 0,30 0,24 

Maksimalna količina otpadne vode sa posmatranog područja koju je potrebno sakupiti i odvesti iznosi  
0,24 l/s. 
Predviđeno je sakupljanje otpadnih voda na lokaciji, njihovo kanalisanje i prečišćavanje u skladu sa 
zakonskom regulativom (Pravilnik o kvalitetu i sanitarno-tehničkim uslovima za ispuštanje otpadnih 
voda u recipijent i javnu kanalizaciju, načinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda, 
minimalnom broju ispitivanja i sadržaju izvještaja o utvrđenom kvalitetu otpadnih voda - „Službeni list 
Crne Gore“, br. 02/10,). Otpadna voda cijelog područja plana se sakuplja i gravitaciono odvodi ka 
predviđenom bioreaktoru za 64 stanovnika koji je na najnižoj tački i na dovoljnoj udaljenosti od 
predviđenih objekata.  
Planirana kanalizaciona mreža je prečnika 200mm. Na svim horizontalnim i vertikalnim lomovima 
trase, kao i na mjestima ukrštanja kolektora,  potrebno je postaviti reviziona okna. Uzimajući u obzir 
strm teren na lokaciji, predvidjeti kaskade za umirenje toka u kolektorima. 
Odvođenje atmosferskih  voda 
Potrebno je odvesti atmosfersku vodu sa krovnih i betonskih površina, saobraćajnica i pješačkih staza 
u okviru samog područja.  
S obzirom na pad terena, kanalisanje voda se preporučuje kišnim kanalima/ rigolama uz 
saobraćajnice i staze u naselju koje prate padove istih i nalaze se duž njih. Tim kanalima i rigolama je 
potrebno vodu najkraćim putem sa saobraćajnih i pješačkih površina odvesti u okolne zelene 
površine. Voda sa betonskih površina i krovova može da se odvodi u zelene površine radi smanjivanja 
oticanja (povećanja infiltracije).  
Preporučuje se takođe postavljanje većeg broja poprečnih rešetki u saobraćajnice, na mjestima gdje 
pad omogućava slivanje vode u otvorene kanale. 
 
Predmjer 

VODOVOD 

prečnik m jed. cijena (€) ukupno 

d75 270 75 20,250.00 € 

  20,250.00 € 

    

KANALIZACIJA 

Kolektori m jed. cijena (€) ukupno 

d200 195 170 33,150.00 € 

Bioreaktor 65ES 160 20,000.00 € 

  53,150.00 € 

 
 
6.5. PEJZAŽNA ARHITEKTURA 
 
Analiza i ocjena stanja prirodnih uslova  
Flora i vegetacija 
Turističko naselje "Vojno odmaralište" smješteno je u neposrednoj blizini Crnog jezera u gustoj šumi 
mješovite zajednice jele i smrče( Piceto-Abietum) koja je na platou masiva Durmitora zastupljena sa 
četiri subasocijacije. Klimatogeni pojasni ekosistem tamnih četinarskih šuma Durmitora ima tipičnu 
floru tajge, za koju je karakteristična pojava malog broja vrsta sa velikom brojnošću jedinki. U sloju 
žbunja zastupljene su slijedeće vrste: kleka (Juniperus comunis-intermedia), klečica (Juniperus 
sibisrica), planinsko pasje grožđe (Lonicera alpigena), borovnica (Vaccinium myrtillus), brusnica 
(Vaccinium vitis-idea), medveđe uvo (Arctostaphyllos uva-ursi), alpska ruža (Rosa pendulina), obični 
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jeremičak (Daphne mezereum) i dr. Osjetljivost ekosistema je velika, pa je režim korišćenja ograničen 
do veoma restriktivan (korišćenje drvne mase). Inače se najljepše sastojine četinara nalaze oko Crnog 
jezera, Mlinskog potoka i Zminjeg jezera. 
U višim dijelovima šumskog pojasa javlja se subalpski tip smrčeve šume (Picetum-Fagetum 
subalpinum mughi), dok je na gornjoj šumskoj granici razvijena vegetacija bora krivulja (Pinetum 
mughi). 
Opsežna istraživanja koja su sprovedena u okviru NP Durmitor u periodu (1987-1990.god.), sa ciljem 
utvrđivanja uticaja polutanata na destabilizaciju dominantnih šumskih ekosistema jele, smrče, bukve, 
crnog i bijelog bora, pokazuju da je oštećenje šuma veoma izraženo. Sastojine jele i smrče su 
posebno ugrožene u užoj zoni Parka (oko Žabljaka i Crnog jezera), a najviše u zoni od Vojnog 
odmarališta do Žabljaka, gdje je procenat oštećenih stabala jele veći od 35%, a smrče 20%. U ovoj 
zoni su zabilježene brojne izvale jele i smrče. 
 
Pejzaž 
Ivan Do je smješten u gustoj šumi koja se proteže obodom lokaliteta i mozaično obrasta slobodne 
površine kompleksa. 
Područje pripada planinskom tipu predjela. Četinarska vegetacija daje karakterističan izgled pejzažu. 
Njegov osnovni strukturni element su šumski kompleksi jele i smrče. Prostor odiše prirodnošću, 
svježinom i zelenom bojom. Posebno su impresivne vizure na okolne visokoplaninske grebene. 
Gubitak odnosno promjena prostornog integriteta značajno utiče na percepciju područja i identitet 
očuvanog prirodnog pejzaža. U cilju zaštite autentične slike područja, neophodno je da se, prilikom 
svih intervencija u prostoru, očuvaju prirodni ekosistemi i karakteristični strukturni elementi pejzaža.  
 
Zaštićena prirodna dobra 
Premetna lokacija se nalazi u II zoni zaštite NP Darmitor. Dozvoljeno je ograničeno i strogo 
kontrolisano korišćenje koje može da omogući unaprijeđenje stanja ili prezentaciju bez posledica 
(sanitarne mjere, liječenje oboljelih stabala, izvlačenje izvala i vjetroloma i otvaranje šumskih puteva) . 
Jeremičak (Daphne blagayana Freyer) se na Durmitoru redovno srijeće na obodu smrčevih šuma, a 
posebno je zapažen u zoni Crnog jezera. Ova endemična i dekorativna vrsta, nalazi se na nacionalnoj 
listi zaštićenih vrsta (Riješenje o stavljanju pod zaštitu pojedinih biljnih i životinjskih vrsta, Sl. list RCG  
br. 76/06). 
Po obodu šume se srijeću i kolonije riđeg šumskog mrava Formica rufa L. Vrsta se nalazi na 
nacionalnoj listi zaštićenih vrsta (Riješenje  o stavljanju pod zaštitu pojedinih biljnih i životinjskih vrsta, 
Sl. list RCG  br. 76/06). Od bogate familije leptira zaštićene su 3 vrste: lastin repak (Papilio machaon 
L.), jedarce (Iphiclides  podalirius L.) i apolonov leptir (Paranassius apollo L.), a javljaju se i zaštićene 
vrste iz drugih faunističkih grupa. 
 
Koncept pejzažnog ure đenja 
Planom se predviđaju pejzažne intervencije u funkciji održivog turizma. Ovo, sa jedne strane, 
podrazumijeva afirmaciju pejzažnih vrijednosti prostora kroz očuvanje i unaprijeđenje dominantnih 
strukturnih elemenata predjela, a sa druge strane pejzažno oblikovanje turističkog naselja i njegovo 
integrisanje sa prirodnim okruženjem. Zahvati su planirani tako da se izbjegnu veće promjene u 
predjelu, odnosno da se svedu na najmanju mjeru. 
 
Koncept pejzažnog uređenja bazira se na: 
� zaštiti površina pod šumom 
� očuvanju karaktera predjela 
� funkcionalnom zoniranju zelenih i slobodnih površina 
� usklađivanju kompozicionog rješenja zelenila sa namjenom površina 
� maksimalnoj zaštiti i uklapanju postojećeg vitalnog i funkcionalnog drveća u urbanistička rješenja 
� upotrebi autohtonih biljnih vrsta 
� zabrani korišćenja invazivnih vrsta. 
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Kategorizacija zelenih površina izvršena je prema njihovoj namjeni. Planirani su objekti pejzažne 
arhitekture javne namjene (linearno zelenilo) i zelene površine ograničene namjene (zelenilo uz 
turizam – turističko naselje).  
 
Smjernice za pejzažno ure đenje prostora 
 
Linearno zelenilo  
U sklopu oblikovanja parkirališta, planirani su drvoredi duž parking prostora. 
Sadnju vršiti u travnim trakama ili u otvorim za sadnice u zastoru.  
Kao podloga za parking mjesta preporučuje se: raster element - trava, kamene ploče – trava, 
prefabrikati – trava i sl. 
Koristiti školovane sadnice autohtonih vrsta drveća iz obližnjih rasadnika kao i atothtone trave. 
 
Zelenilo uz turizam (turističko naselje) 
Slobodne i zelene površine oblikovati u skladu sa predionim specifičnostima, kako ekološkim tako i 
ambijentalnim, kao i sa zahtijevima turističke ponude na način koji oslikava postojeći izgled predjela. 
Kroz pejzažno uređenje omogućiti sadejstvo prirode i izgrađenih struktura. 
Pri planiranju smještajnih turističkih objekata, voditi računa o uslovima koje diktiraju postojeće šumske 
sastojine odnosno njihovi djelovi i postojeće grupe drveća. Optimalnim uklapanjem izgrađenih 
struktura u ambijent, očuvati visok stepen ozelenjenosti parcela odnosno visoku zastupljenost zrelih 
stabala. Čista sječa stabala nije dozvoljena. 
Pješačke staze prilagoditi karakteristikama terena i uklopiti u pejzaž.  
Za turističko naselje sa 4 zvjezdice, pripadajuća zelena odnosno slobodna površina po jednom ležaju 
iznosii 60 m2. 
 
Smjernice za uređenje: 
� povezivanje zelenih površina u jedinstven sistem sa pejzažnim okruženjem 
� maksimalno očuvati postojeće drveće, a novoplanirane objekte inkorporirati između postojećih 

grupacja i pojedinačnih stabala drveća 
� očuvati prirodnu konfiguraciju terena 
� koristiti  isključivo autohtone biljne vrste 
� zasade kompoziciono rješavati u slobodnom stilu podražavajući prirodne forme iz okolne 

vegetacije. Sadnju vršiti u grupama i u vidu solitera u kombinaciji sa parternim grupacijama 
� formiranje alpinuma 
� zabrana upotrebe vještačkih đubriva 
� obzbijediti potrebnu osunčanost objekata  
� predvidjeti platoe i sistem pješackih staza 
� kod zatravljivanja manjih degradiranih površina, melioracione radove vršiti bez razoravanja, uz 

primjenu autohtonih trava 
� objekte parterne arhitekture projektovati u skladu sa principima arhitektonskog naslijeđa, sa 

autentičnim (kamen, drvo) i tehnički prilagođenim savremenim materijalima 
� na platoima i duž staza postaviti klupe i potrebni mobilijar prilagođen planinskom ambijentu i 

planiranim sadržajima 
� informativne table raditi od prirodnog materijala (drvo, kamen) 
� ograđivanje vršiti sa niskim drvenim/kamenim ogradama u skladu sa lokalnom arhitekturom 
� koristiti školovane sadnice iz obližnjih rasadnika. 
 
Prijedlog vrsta za ozelenjavanje 
Kod izbora sadnog materijala koristiti autohtone vrste u skladu sa kompozicionim i funkcionalnim 
zahtjevima. Sadnice moraju biti zdrave, rasadnički pravilno odnjegovane. 
 
Opšti prijedlog sadnog materijala: 
� Četinarsko drve će: Abies alba, Picea abies, Pinus silvestris, Taxus bacata.  
� Listopadno drve će: Acer heldreichii, Betula alba, Fagus moesiaca, Sorbus aucuparia. 
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� Žbunaste vrste:  Daphne blagayana, Daphne mezereum, Lonicera alpigena, Juniperus comunis-
intermedia, Juniperus sibisrica, Pinus mugo, Vaccinium myrtillus, Vaccinium vitis-idea, 
Arctostaphyllos uva-ursi, Salix grandifolia, Salix retusa,  Ribes petraeum, Rosa pendulina. 

� Zeljaste biljke:  Dianthus sanguineus, D. bertisceus, D. integer., Trollius europaeus, Narcissus 
radiiflorus, Leontopodium alpinum, Iris bosniaca, Lilium bosniacum, Linum capitatum, Euphorbia 
capitulata, Viola zoysii, Linaria alpina. 

 
Procjena troškova 
 

 
Procjena troškova za pejzažno ure đenje  

 
br. opis radova površina 

m2 
jed. cijena  

€/m2 
cijena  

€ 
1. Linearno zelenilo  

           ozelenjavanje 6 x 200 = 1.200 
           Ukupno:  1.200 

2. Zelenilo uz turizam (turisti čko naselje)  
           ozelenjavanje 9.693 x 3 = 29.079 
           Ukupno:  29.079 
UKUPNO ZA PEJZAŽNO UREĐENJE 30.279 
 
 
7. EKONOMSKA ANALIZA SA TRŽIŠNOM PROJEKCIJOM 
 
7.1. UVODNE NAPOMENE 
 
Svrha i razlozi  izrade  Ekonomsko- demografske ana lize 
Ekonomska analiza lokacije Vojno odmaralište na Žabljaku izrađena je na osnovu Programskog 
zadatka za izradu PPPN za Durmitorsko područje. Ukupna vrijednost investicijskih ulaganja u 
izgradnju i opremanje turističkih sardžaja na lokaciji Vojno odmaralište,  na kompleksu zemljišta 1,35 
ha procijenjena je na 3.945.983,00 € (nijesu uključeni troškovi kamata na kreditna sredstva za 
finansiranje izgradnje). 
Kompleks turističkog naselja graditi će se u sklopu urbanistički definisane lokacije a imaće 
mnogobrojne sadržaje: turističke smještajne kapacitete - bungalovi, recepciju, restoran, kafe i prateće 
komercijalne sadržaje i servise. 
Procjenom ekonomsko- demografskog uticaja u ovoj  analizi ustanovljeno je da investiciono ulaganje 
karakteriše visoki stepen učinkovitosti ostvarenjem mnogobrojnih koristi sa stanovišta društva uz 
mogućnost novog zapošljavanja, uz bitno poboljšanje turističke sportsko- rekreativne ponude 
Žabljaka.  
U trenutku izrade ove analize ne raspolaže se svim relevantnim tržišnim, tehnološkim, finansijskim i 
organizacijskim pretpostavkama za realizaciju kapaciteta na predmetnoj lokaciji.  Naime, ne postoje 
fiksni parametri pomoću kojih se može sa velikom tačnošću ocijeniti ekonomska održivost projekta 
izgradnje budući da postoji veliki broj preduslova koji utiču na samu visinu investicije, kao i na troškove 
upravljanja i održavanja naprijed navedenog projekta turističkog razvoja . 
Prema tome, zadatak autora izrade Ekonomkse  analize je  da ocijeni finansijsku isplativost projekta 
sa stanovišta društva na osnovu postojećih inputa o projektu primjenjujući globalne standarde 
poslovanja sličnih turističkih projekata, kao i standarde ocjena investicionih projekata u turizmu. 
Potencijalnim investitorima informacije iz ove analize mogu pomoći u stvaranju mišljenja o finansijskoj 
održivosti i riziku namjeravanih ulaganja. 
 
 



                                                                                                    
 
 

 
 

                                                                                                    
                                                                      

DETALJNA RAZRADA LOKALITETA VOJNO ODMARALI ŠTE 

 

Polazne pretpostavke izrade analize 
Na osnovu detaljne razrade lokaliteta Vojno odmaral ište na Žabljaku, zasnovane na analizi 
pastoje će izgrađenosti lokaliteta i stanja postoje ćih objekata kao i  infrastrukturne 
opremljenosti ,  bilo je potrebno izraditi ovu ekon omsku analizu koja će dati okvirne procjene o 
visini, strukturi i dinamici ulaganja, koristima ve zanim za zaposlenost, lokalne prihode i drugo. 
U planiranim investicionim ulaganjima na ovoj lokac iji dominantni su turisti čki sadržaji i 
infrastrukturno opremanje od opšteg ekonomskog inte resa.  
Ekonomska analiza izra đena je na osnovu  slijede ćih pretpostavki:  

- Analizirano razdoblje odnosi se na vrijeme izgradnj e i pet godina eksploatacije;  
- Svi prora čuni i troškovi izra đeni su u stalnim cijenama, a teku će cijene ovdje nisu date,  
- Zainteresovani korisnici prostora i nosiocii izgrad nje, svoje projekte prilago đavaju 

generalnom konceptu i planovima namjene površina,  
- Nosioci izgradnje u svojim projektima turisti čkih naselja predvi đaju i grade dio javne 

infrastrukture što im se naknadno ura čunava u propisane naknade komunalnih 
doprinosa,  

 
7.2.    Demografski razvoj  
 
Osvrt u pogledu ljudskih resusra 
Prostor obuhvaćen Detaljnom razradom lokaliteta Vojno odmaralište pripada centralnom dijelu opštine 
Žabljak i čini dio šire zone Ivan Do - Pitomine 
Durmitor sa prirodnim i kulturnim vrijednostima predstavlja izuzetnu šansu za razvoj. Nalazi se na 
UNESCO listi svjetske kulturne baštine i oblast je zaštićena kao Nacionalni Park.  
Najveće urbano jezgro u regiji je Žabljak gdje je i sjedište opštine. Ukupan broj stanovnika opštine, 
prema popisu stanovništva u 2011. godini, iznosi 3569 od čega gradsko stanovništvo čini 1723 a 
ostala naselja imaju 1846 stanovnika. Upoređujući broj stanovnika u predhodnim popisima evidentno 
je smanjenje broja stanovnika i to sa 6773 iz  popisa 1961 na 4204 po popisu 2003. 
Nedovoljna ekonomska razvijenost, slaba saobraćajna povezanost, klimatski uslovi i dr. uticali su na 
migraciju stanovništva, radno sposobno stanovnistvo je odlazilo u industrijske centre, što je dovelo do 
deagrarizacije sela i prenaseljenosti gradova.To je imalo uticaja i na starosnu strukturu stanovništva u 
opštini Žabljak, gdje je proces starenja stanovništva izraženiji nego, na primjer, u središnjoj i južnoj 
regiji .Po popisu stanovništva 2003.god. prosječna starost stanovništva u opštini Žabljak iznosila je 
39,7 godina, što je iznad prosjeka Crne Gore 35,9 godina.Prema rezultatima popisa 2011.godine 
situacija se pogoršala tako da je prosječna starost stanovništva u Žabljaku 41,9 godina  znatno iznad 
prosjeka Crne Gore koji iznosi 37,2 godine. Polna struktura stanovništva je uravnotežena, tako da 
imamo po popisu 2003. u opštini Žabljak 2066 muškaraca i 2138 žena. Slično je i po popisu 2011. po 
kojem je u Žabljaku bilo 1773 muškaraca i 1796 žena. . 
Od ukupno aktivnog stanovništva 1248, poljoprivredom se bavi 418 stanovnika, trgovinom 92, u 
prerađivačkoi  industriji je zaposleno 37, snabd.el.energijom 47, građevinarstvu 12, saobraćaju 43, 
finansijskim i poslovnim uslugama 22, državnoj upravi 189, obrazovanju 77, zdravstvu 33, komunalnim 
uslugama 173, nepoznato 19. 
Planirani broj turista u novim kapacitetima od 63 ležaja.Planirani kapaciteti će uposliti oko 25 stalno 
zaposlenih radnika za koje će biti  potrebna znatna obuka iz oblasti hotelskih i turističkih usluga. Samo 
mali broj mladih ljudi stiče univerzitetsku diplomu (a većini nedostaje iskustvo u menadžmentu i 
administraciji) da bi iskoristili nove prilike koje traže veći nivo vještina. Takođe, nedostaje dovoljno 
poznavanje engleskog i drugih stranih jezika. Predložena izgradnja neće donijeti značajniju korist 
lokalnom stanovništvu ukoliko im se ne omogući obuka iz stranih jezika, upravljanja hotelima i 
uslužnim djelatnostima.  
 
Uticaj planirane investicije na zaposlenost 
Današnje smještajne mogućnosti za turiste su skromne, a sastoje se od pojedinačnih apartmana i 
soba u pansionima i kućama lokalnog stanovništva. Realizacijom planiranih sadržaja na lokaciji Vojno 
odmaralište,  turističke usluge biće znatno obogaćene zahvaljujući položaju lokacije, blizini Crnog 
jezera I drugih Durmitorskih atrakcija.. 
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Nakon izgradnje i opremanja turističkih objekata , za sve sadržajne cjeline planira se 25 zaposlenih. 
Sa takvim turističkim razvojem  Opština Žabljak dobija jednu novu, ne samo turističku nego i 
društveno-ekonomsku dimenziju.   
Realizacija ovog projekta, osim zapošljavanja lokalnog stanovništva, imaće i druge koristi, pa ovdje 
navodimo samo neke: 

- stimulisanje ekonomskog rasta opštine Žabljak; 
- kvalitetniju zaštitu okoline zbog izgradnje infrastrukture, boljeg upravljanja otpadom i 

otpadnim vodama; 
- sprječavanje divlje izgradnje; 
- razvoj nove ponude usluga; 

Ostale koristi za lokalnu zajednicu i državu date su u poglavlju 3 ove Analize. 
 
7.3.   PROCJENA EKONOMSKIH PARAMETARA PLANIRANE IZG RADNJE 
 
Procijenjena investiciona vrijednost planskih rješe nja 
Na slijedećoj stranici iskazani su očekivani troškovi za planirane radove koje je potrebno izvesti radi 
realizacije planiranih sadržaja na lokalitetu Vojno odmaralište , po namjeni i sadržajnim  cjelinama. Svi 
troškovi izgradnje su procijenjeni i mogu znatnije odstupati. Procjene su izvršene na bazi iskustava za 
slične lokacije.  
Osnova ovih procjena je dobijanje referentnih početnih veličina na bazi kojih će se kasnije graditi 
model finansiranja buduće izgradnje, no uvijek na nivou prvih procjena koje je kroz adekvatnu 
tehničko-tehnološku dokumentaciju potrebno verifikovati i korigovati. Ocjenjujemo moguća odstupanja 
do +/- 20% u konačnom izvođenju, što je za studije ovog ranga prihvatljivo. 
 
  Ukupna ulaganja u infrastrukturno opremanje 

Red.broj Struktura ulaganja Iznos ulaganja % ulagan ja 

1 saobraćajna infrstruktura 69,900.00 21.23 

2 hidrotehnička infrastruktura 73,400.00 22.30 

3 elektrotehnička infrastruktura 94,000.00 28.56 

4 telekomunikaciona infrastruktura 13,774.00 4.18 

5 pejzažna arhitektura 30,279.00 9.20 

  ukupno 281,353.00    

  PDV 17%  47,830.01   

  UKUPNO 329,183.01   
 
Predloženo rješenje lokacije  diktira cijene i troškove izradnje , opremanja i uređenja iste. 
Za izradu projektne dokumentacije, angažovanje nadzornih organa, marketing,  koristili smo cijene 
koje su važeće na našem tržištu u periodu izrade analize. 
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Rekapitulacija troškova namjeravanih ulaganja lokal iteta Vojno odmaralište 

Vrijednost Vrijednost UKUPNO
postojeće planirano EUR

m² cijena /m² m2 cijena/m²

1 Izgradnja i sanacija objekata 0.00 2200.00 52,800.00           3,300,000.00                   3,352,800.00   

Turističko naselje 2200.00 1500.00 3,300,000.00                   3,300,000.00   

Rušenje objekata 880.00 60.00      52,800.00                         52,800.00   

2 Infrastruktura 329,183.01              
Saobraćajna infrastruktura 81,783.00               81,783.00                

Elektroenergetika 109,980.00             109,980.00              
Telekomunikaciona 
infrastruktura 16,115.58               16,115.58                

Hidrotehnička infrastruktura 85,878.00               85,878.00                

Pejzažna arhitektura 35,426.43               35,426.43                

3 Ostala ulaganja 264,000.00              
Projektno tehnicka 
dokumentacija, 2200.00 20.00 44,000.00               44,000.00                
ekološki elaborati,saglasnosti i 
dr.
Oprema turističkog naselja, 
restorana i dr. 2200.00 100.00 220,000.00             220,000.00              

UKUPNO ( 1 -3 ): 3,945,983.01       

NAMJENA
struktura

BGP Postojeće BGP Planirano

 
 
Projektovani finansijski rezultati turisti čkih kapaciteta 
Projekcija prihoda i rashoda na bazi eksploatacije turističkih kapaciteta sa pratećim sadržajima (  
restorani, caffe bar, prodajni punktovi  ...) zasniva se na predviđanjima broja noćenja u pojedinim 
periodima kalendarske godine a na bazi planiranih kapaciteta , aktuelnim cijenama izdavanja soba , 
prihodima na bazi vanpansionske potrošnje kao i  uobičajenim  standardima u pogledu troškova. 
Projekcija polazi od pretpostavke da će smještajni kapaciti ostvariti skoro 100%-nu popunjenost u 
glavnoj ljetnjoj sezoni, 100% -nu popunjenost u zimskoj sezoni,  35-50% u predsezoni i podsezoni uz 
dobar marketing . Tu se misli , prije svega, na organizovanje seminara, naučnih skupova, povoljnih 
vikend aranžmana i slično.Tome doprinosi otvaranje novih saobraćajnica, državna politika koja teži 
razvoju Sjeverne regije kroz razne planove i projekte , zainteresovanost stranih investitora, turistički 
imidž Durmitorskog područja , rezultati koji su prije sankcija i ekonomske krize bili na zavidnom nivou i 
mnogi drugi faktori. To nas dovodi do projektovanja prosječne godišnje popunjenosti od 50%. 
Kada su u pitanju cijene smještajnih kapaciteta na kojima se zasniva finansijski plan, pretpostavili smo 
da će cijene dostići nivo razvijenih destinacija do perioda otpočinjanja eksploatacije planiranih 
kapaciteta.   
 
Prihodi od eksploatacije smještajnih kapaciteta 

Tip smjestaja 
Broj 
kreveta % isk.

Smj.jedini
ce

Prosj.
cijena

Prihod I 
god. II godina III godina IV godina V godina

Turističko 
naselje 63 50 11,340    50 567,000.00  584,010.00    601,530.30   619,576.21     638,163.50     

UKUPNO 63 567,000.00  584,010.00    601,530.30   619,576.21     638,163.50      
 
Prihod po osnovu rada restorana,kafeterija, i sl. izračunat je na osnovu iskustvenih parametara  u 
okruženju i planskih orjentacija.Očekuje se njihov dalji rast 3% na godišnjem nivou. 
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Struktura
Dnevni 
prihod Br.dana I Godina II godina III godina IV godina V godina

Turisti čko naselje

Vansezona 1,260.00     60 75,600.00     77,868.00    80,204.04      82,610.16      85,088.47     

Predsezona 1,575.00     45 70,875.00     73,001.25    75,191.29      77,447.03      79,770.44     

Sezona 2,520.00     120 302,400.00   311,472.00  320,816.16    330,440.64    340,353.86   
Podsezona 1,575.00     45 70,875.00     73,001.25    75,191.29      77,447.03      79,770.44     

UKUPNO 519,750.00   535,342.5    551,402.78    567,944.86    584,983.20    
 
 
Direktni troškovi 
Troškovi direktnog materijala ( hrana, piće i roba) proizilaze iz normativa utrošaka i nabavnih cijena i 
obračunati su na osnovu sledećih pretpostavki: 

• odnos hrane i pića  u ukupnim prihodima restorana na godišnjem prosjeku je 35:65 , tako 
da su i troškovi uzeti u toj srazmjeri 

- na osnovu tržišnih ispitivanja u ugostiteljstvu dobijeni su sljedeći podaci o maržama: 
• Hrana - odnos  1: 2,50 
• Piće - odnos  1: 3,20 

 
Struktura Uk.prihod % pića marza trosak pića % hrane marza trosak hrane Uk.tr. Tr.robe Ukupni tr.

vansezona 75,600.00          65 1:3,20 15,356.25       35 1:2,50 10,584.00    25,940.25        

predsezona 70,875.00          65 1:3,20 14,396.48       35 1:2,50 9,922.50      24,318.98        

Sezona 302,400.00        55 1:3,20 51,975.00       45 1:2,50 54,432.00    106,407.00      

Podsezona 70,875.00          65 1:3,20 14,396.48       35 1:2,50 9,922.50      24,318.98        

I godina 519,750.00          96,124.22       84,861.00    180,985.22      54,295.57    235,280.78        

II godina 530,145.00          98,046.70       86,558.22    184,604.92      55,381.48    239,986.40        

III godina 540,747.90          100,007.64     88,289.38    188,297.02      56,489.11    244,786.13        

IV godina 551,562.86          102,007.79     90,055.17    192,062.96      57,618.89    249,681.85        

V godina 562,594.12          104,047.95     91,856.28    195,904.22      58,771.27    254,675.49         
 
Troškovi zaposlenih su računati po prosječnim bruto zaradama za stalno zaposlene  radnike. 
Troškovi održavanja soba su projektovani na cca 3% od ukupnih operativnih prihoda. 
Troškovi investicionog održavanja su projektovani na cca 6%. 
Amortizacija građevinskih objekata je projektovana na 2,5% i oprema 12%. 
Porez na dobit je utvrđen na nivou 9%. 
Ostali  troškovi ( voda, struja,sitan inventar...) su projektovani na cca 5%. 
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Projektovani bilans uspjeha  ugostiteljskih sadržaj a 
Struktura I godina % II godina III godina IV godina V go dina

Ukupni poslovni PRIHODI 1,366,750.00        100 1,407,752.50       1,449,985.08     1,493,484.63            1,538,289.17     

Prihodi od smjestaja 567,000.00           41.49 584,010.00          601,530.30        619,576.21               638,163.50        

Prihodi od restorana I barova 519,750.00           38.03 535,342.50          551,402.78        567,944.86               584,983.20        

Prihodi spotra I rekreacije 40,000.00             2.93 41,200.00            42,436.00          43,709.08                 45,020.35          

Prihodi trgovine 80,000.00             5.85 82,400.00            84,872.00          87,418.16                 90,040.70          

Ostali prihodi(takse, tel…) 160,000.00           11.71 164,800.00          169,744.00        174,836.32               180,081.41        

Ukupni TROŠKOVI 840,280.78           100.00 864,589.20          889,821.88        916,016.29               943,211.51        

Troskovi hrane I pića 235,280.78           28.00 242,339.20          249,609.38        257,097.66               264,810.59        

Troškovi zaposlenih 240,000.00           28.56 247,200.00          254,616.00        262,254.48               270,122.11        

Troškovi telefona 10,000.00             1.19 10,300.00            10,609.00          10,927.27                 11,255.09          

Održavanje soba 40,000.00             4.76 42,000.00            44,100.00          46,305.00                 48,620.25          

Amortizacija i inv.održav. 160,000.00           19.04 160,000.00          160,000.00        160,000.00               160,000.00        

Troškovi turističkim agen. 35,000.00             4.17 36,750.00            38,587.50          40,516.88                 42,542.72          

Ostali rashodi 120,000.00           14.28 126,000.00          132,300.00        138,915.00               145,860.75        

BRUTO DOBIT 526,469.22           543,163.30          560,163.20        577,468.34               595,077.65        

Porez na dobit 47,382.23             48,884.70            50,414.69          51,972.15                 53,556.99          

NETO DOBIT/GUBITAK 479,086.99           494,278.60          509,748.51        525,496.19               541,520.67        
Neto dob./Uk.prihodi 35.05 35.11 35.16 35.19 35.20  
 
Direktni ( finansijski) prihodi Države 
Državni direktni prihodi iz ovog projekta uključuju: 

• Jednokratni prihodi 
1. prihodi od poreza na promet nepokretnosti 
2. prihodi od građevinskog zemljišta 

 
• Prihodi koji se ostvaruju svake godine 

1. prihodi od poreza na dodatu vrijednost 
2. prihodi od poreza na neto dobit 
3. prihodi od poreza na lična primanja 
4. prihodi od poreza na nepokretnost 
5.  

Direktni prihodi Države Iznos % 

Jednokratni prihodi:     

Prihodi od naknada za građevinsko zemljište 310,200.00 60.92 

  Prihodi koji se ostvaruju svake godine:     

Prihodi od poreza na dodatu vrijednost 130,038.00 25.54 

Prihodi od poreza na lična primanja 21,600.00 4.24 

Prihodi od poreza na neto dobit 47,382.23 9.30 

      

UKUPNI PRIHODI: 509,220.23  100.00 
 
 
 



                                                                                                    
 
 

 
 

                                                                                                    
                                                                      

DETALJNA RAZRADA LOKALITETA VOJNO ODMARALI ŠTE 

 

Prihodi od gra đevinskog zemljišta 
Uredjivanje gradjevinskog zemljišta vrši se prema srednjoročnim i godišnjim programima uredjivanja, 
koje donosi  jedinica lokalne samouprave.  
Prema odgovarajućem članu Odluke Opštine Žabljak o naknadi za  komunalno opremanje 
građevinskog zemljišta , imajući u vidu stepen postojeće infrastrukturne opremljenosti i planirana 
ulaganja u ove sadržaje a koje padaju na teret Investitora, obračunati su sa slijedećim troškovima: 
 

Red.br. Struktura Povrsina m² 
Komun.dopr.  Ukupno 

(EUR) 

  
Turisti čko naselje i 
servisi 

           
2,200.00   141.00 

         
310,200.00  

  UKUPNO 
           
2,200.00      

         
310,200.00  

 
Prihod od poreza na dodatu vrijednost 
 PDV na sobe u prvoj godini projektovanog perioda ( stopa 7%) iznosi 37.082,00 €. 
 PDV na ostale sadržaje u prvoj godini projektovanog perioda ( stopa 17% ) iznosi  92.956,00 €. 
                  UKUPNO PDV (I godina):       130. 038,00     
 
Prihodi od poreza na neto dobit 
Prihod od poreza na neto dobit  je procijenjen na  47.382,23. 
 
Prihodi od poreza na li čna primanja 
 

  Zaposleni 
Broj 
zaposlenih 

Prosj.bruto 
zar. 

Bruto na 
god.nivou 

Porez na zarade 
9% 

1 Stalno zaposleni 25 
                    
800.00  

         
240,000.00  

                   
21,600.00  

            

  UKUPNO: 25   
         
240,000.00  

                   
21,600.00  

 
7.4.   ZAKLJU ČNA OCJENA 
Na osnovu izvršene analize mišljenja smo da je projekat turističkog razvoja lokacije Vojno odmaralište- 
Žabljak , prihvatljiv za realizaciju. 
U sagledavanju prihvatljivosti ove analize treba uzeti u obzir društveni aspekt investicije i opšte 
društvene koristi opštine Žabljak u stvaranju podsticaja i mogućnosti aktiviranja lokalnog stanovništva 
na razvijanju cijelog niza pratećih uslužnih djelatnosti što je jedan od osnovnih motiva prihvatanja 
planiranog projekta. Realizacija ovog projekta zahtjeva upošljavanje 25  radnika. 

 



                                                                                                   
 
  

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
GRAFIČKI PRILOZI 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



                                                                                                   
 
  

 

Grafi čki prilozi 
 
1 Topografsko katastrska podloga sa granicom zahvata 1:1000 
2 Ortofoto snimak terena      
3 Plan uredjenja šire zone                1:2500 
4 Analiza postojećeg stanja     1:1000 
5 Plan namjene površina     1:1000 
6 Plan parcalcije, regualcije i nivelacije    1:1000 
7 Plan saobraćajne infrastrukture    1:1000 
8 Plan elektroenergetske infrastrukture    1:1000 
9 Plan telekomunikacione infrastrukture   1:1000 
10 Plan hidrotehničke infrastrukture    1:1000 
11 Plan pejzažne arhitekture     1:1000 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 




