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Crna Gora

Ministarstvo uredenja prostora

i zaitite Zivone sredine

Broj 10 - 8362/1
Podgorica,25.12.2009. godine

Ministarstvo uredenja prostora i zastite Zivotne sredine, rie$avajuéi po zahtjevu
»Monte Cep“ d.s.d. Kotor , na osnovu ¢lana 134 Zakona o uredenju prostora i
izgradnji objekata ("Sluzbeni list CG", br. 51/08) i élana 196 Zakona o op&tem
upravnom postupku ("Sluzbeni list CG", br. 60/03) donosi

RJESENJE
»MONTE CEP“-u d.s.d iz Kotora , IZDAJE SE LICENCA za obavijanje
djelatnosti izrade planskih dokumenata.

Licenca se izdaje za period od pet godina.

Obrazlozenje

Zahtjevom od 24.12.2009.godine, ,Monte CEP“ d.s.d iz Kotora, traZio je
izdavanje licence za obavljanje djelatnosti izrade planskih dokumenata.

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

Ministarstvo uredenja prostora i zastite Zivotne sredine, razmotrilo je podnijeti
zahtjev i prilozenu dokumentaciju, pa je naslo da ,Monte CEP" d.s.d ispunjava
uslove za obavljenje djelatnosti izrade planskih dokumenata — radi ¢ega se tom
privriednom drustvu, saglasno Zakonu i Pravilniku, izdaje traZena licenca.

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

dana od dana prijema rieSenja.
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Republika Crna Gora

VLADA REPUBLIKE CRNE GORE
MINISTARSTVO ZASTITE ZIVOTNE
SREDINE I UREDENJA PROSTORA

Broj: 05-5295/05-1

Podgorica, 09.01.2006. godine

Ministarstvo zadtite Zivotne sredine i uredenja prostora, na zahtjev Sase Karajovic,
dipl.prostorni planer, iz Beograda, za utvrdivanje ispunjenosti uslova za sticanje licence za
odgovornog planera za izradu planskih dokumenata (drZavnih planskih dokumenata i lokalnih
planskih dokumenata), na osnovu ¢lana 36,37,38 Zakona o planiranju i uredenju prostora
(,,Sluzbeni list RCG*, br. 28/05) i ¢lana 196 tatka 1 Zakona o opS$tem upravnom postupku
(,,Sluzbeni list RCG*, br. 60/03), donosi

RIJESENJE

Utvrduje se da SaSa Karajovi¢, dipl.prostorni planer, iz Beograda, ispunjava
Zakonom propisane uslove za izdavanje licence za odgovomog planera za izradu planskih
dokumenata (drzavnih planskih dokumenata i lokalnih planskih dokumenata).

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

ObrazloZenje

Uvidom u zahtjev broj 05-5295/05 od 21.11.2005. godine i priloZenu
dokumentaciju, podnijetu od strane SaSe Karajovié, dipl.prostornog planera, iz Beograda, za
utvrdivanje ispunjenosti uslova za sticanje licence za odgovornog planera za izradu planskih
dokumenata, na osnovu ¢lana 37 Zakona o planiranju i uredenju prostora, utvrdeno je da

imenovani:

- posjeduje visoku struénu spremu — diplomirani prostorni planer,

- ima viSe od pet godina radnog iskustva u struci,

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

Na osnovu izloZenog, odluéeno je kao u dispozitivu rjesenja.

Protiv ovog rjeSenja moZe se izjaviti tuzba Upravnom sudu Republike Crne Gore, u
roku od 30 dana, od dana prijema rje3enja.

cw? I, p
"POMOENIK MINISTRA
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Broj: 1201 — 7125/1
Podgorica, 24.11.2008. godine

Ministarstvo za ekonomski razvoj, rie§avajuci po zahtjevu MiloSevi¢ Zorane, dipl. ing.
arh., iz Kotora, na osnovu &lana 134 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata
("Sluzbeni list CG”, br. 51/08) i ¢lana 196 Zakona o op$tem upravnom postupku
("Sluzbeni list CG', br. 60/03) donosi

RJESENJE

Milosevié Zorani, diplomiranom inZenjeru arhitekture, iz Kotora, IZDAJE SE
LICENCA za odgovornog planera.

Obrazlozenje

Zahtjevom od 18.11.2008.godine, Miloevi¢ Zorana, dipl. ing. arh., iz Kotora, traZila
je izdavanje licence za odgovornog planera.

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

Ministarstvo za ekonomski razvoj, razmotrilo je podnijeti zahtjev i prilozenu
dokumentaciju, pa je naslo da MiloSevi¢ Zorana, dipl. ing. arh., ispunjava uslove za

odgovornog planera — radi ¢ega se imenovanoj, saglasno zakonu izdaje traZzena
licenca.

Ovo rjesenje je kona&no u upravnom postupku i protiv njega Zalba nije dopustena,

veé se moze izjaviti tuzba Upravnom sudu Crne Gore u roku od 30 dana od dana
prijema riesenja.

MINISTAR
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GENERALNO URBANISTICKO RJESENJE NASELJA ,,NJEGUSI

1. ANALITICKI DIO-SUMARAN PREGLED

1.1. OBUHVAT GENERALNOG URBANISTICKOG RJESENJA “NJEGUSI”

Generalno urbanisticko rjesenje za ruralno naselje Njegusi u svom obuhvatu sadrzi dio podrucja koje je
tretirano Planom uredenja naselja Njegusi (maj 1981.). Tim planskim dokumentom razmatrano je Sire
podrucje naselja koje je obuhvatalo Citav vizuelni i zivotni prostor Njegusa i uze podrucje koje obuhvata
Njegusko polje sa naseljima koja ga okruzuju i to: Velji kraj, Dugi do, Erakovi¢i, RaiCevici, Kopito i Vr
polje. To je podrucje gdje su predvidene najbitnije prostorne promjene na osnovu utvrdenog moguceg
razvoja. Obuhvat Plana uredenja naselja iznosi 1.243ha.

Obuhvat Generalne urbanisticke razrade iznosi 318ha (31792372) sto cini 2,83% teritorije opstine i dio je
teritorije mjesne zajednice Njegusi. Na ovom prostoru organizovano je Sest ruralnih cjelina i to Vrba, Vr
polje, Kopito, Erakovici, RaiCevici (u Cijem sastavu je Velji do) i Dugi do, a izdvojeno je prikazana cjelina
Zanjev do.

Granica obuhvata Generalne urbanisticke razrade Njegusa prikazana je na grafickom prilogu
br. 11a - KATASTARSKA PODLOGA SA GRANICOM OBUHVATA PLANA
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Snimak Google earth sa unesenom granicom obuhvata Generalne urbanisticke razrade

Ovim Generalnim urbanistickim rjesenjem obuhvat je smanjen na naseljsko podrucje, koje je prosireno
obuhvatom lokaliteta Krstac, sa pripadajuc¢im obradivim povrsinama koje predstavljaju naseljski okvir, od
kojih su brojne rezimom koriscenja definisane kao ,kulturni pejzaz“ i to: Njegusko / Donje polje, Gornje
polje, Sevrlje, a sve gravitira regionalnom putu u pravcu Kotor - Njegusi - Cetinje.

Na ovaj nacin definisan obuhvat omogucava lakse pracenje promjena na predmetnom podrucju:
= stepen realizacije svega Sto je Planom uredenja naselja Njegusi planirano,

prenamjenu povrsina u odnosu na onu koja je Planom uredenja naselja Njegusi planirano,
izgradnju objekata u zonama koje Planom uredenja naselja Njegusi nijesu za to predvidene,
promjene u demografskoj i socijalnoj strukturi stanovnistva,

promjene u proizvodno-ekonomskim odlikama razvoja naselja.
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1.2. ANALIZA POSTOJECEG STANJA NAMJENA | KAPACITETA -
POZICIJA RURALNOG CENTRA NEGUSI U FUNKCIONALNOJ STRUKTURI PRIJESTONICE

Podrucje Njegusa, definisano je kao jedno od 20 mjesnih zajednica prigradskog podrucja Prijestonice.

Demografske odlike

Prema rezultatima popisa 2011. godine u naselju je bilo 85 domacinstava, Cija je prosjecna veliCina
iznosila 2,9, i zivjelo je 261 stanovnik. Osnovnu karakteristiku populacionog razvoja naselja pokazuje
podatak da je njihova demografska veli¢ina u prethodnih nesto vise od Sest decenija (od 1948. do 2011.
godine) manja za vise od triipo puta (3,7).

Prema stadijumu demografske starosti Njegusi i Erakovici su u dubokoj, Raicevici, Vrba, Kopito i Dugi do u
najdobljoj demografskoj starosti, a Zanjev do je ugaseno mjesto.

Tabela 1. PUP Cetinje - Domacinstva po popisima 1948 - 2011. i projekcija

MAKSIMALNO

° % Broj domacinstava OCEKIVANI

= Q BROJ DOMACINSTAVA

B 2

i . Po

oo (]

o = i Po metodologiji ranijih popisa metodologiji Projekcija PUP Cetinje

° 8 3 popisa 2003.

— > ©

2 g 2 v

Sl g 3| g &
Naselje ,E' 2 S S > |1948|1953|1961(1971|1981|1991|2003| 2003| 2011 2015(2020| 2021| 2025
Vrba 2 2.2 35| 31| 24| 21| 18 9| 11 11 10 9| 11 11 13
Dugi Do 2 2.2 36 28| 23 14| 12 7 9 9 0 6 6 7 9
Erakovici 2 2.2 51| 54| 53| 49| 49| 38| 36 36 37 37 39 39 41
Z’;mjev Do 2 2.2 15| 13| 15 7 3 0 1 1 0 1 2 2 3
Kopito 2 2.2 21| 21| 20| 15| 11| 12| 12 12 10 9| 10 10 12
Njegusi 2 2.2 21 20| 25 17|] 12 8 6 6 12 12| 13 13 16
Raicevici 2 2.2 59( 66| 68| 51| 45| 34 30 30 16 14| 13 13 16

Tabela 2. PUP Cetinje - Prosjecna veli¢ina domadinstva po popisima 1948 - 2011. i projekcija

MAKSIMALNO
- " OCEKIVANA
- Prosjecna veli¢ina domacinstva . o
° o prosjecna velic¢ina
< e domacinstva
© (7]
o °o Po
5 = f. Po metodologiji ranijih popisa metodologiji|| Projekcija PUP Cetinje
:’ 3| 8 popisa 2003.
= 2 ©
3 gl 2| @
] ) = g
cleldlg|g
Naselje ;‘_—1 K L S > |1948|1953| 1961| 1971| 1981| 1991| 2003| 2003| 2011|| 2015| 2020| 2021 2025
Vrba 2 2.2 4,03| 3,90| 3,88| 3,67| 3,67| 4,56| 3,09| 3,09| 2,60|| 2,56| 2,55| 2,55| 2,77
Dugi Do 2 2.2 2,92| 3,07| 3,26| 3,14| 2,50| 3,57| 1,67| 1,67 1,50( 1,50| 1,57| 1,67
Erakovici 2 2.2 4,75| 4,46| 4,15| 4,00| 3,69 3,39| 3,14| 3,14| 2,70|| 2,73| 2,82| 2,87| 3,10
Zanjev Do 2 2.2 4,33| 4,15| 4,07| 4,00| 1,67 2,00 2,00 2,00| 2,50| 3,00| 3,00
Kopito 2 2.2 4,67| 4,48| 3,40| 3,13| 4,00( 3,67| 2,50 2,42 2,40|| 2,44| 2,60| 2,80| 3,00
Njegusi 2 2.2 2,90| 3,00| 3,08| 2,88| 2,92| 2,88| 2,83| 2,83| 3,25|| 3,33| 3,38 3,46| 3,56
Raicevici 2 2.2 4,59| 4,55| 3,93| 3,67| 3,58| 3,62| 2,97| 2,97| 3,81|| 3,86| 3,85| 4,00| 3,94

Tabela 3. PUP Cetinje - Stanovnistvo po popisima 1948 - 2011. i projekcija

> MAKSIMALNO

$ g Broj stanovnika OCEKIVANI

E: U BROJ STANOVNIKA

?a"o - % Po metodologiji ranijih popisa Ol ] Projekcija PUP Cetinje

:" 3 L] &Y Jih pop popisa 2003. Jekcl )

l = | 8|3

Elal 8|2l
Naselje ,% 2 2 f, g 1948| 1953| 1961| 1971| 1981| 1991| 2003(1991| 2003| 2011| [ 2015|2020( 2021|2025
Vrba 2 2.2 141 121 93 77 66 41 34 41 34 26 23| 28| 28| 36
Dugi do 2 2.2 105 86 75 44 30 25 15 25 15 11 9 9 11 15
Erakovici 2 2.2 242| 241| 220| 196 181| 129| 113| 129 113| 100 101| 110| 112| 127
Zanjev Do 2 2.2 65 54 61 28 5 0 2 0 2 0 2 5 6 9
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Tabela 3. PUP Cetinje - StanovniStvo po popisima 1948 - 2011. i projekcija

o MAKSIMALNO

_g g Broj stanovnika OCEKIVANI

k] B BROJ STANOVNIKA

- (]

= - < Po metodologiji

0 § k: Po metodologiji ranijih popisa popisa 2003, Projekcija PUP Cetinje

2 2| S

2 I

] o . =

Sleld]e]|s
Naselje -E' 2 8 > > |1948| 1953| 1961| 1971| 1981| 1991| 2003|1991| 2003| 2011| | 2015|2020| 2021| 2025
Kopito 2 2.2 98 94 68 47 44 44 30| 44 29 24 22| 26| 28| 36
Njegusi 2 2.2 61 60 77 49 35 23 17) 23 17 39 40| 44| 45| 57
Raicevici 2 2.2 271| 300| 267| 187| 161| 123| 89| 123| 89| 61 54| 50| 52| 63

Izvor: Monstat i MonteCEP proracun

Prema gustini naseljenost Njegusi su klasifikovani sa niskom gustinom, Sto znaci 20-40 stanovnika/km?2. Sve
navedeno ukazuje na ozbiljne demografske i prostorne transformacije podruc¢ja obuhvacenog generalnom
urbanistickom razradom.

Drustvene djelatnosti

U naselju se nalaze sadrzaji centralne namjene i to mjesna kancelarija, zadruzni dom, posta i osnovna
Skola - do Sestog razreda, prema reformisanom Skolskom sistemu.

U prizemljima stambenih objekata pozicioniranim uz glavnu saobracajnicu postoji izvjestan broj
ugostiteljskih i trgovackih radnji, koji su u funkciji pretezno samo tokom letnje sezone (od juna do
oktobra mjeseca).

U centralnom dijelu Njegusa, obostrano uz put formirani nizovi, formirana je javna povrsina koja je
slobodna i neuredena, i koju stanovnistvo koristi za okupljanje, a omladina i djeca za rekreaciju.

Ocjena stanja
S obzirom na brojnost naseljske populacije postojec¢i kapaciteti drustvenih djelatnosti su uglavnom
zadovoljavajudi.

Ekonomska analiza

Na prostoru obuhvata Generalne urbanisticke razrade Njegusi jedini privredni pogon je u poljoprivrednoj
proizvodnji i to preradi mesa (prsut, kobasice) i mlijeka (sir). U naselju su postojale dvije susare
(Trgopromet i Agrokombinat) za otkup i skladistenje, sa kapacitetom godisnje prerade 300 tona prsuta,
koji je realizovan na nacin da je 50% bila industrijska prerada i 50% preko ugovora sa domadinstvima.
Susare su izgradene u centralnom dijelu naselja, iza prvog reda kuca grupacije Njegusi i ispod sakralnog
kompleksa sa grobljem u Erakovi¢ima, na lokalitetu ,,Crkovine“. Hale su organizovane na parcelama
povrsine - 7,8ha.

U procesu tranzicije, koja je jos u toku, ova privreda je nestala. Medutim, u procesu je njena obnova na
nacin da je dio privatizovan i organizovan u preduzecu pod imenom ,Niksen-trade®. Ova proizvodnja i
prerada pored mogucnosti uspostavljanja ruralnog turizma i ugostiteljstva, predstavlja najprosperitetniju
privrednu granu naselja.

Turizam

Na teritoriji naselja postojao je turisticki smjestaj, uglavnom niZih kategorija, i to je odmaraliste EPCG sa
118 leZaja. Takode, vrlo dinamicno je bilo i u ugostiteljstvu. Nakon perioda potpunog zamiranja,
pocetkom XXI vijeka, turizam i ugostiteljstvo se lagano obnavljaju i to pretezno kroz rekonstrukciju
objekata tradicionalnog niza koji su u funkciji malih porodicnih hotela i ugostiteljskih objekata (restorana
i kafea) pretezno aktivnih tokom ljetnje sezone.

Na povoljne uslove za razvoj turizma u Njegusima ukazuju vec brojne vikend kucice koje se u posljednjoj
deceniji na divlje pojavljuju na lokacijama Gornjeg polja, Krstca i Vratnice, ali i na poljoprivrednom
zemljistu, poput turistickog naselja Kadmi (sa 60 lezaja). Oni svojom pojavom degradiraju prirodni
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elemenat otvorenog prostranog Gornjeg i Njeguskog polja, Sto bi se moglo vrlo nepovoljno odraziti na
turisticku ponudu tretiranog podrucja.

Valorizacijom potencijala Bokokotorskog zaliva i NP Lovcen (viSestruki ekonomsko-turisticki, kulturno-
naucni i demografski znacaj) i odrzavanjem putne mreze, poCetkom XXl vijeka, otpocela je revitalizacija
turizma Njegusa, koji je uslovio izvjesno poboljsanje, kako ponude tako i potraznje za turistickim
proizvodom ovog zivopisnog ruralnog centra.

Infrastrukturna opremljenost

Okosnica postoje¢e saobrac¢ajne infrastrukture je regionalni put Kotor-Njegusi-Cetinje, koji je
promjenljivog profila, bez trotoara i regulisanih iskljucenja. Na pojedinim mjestima formirao se veci broj
objekata koji na ulicu izlaze preko neregulisanih pristupa.

Komunalna infrastruktura nije adekvatno rijesena, a pojedini segmenti i ne postoje (npr. kanalizacija).

Namjena povriina prikazana je na grafickom prilogu br. 11b - POSTOJECA NAMJENA POVRSINA
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ANALIZA URBANISTICKO-ARHITEKTONSKIH ODLIKA PODRUCJA

Naselje Njegusi je ruralna cjelina dominantnih stambenih i ekonomskih objekata, izgradenih u dalekoj
proslosti u maniru karakteristicne tradicionalne lokalne narodne arhitekture. Naselje se razvilo na prostoru
koje je u proslosti bilo rijetko vrijedno poljoprivredno zemljiste, na kojem su se uzgajali krompir i zito
(raz, ovas, jeCam). Intervencijom ljudi u prostoru, izgradnjom meda i podzida, na nacin karakteristicnog

B $ " _/' ‘ '-Z -
y T A - .' ’ .
Satalitski snimak Njeguskog polja sa naseljima Vr ‘polje, Erakovici, Raicevici, Velji kraj i Dugi do
Izgradenu sredinu predmetnog prostora karakterisu grupacije tradicionalnih slobodnostojeéih i kuéa u nizu
zbijenog tipa. Pored objekata tradicionalne arhitekture gradevinski fond sadrzi i objekte individualnog
stanovanja savremenog arhitektonskog izraza koji nijesu po uzoru na tradicionalne.

Pored cjelina guste izgradenosti, ve¢eg broja objekata sitnijih gabarita namjenjenih stanovanju, izgradenu
strukturu upotpunjuju krupni gabariti proizvodnih i preradivackih hala poljoprivredne proizvodnje (farme,
susionice i prerade) i hotela - odmaraliste EPCG. To su objekti formirani 70-ih godina XX vijeka iz perioda
kada je na ovim prostorima pocela da se stimuliSe prerada proizvoda u susarama na privatnim imanjima i
organizuje njihov otkup i skladistenje, kao i valorizacija turistickog potencijala ovog kraja.

Parcele stambenih objekata su razlic¢itih oblika i povrSina, prate katastarsku parcelaciju i povrsine se
krecu od 100m2 (u centru zbijenih grupacija zaseoka) do > 1000m2 (obodom ruralne grupacije i
orjentisane prema polju). Parcele vec¢ih povrsina omogucavaju gajenje voca, povréa, cvijeca na
okuénicama. Specificnost predstavljaju parcele ruralne cjeline koje su u prosjeku povrsina oko 200m2, a
kojima su pripadajuce poljoprivredne povrsine locirane u polju.

Parcele namjenjene sezonskom stanovanju su povrsina od 300 do 500mz2.

Izgradenu fizicku strukturu predmetnog prostora karakterisu:

= ruralne cjeline i njihovi dijelovi - grupacije objekata karakteristicne tradicionalne - narodne
arhitekture;

= ijzvjestan broj tradicionalnih i novih objekata pozicioniranih iznad i uz put kroz naselje, nastali 80-
ih godina XX vijeka, poslije zamljotresa 1979. godine;

= manji broj novih objekata prema i u polju, nastali krajem XX i poc¢etkom XXI vijeka;

= izvjestan broj objekata savremene arhitekture tipa ,vikend kuce“, namjenjeni sezonskom
stanovanju, izgradeni pocetkom XXI vijeka;

= objekti poljoprivredne proizvodnje, nastali 70-ih godina XX vijeka, obnovljeni i odrzavani ili van
funkcije.
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Objekti u centru ruralnog naselja, na lokalitetu Vr polje, su vremenom gradevinskim intervencijama
pretrpjeli promjene u estetskom i funkcionalnom smislu, posebno poslije zemljotresa 1979. godine. Oko
istorijskog centra, tzv ,,Pjace“, razvilo se naseije rasute gradnje, individualnih stambenih kuca, koje
formom i detaljima pripadaju uobicajenom stilu savremene gradnje koju odlikuje nedostatak, odnosno
odsustvo smislene koncepcije u urbanistickom smislu i odgovarajuci arhitektonski izraz, jer isti formom i
detaljima ne odrazava duh mjesta, nego je univerzalan za sve prostore.

Pored objekata tradicionalne arhitekture, graditeljski fond registruje savremene objekte individualnog
stanovanja. Objekti su prilicno ujednadeni u pogledu arhitektonskog izraza, bez osobenosti, pretezne
spratnosti dvije (P+1 ili P+Pk) do maksimalnih tri etaze (P+1+Pk), karakteristicnih za savremenu gradnju
kraja XX vijeka . U poslednjih par godina uocava se tendencija izgradnje objekata krupnijeg gabarita, kako
horizontalnog tako i vertikalnog - do tri etaze. Prizemni prostori se koriste kao zajednicki ili pomocni, a
izuzetni rijetko kao garazni. Komunalna infrastruktura nije adekvatno rjesena, a u nekim segmentima
uopste ne postoji (npr. kanalizacija, odvoz smeca).

Raicevici

Antropogeni dio predjela Njegusa sa sedam seoskih aglomeracija (Zanjev do, Vrba, Njegusi, Konjsko,
Erakovici, Raicevic¢i, Dugi do) svojim volumenima i nac¢inom gradnje skladno se uklapaju u prirodni pejzaz.
Pojedina odstupanja predstavljaju pojedini novi objekti i vikendice (najbrojnije locirane na Krstcu), kao i
nestrucne intervencije na obnovi gdje se autenticni kameni zidovi oblazu malterom.

Rijetki su primjeri nastojanja da se ovi vrijedni objekti i ansambli uopste sacuvaju, odrze i koriste, a i u
tim slucajevima intervencije na ocuvanju uglavnhom su neadekvatne i improvizovane. Mnogo ces¢i su
slucajevi i evidentna nastojanja da karakteristicni tradicionalni objekti i cjeline sluze investitorima samo
kao pravni osnov za novogradnje, pri ¢emu se stari objekat po pravilu devastira, rusi, prosiruje njegov
gabarit, a on sam postaje majdan kamena uglavnom za okolne mede, ograde, podzide i druge elemente
uredenja terena.
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Sistematizacija oblika ruralne arhitekture ukazuje na prisutnost tri vrste. Najmalobrojniji su autenticni
kameni, prizemni i jednodjelni pokriveni kamenim plocama, rijetko, a pretezno kanalicom, dok primjera
sa razanom slamom nema. Unapredeniji oblik takvog stambeno-privrednog objekta je kuca na konobu,
zidana na strmom terenu tako da djeluje kao spratni objekat u polovini osnove. U tom slucaju konoba
(podrum) je sluzila u privredne, a spratni dio u stambene svrhe.

Druga vrsta postojecih objekata su, takode stare kuce koje su u posljednjih nekoliko decenija dozivjele
odredene promjene, koje su uglavnom izvedene tako da su bitno umanjile kulturne vrijednosti narodne
arhitekture. Promjenjen je krovni pokrivac i postavljen novi, industruijski, neprimjeren planinskom
ambijentu, otvori vrata i prozora su uvecani i izvedeni u betonu.

Treca vrsta objekata - kuée za odmor i rekreaciju imaju sasvim drugaciju namjenu, a nastala je kao
posljedica potrebe Covjeka za modernijim i sadrzajnijim nacdinom Zzivota. Nastale su u posljednje tri
decenije i nemaju odlika tradicionalne arhitekture. Zidane su industrijskim materijalima, a u unutrasnjosti
prilagodena mogucnostima i standardima savremenog stanovanja i zivota.

Negativnosti

s

Primjeri transformacije tradicionalne arhitekture

Krupni gabariti proizvodnih hala i novih stambeno-poslovnih objekata

Ocuvani i neporemeceni arhitektonsko ambijentalni kompleksi domacinstava koji ¢ine kuca, pojata,
bistijerna, mede, guvno i sl. postali su prava rijetkost. Ne samo na podrucju Njegusa nego i na Sirem
okolnom podrucju, nema kucéa i pomocnih objekata pokrivenih razanom slamom ili kamenim plo¢ama.

U pogledu shvatanja starih gradevina, sela i zaseoka aktivna zastita nastoji da ih uspostavi ne kao vrijedne
eksponate proslosti ve¢ na nacin da ih revitalizuje u uvjerenju da ih tako moze najbolje trajno oCuvati.
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Nacin da se doprinese prevazilazenju postojeceg stanja bio je da se navedeni pristup i nacela konkretno
primjene u obradi i istrazivanju fonda arhitektonske bastine. Inventarizacija i klasifikacija arhitektonske
bastine pretpostavka je njenog vrednovanja i istrazivanja.

MoZe se reci, da je prostor Njegusa zajedno sa svojim Sirim okruzenjem od velikog znacaja za
arhitektonsku, tj. arheolodku nauku. Sta vise, njegova relativno slaba istraZzenost predstavlja jedan od
buducih istrazivackih izazova. Buduci da je povrsina koju zahvata Sire podrucje Njegusa odista velika, za
ocekivati je da c¢e se saznanja o arheoloskim lokalitetima znatno uvedati sprovodenjem terenske, odnosno
aero prospekcije. Takode, obnovljena arhitektonska bastina valorizovace znacaj tradicionalne narodne
arhitektonske bastine u procesu buduceg razvoja podruéja. Njihova zastita, obnova i prezentacija mora
biti u skladu sa vazecom zakonskom regulativom kao i zastitarskom praksom, tj. smjernicama koje izdaju
nadlezne institucije.

Imajuéi u vidu da prirodni i socio-kulturni potencijali nisu dovoljno iskorisc¢eni u turistickoj ponudi
Prijestonice Cetinja, a u cilju povedanja nivoa atraktivnosti podrucja, iste je potrebno aktivirati. Stoga je
potrebno:

= |Insistirati na povezanosti prirodne i kulturne basStine Sto je kao pristup posljednjih godina sve
prisutniji u svjetskim i evropskim nastojanjima ocuvanja ukupnosti - totalitateta nasljeda.

=  Forsirati i stimulisati tradicionalne vrijednosti odrzivog razvoja, organske privrede, tj. katunkse
privrede i uz to nematerijalne kulturne bastine koja predstavlja veliki potencijal integralne zastite,
valorizacije i revitalizacije.

Sa aspekta integralne zastite, a imajudi u vidu jedinstvenost, raznovrsnost i stepen ocuvanosti prirodne i
arhitektonske bastine kao i kulturno-istorijski znac¢aj Njegusa i Lovéena, simbola uma i duha Crne Gore,
predlaze se zaustavljanje modernizacije, uspostavljanje autenti¢nosti u naseljima gdje je ona narusena,
kao i o¢uvanje i obnova izvornih rjesenja svakog prostornog oblika i arhitektonskog izraza.

Uz osmisljen program sadrzaja i njegove funkcionalne distribucije, kao i nacina koris¢enja (naselja
Njegusa kao svojevrsnog zivog etno parka) Crna Gora bi mogla dobiti vrijednost od najveceg nacionalnog
znacaja, koja ne bi predstavljala etnografsku muzejsku vrijednost vec¢ Zivi centar okupljanja i
manifestacija od nauke, kulture i obrazovanja do turizma i poslovanja. Zato je potrebno:

» formirati urbanisticko-konzervatorske uslove za zastitu kulturnih dobara;

» predlaze se da naselje Njegusi budu proglaseni za ,etno-park“, s tim u vezi formirati uslove
obnove naseljskih struktura (Zanjev do, Vrba, Njegusi, Konjsko, Erakovici, Rai¢evi¢i, Dugi do) sa
uslovima (pravilima) u pogledu sadrzaja i uredenja (spoljasnje i unutrasnje), kao i nacina njihovog
koriséenija;

» formirati uslove za kulturno-rekreativni i turisticko-ugostiteljski centar na Njegusima;

» formirati uslove uredenja javnih povrsina.

Primjerima uredenja stalnih i povremenih naseljskih cjelina (sela, zaseoka i katuna) posti¢i ce se
ujednacen izgled arhitektonske bastine i novih struktura ¢ime se povecava atraktivnost podrucja.
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1.4. ANALIZA REALIZACIJE PRETHODNE PLANSKE DOKUMENTACIJE

Njegusi, kao i Sire podrucje koje mu gravitira, ve¢ duze vrijeme je pod uticajem negativnih trendova de-
populacije, gasenja tradicionalnih aktivnosti, a time postepenog, ali sve izrazitijeg odumiranja. Ovi tokovi
izazvani su loSom saobrac¢ajnom vezom sa susjednim centrima i razvojem okolnih centara (Budve, Kotora i
Cetinja). U situaciji kojom su otvoreni degradacioni procesi, neminovno je doslo do reduciranja ili gasenja
i inace skromnih, ali za Sire podrucje veoma znacajnih sadrzaja drustvenog standarda naselja.

Ruralno podrucje Njegusa je jedno od rijetnih cjelina Lovcéenskog podrucja za koju je izradena planska
dokumentacija (Plan uredenja manjeg naselja Njegusi, mart 1981, izraden od strane Urbanistickog
instituta SR Slovenije) prema kojoj se naselje planski kontrolisano i ograni¢eno Sirilo. Medutim, u
posljednjoj deceniji dogodila se ekspanzija gradnje na novim lokacijama (sa izrazenom koncentracijom na
lokalitetu Krstac) ali i na prostoru vrijednog poljoprivrednog zemljista Njeguskog polja. Na drugoj strani u
pogledu socio-ekonomskih karakteristika planirana realizacija nije ostvarena.

Sa aspekta valorizacije graditeljskog nasljeda podlovéenskih naselja Njegusa, a prema definisanim
kriterijumima zastite ruralnih cjelina u kontaktnoj zoni nacionalnog parka Lovéen PPPN NP ,Lovéen*
(1997/2013.) kao i Plana uredenja naselja Njegusa (1981.), moZe se zakljuciti da je ona djelimic¢no
realizovana, jer je jos uvijek veliki broj objekata tradicionalne arhitekture van funkcije, nasuprot brojnih
novoizgradenih objekata stranog arhitektonskog oblikovanja. Takode, do sada se nijesu stekli uslovi za
realizaciju adekvatnog programa aktivnosti u okviru uredenja prostora trga u centru naselja. Tek se u
posljednjih par mjeseci otpocelo sa aktivnostima na izradi i usvajanju projektne dokumentacije, a sada je
u pripremi realizcija prema usvojenom Glavhom projektu.
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1.5. ANALIZA NAMJENA | KAPACITETA PODRUCJA OBUHVACENOG PLANOM

Na podrucju Njegusa dominantno je stalno stanovanje. Medutim, zastupljeno je i stanovanje sezonskog
karaktera, sto rezultira nizom problema u funkcionisanju ruralnog sistema naselja. U Njegusima sezonsko
stanovanje zauzima kapacitet oko 30%, a izgradnja sezonskih objekata koncentrisana je u zoni prostorno
izdvojenoj od centra naselja, tj. na lokalitetu Krstac.

Na prostoru gde je stambena izgradnja nacela prostor zapustenih poljoprivrednih povrsina (uz
saobracajnice i obodom polja) ovim planskim dokumentom predvideno je dalje Sirenje naselja (na
lokalitetu Krstac), tako da ¢e se razmatrati njegova nova organizacija i buduce koris¢enje. Na drugoj
strani plodne povrsine Njeguskog polja i drugih, rezimom koris¢enja definisanih kao kulturni pejzaz, se
cuvaju.

Izgraden prostor naselja prozet je parcelama rijetko obradenih povrsina (najzastupljeniji kromipir) i
zelenim povrsinama livada (za ispasu i dobijanje sijena), kao i vegetacija kamenjara, Sikare i makije, Sto
mjestu daje karakter mirnog, Zivopisnog, prijatnog za stanovanje i odmor.

Tabela postojeceg stanja namjene povrsina, kapaciteta i urbanistickih parametara

namjena povrsina povrsina p oshove BRGP % korisnici
stanovanje malih gustina 306978 6140 9209 9,66 276
centralne djelatnosti 4070 245 416 0,13
turizam 6495 1539 2001 0,20 42
kultura 2765 596 775 0,09
sport i rekreacija 3199
industrija i proizvodnja 8249 3977 6762 0,26
mjesSovita namjena
pejzazno uredenje javne namj. 560 77 131 0,02
poljoprivredne povrsine 1628792 1244 2004 | 51,23
sumske povrsine 284320 872 1366 8,94
ostale prirodne povrsine 860716 861 1226 | 27,07
obj. hidrotehnicke infrastruk. 3898 0,12
povrsine komunalne inf. (groblja) 3951 0,12
povrsine za vjerske objekte 526 526 785 0,02
povrsine saobracajne infr. 65134 2,05
ukupna povrsina 3179237 16076 | 24675 318
iz=0,01 | ii=0,01
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SAOBRACAJNA INFRASTRUKTURA
POSTOJECE STANJE

Putna mreza
Podrucje Njegusa naslanja se na regionalni put R1 Cetinje - Kotor preko koga se ostvaruje i saobracajna
veza sa gradovima i opStinskim centrima u neposrednom i Sirem okruzenju.

Regionalnim putem R1 Cetinje - Njegusi - Kotor ostvaruje se veza sa magistralnim putevima M2.3
Podgorica-Cetinje - Budva i M2 Jadranska magistrala, kao i regionalnim putem R15 Cekanje-Cevo-Niksic.

Regionalni put R1 put ima Sirinu asfaltnog kolovoza 5,0 - 5,5 m, odlikuje se velikim brojem ostrih krivina i
serpentina (ne toliko na samom podrucju Njegusa) ali bez veéih uzduznih nagiba.

Na podrucju Njegusa sa regionalnog puta R1 odvajaju se lokalni putevi ka zaseocima Erakovi¢i, Vrba i
Raicevici koji predstavljaju, bez obzira na nizak nivo upotrebljivosti, jedini pristup ovim zaseocima.

Prateci sadrzaj (auto servis, benzinske pumpe) na podrucju Njegusa nema i najblizi su u Cetinju i Kotoru.
Nije organizovan javni autobuski saobracaj izmedu ovih gradova i Njegusa.

PLANIRANO RJESENJE

Putna mreza

Podrucje Njegusa svojim povoljnim polozajem i nadmorskom visinom, pristupacnoscu i saobracajnom
povezanoscu, povoljnim uslovima za poljoprivredu i stocarstvo, uklapa se u zahteve za formiranje
naseljskog centra.

NjegusSi su locirani u pravcu i na raskrsnici svih interesantnih komunikacija na podrucju prijestonice
Cetinje i to ka: Mauzoleju, Krscu, Cetinju, Kotoru.

Osim poljoprivrede i stoCarstva interesatna je i turisticka ponuda ovog lokaliteta koja se moze protezati
na cijelu godinu. Leti je u prvom planu turizam vezan za posjetu NjegoSevom mauzoleju.

Analizom planova viseg reda, uslovljenostima u pogledu kategorizacije postojece i planiranih dijelova
putne mreze kao i potrebe da rezim saobrac¢aja u zoni Njegusa bude racionalan, definisan je koncept
saobracajnih povrsina kojima se sa visokim nivom usluge obezbjeduje pristup svim postojec¢im i planiranim
sadrzajima.

Kod oblikovanja saobracajnih povrsina postovani su pored saobracajno-tehnickih uslova i zahteva, kao $to
su: kapacitet, bezbjednost, vreme putovanja i dr. i zahtjevi koji proizilaze iz specificnih zahtjeva
ocuvanja prostora izuzetnih prirodnih vrijednosti kojima se odlikuje prostor Njegusa.

Postojeci regionalni put R1 Cetinje-Njegusi-Kotor se zadrzava i ¢ini okosnicu putne mreZe. Postojece
stanje ovoga puta ne odgovara u potpunosti funkciji koju treba da obavlja pa su potrebne odredene
korekcije trase da bi se dobili bolji tehnicki elementi (povecanje poluprecnika krivina, prosirenje kolovoza
da cijelom duzinom put bude Sirok 6,0 m).

Planirane saobracajne povrsine za kolski saobracdaj su predvidene za kolski pristup planiranim sadrzajima i
obezbeduju odvijanje saobracaja na svim planiranim saobracajnicama u dvosmernom rezimu.

U sklopu kompleksa Njegoseve rodne kuce i postojeéeg hotela (trenutno van funkcije), za potrebe
posjetilaca rodnjoj kuéi Petra Il Petrovica Njegosa predvidene su saobracajne povrsine na kojima su
planirane potrebne pristupne saobracajnice, parkiraliste za autobuse, kao i parkiralista za putnic¢ka vozila
posjetilaca i zaposlenih.

Stacionarni saobracaj

Parkiranje vozila ce se rijeSavati na pripadaju¢im parcelama, prema zahtjevima koji proisticu iz namjene
prostora, a u skladu sa vazec¢im standardima i normativima i to kako za putnicka vozila tako i za autobuse.
Ukupan broj parking mjesta koji je obezbjeden planiranim rjeSenjem za cio obuhvat Plana je: 85 parking
mjesta za putnicka vozila i 5 parking mjesta za autobuse ili mini buseve.
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Za potrebe objekata mjesovite namjene u Vr polju obezbjedeno je 41 parking mjesto za putnicka vozila.
Za potrebe stacioniranja putnickih vozila u zoni Njegoseve rodne kuce planirano je parkiraliste kapaciteta
44 parking mjesta za putnicka vozila i 5 parking mjesta za autobuse i mini buseve, kako je i prikazano na
situaciji u odgovaraju¢em grafickom prilogu.

Javni prevoz putnika

U skladu sa razvojem i razmestajem aktivnosti, a na osnovu programa raspodjele putovanja na sredstva
prevoza, planira se sistem javnog putnickog prevoza u okviru podrucja Plana. Disperznost prostorne
organizacije i prostorna udaljenost izmedu pojedinih ciljnih zona uslovljavaju uvodenje linija javnog
putnickog prevoza.

Linije javnog putnickog prevoza se mogu organizovati na regionalnom putu, a mogu se realizovati
autobusima ili tzv. "paratranzitom®”, minibusevima, kombi vozilima, dzipovima i sl. u skladu sa
saobracajnim zahtjevima i potrebama, kao redovne linije javnog prevoza tokom cijele godine ili kao
sezonske linije za potrebe turista. Javni putnicki prevoz moze da se organizuje u skladu sa saobracajnim
zahtevima i potrebama i vaze¢om zakonskom regulativom iz oblasti javnog prevoza putnika u drumskom
saobracaju.

Stajalista javnog putnickog prevoza se mogu organizovati na regionalnom putu, a u skladu sa saobracajnim
zahtjevima i potrebama.

Neophodno je javnim autobuskim saobra¢ajem povezati Njeguse sa Cetinjem, odnosno Kotorom, a takode
se moze organizovati i javni prevoz iz Njegusa do Mauzoleja na Lovéenu.

Helidrom

Na lokalitetu u neposrednoj blizini planiranog parkiralista, na katastarskoj parceli 4300 KO Njegusi, planira
se helidrom sa poletno-sletnom platformom minimalnog precnika 20,0m. Pristup helidromu se obezbeduje
sa regionalnog puta R1. Podloga poletno-sletne platforme moze biti ojadana travnata povrsina ili sa
betonskim zastorom.

URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI ZA SAOBRACAJNE POVRSINE

Trase projektovanih saobracajnica u situacionom i nivelacionom planu prilagoditi terenu i kotama
izvedenih saobracajnica sa odgovarajué¢im padovima.

Dimenzionisanje kolovoznih povrsina izvesti u skladu sa ocekivanim saobracajnim opterecenjem po
vaZzec¢im propisima.

Nivelaciju novih kolskih i pjesackih povrsina uskladiti sa okolnim prostorom i sadrzajima kao i sa potrebom
zadovoljavanja efikasnog odvodnjavanja atmosferskih voda.

Odvodnjavanje atmosferskih voda izvrsiti putem slivnika i cjevovoda do kanalizacije, a izbor slivnika
uskladiti sa obradom povrsine na kojoj se nalazi (kolovoz ili trotoar).

Kolovozne zastore svih planiranih i postojecih - zadrzanih saobracajnica raditi sa asfaltnim materijalima.

Povrsine za mirujuéi saobracaj na otvorenim parkiraliStima raditi sa zastorom od asfalt-betona ili od
prefabrikovanih betonskih elemenata u zavisnosti od koncepcije parterne obrade.

Povrsinsku obradu pjesackih staza izvesti sa zavrsnom obradom od asfaltnog betona ili livenog asfalta ili
poplocanjem prefabrikovanim betonskim elementima.

Oivicenje kolovoza, pjesackih povrsina i parkiralista izvesti ugradnjom betonskih prefabrikovanih
ivicnjaka.

Obavezno uraditi kvalitetnu rasvjetu svih saobracajnica i saobracajnih povrsina.

Horizontalnu i vertikalnu saobracajnu signalizaciju uraditi u skladu sa odredbama Zakona o bezjbednosti
saobracaja na putevima.

Parking mjesta upravna na osu kretanja predvidjeti sa dimenzijama 2,5 x 5,0 m (min. 2,3 x 4,8 m), sa

Sirinom prolaza 6,0 m (min. 5,4 m), a za poduzna sa dimenzijama min. 5,5 m x 2,0 m.
Propisan broj parking mjesta rijesiti u okviru gradevinske parcele.
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1.7. PEJZAZNA ARHITEKTURA

Njegusi su tipi¢no krasko polje uglavljeno ispod najvisih vrhova Lovcena: Stirovnika (1749m) i Jezerskog
vrha (1657m) i manjili Velji vrh (1191m) i Kapa (1302m) sa juzne kao i Bogojeva glava (1253m), Tatmac
(1349m) i Majanik (1336m) sa sjeverne strane.

Polje je visinski komponovano iz dvije terase: gornje polje na koti od 904m (Vrba) do 927m (Krstac) i
donje zvano Njegusko polje 869 do 918mnv. U prostornom pogledu ova izduzena cjelina na Krstacu prodire
prema Boki i Kotoru, otvarajuci najljepse panorame Zaliva, uklinjava se u lovéenski i njeguski masiv skoro
Cetiri kilometra vazdusne linije po dubini zavrSavajuci se Dugim dolom ispod Bukovice; prosjecna joj je
Sirina jedan kilometar.

Najvecim dijelom prostora preovladjuje antropogeni predio. Oko plodnih obradjenih i zalivadenih povrsina
razvila su se naselja i zaseoci po samom obodu oba polja koriste¢i kamenjar i cuvajuci plodne povrsine.
Tako je izgradeno 5 zaseoka u gornjem i 6 u donjem polju sa ukupno oko 230 krovova, nekada pokrivenih
slamom i utopljenih u sivilo krsa, danas prepokrivenim crijepom a crvena boja obogacuje pejzaz kotline.
Kuce zidane u kamenu, zvonici na preslicu, brojne terase na podzidima sa inkorporiranim gumnima kao
mjestima okupljanja, drustvenog Zivota i rada - sve u kamenu.

Povrsine za pejzazno uredenje naselja i elementi sistema urbanog zelenila ovim planskim dokumentom
se klasifikuju kao zelene i slobodne povrsine javne namjene (trg i skver).

Sumske povrsine obuhvataju sve povriine obrasle Sumskim drve¢em, odnosno povr$ine na kojim je, zbog
njihovih prirodnih osobina i ekonomskih uslova, najracionalnije da se uzgaja Sumsko drvece, kao i povrsine
koje su u neposrednoj prostornoj i ekonomskoj vezi sa Sumom i Cijem koriscenju sluze.

Sumski jezici bukve se spustaju sa lovéenskih strana i morenskih podola sve do samih naselja na juznoj
strani da bi nakon bujnog zelenog pokrivaca na visim kotama presle u degradiranu Sikaru u kontaktnoj zoni
sa naseljima. Krecnjacke ogoljele padine sjevernog okruzenja su u podnozju pokrivene zasadjenim borom
sto doprinosi oplemenjavanju kamenjara i obogacenju kolorita.

4

Livadski intenzivno zeleni kompleks u polju doprinosi umeksavanju i koloritnom oplemenjenju. Karstni
kompleks golih vrhova i strana i mnostvo vrtaca koje su najvidljivije na prelazu iz gornjeg u donje polje
povezuje i uokviruje pejzaz dviju povrsi.

Sume kao prirodno bogatstvo i dobro od opsteg interesa potrebno je odrzavati i koristiti pod uslovima i na
nacin kojima se obezbjeduje: trajno ocuvanje i uvecanje njihovih prirodnih vrijednosti i ekoloskih
funkcija; trajno funkcionalno koris¢enje; zastita od Stetnih posljedica koje ugrozavaju te vrijednosti i
uzgoj koji obezbjeduje stalno uvecanje prirasta i prinosa.

Povrsine za poljoprivredu namijenjene su prvenstveno poljoprivrednoj proizvodnji, a rezimom koriscenja
izdvojen je kulturni pejzaz.

Povrsine za poljoprivredu se u skladu sa posebnim zakonom klasifikuju na:

- oranice, baste, vo¢njake, livade, pasnjake, trstice, bare i mocvare;

- drugo zemljiste koje, po svojim prirodnim i ekonomskim uslovima se koristi ili moze da se koristi za
poljoprivrednu proizvodnju;

- povrsine i objekte za stocarstvo (farme za uzgoj domacih i drugih Zivotinja i sl).
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PovrSina javnog koris¢enja obuhvata prostor centra mjesta. U posljednjih godinu dana predmetna
lokacija je bila predmet brojnih aktivnosti nadleznih opstinskih sluzbi, tako da su u toku pripremni poslovi
za realizaciju uredenja trga, a prema usvojenom Glavnom projektu.

javni trg u centru naselja Njegusi
Zastita pejzaza obuhvata cCitav niz planskih mjera kojim se djeluje u pravcu ocuvanja, unapredivanja i
spreCavanja devastacije prirodnih odlika pejzaza. U tom smislu, kao prioritetna i osnovna mjera isti¢e se
utvrdivanje zona sa razlic¢itim rezimima zastite, gdje Ce se stititi njihove osnovne prirodne vrijednosti.

Kulturni pejzaz je izdvojen kao kombinacija prepoznatih prirodnih vrijednosti sa tradicijom korisé¢enja
prostora, koje su se razvile kao odraz kulturno - istorijskih, socijalnih i ekonomskih prilika. U planu je
prepoznat na prostoru Krstca - Gornje polje i neposrednog zaleda zaseoka Kopito u vidu terasastuih vrtova
lokaliteta Sevrlje, kao i zaseoka Erakoviéi u vidu Njeguskog/ Donjeg polja.

Njegusko polje
Na prostoru Krstaca i sela Kopito kulturni pejzaz predstavljaju terasaste povrsine razdjeljene medama
koje su nastale u vrijeme formiranja plodnih povrsina. Kod Erakovica to je Njegusko polje. Ove povrsine se
Stite jer predsatvljaju neraskidivo prostorno okruzenje zgusnutih ruralnih aglomeracija i na taj nacin tvore
integralno dobro, tj. obezbjeduju indentitet mjesta.

kulturni pejzaZ Krstaca
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Ostale prirodne povrsine su neplodne povrsine. Uglavhom je to vegetacije na kamenjaru, kao i
degradacioni oblici Sume - Sikara i makija.

polje Dugog dola uokvireno ostalim prirodnim povrsinama
Predlozene vrste dendroloskog materijala su:

Acer pseudollatanus - gorski javor, Betula alba - breza , Corylus avellana - lijeska, Crataegus
monogina - beli glog, Cornus sanguinea - svib, Fagus silvatica - bukva, Fraxinus excelsior - beli jasen,
llex alluifolium - boZikovina, Lonicera alpigena - alspko pasje groZde, Lonicera xylosteum - crveno
pasje groZde, Picea abies -smreca, Pinus heldreichii - munika, Pinus mugo var. moghus - bor krivulj,
Pinus nigra - crni bor, Pinus silvestris - bijeli bor, Rhamnus fallax - ljigovina, Sorbus aria - mukinja,
Sorbus aucuparia - jarebika, Sorbus torminalis - brekinja, Taxus baccata - tisa, Tilia parvifolia -
sitnolisna lipa, Tilia tomentosa - srebrnasta lipa, Viburnum lantana - Sibikovina.
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PLANSKO RJESENJE

2.1. OPSTI | POSEBNI CILJEVI
SCENARIJ RAZVOJA - ,visokovrijedan odrzivi razvoj"

Podklaster 2 - Njegusi i planina Lovéen sa dijelom NP Lovcéen

Scenario pretpostavlja povecanje kapaciteta u turistickom smjestaju, povecanje kvaliteta turisticke
ponude, privredni razvoj, ali sa kontrolisanom i usmjeravanom izgradnjom manjeg obima. Postojeci
smjestajni kapaciteti podizu nivo usluge (najmanje 50% smjestajnih jedinica je sa Cetiri ili pet zvjezdica)
uz minimalnu novu (green field) izgradnju. Nova izgradnja je takva da minimalizuje uticaj na Zivotnu
sredinu i negativne socijalne efekte.

Ostvarenje scenarija ,,visokovrijedan odrzivi razvoj" moguce je u uslovima visokog stepena razvijenosti
drustva i tehnoloskog razvoja, te striktne primjene zakona, kao i razvijenih etickih principa u koriscenju,
unaprjedenju i zastiti prirodnih i stvorenih resursa. Neophodno je podizanje svijesti kako na lokalnom i
drzavnom nivou, tako i kod turista i posjetilaca o znacaju ocCuvanja i odrzivog koriScenja prirodnih i
stvorenih vrijednosti i biodiverziteta kao osnove ekonomskog i socijalnog razvoja drustva.

Analizom medusobnih uticaja prostora neposrednog i Sireg okruzenja prepoznate su slijedece prednosti i
ogranicenja.

potencijali ogranicenja

= pjesacki savladive distance u okviru naselja = sezonski karakter naselja

= u ambijentalnoj cjelini ocuvani tradicionalni | = neregulisane saobracajnice
oblici organizacije prostora i nacina gradnje

= ocCuvana zivotna sredina i poljoprivredne | = limitirani kapaciteti infrastrukture i njena

povrsine dotrajalost
* planirani turisticki i drugi atraktivni sadrzaji u | = neuredene javne povrSine i nerjesen
okruzenju (Cetinje - Prijestonica Crane Gore, NP urbani mobilijar

»Lovéen« i turisticki centar na Ivanovim
koritima, prirodno i kulturno-istorijsko podrucje
Kotora na UNSCO-voj listi svjetske kulturne

bastine)
= izgradeni kapaciteti mogu da prihvate znatno | = neobradene i zapustene poljoprivredne
veci broj stanovnika povrsine

Opsti ciljevi razvoja podrucja u obuhvatu Generalne urbanistice razrade Njegusa su:
1. Razvoj naselja kao kulturno-turistickog centra zastitne zone NP Lovéen

S obzirom na znacaj i vrijednost bogate prirodne i kulturne bastine naselje Njegusi treba da obezbedi sve

prostorno-fizicke, ekonomske, socijalne preduslove za obnovu, ocuvanje, unapredenje, kontrolisano

koris¢enje i punu afirmaciju svih svojih potencijala, a u pravcu formiranja ekonomski nezavisnog i

ambijentalno prepoznatljivog kulturnog centra. Posebni ciljevi, koji vode ka ostvarenju toga, su:

= revitalizacija postojeceg graditeljskog fonda na osnovu urbanisticko-arhitektonske i istorijske
vrijednosti, narocito objekata tradicionalne arhitekture ruralnih cjelina - zaseoka Njegusa u cilju
ocuvanja kulturnog identiteta;

= unaprijedenje ambijentalnih karakteristika svakog od zaseoka i revitalizacija reprezentativnog
kompleksa stambene arhitekture - kuce Petrovi¢a u Erakovi¢ima;

= formiranje zone turisticke namjene na lokacijama pristupa - Belveder, od strane Kotora, i Koritnik, od
strane Cetinja;

* razvoj razgranate mreze ,,puteva“ kojima ce se:

- medusobno povezati sve kulturno-istorijske lokalitete NP i definisati karakter tih veza (poput vec
prepoznatih turistickih puteva ,seoske crkve“, ,autrougarski putevi“, ali i »prSuta«, »sira«,
»meda“ ...) i u skladu sa tim kreirati i vizuelni identitet svake od njih;

- ostvariti bolju povezanost naselja sa okruZzenjem - Lovcenski katuni, ruralne cjeline i katuni
Katunske nahije,

= ostvariti bolju povezanost naselja sa Prijestonicom i primorskim okruzenjem (Budvom, Kotorom).
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2, Stvaranje ekonomske baze razvoja naselja

Kako su, usljed svih drustveno-ekonomskih promjena ne samo ovog podrucja vec¢ daleko Sireg prostora,

nekadasnji nosioci privrede potpuno ugaseni, naselje je ostao bez svoje ekonomske baze. Medutim,

postojece izgradene fizicke poljoprivredno-preradivacke strukture, kao i prateca mreza saobracajne

infrastrukture, moze biti znacajan potencijal obnove i daljeg privrednog razvoja. Tip i karakter

proizvodnje treba prilagoditi novim zahtjevima trzista, kao i novim ekonomskim, ekoloskim i socijalnim

ciljevima razvoja naselja. U mrezu proizvodnih potencijala neophodno je ugraditi i sve one aspekte

razvoja turizma, usluznih i drugih djelatnosti kojima ce se afirmisati bogatstvo kulturno-istorijskih i

prirodnih vrijednosti. U pogledu definisanja ciljeva razvoja neselja to znaci:

= planski, organizovan i kontrolisan razvoj privrednih aktivnosti (sa akcentom na poljoprivredu) na
prostoru obuhvata Njeguskog i Gornjeg polja;

= aktiviranje postojecih preradivackih i skladisnih objekata i njihovo ukljudivanje u novu mrezu razvoja
naselja i regiona;

= razvoj preradivacke djelatnosti na odrzivi nacin, narocito prerade poljoprivrednih proizvoda;

= stvaranje uslova za razvoj i duze trajanje turisticke sezone, uz kontrolisano koris¢enje, zastitu i
prezentaciju kulturnih i prirodnih vrijednosti: seoski i agro turizam, eko-turizam, kulturni,
planinarenje, pjesacenje, brdski biciklizam, cross i off-road voZnja motociklima speleologija itd.;

= poboljsanje kvaliteta turisticke ponude - smjestajnih kapaciteta i nivoa usluga, kao osnov za dalji
razvoj turizma;

= valorizacija kulturno-istorijskih vrijednosti u turisticke svrhe;

= afirmacija tradicionalnih lokalnih proizvoda u turisticke svrhe;

= razvoj i obezbjedivanje pogodnosti za mala i srednja preduzeca, povecanje broja zanatskih i drugih
radnji;

= formiranje baze projekata za ekonomski razvoj zaseoka i naselja, pratece mape lokacija predvidenih za
privredni oporavak, rekonstrukciju ili revitalizaciju stambenih kapaciteta i obezbedenje svih drugih
sistemskih i finansijskih preduslova neophodnih za privlacenje kapitala i potencijalnih investitora.

3. Unaprijedenje kvaliteta zivota stanovnika

Neophodno je da ruralne cjeline uspostave visi nivo autenticnosti. U funkcionalnom smislu to

podrazumjeva obnovu zajednickih sadrzaja tradicionalne infrastrukture (bistjerne i gumna), crkve, groblja

i svu pratecu saobracajnu i komunalnu infrastrukturu koja omogucuje njihovo efikasno funkcionisanje i

pristupacnost. U prostorno-fizickom smislu to znaci vizuelno prepoznatljive zasticene ruralne cjeline i

njihove dijelove kao i zaSti¢ena i potencijalna pojedinac¢na kulturna dobra, sa veliki udjelom zelenih

povrsina kojima se dodatno unapreduje i ekoloska slika prostora. Po pitanju uredenja zaseoka, ovo iziskuje

realizaciju sledecih ciljeva:

= prioritetno i dominantno pogusnjavanje i strukturni preobrazaj (sanacijom, rekonstrukcijom,
revitalizacijom), u odnosu na sirenje na nove lokacije;

= zadrZavanje ranije planirane nove izgradnje na novim podrucjima, koja je locirana uz postojecu
gradevinsku zonu sela;

= koriscenje postojecih stambenih i privrednih povrsina u selu;

= unapredenje mreze komunalne infrastrukture (vodosnabdijevanje, odvodenje i tretman otpadnih voda,
elektro snabdijevanje, TT mreza);

= rjesavanje problema plavljenja polja u vrijeme topljenja snjega i hidroloskih maksimuma;

= unapredenje transportnog sisitema po pitanju funkcionisanja saobracaja kao i kvaliteta i razgranatosti
mreze puteva;

= razvoj integrisanog sistema i ekoloski prihvatljivog javnog prevoza za potrebe stanovnika, daka i
posjetilaca;

= razvoj mreze pjesackih i biciklistickih staza i njeno ukljuéivanje u mrezu rekreativnih povrsina;

= unapredenje ambijentalnih odlika sela i zaseoka kroz njegovanje prepoznatljivosti cjeline i svakog
dijela te cjeline.

4. Unaprijedenje uslova Zivotne sredine i uvodenje principa odrzZivog razvoja u sve aspekte
funkcionisanja naselja

Princip odrzivosti u sprezi je sa nacinom funkcionisanja svake od funkcije sela, odnosno nacina uredenja

svakog dijela ruralnog prostora. U cilju lakse implementacije u svakodnevno funkcionisanje sela potrebno
je rasClaniti i uobliciti niz pojedinacnih tema i ciljeva ¢ijom realizacijom bi se postigao adekvatan nivo
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kvaliteta zivotne sredine i odnosa koji se prema njoj uspostavlja od strane ne samo gradske uprave vec
svakog pojedinca:

= oCuvanje i unaprijedenje kvaliteta svih elemenata Zivotne sredine (vazduh, zemljiste, voda,
biodiverzitet);

intenzivnije uvodenje mjera energetske efikasnosti:

poboljsanje energetske efikasnosti zgrada, opreme i uredaja, vozila, kako u privatnom tako i u javnom
sektoru;

povecanje stepena koris¢enja obnovljivih izvora energije (sunce, biomasa, vjetar);

= racionalno koriscenje zemljista:

sprijeCavanje degradacije i zastita poljoprivrednog zemljista, Suma, i svih drugih prirodnih dobara;
pogusnjavanje postojecih izgradenih podrucja i kontrolisano i odgovorno Sirenje izgradnje na novim
lokacijama.

2.2. KONCEPT KORISCENJA, UREDENJA | ZASTITE PLANSKOG PODRUCJA

Izradi ovog plana se pristupilo sa ciljem:

» Obnove i razvoja dominantno stalno nastanjenog prostora Njegusa;

» Da se omoguci unaprijedenje individualne ruralno/turisticke djelatnosti;

» Da se predvide sadrzaji kompatibilni stanovanju kojima bi se unapredio Zivot u naselju;

* Prilagodavanja plana vlasnickim strukturama i uslovima (izraZzena potreba za preparcelacijom
zemljista);

* Brzeg rjesavanja problema nedovoljne infrastrukturne opremljenosti stvaranjem preduslova
za njenu izgradnju (koncentracijom stanovanja).

Posebni ciljevi prostonog razvoja predmetnog prostora :

= Ocuvanje i unapredenje prirodnih vrijednosti prostora i njihovo uskladivanje sa stvorenim,
izgradenim elementima sredine (obnova poljoprivredne proizvodnje kao nosioca privrednog opravka
podrucja);

» Poboljsanje kvaliteta sredine i opremljenosti, kako u okviru vec¢ izgradenih zona tako i novo
planiranih;

» Organizovanje saobracajne mreze koja ce obezbediti funkcionisanje tkiva uz maksimalnu
zastitu zZivotne sredine, a u skladu sa graditeljskim nasljedem narodne arhitekture;

= Stvaranje uslova za rekonstrukciju i revitalizaciju tradicionalnih stambenih grupacija;

» Postovanje tradicionalnog nacina sklopa naselja i izgradnje uz primjenu savremenih standarda i
metoda gradenja;

» Prilagodavanje nove izgradnje terenskim uslovima i tradicionalnoj arhitekturi;

* Podsticanje i omogucavanje razvoja ruralnog turizma sa specificnom ponudom.

PUP-om Cetinja za plansku cjelinu Njegusa definisan je oblik intervencija - dogradnja seoskog naselja. To
znaci da ce se izgradnja u naselju odvijati unutar ili uz sam rub naselja iskljuc¢ivo u obliku interpolacije
porodi¢nih kuca uz postojece saobracajnice. Utvrdeno je da ¢e se novi objekti planirati principom
interpolacije na praznim parcelama unutar izgradenog tkiva postojeceg naselja i po njegovim rubovima.
Na taj nacin ocCuvana je matrica naselja, grupacija cjelina, oblik parcela, dispozicija kuce na parceli,
odnos izgradenih i neizgradenih, zelenih povrsina.

Prostorno rjesenje, koje je kljucni dio Plana, sastoji se od:
» mreze pristupnih saobracdajnica i gradevinskih parcela,
= arhitektonske obrade objekata,
» urbanisticke obrade javnih povrsina i elemenata naseljske opreme.

Rezultat je skup urbanisticko-tehni¢kih uslova i zastitarskih smjernica kojima su definisani principi
rekonstrukcije i uredenja ruralne cjeline, kao i izgradnje na novim parcelama naselja Njegusi.

U obuhvatu plana, dominantna namjena prostora je stanovanje male gustine (,individualne stambene
kuce" sa okucnicama i bastama) kojeg prate sadrzaji neophodni za udoban i ugodan boravak. Stanovanje
¢e se ostvariti u novim objektima i rekonstrukcijom preostalih koji pripadaju tradicionalnoj arhitekturi
ovoga podneblja. Predvidene su vece parcele min 500m2, sa slobodnostoje¢im stambenim objektima i
mogucnos¢u gradnje pomocnih objekata (staje, sjenici).
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Javni prostori su planirani tako da budu lako dostupni svim korisnicima. Ovo je sprovedeno sljede¢im
mjerama:

= centralnom dispozicijom javnih povrSina u odnosu na rasprostranjenost i organizaciju osnovne

stambene namjene;

= zadrzavanjem brojnih pristupnih kolskih i pjesackih povrsina;

= obezbjedenim parkiranjem na prikladnoj udaljenosti;

*= ambijentalnim i arhitektonskim uskladivanjem koje prati tradicionalno rjesenje, tj. nasljedeno;

»= obezbjedenjem slobodnih, neizgradenih zelenih povrsina, i sl.

Za cjelinu Njegusi utvrden je program sadrzaja koji su predvideni na povrsini ruralne cjeline i program
sadrzaja zone neposrednog okruzenja, koja predstavlja okvir tradicionalnog graditeljskog nasljeda, tzv.
zastitna ili ,,buffer” zona.

U daljem razvoju naselja, uslovi za izbor sadrzaja su sljedeci:

» stanovanje tradicionalnog tipa, koje zauzma parcelu i objekat na njoj;

» pratedi sadrzaji mjeSovite namjene i turizma koji se uklapaju u postojece tkivo sa znacajnim
kulturnim vrijednostima, kao i novoformirano - racuna se na obnovu zanata, lokala ugostiteljskih i
usluznih djelatnosti, i dr. specifi¢nih prostora;

* U oblasti turizma treba racunati na smjestajne kapacitete koji ¢e se dobiti rekonstrukcijom i
adaptacijom autenti¢nih rusevnih objekata;

* razvoj planirati u smislu podizanja kvaliteta usluga i povecanja turistickih kapaciteta na
lokacijama definisanim ovim Planom.

Predlozenim postupkom i konkretnim mjerama obezbjeduje se unaprijedenje kvaliteta Zivota stanovnika.

Planom uredenja naselja Njegusi (1981) podrucje u njegovom obuhvatu tretirano je cjelovito i jedinstveno
tako da daljih planskih razrada nije bilo.

Ovim Generalnim urbanistickim rjeSenjem zadrzana je prostorna cjelina koja obuhvata sve ruralne cjeline
(zaseoke) u cilju jednostavnog i preglednog poredenja ciljeva i parametara razvoja definisanih planskom
dokumentacijom iz 1993.god., sa postojec¢im stanjem predmetnog podrucja i stepenom realizacije istoga.

U obuhvatu Generalne u[banistiéke razrade su sljedece prostorne cjeline:
* ruralne cjeline (Zanjev do, Vrba, Kopito, Njegusi, RaiCevici, Erakovici i Velji do, Dugi do)
= zaSti¢ena okolina ruralne cjeline (pripadajuce poljoprivredne povrsine)
=  kulturni pejzaz (Njegusko/Donje polje, Gornje polje, Sevrlje);

Kao prepoznatljive cjeline i zone u okviru zahvata isticu se:

Centralno jezgro Njegusa po tipu organizacije predstavlja najrazvijeniju ruralnu cijelinu u obuhvatu plana.
Odlikuje je visok stepen urbanizacije i zajedno sa slobodnim javnim prostorom neposrednog opkruzenja
predstavlja vrijedan ambijent centra naselja. Ostale ruralne cijeline, smjestene u podnoZzju strmih strana
Lovcéenske planine, karakterise zbijen tip organizacije stanovanja.

Dijelovi ruralnih cjelina su grupacije kuca pojedinih bratstava koje su prostorno izdvojene od sredisnjeg
ruralnog jezgra zaseoka. KarakteriSe ih zajednicka infrastruktura u pogledu snabdjevanja vodom
(bistjerna), gumno, uz koju je najcescée i crkva, kao i groblje.

Zasticenu okolinu ruralnih cjelina formiraju prostorno i funkcionalno njima pripadajuce parcele
poljoprivrednog zemljista, koje su orjentisane prema polju ili terasastim vrtovima. Ove povrsine se stite
jer predsatvljaju neraskidivo prostorno okruzenje zgusnutih ruralnih aglomeracija i na taj nacin tvore
integralno dobro, tj. obezbjeduju indentitet mjesta.

Planirani prostorni model razvoja ruralnog podrucja Njegusa formiran je u skladu sa:

= analizom vazece planske dokumentacije,

= analizom postojeceg stanja predmetnog podrucja i potencijala i ograni¢enja za njegov dalji razvoj,
= strategijom razvoja podrucja naselja predvidenom ovim PUP-om,

= smjernicama nadleznih institucija,

= trzisno-finansijskim projekcijama razvoja podrucija,

= referentnim primjerima, prvenstveno iz okruzenja i Evrope, ali i iz drugih dijelova svijeta.
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PLANIRANA NAMJEN;

GRANICA GENERALNE URBANISTICKE

RAZRADE NJEGUS STANOVANIE MALIH GUSTINA POVRSINE ZA SPORT | REKREACIJU SUMSKE POVRSINE
E GRANICA AMBIJENTALNIH CENTRALNE DJELATNOSTI INDUSTRIJA | PROIZVODNJA OSTALE PRIRODNE POVRSINE
RURALNIH CJELINA | |
TURISTICKA NASELJA MJESOVITA NAMJENA OBJEKTI HIDROTEHNICKE

INFRASTRUKTURE

El GRANICA KULTURNOG PEJZAZA

+——  GRADEVINSKA LINIJA GL1
HELIDROM

MOTELI, OMLADINSKI HOTELI, -
STA POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE JAVNE NAMJEN

KULTURA @ l POLJOPRIVREDNE POVRSINE

Planirana namjena povrsina

POVRSINE ZA GROBLJA

[RET rovesve 20 virsee casee
Osnovna koncepcija razvoja naselja

U neposrednom okruzenju Njegusa, na lvanovim koritima planirana je izgradnja turistickog centra, PPPN
NP ,Lovéen“ (2014), cime se podsticu aktivnosti na obnovi zapustene poljoprivrede i razvoj razlicitih
vidova male privrede, kao i dr. Naime, potencijal za seoski turizam - razvoj turisticke djelatnosti u
ruralnom podrucju prvenstveno se odnosi na revitalizaciju ruralne cjeline koja pruza osnov za razvoj
komplementarnih djelatnosti poljoprivrede i male privrede.

Pri tome, treba primjenjivati one modele razvoja koji podsti¢u finansijsku nezavisnost ruralnih centara i
djelatnosti. Da bi ovaj koncept zazivjeo toliko da ne predstavlja teret gradskom budZetu, potreban je
izvjestan vremenski period kontinuiranog razvoja u tom pravcu jer ekonomija grada, koja je trenutno
krajnje oslabljena, ne moze da pruzi odgovarajucu podrsku i isprati takav razvoj. Los standard stanovnika i
ekonomska nestabilnost znacajno bi otezale ovaj proces i mogle bi da imaju negativan efekat i na
postojece kulturno bogatstvo (Sto je sagledivo u tretmanu ruralnih centara - nacin njihovog odrzavanja,
koris¢enja i prezentacije) i na razvoj turizma, kao i drugih djelatnosti. Stoga je neophodno da ekonomski
prosperitet podrucja ima i neke druge pokretace/nosioce razvoja, nezavisne od kulturne bastine, npr.
pojoprivrednu proizvodnju.

Takode, neselje se mora posmatrati kao integralni dio Nacinalnog parka i u njemu afirmisati i vrijednosti
njegovog neposrednog i Sireg okruzZenja.

Tako se koncepcija buducéeg razvoja naselja Njegusi ogleda u sljedecem:

1. Naselje ima dva pola razvoja poljoprivredno-zanatskih i turisticko-centralnih djelatnosti:

= jedan je urbanizovano/ruralno jezgro Njegusa - VR polje, koje se revitalizuje i treba da doprinese
kontinuitetu naselja i identiteta njegovog centralnog dijela; u cilju postizanja njegove ekonomske
revitalizacije mogu se razvijati turizam, ugostiteljstvo, trgovina, a njihove sadrzaje treba razvijati u
prizemljima objekata koji grade front prema ulici i time aktivirati potez trga, ali i pjesackog poteza uz
kanal/potok sa kojeg ce se usmjeravati posjetioci i korisnici na brojne sadrzaje u okruzenju;
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= drugi je jedinstven prostorni okvir brojnih ruralnih cjelina tradicionalne arhitekture unutar kojih se
razvija zivot i rad na poljoprivrednim imanjima u cilju postizanja njihove ekonomske nezavisnosti;
formiranje ovakvih kompleksa treba da doprinese kreiranju identiteta svake ruralne cjeline (zaseoka)
koja u prostornom smislu predstavlja osnov razvoja disperznog podrucja u obuhvatu generalne razrade;

= veza centra sa cjelinama se uspostavlja linearno uz regionalni put i dalje razvija uz opstinske putne
pravce, kao okosnice kolsko-pjesackog poteza sa kojeg ¢e se usmjeravati posjetioci i korisnici na
brojne sadrZaje u okruzenju.

2. S obzirom na brojne kulturno-istorijske i prirodne vrijednosti, ujednaceno rasprostranjene po

teritoriji obuhvata plana ali i podrucja NP Lovcen, turizam se namece kao jedan od dominatnih
nosilaca ekonomskog razvoja.
Pri tome, upravo zbog znacaja kulturne bastine Njegusa i NP Lovéen, turizam treba da je u sluzbi
oCuvanja, unaprijedenja i kvalitetnog prezentovanja kulturnih vrijednosti koje bi nedovoljno
kontrolisano i neusmjereno gradenje turistickih kompleksa i malih hotela, kao i drugih objekata moglo
znacajno da ugrozi.

3. Na podrucju naselja treba revitalizovati i dopuniti razlic¢ite oblike stanovanja unutar stambenih
zona kao ambijentalno prepoznatljivih cjelina.

Sirokim spektrom pratecih sadrzaja (usluzno-trgovinskih, sportsko-rekreativnih, kulturno-obrazovnih...)
i obezbedenjem adekvatne infrastrukturne opremljenosti i saobracajne pristupacnosti, neophodno je
unaprijediti kvalitet stanovanja.

U obuhvatu Generalnog urbanistickog rjesenja nalaze se poljoprivredne povrsine, sumske i ostale prirodne

povrsine (potoka), kao i povrSine za pejzazno uredenje javne namjene, a koje nijesu gradevinsko

zemljiste.

U cilju unaprijedenja kvaliteta Zivotne sredine preporucuje se da se privatna inicijativa stanovnika usmjeri

na uredenje javnih komunikacija (ulice, staze, korito potoka) i uredenje javnih prostora za druzenje

stanovnika u sklopu centra neselja i na uredjenje tipskih ograda i predbasti.

Razvoj naselja u planskom periodu ¢e se odvijati na sljedeci nacin:

= u pravcu rekonstrukcije i revitalizacije ruralnog jezgra svakog od zaseoka i unaprijedenja nacina na
koji centar naselja komunicira sa okruzenjem: njegova saobracajna dostupnost i protocnost, pjesacki
tokovi kroz naselje i nadovezivanje na pjeSacka kretanja sportsko-rekreativnih zona neposrednog
okruzenja NP, ucesce trgovinsko-usluznih i drugih komercijalnih sadrzaja u funkcionalnoj strukturi
podrucja, valorizacija i zastita kulturnih vrijednosti ruralnih cjelina, ambijentalna i arhitektonska
prepoznatljivost dijelova ruralne cjeline i njihov odnos sa neposrednim okruzenjem;

= u pravcu formiranja novih turistickih kapaciteta po obodu, na lokacijama pristupa naseljskom
podrucdju;

= u pravcu rekonstrukcije zatecenih prostorih kapaciteta i izgradnju novih za preradu mesa - susara,
mlijeka i drugih oblika poljoprivredne djelatnosti;

* U pravcu razvoja stanovanja malih gustina kao oblika stanovanja sa poljoprivredom, na podrucju
planiranom za prosirenje izgradenih zona, u zonama koje poseduju uslove za razvoj poljoprivrede, a na
pojedinim parcelama su vec izgradene stambene kuce ili je zapoceta njihova izgradnja;

= U pravcu uredenja sportsko - rekreativne zone sa svim prateé¢im sadrzajima;

= U pravcu obezbjedenja uslova za lokacije za proizvodno-preradivacku poljoprivredu i zanatstvo i
djelatnosti iz oblasti male privrede u svih namjena.

Predvidene su sljedece intervencije:

= uspostavljanje koncepta cjelovite obnove koja podrazumjeva revitalizaciju lokalne ekonomije,
uredenje predjela, vra¢anje identiteta naselju i konacno, popravku kuca i unapredenje javnih
povrsina;

» jzgradnja novih objekata arhitektonski uskladenih sa karakteristikama tradicionalne kuce;

»= ocuvanje i sanacija postojece saobracajne mreZe u svemu po uzoru na ocuvano zateceno rjesenja,
kako mreZe tako i profila ulica omedenih ,,suvozidom*;

* rekonstrukcija i uredjenje postojecih sabirnih ulica;

* sanacija i izgradnja infrastrukturnih mreza (vodovoda i kanalizacije, elektrike, telekomunikacije);

= uredenje javnih prostora;

= formiranje lokalnog administrativno-trgovackog centra, gdje minimalni program sadrzi: mjesnu
kancelariju, prodavnicu artikala svakodnevne potrosnje, servisne i ugostiteljske radnje;

= formiranje manjih radnih pogona (male privrede) koje je moguce organizovati na krupnim
parcelama poljoprivrede i drugim prirodnim povrsinama;

* izgradnja individualnih stambenih objekata, gdje je izbor objekata (samostalna kuca, dupleks
kuca, kuce u nizu) prilagoden prostornim uslovima parcele i morfoloskim uslovima terena.
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2.3. NEPOKRETNA KULTURNA BASTINA

Na prostoru koji obuhvata naselje Njegusi zasticena nepokretna kulturna dobra su:
Crkva sv. Dorda, Erakovici

Njegoseva rodna kuca, Erakovici

Rodna kuca kralja Nikole, Erakovici

Kuca Toma Petrovic¢a - Njegoseva gostinska kucéa, Erakovici

Crkva Uspenja Bogorodice, Raicevici

UvhwN=

Potencijalna nepokretna kulturna dobra su:
1. Crkva sv. Nikole, Dugi do
2. Crkva sv. Nedelje, Erakovici
3. Crkva sv. Save, Erakovici
4. Crkva sv. Arhandela Mihaila, Raicevici
5. Crkva sv. Dorda, Raicevici
6. Crkva sv. Dorda, Vrba
7. Crkva sv. Petke, Vrba
8. Crkva sv. Nikole, Kopito
9. Crkva sv. Jeremije, Zanjev do
10. Kuce Petrovic¢a na Njegusima - dio ruralne cjeline Erakovici
11. Rezervoar za vodu, Koritnik - inzenjerska arhitektura
12. Kolski put Kotor - Njegusi - Cetinje - inZenjerska arhitektura
13. pjesacki put kroz Spiljare na Krstac - inzenjerska arhitektura

Zasticen prostor kulturnog dobra nije definisan, kao ni njegova zastitna (,,buffer”) zona. Takode,
smjernicama/mjerama Sluzbe zastite zona ambijentalne cjeline nije definisana.

Ovim planskim dokumentom prostor tradicionalnog naselja Njegusi prepoznat je sa viSe ambijentalnih
cjelina i kulturnog pejzaza. Medutim, kako se planira proSirenje povrsine namjenjene stanovanju, a
imajuci u vidu da c¢e se ono pored izgradnje novih objekata ostvariti i rekonstrukcijom preostalih koji
pripadaju tradicionalnoj arhitekturi, potrebno je rekonstrukciju sprovoditi metodologijom koja
obezbjeduje ocuvanije karakteristika tradicionalnog graditeljstva, a novogradnju po uzoru na tradicionalnu
arhitekturu.

Ljudska stanista praistorije - arheoloski lokaliteti

Na prostoru obuhvata Plana nema zasticenih arheoloskih lokaliteta i do sada nijesu vrsena arheoloska
istrazivanja ili rekognosciranja koja bi nam dala objektivan presjek hronologije ili klasifikacije arheoloskih
lokaliteta ovog podrucja. Na pomenutom prostoru postoji odista skroman broj arheoloskih indikatora,
uglavnom slucajnih nalaza, koji nikako ne mogu posluziti kao osnova za donosenje opstih zakljucaka o
brojnosti arheoloskih lokaliteta i lokacija.

Kada su u pitanju ostaci materijalne kuture kasnijih epoha (bakarnog, bronzanog i zeljeznog doba)
situacija je relativno jasnija. Keramicki nalazi iz starijeg Zeljeznog doba (Hallstatt) u blizini sela Krstac na
lokaciji Petrova ljut govore da na ovom prostoru treba ocekivati ,naselje® tzv. gradinskog tipa. Ulomci
keramike sakupljeni u obliznjim vrtacama jesu rijetko registrovani arheoloski ostaci sa podrucja
Nacionalnog parka , Lovcen“, isti su podjeljeni u dvije grupe - stariju, sa fragmentima keramike starijeg
zeljeznog doba i mladu sa ulomcima keramike iz perioda helenizma.

Pored gradinskog utvrdenja Petrova ljut iz Zeljeznog doba na predmetnom prostoru konstatovanovan je
neznatan broj omanjih kamenih tumula. Izvjestan broj kamenih humki lociran je na obodu Krstackog polja
(Gornje polje), narocito na lokalitetu Vjesala odakle poticu slucajni nalazi: kratkog Zeljeznog maca, Cetiri
fragmentovana Zzeljezna koplja, dvije krstaste Zeljezne sjekire i pet bronzanih kalotastih dugmadi.
Navedeni materijal prema C. Markovicu pripada fazi IVb Glasinacke kulture.

0 nesvakidasnjim agrarnim aktivnostima u proslosti na ovom podruéju najbolje svjedocCe brojne terasaste
strukture koje prate plastiku terena Gornjeg polja. Trakaste stepenaste celije (agrarne povrsine)
predstavljaju posljedicu dobro osmisljenih aktivnosti u cilju oCuvanja agrarnih potencijala. Stepenasta
centurijacija povrsina bila je neophodna kao mehanizam zastite tla od erozije i spiranja sto je direktno
vezano za ciljano povecéanje boniteta agrara.

Tako na primjeru Gornjeg polja vidimo da se agrarne kaskade prilagodavaju lokalnoj topografiji a njihova
vertikalna smjena uslovljena je nagibom terena. Tako ce se interval smjene prostornih jedinica (parcela)
povecavati shodno povecanju nagiba terena sto vrlo dobro ilustruje prostorna organizacija agrarnih
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povrsina u Gornjem polju. Parcele su prostorno odredene suvomedama koje predstavljaju zamisljenu liniju
do koje se proteze vlasnikova pravna vlast nad nekretninom. Kompleksnost sistema parcela Gornjeg polja
uzrokovana je lokalnom morfologijom terena ali i promjenom vlasnistva nad nekretninom. Promjena
vlasnistva nad dijelom parcele podrazumjevala je vidno isticanje prepoznatljivih medasnih znakova, u
ovom slucaju to su suhozidi, koji su oznacavali pravo vlasnistva. Nazalost, nedostatak jasnih hronoloskih
indikatora onemogucava datovanje ove specificne organizacije agrarnog prostora.

Stambena arhitektura

Zastiti ove vrste arhitekture nije posveceno dovoljno paznje. Naime, zgrade su prepoznate kao istorijski
spomenici i memorije na znamenite licnosti proslosti ovoga podruéja (na primjer rodne kuce dinasta
Petrovica), a ne kao bastina stambene arhitekture koja svjedoci o nacinu zivota stanovnika.

Bastina stambene arhitekture svedoci o nacinu Zivota stanovnika, o kulturi stanovanja.

Dispozicija stana, okruzenje i izgled kuce, Cesto i njena konstrukcija, autenican su ,opis“ ljudskog
zivljenja. Stambena arhitektura je vrijedna i zato Sto ne skriva drustvene razlike i podjele.

Upravo iz karaktera ove bastine, ona je djelo njenih vlasnika i korisnika, proizilaze brojne promjene, tako
da je oCuvanje njene izvornosti vrlo tesko odrzati i posebno uspostaviti. |z iskustva proizilazi da je
autenticnost zadrzala kuca u kojoj se ne Zzivi i koja je Cesto rusevina, tj. koju su vlasnici napustili, a da su
zivuca domadinstva svoje kuce transformisali i modernizovali. Rijetki su, ali ohrabrujuci, primjeri gdje su
kuce zadrzale svoj gabarit, oblik i izgled dok je njihova unutrasnjosti funkcionalno osavremenjena. Stoga
je od kljucnog znacaja zastititi karakteristicne primjere tipologije stambene arhitekture na ovom
podrucju.

Vjerska arhitektura

Osnovne zajednicke karakteristike vjerske arhitekture na prostoru Njegusa sadrzane su u tipoloskim
obrascima pravoslavnih hramova Sireg prostora Stare Crne Gore i primorja. Po pravilu to su jednobrodne
crkve sa polukruznom apsidom, zidane od pritesanog ili tesanog kamena sa zvonicima ”na preslicu” sa
jednim, a najcesce tri zvona. Izvorni koncept ovakvih jednobrodnih crkava uglavnom se moze vezivati za
relativno dug period od XV do kraja XIX, pa i poCetka XX vijeka, s tim Sto su zvonici, narocito oni sa tri
okna uglavnom na crkvama s kraja XIX vijeka, a ¢esto su i naknadno dozidivani starijim crkvama. Gornje
konstrukcije su najcesée u obliku poluoblicastih svodova, ojacane u toku gradnje ili naknadno Zzeljeznim
zategama. Svodovi se oslanjaju na poduzne zidove direktno. Crkveni objekti ovog tipa imaju minimalni
broj prozorskih otvora na bocnim zidovima i apsidi, ulaz na procelju i eventualno jos jedna bocna vrata.

Pokrivac je obicno crijep kanalica (¢eramida) a u novije vrijeme falc crijep ili lim. Najcesce je lokalna
seoska crkva istovremeno i grobljanska, a rijetki su primjeri vecih, tzv. sabornih hramova, po pravilu bez
groblja.

Medu najstarijim crkvama su Sv. Nedelja u Veljem kraju, Sv. Arhandela u Raicevicima, Sv. Dorda u Vrbi i
Sv. Jeremije u Zanjev do-lu.

InZzenjerske gradevine

Ova vrsta gradevina nije brojna ali ima visestruki znacaj jer svjedoCi o prostornom uredenju zemlje,
razvijenosti zajednice i stepenu integracije teritorije. Funkcija gradevine odreduje njen karakter ali to ne
umanjuje njene arhitektonske vrijednosti. Neke od njih su izvanredna arhitektonska djela.

Ovoj vrsti gradevina pripadaju stari kolski put Kotor - Cetinje i stari pjesacki put Kotor - Spiljari - Njegusi,
kao i stari vodovod na Njegusima (Koritnik).

Kolski i pjesacki put su u funkciji ali se devastiraju, tako Sto se razgraduju parapetni kameni zidovi, a
bezbjednost se osigurava nadopunom u betonu ili novim betonskim blokovima.
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Narodna arhitektura

je arhitektura manjih dimenzija i skromnijih sadrzaja. Izrazava graditeljstvo obicnih ljudi koji nemaju
sredstva da grade monumentalna djela. Ona je graditeljsko stvaralastvo kojim narod izrazava svoje
potrebe, aspiracije i nacin zZivota, isto kao Sto to Cini narodnom muzikom ili narodnom nosnjom. Narodna
arhitektura sadrzi aspekte koji su dominantni za proucavanje etnologije.

Suvozid i mede su osnovni arhitektonski elementi ovog podrucja i javljaju se pri formiranju, tj. gradenju
doma (ognjista), kao i pri ogradivanju ili podupiranju (Cuvanju) zemljista.

Najtipicniji gradevinski objekat u oblasti kamene kuée je gumno, ozidano od fino obradenog tesanog
kamena i poploc¢ano kamenim plocama. Njegova gradnja iziskivala je umjece i Cesto je bilo skupocjenije
od same kuce. Gumna su pored osnovne funkcije (vrSenja Zzita), bila i mjesta plemenskog okupljanja,
zbora i dogovora i narodnih igara. Znacajne su i bistijerne koje su koris¢ene na citavom ovom prostoru.
Oni su bili zajednicka svojina najpre bratstva i kasnije komune, da bi prema potrebi sluzila svima, a potom
je svako domacinstvo vodu obezbjedivalo za svoje potrebe.

Vrijedne ambijentalne cjeline - autenti¢ne grupacije kuca nalaze se u okviru svakog zaseoka i to su:
Zanjev do, Vrba, Vr’ polje, Konjsko, Raicevici; Erakoviéil, Velji do, Dugi do.

Narodna arhitektura ovog prostora je neopravdano zapostavljena, neistrazena, napustena i devastirana.
Prilikom terenskog uvida evidentno je da se narodna arhitektura ubrzano unistava. Takode, konstatovano
je da se institucionalno aktivnosti ne vode kontinuirano i da se ne preduzimaju mjere zastite i oCuvanja.

Posebno se istiCe vaznost oCuvanja onih elemenata koji predstavljaju potencijal za povecanje kvaliteta
zZivota stanovnika, tj. Zivotne sredine i prednosti pejzaza ili zbog njihove uloge kod ukljucivanja drugih
razvojnih programa u pejzaz. Umjerenim koriscenjem predmetnog prostora, a posebno slobodnog
neizgradenog svake parcele za okucnicu, tipa: baste, livade, voc¢njaka..., moguce je uspostaviti vezu medu
osnovnim elementima.

Imajuci u vidu prirodni potencijal prostora i njegovu ocuvanost, blizinu centara Cetinja i Kotora, te
podrucja za rekreaciju i opustanje (lvanova korita i obale Bokokotorskog zaliva, kao i otvorenog mora)
koncept pejzaza i zelenog sistema je vrlo prisutan u planiranju ovim prostorom.

Prijedlog mjera zastite

Ruralne cjeline i dijelovi ruralnih cjelina na prostoru Generalne urbanisticke razrade Stite se na nacin da
se na njih odnosi rezim zastite ne samo zbog arhitektonsko-ambijentalnih vrijednosti koje nesumljivo
posjeduju, nego kao preventiva moguce transformacije predmetne cjeline i potencijalne izgradnje u
okruzenju vezane za buducu privrednu orijentaciju. U tom smislu potrebno je uraditi odgovarajucu
plansku dokumentaciju kako bi se ovi zahtjevi kontrolisano proveli. Ovaj Plan u tom smislu predstavlja
valjanu dokumentaciju, ali njemu prethodi revalorizacija nepokretnih kulturnih dobara i valorizacija
potencijalnih, koji posjeduju kulturne vrijednosti za status kulturnog dobra. U cilju sprovodenja ove mjere
potrebno je realizovati sve aktivnosti predvidene Zakonom, a koje se odnose na utvrdivanje granica
kulturnog dobra i njegove zasticene okoline.

Za potrebe zastite kulturnih dobara na prostoru obuhvata Plana, koje do daljnjeg treba sprovoditi i na
potencijalno zasti¢enim nepokretnim kulturnim dobrima, definisani su sljedeci uslovi zastite kulturnih
dobara:

= Sacuvati arhitektonsko rjesenje predmetnog kulturnog dobra (s obzirom na brojnost prvenstveno se
odnosi na stambenu arhitekturu): gabarit, oblik, izgled, raspored otvora, rijesenje i nagiba krova,
konstruktivne elemente, materijalizaciju, stilske karakteristike (dekorativni elementi) i dr. elemente
osobenosti/jedinstvenosti;

= |skljucuje se mogucnost izvodenja intervencija kojima se mijenja gabarit, oblik, izgled, (zabrana
dogradnje i nadgradnje) i ugrozava staticka stabilnost, osim infrastrukturne opreme i formiranja
sanitarnog ¢vora;

= Rekonstruisati ostecene ili nedostajuce elemente arhitekture u svemu prema dokumentovanim
podacima u pogledu autenticnosti, ili izuzetno po uzoru na sacuvane primjere istih tipoloskih rjesenja.

= Uvodenje savremene infrastrukturne opreme (vodenje elektro i TK vodova podzemnim putem,
gromobranskih i uredaja za zastitu od pozara) prilagoditi prostornim kapacitetima predmetnog
kulturnog dobra kao i slobodnog neizgradenog prostora u njegovom neposrednom okruzenju;
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= Nije dozvoljeno postavljanje objekata (npr. rashladnih uredaja, priklju¢nih ormara, kutija i/ili drugih
elemenata) infrastrukturne opreme na vidnim povrsinama kulturnog dobra;

= Posebnu paznju posvetiti uredenju javnih prostora u neposrednom okruzZenju i to u pogledu odnosa
slobodnih zelenih i poplocanih povrsina.

= |zbor sadnog materijala prilagoditi prezentaciji, tj. sagledivosti kulturnog dobra i obezbjediti
odrzavanje dekorativne flore.

2.4.1 MJERE ZASTITE ZASTICENIH | POTENCIJALNO ZASTICENIH NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA

Uprava za zastitu kulturnih dobara, na osnovu Zakona o kulturnim dobrima, prati stanje i vrsi
revalorizaciju kulturne vrijednosti kulturnog dobra (u pogledu definisanja vrste, kategorije, utvrdivanja
granice kulturnog dobra i granice zasticene okoline) i donosi Studiju zastite kulturnih dobara Prijestonice
Cetinja (propisuje rezim i mjere zastite, konzervatorske uslove), a sve za potrebe izrade planskih
dokumenata PUP-a Cetinja i Generalne urbanisticke razrade ruralne cjeline Njegusi.

Do izrade Nacrta ovog Plana dostavljen je dokument ,Studija zastite kulturnih dobara za potrebe izrade
Prostorno-urbanistickog plana Prijestonice Cetinje“ - nacrt, mart 2013.

Elaborat je sadrzajno dobro koncipiran, ali metodoloski nije razraden i ne pruza neophodne informacije,
tj. ne prikazuje granice kulturnih dobara i njihove zasti¢ene okoline kao ni granice potencijalnih kulturnih
dobara, sto je od kljucnog uticaja na plansko definisanje uslova u pogledu namjene i nacina koris¢enja
zatecenih fizickih struktura i pripadajuc¢eg zemljista, kao i zemljisSta neposrednog okruzenja. Takode, ne
saopstava principe za uspostavljanje rezima i mjera zastite (npr. prema: vrsti arhitektonskog/arheoloskog
dobra, kategoriji, ili nekom drugom kriterijumu) koji bi predstavljali smjernice za izradu ovog strateskog
planskog dokumenta.

U skladu sa ranije dostupnom dokumentacijom, obradiva¢ PUP-a je formirao i prezentovao rezultate
tokom prethodnih faza na izradi Plana i to kroz dokumentacionu osnovu i analizu postojeceg stanja
nepokretne kulturne bastine. U fazi lll, koja je podrazumjevala izradu viSe scenarija i odabir
najpovoljnijeg, u saradnji sa kljucnim zainteresovanim stranama prezentovani su i kriterijumi razvoja
kulturno-istorijskog identiteta.

Kako bi se plansko rjesenje koncipiralo uz uvazavanje realnih prostornih potencijala kulturnih dobara i
njihove zasticene okoline, uz postovanje njihovog integriteta i autenticnosti, i zatecCene vrijednosti
prihvatile kao osnovne vrijednost, a ne ogranicavajuci faktor, bilo je potrebno da Studija zastite
obezbijedi sljedece:

1) graficki prikaz nepokretnih zasti¢enih kulturnih dobara i potencijalnih (svih vrsta), prostora sa
izrazenim ambijentalnim vrijednostima i njihove okoline (u elektronskom obliku);

2) rezim i mjere zastite, o¢uvanja i unaprijedenja kulturnih dobara i njihove zasticene okoline i to:

- namjena, nacin Cuvanja, odrZavanja, koris¢enja i zastite kulturnih dobara i njihove zasticene okoline;

- mjere zastite potencijalnih arheoloskih lokaliteta i prostora sa izraZzenim ambijentalnim vrijednostima;

- procjenu potrebnih arheoloskih, konzervatorskih i drugih istrazivanja;

- predloge za uklanjanje ili promjenu namjene objekata cije postojanje ili koris¢enje ugrozava
istrazivanja, zastitu ili koris¢enje kulturnog dobra;

- potrebne konzervatorske mjere za ocCuvanje i revitalizaciju kulturnog dobra;

- obnovu narusenog kulturnog pejzaza;

a sve u skladu sa Zakonom o zastiti kulturnih dobara, ¢l. 90 (,,Sluzbeni list CG* broj 49/10).

2.4.2 SMJERNICE ZA ZASTITU PRIRODNIH | PEJZAZNIH VRIJEDNOSTI | KULTURNE BASTINE

Osnovni motivi zastite prirode nalaze se u ocuvanju i unapredenju obiljezja, specifi¢nosti i kvaliteta kao i
u racionalnom koris¢enju prirode uopste, u cilju odrzavanja prirodne ravnoteze i ekoloske stabilnosti.
Osnovne postavke su:
» zaStita i unapredjenje biljnog pokrivaca kao elementa bioloske ravnoteze pejzaza i rekreacionih
vrijednosti kraja;
* racionalno koris¢enje prostora, posebno u odnosu na zatecenu stambenu izgradnju i mogucnost
koriscenja prostora unutar ruralnih cjelina i po njihovom obodu;
» zaStita poljoprivrednih i ostalih slobodnih povrsina, kao jedan od ekoloskih temelja kompleksnog
definisanja namjene povrsina.
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U savremenoj teoriji i praksi zastite kulturnih dobara, posebno arhitektonske bastine, primjenjuje se
princip da se zastitom obuhvata sveukupnost prostora, tj. integralna zastita prirodnog i kulturnog
nasljeda.

U procesu planiranje i projektovanja obavezna je primjena metodologije zastite kulturnih dobara, a koja
je postavljena u Zakonu o zastiti kulturnih dobra (Sl.list SRCG, br. 49/10).

Na prostoru obuhvata Plana zasti¢eno je pet nepokretnih kulturnih dobara a potencijalnih ima 10 i to 9
crkava i 1 dobro su kuce porodice Petrovica.

Prostor tradicionalnih zaseoka Njegusa prepoznat je kao prostor brojnih ambijentalnih ruralnih cjelina i
njihovih dijelova (grupacije kuca).

U cilju zastite, obnove i prezentacije vrijednosti bastine narodne arhitekture za ruralnu cjelinu naselja
Njegusi sa zaseocima ovim Planom je definisana granica obuhvata ruranih cjelina. Ista je ovim planskim
dokumentom tretirana kao granica zone zasti¢ene ruralne cjeline. Takode, definisane je granica
obuhvata zastitne zone ruranih cjelina koja sustinski predstavlja granicu kulturnog pejzaza.

Ovim planskim dokumentom u ambijentalnim ruralnim cjelinama Njegusa planirana je rekonstrukcija
rusevina i ogranicena nova gradnja.

U cilju revitalizacije ruralnih cjelina naselja Njegusi, formirani su urbanisticko-tehnicki uslovi za postojece
objekte, kojima su definisana pravila gradnje, tj. pravila sanacije i rekonstrukcije, a u zavisnosti od
sadrzaja i obima planiranih intervencija.

Granice zona ambijentalnih ruralnih cjelina predstavljene su na grafickom prilogu br.11c ,Plan zastite
prirodnih i kulturnih vrijednosti“, kao i na ostalim grafickim prilozima planskog rjesenja.

Ambijenti sa tradicionalnim graditeljstvom u kamenu ne iskljucuju moderan arhitektonski jezik i
savremene materijale uz ispunjavanje pojedinih uslova kao Sto su kvalitet i prilagodjavanje vjekovnim
iskustvima. Saniranje starih kamenih struktura mora biti prilagodeno arhitektonsko-ambijentalnom
integritetu objekta. Ugradnja novih aseizmickih sklopova ne smije se izvesti po cijenu slabljenja ili trajnog
gubitka elemenata istorijske arhitekture. Znatan stepen ojacanja moze se posti¢i zamjenom dotrajalih
djelova u tradicionalnim materijalima i vezama (kamen, drvo, drvene tavanice sa zategama, svodovi i sl.).
Ugradnja novih armirano-betonskih elemenata ili ¢eli¢nih ojacanja moZe se prihvatiti samo kao neizbjezan
dodatak, a ne kao zamjena originalnog materijala i tehnike. Pri tom nove konstrukcije ne smiju biti
vidljive na fasadama.

Mjere zastite prema arhitektonskim vrstama

Kulturni predio
= indentifikovati kulturni predio, sagledati probleme u Sirem podrucju tretiranog prostora Ccije

posljedice su od uticaja na odredenu prostorno i kulturno-istorijsku i pejzaznu cjelinu.

= definisati dozvoljene i nedozvoljene sadrzaje i aktivnosti u zoni zasti¢enog kulturnog predjela i
arhitektonske bastine i njihovog neposrednog okruzenja;

= onemoguditi gradnju trajnih i privremenih objekata koji funkcionalno, vizuelno ili na bilo koji drugi
nacin mogu da naruse ambijentalno-arhitektonsku i drugu vrijednosti kulturnog pejzaza.

Arheoloski lokaliteti

= Formirati bazu podataka o svim poznatim i potencijalnim arheoloskim lokalitetima na podrucju
Njegusa te predvidjeti mjere njihove tehnicke zastite.

Stambena arhitektura

Opsti principi aktivne zastite arhitektonske bastine u smislu njenog trajnog cuvanja kroz adekvatnu
revitalizaciju dosljedno se najbolje mogu sprovesti upravo kroz obnovu, adaptaciju i koris¢enje izvorne
narodne stambene arhitekture.

U tom smislu mjere zastite ovog nasljeda bile bi sljedece:

=  Aktivna obnova autenti¢nih seoskih aglomeracija i njihovih aktivnosti:
- stvaranje uslova ozZivljavanje relevantnih djelatnosti;
- stvaranje uslova za povratak stanovnika.
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= Uvodenje novih komplementarnih aktivnosti sa ciljem unaprjedenja zivota na selu i prezentacije i
popularizacije kulturne bastine:
- seoski turizam;
- proizvodnja i degustacija zdrave hrane;
- promocija, prikupljanje i distribucija ljekovitog bilja i sl..
= QOcuvanje autenticnih vrijednosti ruralnih predjela:
- nadina zZivota;
- radnih procesa;
- revitalizacija tradicionalne arhitekture;
- oCuvanje i promocija starih zanata, alata;
- nematerijalne bastine, obicCaja, kulinarstva i sl.
= Cuvanje i prezentacija pojedinacnih primjera, odnosno grupacije autenticne arhitekture u originalnom
funkcionalnom ambijentu.
= |deja "selo - muzej" se nije pokazala kao uspjesna buduci da nije sadrzala aktivnosti vezane za Zivot
vec¢ samo prezentirala predmete kao muzejske eksponate.

Vjerska arhitektura

» Gdje god postoji mogucnost vjerske komplekse i objekte odrzati, odnosno vratiti u kult.
= Za objekte kojima se ne moze vratiti vjerska namjena ponuditi funkcije primjerene:

- ocuvanju autenticnosti;

- karakteru objekta - vodedi racuna o etickom odnosu prema prvobitnoj namjeni;

- zatecCenim prostornim odnosima i arhitektonskom rjesenju.

= U procesu obnove ovih objekata i kompleksa nastojati da se uvaze nove potrebe koris¢enja uz
sprovodenje konzervatorskih principa.
= U procesu sanacije potrebno je :

- sacuvati osnovni izvorni graditeljski sklop i dispoziciju, konstruktivni sistem i materijalizaciju,
podove, zidove, svodove, krovni pokrivac i dr. arhitektonske elmente;

- postojece zatege provijeriti, oCistiti od eventualne korozije i dotegnuti;

- ukoliko crkva ne posjeduje zatege poreporucuje se njihova ugradnja, kako radi prijema
horizontalne komponente statickih sila od svoda, krova i drugog opterecenja, tako i zbog buducih
seizmickih udara;

- kod spoljne obrade sacuvati sve zdrave postojece fuge od krecnog maltera, a dopunu novih raditi u
produznom malteru.

InZenjerska arhitektura

Regionalni put Kotor-Njegusi-Cetinje zbog svojih istorijskih, inZenjerskih i arhitektonskih vrijednosti
predstavlja potencijalno nepokretno kulturno dobro inZenjerske arhitekture od nacionalnog znacaja.

Put Kotor-Njegusi -Cetinje, graden u periodu 1879 - 1881. godine, je najstariji savremeni put u Crnoj Gori.
Njegov znacaj u drzavnoj putnoj mrezi je upravo zbog istorijskih Cinjenica ali i ljepote predjela kroz koji
je trasiran te ga je iz tih razloga vazno sacCuvati u Sto izvornijem obliku. Odrzavanje i rekonstrukcija
predmetnog puta u buduénosti treba da bude restauracija kojom bi se obnovili dijelovi puta, tj. objekti
kao sto su serpentine, podzidi, kamene ograde - parapeti, tunel i dr.

Kao mjera ocuvanja i prezentacije puta predlozeno je uklanjanje naknadnih (pozniji) asfaltnih slojeva, jer
je uslijed brojnih nanosa doslo do znacajne promjene nivelacionih odnosa izmedu kolovoza, bankine i
drenaznih kanala, a poremeceni su i proporcionalni odnosi prema visini parapeta. Pored uspostavljanja
autenticne nivelacije moguce je na pojedinim dionicama, par odabranih na kojima je brzina najmanja i
koje su sa aspekta dubokih vizura na Bokokotorki zaliv atraktivne, uspostaviti autentican zastor (kamena
kaldrma) umjesto asfalta.

=  Sprijecavanje devastacije objekata inzenjerske arhitekture;

= Strogo sankcionisanje rusenja i raznosenja arhitektonskih elemenata, posebno su ugrozeni podzidi i
parapeti zidovi starog kolskog puta Kotor - Cetinje.
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2.4. PLANIRANA NAMJENA PROSTORA

Za prostor obuhvacen ovim Generalnim urbanistickim rjesenjem definisana je detaljna namjena povrsina
koja predstavlja preteznu namjenu konkretnog prostora. U okviru svake od namjena dozvoljena je
izgradnja objekata ili uredenje kompleksa kompatibilnih namjena koje mogu kao susedni egzistirati na
istom prostoru, neugrozavaju¢i medusobno funkcionisanje. Kompatibilne namjene date su u skladu sa
Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima
urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (,,SluZbeni list CG“, broj 24/ 10).

Na predmetnom podrucju definisane su sljedece namjene povrsina:

OPSTA NAMJENA

DETALJNA NAMJENA

KOMPATIBILNE NAMJENE

Stanovanje

STANOVANJE MALIH GUSTINA

CENTRALNE DJELATNOSTI,

TURISTICKI OBJEKTI MANJEG KAPACITETA,
JAVNE KOMUNALNE POVRSINE,

MANJI PROIZVODNI POGONI.

Rad

INDUSTRIJA | PROIZVODNJA

CENTRALNE DJELATNOSTI,

OBJEKTI ZA POTREBE PRIVREDNOG KOMPLEKSA,
(ZDRAVSTVENA | SOCIJALNA ZASTITA,
SMJESTAJNI | REKREATIVNI OBJEKTI),

OBJEKTI | MREZE INFRASTRUKTURE.

TURIZAM

CENTRALNE DJELATNOSTI,
DRUSTVENE DJELATNOSTI,
SPORT | REKREACIJA.

Odmor

SPORT | REKREACIJA

CENTRALNE DJELATNOSTI,
TURISTICKI OBJEKTI MANJEG KAPACITETA,
OBJEKTI | MREZE INFRASTRUKTURE

POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE
JAVNE NAMJENE

NEMA KOMPATIBILNIH NAMJENA

POVRSINE
NASELJA

Centralne
djelatnosti

CENTRALNE DJELATNOSTI

(POSLOVNE, KOMERCIJALNE | USLUZNE

DJELATNOSTI, OBJEKTI UPRAVE )

TURIZAM,
KULTURA,

SKOLSTVO | SOCIJALNA ZASTITA,
ZDRAVSTVENA ZASTITA,

SPORT | REKREACIJA,

VJERSKI OBJEKTI,

MANJI PROIZVODNI POGONI,
OBJEKTI | MREZE INFRASTRUKTURE

Drustvene
djelatnosti

SKOLSTVO I SOCIJALNA ZASTITA

SPORT | REKREACIJA,
OBJEKTI | MREZE INFRASTRUKTURE

CENTRALNE DJELATNOSTI,

ZDRAVSTVENA ZASTITA ZDRAVSTVENI TURIZAM,
OBJEKTI | MREZE INFRASTRUKTURE
KULTURA CENTRALNE DJELATNOSTI,

OBJEKTI | MREZE INFRASTRUKTURE

Mjesovita
namjena

DRUSTVENE DJELATNOSTI

CENTRALNE DJELATNOSTI

CENTRALNE DJELATNOSTI,
DRUSTVENE DJELATNOSTI,
TURIZAM,

STANOVANJE MALIH GUSTINA,
OBJEKTI | MREZE INFRASTRUKTURE

POVRSINE ZA GROBLJA

NEMA KOMPATIBILNIH NAMJENA

POVRSINE ZA VJERSKE OBJEKTE

NEMA KOMPATIBILNIH NAMJENA

POVRSINE KOMUNALNE INFRASTRUKTURE
(SAOBRACAJNA | TEHNICKA INFRASTRUKTURA)

NEMA KOMPATIBILNIH NAMJENA

POLJOPRIVREDNE POVRSINE

POLJOPRIVREDNE POVRSINE

OSTALE PRIRODNE POVRSINE

NEMA KOMPATIBILNIH NAMJENA -
SAMO DJELATNOSTI KOJE SU U FUNKCHJI|
GAZDOVANJA POLJOPRIVREDNIM ZEMLJISTEM

SUMSKE POVRSINE

ZASTITNE SUME

NEMA KOMPATIBILNIH NAMJENA
VEC SAMO DJELATNOSTI KOJE SU U FUNKCIJI
ODRZAVANJA | UNAPREDENJA SUMSKOG FONDA
| POBOLJSANJA SVIH FUNKCIJA SUMA

POVRSINE SAOBRACAJNE
INFRASTRUKTURE

DRUMSKI SAOBRACAJ

VAZDUSNI SAOBRACAJ (helidrom)

OBJEKTI | MREZE INFRASTRUKTURE
OBJEKTI KOJI SU U FUNKCIJI ODRZAVANJA |
UNAPREDENJA SAOBRACAJNE INFRASTRUKTURE
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2.5 OPSTA PRAVILA PREMA PLANIRANOJ NAMJENI

Ovim planom svaka parcela definisana je odredenom namjenom, tako da su za cjelokupan prostor
prepoznati sadrzaji koji ce se na njemu odvijati.
Pojedinacne namjene za parcele date su kroz posebne uslove za uredenje prostora, u tekstualnom i
analitickom dijelu plana, kao i na grafickim prilozima.
Na predmetnom prostoru definisane su sljedece namjene:

* povrsine za stanovanje malih gustina

» povrsine za centralne djelatnosti

* povrsine za turizam

* povrsine za kulturu

* povrsine za sport i rekreaciju

* povrsine za industriju i proizvodnju

* povrsine za mjesovitu namjenu

* povrsine za pejzazno uredenje javne namjene

» poljoprivredne povrsine

» Sumske povrsine

= ostale prirodne povrsine

= objekti hidrotehnicke infrastrukture

» povrsine komunalne infrastrukture (povrsine za groblja)

» povrsine za vjerske objekte

* povrsine saobracajne infrastrukture.

STANOVANJE

Povrsine za stanovanje manlih gustina su one koje su ovim planskim dokumentom namjenjene za stalno i
povremeno stanovanje i imaju bruto gustinu od 20 do 50 stanovnika/ha.

Nove povrsine stanovanja malih gustina predvidene su da zaokruze i poguste zatecenu / postojecu
individualnu gradnju u naselju, kao i da formiraju novu cjelinu na zemljiStu koje je uzurpirano
novogradnjom.

Ovaj oblik stanovanja predstavlja pretezni oblik stanovanja sa svim karakteristikama ruralnog stanovanja.
Odlikuju ga porodicni stambeni objekti sa okué¢nicom, spratnosti od jedne do tri etaze (od P do P+1+Pk) i
maksimalno 2 stana. U ovom tipu stanovanja nalaze se i parcele vecih povrsina tako da se u okviru
okucnica, a u skladu sa uslovima zastite Zivotne sredine, mogu uzgajati poljoprivredne kulture (zitarice,
voce i povrée), kako za licnu upotrebu, tako i u cilju privredivanja.

Postojece stanje ovog podrucja odlikuje se velikim udjelom obradivih povrsina i manjim brojem stambenih
koje formiraju kuce grupisane duz pristupnih lokalnih puteva. Planirani tip stanovanja treba da omogudi
dalje koris¢enje obradivih povrsina kroz razvoj razli¢itih oblika urbopoljoprivrede, prilagodenih prirodnim i
agrarnim specificnostima samog podrucja. Zato se predvidaju male gustine stanovanja (od 20 do 50
stanovnika/ha) i izgradnja manjih porodicnih kuca sa pomocnim objektima pretezno u funkciji obavljanja
neke od poljoprivredne djelatnosti.

U postojecoj strukturi stambenih povrsina dominira individualno stanovanje, koncentrisano u centralnim

dijelovima zaseoka (Zanjev do, Vrba, Kopito, RaiCevic¢i i Dugi do) i linearno uz regionalnu saobracajnicu

(Krstac, Vr” polje, Erakovici). Ovim planskim dokumentom, predvida se dalji razvoj i unaprijedenje ovog

tipa stambene izgradnje kroz:

= unaprijedenje nivoa infrastrukturne opremljenosti i saobracajne pristupacnosti dijelovima naselja,

= funkcionalno unapredenje stambenih zona uvodenjem pratecih sadrzaja razlicitog tipa - od sadrzaja
namjenjenih svakodnevnoj potrosnji (trgovina, usluge, poslovanje), preko sportsko-rekreativnih i
kulturnih sadrzaja do osnovnog oblika zdravstvenih usluga i usluga obrazovanja. Ovi sadrzaji mogu biti
disperzno rasporedeni u centralnom dijelu naselja (i u prizemljima stambenih kuca) i kao takvi su
prikazani u planu (poglavlje mjesovita namjena).

= rekonstrukciju i adaptaciju postojecih porodi¢nih stambenih objekata i ogranicenu izgradnju novih.

Planom se ograniceno formiraju nove zone stanovanja uz postoje¢e i nastoji se Sto bolje koris¢enje
postojecih na nadin da se one pogusnjavaju, strukturno podrzZavaju i poboljsavaju ukupne uslove
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stanovanja, izuzev lokaliteta Krstac - gdje je formirana zona nove granje oko zapocetih nelegalno
izgradenih objekata pretezno sezonskog stanovanja.

Stanovanje malih gustina van centra naselja odlikuje se velikim parcelama poljoprivrednih povrsina i
malom izgradenoscu, kako bi se oCuvale prirodne vrijednosti i time obezbjedili preduslovi za obnovu i
razvoj poljoprivredne proizvodnje. Zbog toga su i planirane gustine stanovanja male.

U stambenim zonama stanovanje predstavlja preteznu namjenu a kao komplementarne namjene mogu se
organizovati: centralne djelatnosti, turisticki sadrzaji manjeg kapaciteta, objekti uprave, kultura, skolstvo
i socijalna zastita, zdravstvena zastita, sport i rekreacija, javne komunalne povrsine. Unutar stambenih
zona mogu se predvidjeti i manji proizvodni pogoni, a za sve djelatnosti uslov je da svojim
funkcionisanjem ne ugrozavaju osnovnu namjenu, tj. ne remete komfor stanovanja i ne ugrozavaju zivotnu
sredinu. Kompatibilne djelatnosti mogu se odvijati u okviru povrsine parcele stambene namjene (u sklopu
stambenih objekata) ili samostalno na parceli. Maksimalan udio djelatnosti odnosno nestambenih sadrzaja
je 30-50% ukupne BRGP na parceli, u zavisnosti od spratnosti.

Preporuka plana je oCuvanje postojece parcelacije u najvecoj mjeri.

Dio ruralne cjeline sa najvedim stepenom urbanizacije predstavlja lokalitet Vr' polje, tj. Pjaca. Jezgro
naselja formiraju dva pararelna niza kuca koje radvaja put i drenazni kanal za vodu, kao i slobodna javna
povrsina na kojoj je spomen obiljezje. Najprepoznatljiviji je sklop kuca oko nekadasnje osnovne skole i
poste. Odlikuje se objektima individualnog stanovanja specificne arhitekture (kuée u nizu, izvorno
prizemne spratnosti koje su u poznijoj fazi naogradene spratovima - druga polovina XX vijeka) i prostorne
organizacije. Zbog ogranicene veli¢ine zemljiSta parcele su manje, razlic¢itog oblika i razlic¢ite orjentacije.
Cijela povrsina je gusto izgradena pa objekti gotovo da i nemaju dvorista, a ni pomocnih objekata. Objekti
su gradeni na samoj ulicnoj regulaciji orjentisani ka trgu i glavhom putu. Prizemlja objekata su najcesée
nestambene namjene Cime se obezbjeduje centralitet ulichog poteza, snabdjevenost i zivost naseljskog
jezgra, kao i turisticko-ugostiteljska ponuda.

Kako bi se stvorili uslovi za dalji razvoj ovog prostora kao primarnog centra naselja, sa raznolikom
strukturom nestambenih sadrzaja, u ovoj zoni se ovim planom definiSe mjeSovita namjena. Pri izboru
djelatnosti akcenat se stavlja na sve one sadrzaje koji su u funkciji obnove i prezentacije bogate
arhitektonske bastine i revitalizacije ambijenta. Zbog arhitektonske specificnosti i ambijenta od
velikog istorijskog i kulturnog znacaja precizni uslovi izgradnje, rekonstrukcije i sanacije stambenih
objekata u obuhvatu ovog prostora definisani su Urbanistickim uslovima.

RAD - INDUSTRIJA | PROIZVODNJA

Na prostorima ove namjene planiran je Sirok spektar industrijskih i proizvodnih djelatnosti koje se mogu

organizovati kao:

= mali proizvodni pogoni - male proizvodne jedinice koje se mogu graditi na lokaciji do 0,2ha povrsine, da
sa aspekta zivotne sredine ne ugroZavaju stanovanje, turizam, kulturu i rad na susjednim parcelama.
Dozvoljene su djelatnosti tipa: male firme, pekarska i poslasticarska proizvodnja, elektromehanicarske
radionice, manja skladista materijala i sl. Manji kompleksi su i manje invanzivan vid proizvodnje po
pitanju negativnih efekata na okruzenje.

= srednji_proizvodni pogoni - manji proizvodni pogoni, skladiSne i trgovinske aktivnosti koji mogu
funkcionisati samostalno na lokaciji povrsine od 0,2 do 2ha. Mogu se graditi i u rubnim stambenim
zonama i obuhvataju djelatnosti tipa: male i srednje firme, veca skladista, poljoprivredno-prehrambena
industrija (prvenstveno mlijeka i mesa) i sl.

Na obim povrsinama mogu se planirati:

- privredni objekti, proizvodno zanatstvo, robno-distributivni centri i sl.,

- objekti i mreze infrastrukture,

- komunalno-servisni objekti javnih preduzeda i privrednih drustava.

Sadrzaj i vrsta aktivnosti u okviru kompleksa nije precizno definisana ovim planom ve¢ se moze formirati
prema zahtjevima trzista. Jedini ogranicavajuéi faktor u izboru tipa djelatnosti i nacina odvijanja
tehnoloskih procesa jeste da se ne smije ugroziti funkcionisanje susjednih namjena i da se moraju
postovati svi uslovi zastite Zivotne sredine (u skladu sa analizom uticaja date privredne aktivnosti na
okolinu).

Ove povrsine locirane su na prostoru postoje¢ih hala - susara, poljoprivredno-preradivackih kompleksa
nekadasnjih preduzeca za susenje mesa. Takode, pozicionirane su van obuhvata ruralnih cijelina, ili se
nalaze u njihovom neposrednom okruzenju, uz glavni saobracajni pravac Kotor - Cetinje.
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Na ovaj nacin pozicionirane povrsine industije i proizvodnje predstavljaju pogodnost sa aspekta:

= obezbedenja lokacijskih preduslova vaznih za odvijanje proizvodnih djelatnosti gdje je saobradajna
dostupnost jedna od primarnih,

= negativnog uticaja prema neposrednom okruzenju: uticaji na kvalitet vazduha, intenzitet buke,
optereéenje saobracajnih tokova vecom frekvencijom vozila, znacajno uvecanje potreba za parking
povrsinama i sl.

Osnovni ciljevi razvoja ove privredne zone su:

» modernizacija i revitalizacija postojecih proizvodnih postrojenja,

= ekonomicnije koris¢enje postojecih povrsina privredne zone,

= unapredenje nivoa infrastrukturne opremljenosti prostora,

= poboljsanje saobra¢ajne mreze uvodenjem novih servisnih ulica i proSirenje i opremanje postojecih.

RAD - TURIZAM

Turizam predstavlja djelatnost za Ciji razvoj postoje preduslovi tako da bi ova djelatnost mogla da se
tretira i kao dodatni podsticaj ekonomskog razvoja Njegusa. Potencijali ovog prostora prvenstveno se
ogledaju u njegovim prirodnim i kulturno-istorijskim vrijednostima koje grade izuzetno bogatu, raznovrsnu
i specificnu turisticku ponudu koju, kao takvu, treba i predstaviti potencijalnim turistima. Naselje Njegusi
ima povoljan polozaj i u odnosu na druge prirodne (poput nacionalnog parka Lovéen) i kulturne vrijednosti
(Mauzolej na Jezerskom vrhu) koje se nalaze u njegovom neposrednom i Sirem okruzenju (zasti¢eno
prirodno i kulturno-istorijsko podrucje Kotora i zasti¢enu urbanu cjelinu istorijskog centra Cetinja) i koje
treba ukljuciti u jedinstvenu mrezu turistickih lokaliteta.

Valorizacija i prezentovanje svih tih vrijednosti za sobom povlaci i razvoj brojnih centralnih djelatnosti
(trgovina, usluga, poslovanje...), sportsko-rekreativnih sadrzaja i naravno, turizma (smestajno-
ugostiteljski kompleksi), ¢ime se stvaraju dodatni uslovi ekonomskog razvoja podrucja. Pri tome se mora
postovati onaj osnovni uslov funkcionisanja svake od ovih djelatnosti, a to je da one ni na koji nacin ne
smiju ugroziti prepoznate i zasti¢ene prirodne i kulturno-istorijske vrijednosti.

U kontekstu principa odrzivog razvoja, koji se postavljaju kao postulat odvijanja svih djelatnosti pa i
turizma, vazan preduslov njegovog unapredenja jeste osobenost i visok kvalitet turisticke ponude, kako bi
se zadovoljili kriterijumi ne samo turista ve¢ i svih merodavnih evropskih i svetskih regulativa. To se
prvenstveno odnosi na prepoznatljivost proizvoda kao nosioca odlika odredene kulture, tradicije, nacina
zivljenja, ali i na njihove Cisto fizicke karakteristike. Zbog toga je u turistickoj ponudi, pored
tradicionalnih proizvoda, sve prisutnija i organska proizvodnja. Sa ukljuéivanjem tradicionalnih proizvoda
vazno mjesto u razvoju turizma dobijaju mala i srednja preduzeda cijim osnivanjem se daleko lakse
aktiviraju manje prostorne cjeline sa svim njihovim specifi¢nostima.

Na podrucju naselja ovim planom predvidene su dvije turisticke zone u kojima je turizam dominantna
djelatnost. Medutim, turisticki sadrzaji (tipa manjih smestajnih objekata - kuca tradicionalne arhitekture
je smjestajna jedinica, ili njen dio i sl.) mogu razvijati i na drugim lokacijama. To se posebno odnosi na
prostore definisane kao ambijentalne ruralne cjeline (etno), gde su ovakvi sadrzaji u funkciji
zadovoljavanja potreba potencijalnih turista, i mogu se javiti kao komplementarna namjena kulturi,
stanovanju, centralnim djelatnostima, sportu i rekreaciji.

Planom su predvidene nove turisticke zone na lokacijama Belveder, Krstac i Velji kraj (ispod Koritnika).
Sve ove lokacije su sa dobrom pozicijom i lako savladivim pjeSackim distancama. Medusobno se razlikuju
prema ambijentalnim odlikama samog lokaliteta kao i neposrednog okruzenja i mogu se razvijati u
prepoznatljive turisticke cjeline specificne namjene i karaktera (eko turisticCka naselja, moteli,
odmaralista i sl.).

CENTRALNE DJELATNOSTI
Centralne djelatnosti predstavljaju sadrzaje i brojne aktivnosti kojima se povecava centralitet odredenih
dijelova naselja i obuhvataju objekte uprave i administracije, Skolstva i socijalne zastite. Grupisanjem

ovakvih sadrzaja postize se povecanje njihove operativnosti i dostupnosti, a njihovo prozimanje doprinosi
dinamici i Zivosti ruralnog prostora. Upravo zato centralne djelatnosti i jesu sadrzaji koji se dominantno
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javljaju u centralnoj zoni naselja. Takode, one mogu biti pozicionirane u prizemljima stambenih objekata,
ali se mogu razvijati i u zasebnim objektima organizovanim kao mini trzni i/ili poslovni centri.

Centralne djelatnosti mogu biti unutar stambenih zona kao sadrzaji komplementarni stanovanju. S
obzirom da mogu biti disperzno rasporedene to ovim Planom nisu precizno definisane, ni pozicija lokala
odnosno manjih centara, a ni tip djelatnosti, ve¢ se planom ostavlja da se to vremenom iskristalise, a u
skladu sa potrebama cijeline i zakonima trzista.

DRUSTVENE DJELATNOSTI

Drustvene djelatnosti obuhvataju Sirok spektar javnih sluzbi razli¢itog karaktera. Navedene su one koje u

naselju postoje i za koje je ovim planom predvideno da se zadrze i unapijrede,

= Skolstvo - osnovno obrazovanje;

= kultura - muzejski prostor Njegoseve rodne kuée je jedino zasticeno kulturno dobro koje je
prezentovano za javne posjete;

kao i da se formiraju nove i to

= zdravstvena zasStita - ambulanta;

= socijalna zastita - prvenstveno se ima u vidu potreba za formiranje predskolske ustanove.

Usljed opadanja broja stanovnika potrebe naselja za novim kapacitetima drustvenih djelatnosti treba
pratiti, ali i planirati prvenstveno kroz rekonstrukciju i tehnolosko osavremenjenje postojecih sadrzaja i
objekata. (O karakteru demografskih promjena govori i podatak da je PUN-om Njegusi iz 1981.god.,
predvideno da broj stanovnika podrucja, u periodu do 2000. godine, treba da dostigne 753 stalnih
stanovnika).

Plan ostavlja mogucénost izgradnje objekata drustvenih djelatnosti i na drugim lokacijama (koje nisu ovim
Generalnim urbanistickim rjesenjem definisane), a u skladu sa potrebama naselja i Prijestonice, kao i
odlukama nadleznih gradskih institucija.

Objekti drustvenih djelatnosti mogu se graditi u okviru svih namjena sa kojima su kompatibilne (u skladu
sa odnosima kompatibilnosti datim u tabeli namjene povrsina), a prema normativima uredenja i gradenja
za ovaj tip djelatnosti.

Skolstvo i socijalna zastita

Usljed negativnog trenda demografskog rasta, smanjenja broja djece, postojeéi kapaciteti Skolskog
vaspitanja i obrazovanja su zadovoljavajuci. Medutim, razvoj sistema predskolskog i skolskog obrazovanja
treba da prati promjene u broju stanovnika i, u skladu sa time, povecava kapacitete, uz konstantno
unaprijedenje postojecih objekata i njihovih povrsina na otvorenom.

Normativi za dimenzionisanje objekata predskolskih ustanova su sljedeci:
= povriina parcele - min.15m? po djetetu;

» povriina objekta - min. 6,5m? BRGP po djetetu,

= radijus gravitacije - 600-1000m od mjesta stanovanja;

= maksimalna spratnost objekta - P+1.

Normativi za dimenzionisanje objekata osnovnog obrazovanja su sljededi:
= povriina parcele - min.20m? po uéeniku u jednoj smeni;

= povriina objekta - min. 6,5m? BRGP po uceniku,

= ucionicki prostor - 2m? po uceniku;

= broj ucenika u odeljenju - 25-30;

= univerzalni tereni i tereni za male sportove pri skoli, biblioteka u skoli;
= maksimalna spratnost objekta - P+1.

zdravstvena zastita

Objekat zdravstvene zastite (ambulanta JZU Dom zdravlja Cetinje) ne postoji ali se racunajuéi na
oporavak demografske strukture naselja planira formiranje ambulante.

Lokacije za formiranje ambulante, stomatoloske ordinacije i apoteke, ovim planom nijesu precizirane i
mogu se graditi unutar svih drugih namjena sa kojima su zdravstvene ustanove kompatibilne, a u skladu sa
novonastalim potrebama neselja i odlukama nadleznih institucija. Kada su u pitanju stomatoloske i
apotekarske usluge, moguca je i privatna inicijativa kojom bi se postigao bolji raspored odnosno veca
pokrivenost podrucja.
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Normativi za dimenzionisanje objekata ambulanti su sljededi:
= povrsina parcele - 0,005m2 po stanovniku;

= povriina objekta - min. 0,003m* BRGP po stanovniku,

= radijus gravitacije - max 4-5km;

= gravitaciono podrucje - oko 1500 stanovnika za ambulantu.

kultura

Brojnim medunarodnim razvojnim projektima zaStite, obnove i prezentacije arhitektonske bastine,
potrebno je aplicirati kako bi se obezbjedila sredstva i kvalifikovani kadar za obnovu znacajnih i vrijednih
objekata: kultrurno-istorijskih vrijednosti, etnografsko-ambijentalnih kvaliteta i oCuvanje Zivotne sredine
(tlo, voda, vazduh) naselja.

Lokacija nekadasnjeg odmaralista EPCG - se nalazi u Njeguskom polju u neposrednom okruzenju zasticenih
nepokretnih kulturnih dobara (rodne kuce Njegosa i kralja Nikole) i uz potencijalno zasti¢eno kulturno
dobro grupaciju kuca Petrovica, ispod regionalnog puta - glavne saobradajne komunikacije naselja.
Takode, predstavlja razdjelnicu nacina koris¢enja vrijednog poljoprivrednog zemljista Njeguskog polja i
svojevremeno jedine grupacije kuca organizovane ispod glavnog kolskog puta u Erakovi¢ima.

Uslijed pozicije objekta odmaralista EP u prostoru polja, kojim je naceto vrijedno poljoprivredno
zemljiSte Njeguskog polja i narusen ambijent neposrednog okruZenja zasti¢enih objekata tradicionalne
arhitekture porodice Petrovica), i arhitektonskog rjesenja (u pogledu volumena i oblikovanja) ovaj objekat
se moze ocjeniti kao ambijentalno-arhitektonsko neprihvatljivim, tj. devastira prirodno i kulturno -
istorisko okruzenje. U tom smislu, a s obzirom na stanje u kojem se nalazi (van funkcije i demoliran),
potrebno je odrediti se u smislu njegovog uklanjanja ili definisati smjernice za njegovo arhitektonsko-
ambijentalno poboljsanje u skladu sa novom namjenom, za kulturu.

Ovaj prostor treba unaprijediti i afirmisati kroz:

= uvodenje sadrzaja kojima ce se omoguditi aktivno ucescée u zivotu naselja tokom cijele godine;

= ukljucéivanje u neku od turistickih staza i isticanje znacaja ovog naselja u slobodnoj teritoriji Crne Gore
kroz dugu istoriju;

= prosirenje kulturne ponude i organizovanje razliitih vrsta desavanja na otvorenom, tj. na slobodnim
javnim povrsinama neposrednog okruzenja;

= uredenje i opremanje parternih i zelenih povrsina.

MJESOVITA NAMJENA

Mjesovita namjena dominatno je planirana na podrucju istorijskog centra Vr'polje - Pjaca. Ova namjena
je kombinacija razli¢itih nestambenih djelatnosti i stanovanja, prvenstveno drustvenih i centralnih -
sadrzaji i aktivnosti kojima se obuhvataju komercijalne djelatnosti, poslovanje, trgovina, zanatstvo,
usluge, ugostiteljstvo. Udio djelatnosti u ovoj zoni moze da bude i preko 50% pa cak i da cijela zona bude
bez stanovanja.

Lokalni centar Njegusa - Vr polje (Pjaca) je vrlo prepoznatljiv centar ambijentalne ruralne cjeline kojeg
¢ini staro ruralno jezgro.

U toj zoni koncentrisani su razli¢iti sadrzaji mjesovite namjene poput trgovine, usluga, ugostiteljstva,
poslovanja.

Ovim planom zadrzava se karakter tog prostora i predvida njegov dalji razvoj kao lokalnog centra sto

podrazumeva:

= sadrzajno uredenje prostora, tj. uvodenje novih oblika mjeSovite namjene i centralnih djelatnosti
kojima ce se oZzivjeti potez duz glavne ulice, ali i po obodu trga, kao dominantnih poduznih pravaca, ali
i paralelnih i poprecnih ulica;

= uredenje slobodnog javnog prostora trga, duz otvorenog kanala/potoka, i uvodenje raznovrsnih
sadrzaja koji se razvijaju na tom najznacajnijem pjesackom toku naselja;

= rekonstrukciju i revitalizaciju kako pojedinacnih objekata tako i manjih cjelina;

= unaprijedenje ambijentalnih odlika prostora, afirmisanje mikro ambijenata i u funkcionalnom (karakter
i vrsta djelatnosti) i u vizuelnom smislu (prepoznatljiva arhitektura objekata, opremanje i uredenje
parternih povrsina, pejzazne vrednosti prostora ...);

= prostorno-fizicko i funkcionalno integrisanje ruralnog jezgra i neposrednog okruzenja.
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Integralni dio ovog centra je spomen obiljezje zrtvama narodno - oslobodilackih ratova.

Ovaj lokalni centar treba da obezbjedi osnovne pratece sadrzaje razliCitog tipa kako bi se poboljsala
snabdjevenost stanovnika i gostiju (u planiranim turistickim naseljima ali i u privatnom smjestaju) svim
pratecim sadrzajima i smanjila potreba njihovog svakodnevnog odlaska u grad.

SPORT | REKREACIJA

U strukturi sportsko-rekreativnih povrsina na prostoru Njegusa zastupljeni su pratedi sportsko-rekreativni
sadrzaji namjenjeni za zadovoljavanje svakodnevnih potreba za fizickom aktivnoscu i rekreacijom.

Ovim planom nije predvidena nova zona sportsko-rekreativnih povrsina ve¢ se ona moze organizovati u
formi slobodne povrsine u koju treba ukomponovati razlicite sportsko-rekreativne sadrzaje na otvorenim
terenima.

Ova sportsko-rekreativna povrsina prvenstveno je namjenjena potrebama stanovnistva, ali zbog svoje
atraktivnosti moze biti izletnicka za Sire okruzenje, a ako se nalazi u neposrednoj okolini ruralne cjeline i
uz turisticke kapacitete moze da sportskim sadrzajima upotpuni ponudu naselja.

Prateci sportsko-rekreativni sadrzaji organizuju se unutar parcela objekata obrazovanja, zdravstvenih

ustanova, objekata kulture, poslovno-komercijalnih i usluznih objekata kao i unutar stambenih zona. Od

najveceg znacaja su sportsko-rekreativne povrsine i objekti koji su u sastavu:

= parcela individualnog stanovanja - ozelenjavanje i opremanje neizgradenih povrsSina na parcelama
individualnog stanovanja znacajno unapreduje kvalitet Zivljenja (ukupnu ekolosku sliku okruzenja) i
prosiruje ponudu rekreativnih aktivnosti kojim se stanovnistvo svakodnevno moze baviti;

= drzavnih ustanova i privatnih drustava - manji tereni za sport i rekreaciju;

= turistickih naselja - ozelenjavanje i opremanje neizgradenih povrsina na parcelama izmedu objekata
koje imaju dominantnu ulogu za svakodnevno bavljenje sportsko-rekreativnim aktivnostima gostiju.

POVRSINE ZA PEJZAZNO UREDENJE JAVNE NAMJENE (PUJ)

i elementi sistema urbanog zelenila ovim planskim dokumentom se klasifikuju kao zelene i slobodne
povrsine javne namjene (trg i skver).
U okviru povrsina javnog koris¢enja razlikuju se:

= trg

= skver

Trg je slozen urbanisticki element gradskog prostora i kompozicije, koji u zavisnosti od namjene,
polozaja, nacina obrade i saobracajne vaznosti u gradu, dobija svoju odredenu drustvenu funkciju. To je
mjesto okupljanja, susretanja, odmora. Trg povecava atraktivnost dijela grada u kom se nalazi. Fizicki i
oblikovno povezuje elemente gradske strukture- ulice, izgradnju, zelenilo.

Trg na Njegusima obuhvata prostor centra mjesta - Vr'polje. Prostor trga bio je predmet brojnih
aktivnosti nadleznih opstinskih sluzbi u posljednjih godinu dana. U toku su pripremni poslovi na realizaciji
uredenja trga, a prema usvojenom Glavnom projektu.

Trg u centru ambijentalne ruralne cjeline Kopito predstavlja okruzenje zatecenih objekata javne namjene
- crkve i gumna.

Skver u okviru turisticke namjene na lokalitetu Belveder, ima funkcionalnu i estetsku ulogu u pejzaznom
uredenju ovog prostora.

POLJOPRIVREDE POVRSINE

su namijenjene prvenstveno poljoprivrednoj proizvodnji. Razlikuju se povrSine pod rezimom kulturnog
pejzaZa i van njega.

Kulturni pejzaz je izdvojen kao kombinacija prepoznatih prirodnih vrijednosti sa tradicijom koris¢enja
prostora, koje su se razvile kao odraz kulturno - istorijskih, socijalnih i ekonomskih prilika. Zastita pejzaza
obuhvata citav niz planskih mjera kojim se djeluje u pravcu ocuvanja, unapredivanja i sprecavanja
devastacije prirodnih odlika pejzaza. U tom smislu, kao prioritetna i osnovna mjera istice se utvrdivanje
zona sa razli¢itim rezimima zastite, gdje ce se Stititi njihove osnovne prirodne vrijednosti. U planu je
prepoznat na prostoru Krsca i neposrednog zaleda zaseoka Kopito u vidu terasastuih vrtova, kao i zaseoka
Erakovici u vidu Njeguskog polja.

Na prostoru Krsca i sela Kopito kulturni pejzaz predstavljaju terasaste povrsine razdjeljene medama koje
su nastale u vrijeme formiranja plodnih povrsina. Kod Erakovica to je Njegusko polje. Ove povrsine se stite
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jer predsatvljaju neraskidivo prostorno okruzenje zgusnutih ruralnih aglomeracija i na taj nacin tvore
integralno dobro, tj. obezbjeduju identitet mjesta.

Poljoprivredne povrsine koje su u zoni kulturnog pejzaza, namjenjene su samo za poljoprivrednu
proizvodnju, bez moguénoséu gradnje bilo kakvih objekata, osim staklenila i plastenika. Granice kulturnog
pejzaza su odredene kako bi ocuvali, unaprijedili i sprijecili devastaciju tradicionalnih poljoprivrednih
povrsina koje su organizovane kao terase koje se kaskadno pruzaju, razdvojene medama i svedoce o
jednom vremenu i njegovom stanovnistvu, tj. predstavljaju kulturni identitet mjesta.

Planom se podstice:
¢ stimulisanje revitalizacije tradicionalne poljoprivrede;
e stimulisanje razvoja organske poljoprivrede;
e kroz razvoj poljoprivrede obezbjeduje se autenti¢an i zdrav proizvod kao ugostiteljsku i
gastronomsku ponudu.

SUMSKE POVRSINE

obuhvataju sve povrsine obrasle Sumskim drve¢em, odnosno povrsine na kojim je, zbog njihovih prirodnih
osobina i ekonomskih uslova, najracionalnije da se uzgaja Sumsko drveée, kao i povrsine koje su u
neposrednoj prostornoj i ekonomskoj vezi sa Sumom i Cijem koriscenju sluze.

Sumski jezici bukve se spustaju sa lovéenskih strana i morenskih podola sve do samih naselja na juznoj
strani da bi nakon bujnog zelenog pokrivaca na visSim kotama presle u degradiranu Sikaru u kontaktnoj zoni
sa naseljima. Krecnjacke ogoljele padine sjevernog okruZenja su u podnozju pokrivene zasadjenim borom
sto doprinosi oplemenjavanju kamenjara i obogacenju kolorita.

Livadski intenzivno zeleni kompleks u polju doprinosi umeksavanju i koloritnom oplemenjenju. Karstni
kompleks golih vrhova i strana i mnostvo vrtaca koje su najvidljivije na prelazu iz gornjeg u donje polje
povezuje i uokviruje pejzaz dviju povrsi.

OSTALE PRIRODNE POVRSINE
su neplodne povrsine. Uglavnom je to vegetacije na kamenjaru, kao i degradacioni oblici Sume - Sikara i
makija.

POVRSINE KOMUNALNE INFRASTRUKTURE

su postojece i planirane povrsine koje su ovim planskim dokumentom namjenjene i sluze izgradnji
telekomunikacione, elektroenergetske i hidrotehnicke infrastrukture, osim saobracajne infrastrukture,
odlaganja otpada, kao i povrsine za groblja,.

Na ovim povrsinama mogu se planirati:

»= objekti telekomunikacione infrastrukture: objekti, mreze, bazne stanice i antenski stubovi fiksne i
mobilne telefonije, kablovski distributivni sistemi, repetitori RTV stanica, sistemi PTT veza,
sistemi veza policije, vojske i drugih drzavnih organa i sluzbi;

= objekti elektroenergetske infrastrukture: trafostanice svih nivoa transformacije, nadzemni i
podzemni dalekovodi i niskonaponska mreza;

= objekti hidrotehnicke infrastrukture: potisni cjevovodi, rezervoari, crpne stanice, atmosferska
kanalizacija, fekalna kanalizacija.

Povrsine svih infrastrukturnih sistema se poklapaju i medjusobno uskladuju.

POVRSINE ZA VJERSKE OBJEKTE

su postojece povrsine koje su ovim planskim dokumentom namjenjene za objekte i komplekse u kojima se
odrzavaju vjerski obredi i ostale vjerske djelatnosti.

Ove povrsine podrazumijevaju: hramove i druga zdanja za bogosluzbene potrebe, groblja i druge pratece
sadrzaje za potrebe vjerskih objekata.

POVRSINE SAOBRACAJNE INFRASTRUKTURE ovim planskim dokumentom su namjenjene za koridore
infrastrukture drumskog saobracaja i to kao sabirne i pristupne (stambene i kolsko - pjesacke) ulice.

U cilju obezbjedenja nesmetanog funkcionisanja saobracajnih infrastrukturnih sistema i objekata, kao i
njihove zastite, duz infrastrukturnih trasa, utvrduju se i ureduju zastitni pojasevi, odnosno zastitne zone.
Po pravilu, gdje je god to moguce, povrsine saobracajnih i ostalih infrastrukturnih sistema se poklapaju i
medjusobno uskladuju.

Namjena povrsina je predstavljena na grafickom prilogu 5 . . .
br. 11c ,PLAN NAMJENE POVRSINA SA URBANISTICKIM RJESENJEM SAOBRACAJNIH POVRSINA“.
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2.6  SUMARNI BILANS PLANIRANIH POVRSINA PO NAMJENAMA
URBANISTICKI POKAZATELJI NA NIVOU PLANA
Tabela planiranog rjesenja namjene povrsina, kapaciteta i urbanistickih parametara
namjena povrsina povrsina p oshove BRGP % korisnici
stanovanje malih gustina 628686 8802 | 17603 19,77 528
centralne djelatnosti 4024 245 416 0,13
turizam 175741 35148 | 70296 5,53 440
kultura 6160 1232 2464 0,19 0
sport i rekreacija 3199 0,10
industrija i proizvodnja 15985 7993 7993 0,50 40
mjeSovita namjena 15887 6355 | 12710 0,50 254
pejzazno uredenje javne namij. 7846 77 131 0,25
poljoprivredne povrsine 1334532 1244 2004 41,98
sumske povrsine 180052 872 1366 5,66
ostale prirodne povrsine 744201 861 1226 23,41
obj. hidrotehnicke infrastruk. 3409 0,11
povrsine komunalne inf. (groblja) 3951 0,12
povrsine za vjerske objekte 526 526 785 0,02
povrsine saobracajne infr. 65134 2,05
ukupno 3179237 63354 | 116994 1272
iz=0,02 | ii=0,04
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3 INFRASTRUKTURNA OPREMLJENOST

3.1 ELEKTROENERGETSKA MREZA
3.1.1 POSTOJECE STANJE

Potrosaci sa prostoru "Njegusa” napajaju se el.energijom iz elektroenergetskog sistema Crne Gore preko
DV 35kV "Cetinje - Njegusi - Kotor" i TS 35/0,4kV "Negusi II" koja je na prostoru generalnog urbanistickog
riesenja i TS 35/0,4kV " Njegusi I" koja je u kontaktnoj zoni.

TS 35/0,4kV "Njegusi II" izgradena je 1959.godine sa transformatorom snage 0,63MVA. TS 35/0,4kV
"Njegusi |" izgradena je takode 1959. godine sa transformatorom snage 0,4MVA.

Prognoza vrsne snage

Proracun vrsne snage na prostoru Generalnog urbanistickog rjesenja Njegusa izvrsen je primjenom
analiticke metode. Ova metoda se zasniva na procjeni potrosnje stanovanja i tercijarnih deltnosti
(kultirno-prosvjetne i zdravstvene ustanove, poslovne i drustvene prostorije, turisticki objekti, razni
lokali, prodavnice, manje zanatske radnje i ostali mali potrosaci), kao i na standardu elektrificiranosti
domacinstava.

Potrosnja elektricne energije

Prognoza potreba za elektriécnom energijom zasnovana na Analitickoj metodi podrazumijeva odredivanje
vrsnih opterecenja stanovanja i tercijarnih djelatnosti kao i njihovu meduzavisnost.

Na podrucju Generalnog urbanistickog rjesenja Njegusa postoje sledece kategorije potrosaca:

- domadinstva,

- turisticki kapaciteti,

- ostali potrosaci (kultirno-prosvjetne i zdravstvene ustanove, poslovne i drustvene prostorije,
ugostiteljski objekti, razni lokali, prodavnice, manje zanatske radnje, sportski objekti i ostali
mali potrosaci),

- javnarasvjeta;

Vrsno opterecenje domacinstava

Kao osnovni element prognoze, uzima se standard elektrificiranosti stana (domacinstva).
Za model potupno elektrificiranog prosjecnog domadinstva uzima se domacinstvo koje posjeduje aparate
za kuvanje, pranje vesa i posuda, grijanje prostorija, uredaje za klimatizaciju, zagrijavanje vode,
rasvjetu, TV i razne sitne aparate.
U domacinstvu u kojem se koriste drugi energenti za potrebe kuvanja, zagrijavanja vode, grijanja
prostorija, procjenjuje se instalisana snaga na 29060 W. Uz pretpostavku da domacinstva na prostoru ovog
generalnog urbanistickog rjesenja za zagrijavanje prostorija, kuvanje i zagrijavanje vode ne koriste
elektricnu energiju moze se racunati sa instalisanom snagom jednog domacinstva od 29060W.
U jednovremenom (vrSnom) opterecenju stana svi aparati i uredaji ne ucestvuju istovremeno Sto se
karakterise faktorom potraznje (fp).Kod vece grupe stanova mogucnost jednovremenog djelovanja aparata
i uredaja je manja Sto se pokazuje faktorom istovremenog djelovanja.
Vrsno opterecenje, primjenom Analiticke metode, odreduje se prema relaciji:

Pis = Pyg x n x k, (W), (zan>10)
gdje je:
P.14 - vrsno opterecenje jednog domadinstva (W);
n - broj domacinstava;
k., - faktor jednovremenosti grupe domacinstava.

Vrsno optereéenje jednog domacinstva dobijeno je na osnovu instalisanog opterecenja i faktora
jednovremenosti(potraznje)i iznosi:
Pyig = fp X Pitq .

Faktor jednovremenosti grupe domacinstava k, odreduje se relacijom:

ko=k.+ (1-k)xn?
gdje je:
k. = 0,195 - faktor jednovremenosti zavistan od vrijednosti vrsnog opterec¢enja domacinstva.
Na osnovu navedenih podataka i matematickih relacija dobijamo vrsno optereéenje, koje potice od
domacinstava.
Prognozira se da ¢e do kraja planskog perioda Njegusi imati 528 stanovnika.
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Racunajuci prosecno 3,5 stanovnika po domadinstvu dobija se podatak o broju domadinstava do kraja
planskog perioda od 151.

Broj Broj : Cosyp
stanovnika domacinstava kn Pv f] SV
(kW) (KVA)
Domacinstva 528 151 0,26 514,4
. Broj .
Turizam korisnika/les kW/lezaju
440 0,6 264
Mjesovita namjena BGP (m2) P(kW/m2)
12710 0,08 0,3 203
s Broj
Industrija zaposlenih kW/zaposl.
40 2 80
Ostala potrosnja 103
Javna rasveta 35
UKUPNO 1199,4 0,7 0,98 1028
U prorac¢unima korisc¢eni sledeci parametri:
Prosjecan broj stanovnika po domacinstvu: 3,5;
Prosjecna instalirana snaga po domacinstvu: 29060W;
Faktor potraznje: fp = 0,45;
Vrsna snaga jednog prosje¢nog domacinstva P4y =13077 W;
Faktor jednovremenosti jednog domacinstva k.=0,195;
Gubici u distribuciji el.energije i rezerva: 10+10%;
Ucesce javne rasvjete u vrsnom opterecenju: 3%;
Faktor snage: cos®=0,98;
Faktor jednovremenosti kategorija potrosaca:0,7.-

Potrosaci u turizmu

Na prostoru Generalnog urbanistickog rjesenja Njegusa planirani su turisticki kapaciteti i procjenjeni na
440 korisnika (lezajeva). Racunajuci sa 0,6 kW po lezaju dobija se udio u vrsnom opterecenju koji potice
od turizma, Sto je prikazano u prethodnoj tabeli.

Industrijski potrosaci

Kao normativ za ucesce industrije u vrsnom opterecenju koris¢en je podatak iz literature da je vrsno
opterecenje 1-3kW/zaposlenom radniku. Na prostoru Generalnog urbanistickog rjesenja Njegusa predvida
se 40 zaposleih u industriji, sto kada se pomnozi sa usvojenom specificnom potrosnjom od 2kW po
zaposlenom dobija se 80 kW.

Mjesovite namjene

Za potrebe planiranih potrosaca u mjesovitoj namjeni usvojena je specifi¢éna snaga od 0,08kW po m2 i
racunajuci s koeficijentom jednovremenosti izmedu pojedinih potrosaca ove kategorije od 0,3 dobije se
udio u ukupnom vr$nom opterecenju, sto je prikazano u prethodnoj tabeli.

Konzum ostale potrosnje

Konzum ostale potrosnje obuhvata komunalnu djelatnost, kao i sve pratece potrebe naselja kao Sto su
djelatnosti: zdravstvo, skolstvo, ugostiteljstvo, trgovina, administracija, servisi, sport i rekreacija itd.
Procjena potrebne vrsne el.snage za konzum, ’’ostale potrosnje’’ izvedena je na bazi planiranih
urbanistickih kapaciteta i pretpostavke koris¢enja drugih oblika energije.

Dio potrosnje koji obuhvata komunalne i sve pratece potrebe naselja i stanovnistva u praksi se procjenjuje
od 20-30% od potreba grupe potrosnje domadinstava.

Konzum javne rasvjete VrSno opterecenje javne rasvjete (P.;) u ukupnom vrsnom opterecenju , krece se
po preporukama od 2,5% do 5% od ukupnog vrinog opterecenja. Racunajuci sa usvojenim procentom od 3%
dobija se vrsno optereéenje javne rasvjete prikazano prethodnom tabelom.

Ukupna potrebna vrsna snaga

Potrebna prividna snaga na nivou konzuma, uz predpostavljeni faktor snage cos¢ = 0,98; rezervu 10% i
gubitke od 10%, iznosi Sv = 1028 kVA.
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3.1.2 PLANSKO RJESENJE
Planirana elektroenergetska mreza

Postojeca trafostanica 35/0.4kV »Njegusi ll« koja je u zahvatu ovog Generalnog urbanistickog rjesenja ne
moze pokriti potrebe postojeéih i planiranih potrosaca. S toga se planira izgradnja nove trafostanice
35/0,4kV snage 630kV, koja bi s postoje¢om zadovoljila potrebe postojecih i planiranih objekata.
Dalekovod 35kV "Cetinje - Njegusi - Kotor", duZine 15km, izgraden je 1960. godine. Djelimicno je
rekonstruisan. Ovim planom se predvida rekostrukcija kompletnog dalekovoda i ugradnja uzeta Al/C,
presjeka 3x95 mm? na ¢itavoj duzini kako bi se postigla $to veca pouzdanost u napajanju potrosaca ovog
podrucja.

Mreza 0,4kV je najec¢im dijelom nadzemna dok je u manjoj mjeri kablovska podzemna.

Koncepcijom razvoja postoje¢e mreze 0,4 kV vrsice se zamjena i rekonstrukcija mreze koja je u losem
stanju i izgradnja nove u skladu sa potrebama (novi objekti za stanovanje, turizam, sport i rekreaciju...),
lokalnim planovima i planovima ED Cetinje.

USLOVI | SMJERNICE ZA 1IZGRADNJU OBJEKATA

Zabranjuje se izgradnja stambenih, ugostiteljskih objekata, proizvodnih objekata i ostalih objekata u
zastitnoj zoni dalekovoda.

Pri izgradnji objekata pridrzavati se propisa o minimalnom rastojanju od vodova pod naponom svih
naponskih nivoa prema vazeé¢im pravilnicima o tehnickim normativima za izgradnju nadzemnih i
podzemnih elektroenergetskih vodova napona od 1kV do 400kV (»Sluzbeni list SFRJ«, broj 65/88 i
»Sluzbeni list SRJ«, broj 18/92), a koji govori o minimalnoj siguronosnoj horizontalnoj udaljenosti i
siguronosnoj visini objekata od vodova pod naponom.

Gradnju objekata za stalan boravak ljudi, kao i drugih objekata treba izbjegavati u blizini vodova 35kV,
odnosno u zoni od min. 5m lijevo i desno horizontalno, od projekcije najblizeg provodnika u
neotklonjenom stanju.

Ukoliko se iz nekih opravdanih razloga mora graditi u navedenoj zoni, potrebno je prije pocetka izgradnje
pribaviti saglasnost od nadleznog JP na elaborat koji treba da uradi ovlas¢ena projektantska organizacija
za takve poslove.

KRITERIJUMI | SMJERNICE ZA 1IZGRADNJU ELEKTROENERGETSKIH OBJEKATA

Elektroenergetski objekti se grade u skladu sa odredbama Zakona o planiranju i uredenju prostora, prema
Prostornom planu Crne Gore, tehnickim i drugim propisima.

Nadzemna elektroenergetska mreza nazivnog napona od 1 do 400kV izvodi se u vidu nadzemnih
elektroenergetskih vodova koji podrazumijevaju skup svih dijelova koji sluze za nadzemno vodenje
provodnika koji prenose i razvode elektricnu energiju: provodnici, zastitna uzad, zemljovodi, uzemljivaci
izolatori, nosaci, konzole, stubovi i temelji. Priblizavanje i ukrStanje sa ostalim vodovima, priblizavanje i
sigurnosna visina dati su u Sluzbenom listu SFRJ br.65/88.

Pri projektovanju i izgradnji trafostranice 35/0.4kV, pridrzavati se vazecih zakonskih propisa i preporuka
iz ove oblasti u skladu sa zahtjevima nadlezne Elektrodistribucije.

Prilikom projektovanja i izgradnje dalekovoda postovati sledece uslove:

- trase dalekovoda ne smiju voditi preko objekata sa zapaljivim i eksplozivnim materijalom;

- nije dozvoljeno vodenje dalekovoda preko nadzemnih objekata u kojima se nalazi lako zapaljiv
materijal (skladista benzina, ulja, eksploziva i sl.). Na prolazu pored navedenih objekata
horizintalna sigurnosna udaljenost jednaka je visini stuba uvecanoj za 3m, a mora iznositi
najmanje 15m;

Prilikom izgradnje elektroenergetskih vodova voditi racuna kod ukrstanja sa drugim objektima tehnicke
infrastrukture (telekomunikacioni vodovi, magistralni i regionalni putevi, zeljezni¢ke pruge i postrojenja).
U sludaju izgradnje elektroenergetskih vodova preko stambenih i javnih povrSina treba obezbijediti
minimalnu sigurnosnu visinu i minimalnu sigurnosnu udaljenost od pomenutih objekata (elektri¢na
sigurnost).

Kablovske vodove polagati prema vaze¢im tehnickim propisima vodedi racuna o minimalnim horizontalnim
i vertikalnim rastojanjima od drugih instalacija.

Podzemni elektroenergetski vodovi 1kV polazu se ispod javnih povrsina (ispod trotoarskog prostora,
izuzetno ispod kolovoza saobracajnica, ispod slobodnih povrsina, ispod zelenih povrs$ina) i gradevinskih
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parcela. Podzemni elektroenergetski vodovi 1kV postavljaju se u rov minimalne dubine 0.8m, Sirine u
zavisnosti od broja kablova. Na svim mjestima gdje se mogu ocekivati ve¢a mehanicka naprezanja tla ili
postoji eventualna moguénost mehanickog ostec¢enja kablovskih vodova, elektroenergetski vodovodi 1kV
polazu se iskljuCivo kroz kablovsku kanalizaciju ili kroz zastitne cijevi. Kablovska kanalizacija se
primjenjuje na prelazima ispod kolovoza ulica, puteva, kolskih prolaza i dr.

Pri polaganju kablova voditi racuna da sva eventualna ukrstanja, priblizavanja ili paralelna vodenja

kablova sa drugim podzemnim instalacijama budu izvedena u skladu sa vazec¢im propisima i preporukama.

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

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

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

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

- Pri ukrstanju kablovi mogu biti polozeni ispod ili iznad vodovodne ili kanalizacione cijevi, uz rastojanje
od 0, 3 m.

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

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

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

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

Niskonaponska mreza

Niskonaponska mreza se izvodi kao kablovska podzemna i nadzemna standarnih presjeka provodnika: 150
mm? Al za podzemne vodove i 70 mm? Al za nadzemne (SKS) vodove; 25 mm? Al i 16 mm?* (SKS) za kuéne
prikljucke i javnu rasvjetu. Kablovskim vodovima obavezno treba da budu priklju¢eni objekti kolektivnog
stanovanja i drustvenih djelatnosti. Nadzemni elektroenergetski vodovi postavljaju se na stubove. Stubovi
se postavljaju na javnim povrsinama ili na gradevinskim parcelama.

Javna rasvjeta

Duz saobracajnica, prilaza i trotoara, pjesackih komunikacija, parking prostora potrebno je izvesti javnu
rasvjetu. Svjetleca tijela namjenjena javnoj rasvjeti postavljati na stubove namijenjene za javnu rasvjetu
ili zajedno sa niskonaponskom mrezom 0.4kV, gdje to uslovi dozvoljavaju. Javnu rasvjetu treba razvijati sa
stubovima i svjetiljkama tako da zadovolje standarde u pogledu osvjetljaja. Cjelokupnu rasvjetu izvesti
svjetiljkama jedinstvenog i uskladenog tipa koje su mali potrosnjom el.energije. Posebnu paznju posvetiti
osvjetljenju glavnih saobracajnica. Paznju takode treba posvetiti dekorativnoj rasvjeti (spomenici
kulture). Napajanje instalacije javne rasvjete predvideno je kablovima PP00 3x25 (16) mm?, i upravljanje
istom fotorelejom ili uklopnim satom.

3.2 ELEKTRONSKE KOMUNIKACIJE

3.2.1 POSTOJECE STANJE

Dat je pregled postojeceg stanja elektronskih komunikacija na podru¢ju Njegusa, koji se oslanja na
podatke obuhvacene razradom PUPa Cetinje. Na podruc¢ju Njegusa postoji fiksna elektronska
komunikaciona mreza u vlasnistvu Crnogorskog telekoma i udaljeni pretplatnicki stepen RASM Njegusi
preko koga se pruzaju usluge fiksne telefonije- PSTN servisi.

Na predmetnom podrucju ne postoji elektronska kablovska kanalizacija, dok je sama fiksna mreza uradena
sa starim podzemnim kablovima tipa TK 10, a na pojednim dionicama je zastupljena mreza putem

vazdusnih kablova, ¢iji je rok eksploatacije istekao. Dakle, navedena EK infrastuktura ne podrzava
savremene elektronske servise, pa se stoga ukazuje potreba za planiranjem u skladu sa savremenim
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trendovima razvoja elektronskih komunikacija, implementacije novih trzista i tehnologija, liberalizacije
trziSta i konkurencija u sektoru elektronskih komunikacija, koji treba da doprinesu brzem razvoju
elektronskih komunikacija i povecanju broja servisa. Plan je takode opredijeljen u skladu sa rastom broja i
vrsta servisa i njihovoj ekonomskoj opravdanosti i dostupnosti Sirem sloju stanovnistva.

Postojece stanje obuhvata pregled svih licenciranih operatera i usluga koje se pruzaju na podru¢ju GUR
Njegusa, takode dato je u obradi PUP a Cetinje. Procjena postojeceg stanja je zasnovana na izvornim
podacima o broju instaliranih i aktivnih prikljucaka, broju korisnika pojedinih servisa, broju stanovnika sa
poredenjem sa prosjekom CG i EU, kako bi planiranje bilo zasnovano na realnim osnovama (broju i
strukturi stanovnistva, pokrivenosti teritorije i populacije, strategijama razvoja i sl.).

Naziv EK ¢vorista Objekat PovrSina | Rezervno AT napajanje Lokacija/adresa

RASM NJEGUSI CT, Posta CG %6 ne Njegusi

Prema podacim Montstata sa poslednjeg popisa Prijestonica Cetinje broji 16657 stanovnika i 5747
domacdinstava, gdje 14166 stanovnika i 4686 domacinstava pripada gradskom dijelu.

Penetracija fiksne telefonije je 24.31% , penetracija mobilne telefonije iznosi 139,87%, penetracija
fiksnog Sirokopojasnog pristupa je 11,57 % .

Usluge fiksne telefonije na podrucju Njegusa pruzaju 3 operatera:
A.) Crnogorski telekom putem fiksne Ek mreze
B.) M: tel ima putem WiMax tehnologije,
C.) Posta Crne Gore u svoim poslovnicama pruza uslugu javnih teleofonskih govornica
Usluge mobilnih elektronskih komunikacija na podruc¢ju Njegusa pruzaju 3 operatera:
A.) Crnogorski telekom ,
B.) Telenor,
C.) M:tel.
Usluge distribucija radio i TV programa na podrucju Njegusa pruza jedan operater:
A.) Total TV Montenegro ovu uslugu pruza putem Direc to home (DTH) tehnologije.
B.) BBM koji prenos vrsi bezicnim putem koriste¢i MMDS tehnologiju .

Uslugu zemaljske radio difuzije pruza Radio difuzni centar, putem svojih objekata (antenskih stubova i
sistema). Radio - difuzni centar u predmetnoj zoni posjeduje najvazniji emisioni objekat - emisioni
centar Stirovnik. Emisioni centar ima zidani objekat na vise nivoa, dva antenska stuba sa antenama i
antensnkim sistemima, rezervoare za gorivo, bistijernu za vodu, agregate, trafostance 35/0.4kV,
dalekovod 35kV iz pravca Kotora i makadamskog pristupnog puta koji polazi sa Meduvrsja.

Za ovu kotu su vezani radio koridori prema sledec¢im emisionim objektima: Lustica, Vrmac, Bratogost,
Tovié, Krnovska Glavica, Bjelasica, RTV Dom Cetinje.

Usluge fiksnog Sirokopojasanog pristupa Interentu, fiksnog-bezicnog Sirokopojasnog pristupa putem
WiFi tehnologije nije podrZzana na podrucju Njegusa

U slededim prilozima su postojeca stanja - pregled :
- komutacioni sistemi CT
- pristupne mreze CT
- infrastrukturni opreateri i servisi
- zgrade operatera elektronskih komunikacija
- antenski stubovi operatera elektronskih komunikacija
- radio bazne stanice RBS operatera elektronskih komunikacija

v

TKC CT/ postojece stanje: Podaci o komutacionim sistemima Njegusi

. . Instalisani Aktivni s Sirokopojasna
Naziv centrale Rang Tip kapacitet kapacitet Prikljucak zastupljenost
RASM NJEGUSI | krajnja | digitalna 144 75 direktni ne
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TKC CT/postojece stanje: Podaci o CU pristupnim primarnim mrezama Njegusi

Broj Max. Tk Kablovi Broi Kablovski zone
Pristupna Godina Kapacitet | primarnih duzina kablovska J | razvod u tk
S . . . .. A ukupno | kablovskih o e zahvata
mreza izgradnje mreze kablovskih | korisnicke linija (m) izvoda kanalizaciji /naselia/
pravaca petlje (m) | rova (m) (%) )
NJEGUE 1986 250 2 1600 1990 1990 15 0 Njegusi
Pregled infrastrukturnih operatora i servisa
1 Cetinje Crnogorski Usluge na fiksnoj lokaciji (telefonija, pristup Internetu
Telekom (ADSL),distribucija TV i radio programa (IP TV),
2 Cetinje Telenor Mobilne usluge
3 Cetinje Mtel Mobilne usluge, Fiksni bezicni pristup (WiMax)
5 Cetinje Total TV Distribucija TV i radio programa (DTH)
Montenegro
6 Cetinje Radio difuzni Zemaljska radio difuzija
centar
Pregled zgrada operatera elektronskih komunikacija
CcT Njegusi CT RASM NJEGUSI 65 P

Pregled Radio-baznih stanica RBS i antenskih stubova operatera elektronskih komunikacija su dati u
obradi PUPa Cetinje

Na osnovu iznijetih cinjenica i uvida u postojeée stanje, jasan je zakljuCak da je neophodna
reorganizacija, rekonstrukcija i izgradnja elektronske komunikacione mreze, odnosno kablovske
distributivne mreze kao i elektronske kablovske kanalizacije.

3.2.2  PLANIRANO RJESENJE

Strategijom razvoja informacionog drustva 2012-2016, daje se prioritet razvoju Sirokopojasnih pristupnih
mreza, kako zicnih tako i bezi¢nih. U skladu sa time je potrebno da se planirani kapaciteti (kanlizacija,
objekti i antenski stubovi) predvide za koriscenje od strane vise operatera ravnopravno.

GUR Njegusi je planiran u skladu sa savremenim trendovima razvoja elektronskih komunikacija
implementacije novih trzista i tehnologija, liberalizacije trzista i konkurencija u sektoru elektronskih
komunikacija. Plan je takode opredijeljen u skladu sa rastom broja i vrsta servisa i njihovoj ekonomskoj i
geografskoj dostupnosti, boljoj i vecoj informisanosti drustva i brzem razvoju privrede i opstine u cijelini.
Jedan od glavnih ciljeva GUR-a Njegusi je da se na predmetnom podrucju omoguci planiranje i izgradnja
elektronske komunikacione infrastrukture koja ce zadovoljiti zahtjeve vise operatera elektronskih
komunikacija, koji ¢e gradanima ponuditi kvalitetne savremene elektronske komunikacione usluge po
ekonomski povoljnim uslovima, a koje ¢e se moci koristiti i za potrebe organa lokalne samouprave.

U skladu sa ,,Pravilnikom za odredivanje elemenata elektronskih komunikacionih mreza i pripadajuce
infrastrukture, Sirine zastitnih zona i vrste radio-koridora u cijoj zoni nije dopustena gradnja drugih
objekata (“Sluzbeni list Crne Gore“ broj 83/09) potrebno je planirati izgradnju predmetne infrastrukture
vodedi racuna o slede¢im napomenama:

- Da se kod gradnje novih infrastrukturnih objekata posebna paZnja obrati zastiti postojece
elektronske komunikacione infrastrukture;

- De se uvijek obezbijede koridori za telekomunikacione kablove duz svih postojecih i novih
saobracajnica;

- Da se gradnja, rekonstrukcija i zamjena elektroskih komunikacionih sistema mora izvoditi po
najvisim tehnoloskim, ekonomskim i ekoloskim standradima.

Savremeni trendovi razvoja elektronskih komunikacija daju veoma Sirok spektar elektronskih
komunikacionih servisa kao i razli¢it pristup pojedinih operatera elektronskih komunikacija. U elektonskoj

PlanetCluster & MonteCEP 43



Prostorno-urbanisticki plan Prijestonice Cetinje Plan 2014.

komunikacionoj pristupnoj mrezi, koja je predmet ovog projekta, koristice se kablovi tipa TK59-GM i
opticki kablovo FO SM i gradi¢e se kablovska kanalizacija sa cijevima PVC @110mm i pE @40mm
odgovarajucih kapaciteta, koji ¢e omoguditi dugorocni razvoj elektronskih komunikacionih servisa na ovom
podrucju. Do svakog kablovskog razdjelnika (KROS ormar) projektovana je kablovska kanalizacija sa
minimalno 1xPVC @110mm i privodnim oknom unutrasnjih dimenzija 60x60x90 cm.

Radio - difuzni (bezi¢ni) sistem

U fazi izrade GUR Njegusi nije moguce planirati lokaciju za bazne stanice radio-difuznih sistema, jer to
prevashodno zavisi od provajdera takvih usluga i njihovih mjerenja i zahtjeva za realizacijom konkretnih
projekata. Medutim, mogu se, kao sto je u daljem tekstu uradeno, dati smjernice i tehnicki zahtjevi za
davanje urbanisticko - tehnickih uslova za svaki projekat te vrste.

Data je preporuka za RBS mobilne telefonije, koja je predvidena u zoni centra Njegusa.

Osnovna koncepcija GSM sistema mobilne telefonije bazirana je na klasicnoj arhitekturi celijske radio-
mreze. Osnovna jedinica ovakve mreze je celija. U cilju pokrivanja zeljene teritorije, servisne zone
osnovnih celija se udruzuju i na taj nacin formiraju jedinstven sistem. Svaka celija ima svoju baznu
stanicu (BTS - Base Transcevier Station) koja radi na dodijeljenoj grupi radio-kanala. Radio-kanali
dodijeljeni jednoj celiji u potpunosti se razlikuju od radio-kanala dodijeljenih susjednim celijama.

Sve savremene GSM bazne stanice koncipirane su tako da se za njihovo normalno funkcionisanje ne
zahtijeva stalna ljudska posada, Sto znaci da u okviru uredenja bazne stanice ne treba da se radi dovod za
vodu, kanalizaciju itd.
Razlikujemo tri tipa baznih stanica, u zavisnosti od toga da li na planiranoj lokaciji bazne stanice postoji
ili ne postoji odgovarajuca prostorija za smjestaj opreme bazne stanice. Shodno tome imamo:

* INDOOR bazne stanice (za montazu u okviru postojeceg objekta ili kontejnera),

= QUTDOOR bazne stanice (za instalaciju na otvorenom), i

*  MICRO bazne stanice (za pokrivanje manjih zona, kao sto su hoteli, trzni centri i sl.)

Sto se tice zastite Zivotne sredine, bazne stanice svojim radom ne zagaduju Zivotno i tehni¢ko okruzenje.
Ni na koji nacin ne zagaduju vodu, vazduh i zemljiste. U manjoj mjeri i u ogranicenom prostoru
eventualno moze doéi do pojave nedozvoljenog nivoa elektromagnetskog zrac¢enja baznih stanica, Sto se
pravilnim planiranjem i projektovanjem, te testnim mjerenjima moze preduprijediti, kao da se i u svemu
pridrZzava Zakona o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (,,Sluzbeni list CG* broj 80/05) i Zakona o Zivotnoj
sredini (,,Sluzbeni list RCG* broj 12/96 i 55/00).

Maksimalni nivo izlaganja stanovnistva za frekfencijski opseg od 10Mhz-300Ghz dati su ,,Pravilnikom o
najvecim dozvoljenim snagama zracenja radijskih stanica u gradovima i naseljima gradskog obiljezja*
Agencija za radio - difuziju RCG (br.01-932) iz 2005 godine.

PLANIRANI KAPACITETI ELEKTRONSKIH KOMUNIKACIJA (KANALIZACIJA, ANTENSKI STUBOVI, OBJEKTI)

Kao najvazniji segment daljeg razvoja telekomunikacija na podrucju GUR-a Njegusi tretira se izgradnja
kvalitetne kablovske kanalizacije, nezavisno od vlasnistva, jer je to preduslov za razvoj kvalitetne
telekomunikacione mreze. Prilikom rekonstrukcije postojecih i izgradnje novih saobracajnica prema
mjesnim centrima, treba izvrsiti njihovo povezivanje optickim kablom na magistralne opticke vodove na
nivou drzave (plan predvida EK kanalizaciju na predmetnim trasama). Optickom infrastrukturom se
povezuju Kotor i Cetinje. Plan predvida izgradnju, rekonstrukciju ili prosirenje telekomunikacione
infrastructure, prilikom bilo kakvih infrastrukturnih i/ili javnih radova na podrucju koje tretira ovaj plan,
kako bi svim gradanima Njegusa bili dostupni savremeni telekomunikacioni servisi.

Planirana EK kanalizacija imacde za potrebu da se za sve znacajne objekte planira EK kanalizacioni privod
od minimalno 2 PVC cijevi @ 110mm od kojih je jedna planirana za potrebe Crnogorskog Telekoma a jedna
za potrebe registrovanih operatera elektronskih komunikacija, kao i potrebne lokalne samouprave.

Trasu planirane kanalizacije potrebno je uklopiti uz trase trotoara, saobracajnica ili zelenih povrsina jer
ukoliko bi se okna radila u trasi saobracajnica ili parking prostora ista bi se morala ugradivati kao teski
poklopci sa ramom, a u skladu sa tim raditi i ojacanja TK okana, Sto bi bilo neekonomicno.

Pozicije TK okna planirana su u skladu sa prakti¢nim rjesenjima jer to prevashodno zavisi od provajdera
servisa i zahtjeva za realizaciju konkretnih projekata - date su samo predikcije eventualnih pozicija.
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Kablovska kanalizacija i TK okna u okviru ovog Plana moraju se izvoditi u svemu prema vazecim propisima
i preporukama ZJ PTT iz ove oblasti. U slucaju da se trasa tk kanalizacije poklapa sa trasom vodovodne,
kanalizacione i elektroinfrastrukture, treba posStovati propisna rastojanja i pozicije postavljanja, a
dinamiku izgradnje vremenski sinhronizovati.

Izgradnjom nove kablovske kanalizacije treba da bude omoguéeno maksimalno iskoristenje planiranih TK i
KDS kablova. Projektima za pojedine objekte u zoni obuhvata treba definisati plan i nacin prikljucenja
svakog pojedinacnog objekta. Pojedinacnim projektima treba planirati privodnu TK kanalizaciju od tk
okana do samih objekata i to sa Alkaten cijevima 2X PE @ 40mm.

Planirana TK kanalizacija

Projektant se opredijelio da dimenzionise novu tk kanalizaciju unutar zone predmetne GUR Njegusi i
odredio da ista bude povezana na kabloske pravce Kotor-Cetinje.

U zoni je predvidena izgradnja stambenih objekata i dogradnja postojecih stambenih objakata.

Planirana je privodna TK kanalizacija od 2PVC cijevi @ 110mm od strane Kotora i od strane Cetinja.
Cjelokupna EK kanalizacija treba da zadovolji potrebe registrovanih operatera elektronskih komunikacija
kao i potrebe lokalne samouprave u skladu sa savremnim trendovima razvoja elektronskih komunikacija.

Po kablovskim pravcima su definisani i kapaciteti PVC cijevi i ukupna duzina planirane TK kanalizacije:

= sa 2PVC cijevi @ 110mm iznosi 6850m.
= sa 4PVC cijevi @ 110mm iznosi 1150m.

Uz izgradnju EK kanalizacije planirana je izrada 115 novih tk okana sa lakim poklopcima. Trasu planirane
kanalizacije potrebno je uklopiti uz trase trotoara, saobracajnica ili zelenih povrsina jer ukoliko bi se okna
radila u trasi saobracajnica ili parking prostora morali bi se ugradivati teski poklopci sa ramom i u skladu
sa tim raditi i ojacanja TK okana sto bi bilo neekonomicno.

TK kanalizacija i TK okna u okviru ove GUR moraju se izvoditi u svemu prema vazec¢im propisima i
preporukama ZJ PTT iz ove oblasti. U slu¢aju da se trasa tk kanalizacije poklapa sa trasom vodovodne,
kanalizacione i elektro infrastrukture, treba postovati propisna rastojanja i pozicije postavljanja a
dinamiku izgradnje vremenski sinhronizovati.

Izradnjom nove TK kanalizacije treba da bude omoguceno maksimalno iskoristenje planiranih TK i KDS
kablova. Projektima za pojedine objekte u zoni obuhvata treba definisati plan i nacin prikljucenja svakog
pojedinacnog objekta. Pojedinacnim projektima treba planirati privodnu TK kanalizaciju od tk okana do
samih objekata i to sa Alkaten cijevima 2X PE @ 40mm.

Kucnu TK instalaciju u objektima treba izvoditi u tipskim ITO LI ormari¢ima, lociranim na ulazu u objekat
na propisnoj visini. Na isti nadin planirati distributivni ormari¢ za koncentraciju kucne instalacije za
potrebe distribucije kablovskog TV signala i sa opremom za pojacanje i modulaciju TV signala.

Kucnu TK instalaciju u svim prostorijama izvoditi sa instalacionim kablovima FTP Caté 4P 24AWG odnosno
FTP Cat7 ili sa kablovima sli¢nih karakteristika koji se provlace kroz gibljive PVC cijevi u odgovarajuci broj
prolaznih kutija i vode do ITO LI, ili optickim kablovima koji bi zavrsavali u optickim terminacionim
kutijama radi pruzanja dalje modernizacije elektronskih komunikacija (FTTH tehnologije), a bez potrebe
za izvodenjem dodatnih radova.

Za poslovne prostore predvidjeti instalaciju za 4 ek prikljucka dok za stambene objekte treba predvidjeti
instalaciju za 2 ek prikljucka ili odogovraju¢im optickim kablovima koji bi zavrsavali u optickim
terminacionim kutijama.Takode treba predvidjeti i mogucnost za montazu javnih telefonskih govornica.

Planirana TK kablovski pravci i TK koncentracije
EK kablovski pravci se poklapaju sa pravcima EK kanalizacije. Za novoizgradjene objekte planirati privod
sa optickim kablom minimalnog kapaciteta 12 optickih vlakana i bakarnim TK kablom TK59GM ili slicnih

karakteristika prema tehnickim uslovima i potrebama Crnogorskog Telekoma i potrebama registrovanih
operatera elektronskih komunikacija kao i potrebama lokalne samouprave.
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EK kablovski pravci :
Kablovski pravac 1. Kotor - Njegusi (2PVC ciijevi)
Kablovski pravac 2. Njegusi - Cetinje (2PVC ciijevi)

U kanalizacionom pravcu 1 predvidjeti jednu cijev za opticke kablove koja ide od Kotora do Njegusa i
dalje za Cetinje , a ostale cijevi predvidjeti u skladu sa planiranim potrebama provajdera EK usluga.
Planirana je TC telefonska centala u centru Njegusa (zona skole).

Potrebno je takode ostaviti mogucénost provlacenja optickih kablova do svake stambene odnosno
stambeno-poslovne jedinice FTTX i FFTB, odnosno kablovsku kanalizaciju za potrebe lokalne samouprave:
linkovi za povezivanje opstinskih i drzavnih organa, video-nadzor, telemetrijske tacke, informativno -
turisticki punktovi i sl.

Prilog 1 - Skracenice:

ADSL - Asimetric Digital Subscriber Loop
MIPNET-Montengrin Internet Protocol Network
LLICG-Leased line internet cg

LLTCG- Leased line internet crnogorski telekom
IPTV-Interent Protocol Televisija

KDS-Kablovski Distributivni Sistem

RDS-Radio Difuzni Sistem

MMDS- Multichannel Multipoint Distribution Service
WiMax- Worldwide Interoperability for Microwave Access

3.3 HIDROTEHNICKA INFRASTRUKTURA
3.3.1 POSTOJECE STANJE

VODOVOD NJEGUSI - NJEGUSI

Vodovod snabdjeva stanovnike naselja: Njegusi, Dugi do, Erakovici, Kopito i Raicevic¢i - Mjesna zajednica
Njegusi. Snabdijevanje se vrsi sa izvora ,Koritnik“ koji izvire na koti 980 m.n.m. lzdasnost izvora u
ljetnjem periodi je oko oko 0,5 l/s. Sa izvora voda se doprema gravitaciono u rezervoarski prostor koji se
sastoji od rezervoara od 1000m3 koji je izgraden 1917. godine i rezervoara od 150m? koji je izgraden 70-ih
godina proslog vijeka. Iz rezervoara se navedena naselja snabdijevaju gravitaciono. Duzina vodovodne
mreze je oko 1500m. Prije par godina izvrsena je rekonstrukcija vodovoda Njegusi. Stanovnistvo se
snabdijeva i putem cisterni. U Njegusima postoji jo$ jedan rezervarski prostor od 100m3 koji pripada
Odmaralistu na Njegusima. Do 2009 godine izvrSena je sanacija vodovoda na Njegusima.

Na podrucju Njegusa su i izvorista ,,Pistet”, ,Vrba“ i ,,Savnik“. Izdasnost ovih izvori$ta je od 0,1 l/s do 0,5
l/s. Sa ovih izvora se pojedinacno snabdjevaju domadinstva. Sa izvorista ,Pistet se snabdjeva manje od
10 domadinstava naselja Vrba.

ODVODENJE OTPADNIH VODA

Na seoskom podrucju veca koncentracija potrosaca vode, odnosno potrosaca otpadne vode postoji jedino
na podruéju Njegusa gdje je izgraden odmaraliste EP. Ovaj objekat ima septicku jamu sa prilivima i
upojnim bunarom.

U seoskim naseljima, pa i u samim Njegu$ima najviSe su zastupljene nepropisne septicke jame koje imaju
propusno dno i rade na principu odvodenja otpadne vode upojnim bunarom bez ikakvog precis¢avanija.

Podrucéje Njegusa je karakteristi¢no po tome da se pojedina podrucja Njegusa sa dole navedenim ponorima
nalaze u slivnom podruéju pojedinih izvorista Kotorskog vodovoda. Imajuci u vidu da je mali vremenski
period od ispustanja otpadne vode do mogucnosti dolaska otpadne vode do izvorista potrebno je
istovremeno sa prosirenjem kanalizacione mreze u Njegusima raditi na propisnom odvodenju otpadnih
voda preko propisnih septickih jama.

Kao sto je navedeno, posmatrano podrucje je karstno podrucju gdje je veoma brz protok podzemnih voda
(srednja brzina proticanja je 2,5m/s) u koje mogu dospijeti neprecis¢ene otpadne vode i prosititi
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zagadenje velikom brzinom. Vodeci racuna da su pojedini karstni oblici podrucja Prijestonice povezani sa
primorskim izvoristima, ovakve pojave bi trebalo Sto prije preduprijediti.

Obiljezavanjima podzemnih voda utvrdene su sljedece veze izmedu pojedinih ponora na podrucju Njegusa
i izvorista na nizim kotama u primorju i zaledu:

- jama Duboki do u Krscu, Njegusi i bocata izvorisa Skurda u Kotoru

- ponor Erakovica u Njegusima i vrulje Gurdi¢, Skurda i Orahovacka Ljuta

- ponor Koritnik u Njegusima i Orahovacka Ljuta

Prema svemu navedenom, odvodenju i precis¢avanju otpadnih voda posmatranog podrucja, potrebno je
vrlo studiozno pristupiti da bi se sprijecilo zagadenje voda navedenih izvorista u Bokokotorskom zalivu
koja su pod neposrednim uticajem zagadenja od otpadnih voda Njegusa.

Proizvodac otpadnih voda ciji kvalitet moze bit razli¢it od kvaliteta komunalnih otpadnih voda je DOO
“Niksantrade”, Njegusi. Njihove otpadne je potrebno kvantitativno i kvalitativno mjeriti i osmatrati i ako
se utvrdi da im je kvalitet razlicit od kvaliteta komunalnih otpadnih voda potrebno ih je preciscavati prije
upustanja u gradsku kanalizaciju. Ako se utvrdi da im je kvalitet otpadne vode razli¢it od komunalnih
otpadnih voda ne smiju se upustati kanalizacioni sistem bez prethodnog predtretmana.

Nijedna od navedenih kategorija otpadne vode se ne smije upustati u prirodni recipijent bez prethodnog
preciscavanja.

Uobicajena praksa je da se otpadne vode ne smiju upustati u atmosfersku kanalizaciju jer je to samo
posredno upustanje u recipijent, kao i da se da se sprijecCi upustanje kisnice, odnosno oborinskih voda u
fekalnu kanalizaciju. Seoska podrucja u koje spadaju i Njegusi nisu pokrivena kanalizacionom mrezom vec
se otpadna voda odvodi preko septickih jama odnosno upojnih bunara.

ODVODENJE ATMOSFERSKIH VODA

Kako se podrucje Njegusa ne urbanizuje u vecoj mjeri, smatra se da je neracionalno graditi atmosfersku
kanalizaciju za cijelo podrucje. Odvodenje padavina sa krovnih povrsina potrebno je regulisati olucima
kojima se padavine odvode do najblizih zelenih povrsina. Prije ovakvog odvodenja kisnih voda potrebno
je, pogotovo u ljetnjem periodu razmotriti i realizovati mogucnosti sakupljanja kisnice kao vode koja se
moze koristiti u tehnicke svrhe.

| otpadne oborinske sa kolovoznih povrsina regulisanjem padova je potrebno odvesti do najblizih zelenih
povrsina, s tim Sto je potrebno razmotriti mogucnost njihovog preciscavanja u slucaju eventualnog
zagadenja parkirnih povrsina od ulja i masti vozila.

To je posebno potrebno razmotriti u blizini navedenih ponora koji su povezani sa izvoristima primorija i
zaleda u nizim kotama, kao i u blizini izvorista posmatranog planskog podrucja.

VODOSNABDIJEVANJE

Stanovnistvo sa podrucje Cetinja snabdjeva se sa nekoliko posebnih vodovodnih podsistema od kojih su dva
za gradsko podrucje vodovodni sistem za sam grad Cetinje i vodovodni sistem za Rijeku Crnojevica i 17
posebnih vodovodnih sistema za seoska podrucja od kojih su veéi vodovodni sistem za planirano podrucje
Njegusi i vodovodni sistem za Cevo. Dio stanovnistva sa seoskih podrucja koji ne koriste javni vodovod,
koriste svoje sopstvene izvore snabdjevanja kao Sto su manji privatni vodovodi ili pak snabdjevanje putem
cisterni.

Da bi se dimenzionisali potrebna distributivna vodovodna mreza, potrebno je usvojiti specificnu dnevnu
potrosnju po korisniku, kao i koeficijente dnevne i satne neravnomjernosti. Odredivanje specificne
potrosnje je jako osjetljivo, jer se bazira na cCitavom nizu pretpostavki i drugih parametara i osnovnih
kriterijuma kao Sto su: veli¢ina i tip naselja, struktura potrosaca, stepen opremljenosti stanova ili
porodicnih kuca, struktura i kategorija hotelskih odnosno smjestajnih kapaciteta, klimatski uslovi,
zastupljenost kultivisanog zelenila, vrsta i veli¢ina okuénica, saobracajne povrsine i drugi zahtjevi koje
treba da zadovolji procjenjena dnevna bruto potrosnja po korisniku.

Da bi se provjerila opravdanost planiranih tehnickih rjesenja i izbjegle vece greske u investicionim
zahvatima vezanim za objekte vodosnabdijevanja, znacajno je utvrditi perspektivne potrebe za vodom.
Kao polazni podatak za odredivanje normi potrosnje vode razmatrane su specificna potrosnja vode po
stanovniku na dan iz Vodoprivredne osnove Republike Crne Gore i ostalih navedenih dokumenata.

U Vodoprivrednoj osnovi navedeno je da je prosjecna specificna potrosnja u litrima po stanovniku na dan u
Crnoj Gori 1996. godine, iznosila oko 300 l/stan/dan
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Za seoske vodovodne sisteme, u Vodoprivrednoj osnovi, predlozene su sljedece norme za potrosnju, za
Jadranski sliv, za period 2001, 2011, 2021, 300, 320, 360 l/kor/dan, respektivho, odnosno za Crnomorski
sliv za isti period, 280, 300, 320 l/kor/dan respektivno.

Imajuci u vidu da se od vremena kad je usvojena Vodoprivredna osnova ide na smanjenje specifi¢ne
potrosnje vode po stanovniku na dan, kao i da se u Vodoprivrednoj osnovi ne preporucuje striktno
odredivanje specificne dnevne potrosnje prema Vodoprivrednoj osnovi, vec prilagodavanje datom slucaju
za navedeno podrucje, uobiajeno se usvajaju manje norme potrosnje od naznacenih u Vodoprivrednoj
osnovi.

Ovaj prostorni plan obuhvata i podruéje Nacionalnog parka Lovéen obradeno Prostornim planom posebne
namijena Nacionalni park «Lovcen». |z ovog prostornog plana se preuzimaju smjernice za prosjecnu
potrosnju vode po stanovniku na dan kao i planirana rjesenja podrucja Nacionalnog parka Lovcen.

Njegusi pripadaju prostoru Nacionalnog parka Lovcena koji se nalazi na granici Jadranskog i Crnomorskog
sliva, ali po karakteristikama potrosnje vise pripada Crnomorskom slivu, pa se usvajaju manje norme
potrosnje prema Crnomorskom slivu.

Za seosko podrucéje se usvaja norma za potrosnju vode za seosko podrucje Crnomorskog sliva kako je
strukturno predlozeno u Vodoprivrednoj osnovi, ali sa smanjenom potrosnjom, odnosno 200Ll/stan/dan.

Iz Cetinjskog vodovodnog preduzeca se predlaze da se u okviru potreba za vodom planiraju i kolic¢ine
potrebne za protivpozarne potrebe u turistickim centrima i naseljima, za navodnjavanje. Takode je i
preporuka da se u pojedine tehnicke svrhe koriste vode nastale preciscavanjem sivih voda.

U okviru usvajanja potrosnje po stanovniku, odnosno gostu na prostoru Lovcéenskog parka, razmatralo se
vise cinjenica. Kao prvo ogranicavajuci faktor je nedostatak vode u ljetnom periodu, uprkos velikim
prosjecnim padavinama u prosjeku tokom godine, odnosno neadekvatan vremenski raspored padavina za
ljetni turizam.

Za pojedinacno vodosnabdijevanje, u bezvodnim podruéjima seoskog karaktera, potrebno je forsirati
obnovu starih i izgradnju novih rezervoara - ,bistjerni“ za sakupljanje i skladistenje kisnice. Kisnicu je
moguce sakupljati sa krovnih povrsina kao sa plocastih povrsina koje se mogu obloziti kamenim plocama i
formirati u nagibu uklopljene u okolni teren i sakupljenu vodu odvesti u rezervoarski prostor uz ugradnju
mini uredaja za precis¢avanje vode. Uredaji bi se bazirali na taloZenju, filtriranju i dezinfekciji. Ovako
sakupljena voda moze se koristiti za tehnicke svrhe, a uz redovnu kontrolu kvaliteta i za odrzavanje li¢ne
higijene i pripremu hrane uz prokuvavanje. Dopunsko vodosnabdjevanje se ponekad moze vrsiti
dovozenjem vode u cistjernama.

Potrebno je razmotriti joS jedan alternativni tip vodosnabdjevanja tehnickom vodom, usko povezan sa
odvodenjem i preciscavanjem otpadne vode koji se ve¢ duze vrijeme primjenjuje u svijetu, a to je
koris¢enje precis¢ene sive vode. Otpadna voda kao i Cvrsti otpad se moze odvajati na samom mjestu
nastanka na sivu vodu, vodu od pranja i crnu vodu, vodu od upotrebe toaleta. Po sakupljenim podacima,
zavisno od potrosaca, udio sive vode u otpadnoj vodi iznosi od 50 % do 80%. Ova siva voda je mnogo manje
zagadena od crne vode i ako se odmah precis¢ava na mjestu nastanka odvojeno od crne vode u septickim
jamama za sivu vodu, te pjescanim filterima, poslije precis¢avanja se moze koristit za zalivanje ili u
odvojenim instalacijama za ispiranje toaleta. Sa druge strane u potrosnji vode na dio koji se koristi za
ispiranje toaleta otpada oko 25% potrosnje po stanovniku. Dakle koris¢enjem tehnicke vode za ispiranje
toaleta smanjila bi se potrosnja po stanovniku za 25%, a koli¢ina otpadne vode za oko 50% (uz koris¢enje
ostatka tehnicke vode za zalivanje). Ovakav nacin vodosnabdjevanja zahtijeva temeljnu i sveobuhvatnu
edukaciju stanovnistva. Ovaj vid snabdjevanja i odvodenja otpadne vode precis¢avanjem sive vode mogao
bi da se ostvari kao pilot projekat u nekim od objekata na Lovéenu ¢ime bi se upotpunio edukativno
razvojni sadrzaj Parka.

Imajudi sve navedeno u vidu, preporucuje se sljedeca specificna potrosnja po stanovniku na dan:
Podrucje Nacionalnog parka Lovcéen

- gosti u hotelu 120 (/stan/dan
- gosti u apartmanima 80 l/stan/dan
- gosti u planinarskom domu 50 l/stan/dan
- gosti u katunima 50 l/stan/dan
- potrosnja u restoranu 100 /mjestu/dan
- potrosnja po stanovniku 120 (/stan/dan

- potrosnja po stan. u vikend ku¢éama 100 l/stan/dan
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Na Njegusima se usvaja specificna potrosSnja po zaposlenom na dan u neindustrijskim objektima od 50
[/stan/dan, a u industrijskim 150 l/stan/dan. Koeficijent dnevne neravhomjernosti se usvaja 1,25 za sam
grad Cetinje, a koeficijentom satne neravnomjernosti Knmax 0d 1,8. Za ostala podrucja u koje spadaju i
Njegusi se smatra da su usvojene norme u danu maksimalne potrosnje pa se usvaja samo koeficijent satne
neravhomjernosti 1,8.

Kao sto je navedeno, u okviru proracuna potrebnih koli¢ina vode u dnevnoj normi potrosnje po stanovniku,
uobicajeno je da se sem dnevnih koli¢ina potrebnih za jednog korisnika, obuhvate i potrebne koliine za
komercijalne potrebe, komunalne potrebe kao i samo zalivanje zelenih povrsina oko vecih objekata.
Predlaze se da se na bezvodnim podruc¢jima, koristi autohtono rastinje koje je prilagodeno velikim
nesrazmjerama u koli¢inama padavina ljeti i zimi, koje nije potrebno dodatno zalivati.

Kao Sto je navedeno u tabeli sa podacima o popisima stanovnistva od 1971 godine do 2011 godine vidi se
da broj ukupan broj stanovnika Cetnja od 1971 godine do 2011 godine opada od 22.024 na 16.757
stanovnika. Pad se najvise odnosi na seosko stanovnistvo koje opada od 9.561 na 2.591 i na same Njeguse.

Tabela - Potrebne koli¢ine vode za snabdjevanje Njegusa

_ Khmax Ukupno
Potrosnja vode
Naselje Potrosaci Qdnmax (l/s) Qhmax (l/s)
1 2 3 4 5
Stanovnika | Spec.potros l/stan/dan (1x2) (3x4)
Njegusi Stanovnici 486 120.00 0.68 1.80 1.22
Zaposleni 22 50.00 0.01 1.80 0.02
Turisti 150 120.00 0.21 1.80 0.38
Zaposleni u
industiji 34 160.00 0.06 1.80 0.11
Ukupno 692 0.96 1.73

Za podrucje Njegusa (naselja Njegusi, Dugi do i Erakovici) maksimalna dnevna potrosnja iznosi 1.77 l/s i tu
je kolicinu potrebno dopremiti do distribucionog rezervoara podrucja te se prema njoj dimenzionise
dovodni vod naselja. Maksimalna satna potrosnja iznosi 3.19 /s i na nju se dimenzionise distribuciona
mreZa naselja.

Ukupna izdasnost izvorista Koritinik sa kojih se mogu snabdjevati Njegusi je 1 l/s. Postojeci rezervoar ima
zapreminu od 1.000 m3 i sa ovom maksimalnom dnevnom potrosnjom predstavlja sedmodnevnu rezervu.
Postojecu mrezu od 200mm je potrebno ispitati u narednom periodu kao i vodonepropusnost rezervoarskog
prostora.

Potrebno je napomenuti da su mjerenja na izvoristima vrsena jednokratno i da se ne moZe govoriti o
minimalnoj izdasnosti izvorista sa npr 97-postotonom obezbjedenos¢u, nego se radi o minimalno
izmjerenoj izdasnosti.

U slucaju preciscavanja sive otpadne vode - vode od pranja i njenog koris¢enja za ispiranje toaleta,
potrebne kolic¢ine vode potrebne bi se mogle smanjiti za Cetvrtinu. Ovo se posebno odnosi na bezvodne
krajeve, pa bi se potrebna koli¢ina vode za Njeguse mogla smanjiti sa 3.19 /s na 2.39 l/s. Kao Sto je
navedeno, po procjenama 25 % ukupne potrosnje po stanovniku se trosi na ispiranje toaleta.

POZARNA REZERVA

U okviru proracunate potrosnje u rezervoarskom prostoru potrebno je obuhvatiti i pozarnu rezervu.
Potrebna koli¢ina za gasenje pozara naseljima do 1000 stanovnika, u koje spada Njegusi, je 10 /s sa
planiranim trajanjem od 2 sata odnosno pretpostavljenim jednim istovremenim pozarom, $to iznosi 72 m3.
Za ovu kolic¢inu treba uvecati rezervoarski prostor i ova koli¢ina vode mora biti stalno u rezervoaru za
gasenje eventualnog pozara.

Osim navedene pozarne rezerve u okviru rezervoarskog prostora po prostoru Nacionalnog parka Lovcen,
potrebno je rasporediti burad sa rezervama vode za lokalizovanje manjih pozara. Isti se princip treba
primjeniti i za seoska podrucja.
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Burad je potrebno postaviti tako da mogu da se pune kisSnicom, a da se smanji isparavanje vode iz njih
(ostavljanjem poklopaca sa manjim otvorima). Burad je potrebno redovno kontrolisati i po moguénosti
dopunjavati vodom iz cisterni. Burad je potrebno postaviti pored kampova, pjesackih i biciklisti¢kih ruta,
katuna i svih poznatih mjesta okupljanja izletnika. Burad je potrebno tako rijeSiti da se uklapaju u
okolinu, ali da se mogu lako i pronaci. Potrebno je veliku paznju usmjeriti na edukaciju stanovnistva o
radnjama kojima mogu prouzrokovati pozar, kao i kako da to sprijece. Dati veliki naglasak na edukaciju
kao i kontrolu posjetilaca.

Mjesto odredeno za kamp, ukoliko se nalazi u Sumi ili pored Sume, mora biti odvojeno zastitnim prosjekom
odgovarajuce Sirine. Radi sprjecavanja izbijanja i Sirenja poZara u kampovima, organi koji su osnovali
kamp duzni su da imaju ispravne aparate za gasenje poZara, burad sa vodom, poseban alat i drugu
propisanu opremu.

SANITARNE ZONE ZASTITE

Oko svih izvorista koja se koriste za vodosnabdijevanje potrebno je uspostaviti propisan rezim zastite
izvorista prema postojecoj zakonskoj regulativi, Pravilnik o odredivanju i odrzavanju zona i pojaseva
sanitarne zastite izvorista i ograni¢enjima u tim zonama (,,Sluzbeni list CG* br. 66/09).

Zone sanitarne zastite koje je potrebno odrediti i uspostaviti oko izvorista su:
- | zona zastite (zona neposredne zastite) - zona strogog rezima zastite
- Il zona zastite (uzZa zona zastite) - zona ogranicenog rezima zastite
- Il zona zastete (Sira zona zastete) - zona nadzora

Za izvorista koja snabdijevaju do 200 stanovnika ne odreduje se lll zastitna zona, a za izvorista koja
snabdjevaju vodom za pic¢e do 20 stanovnika ne odreduje se Il i lll zastitna zona.

| zona zastite ima granicu udaljenu 10m od objekata za zahvatanje vode. Podrucje | zone zastite mora biti
ogradeno ogradom od neovlas¢enog pristupa. U | zoni se mogu obavljati samo aktivnosti vezane za
upravljanje vodosnabdjevanjem.

Il zona zastite za izvorista Cija je izdasnost manja od 10l/s ima granicu na udaljenosti od 10 m od granice |
zastitne zone. U drugoj zoni je zabranjeno izvodenje radova i objekata koji mogu ugroziti izvoriste
(ispustanje otpadnih voda, odlaganje otpada, gradenje saobracajnica bez kontrolisanog sistema odvodnje,
poljoprivredna proizvodnja sa vjestackim dubrivima, pesticidima i herbicidima), stoCarska proizvodnja
osim za vlastite potrebe domadinstva. Za izvorista manja od 50 |/s granica Il zone je 50m od granice |
zone, a za izvorista koja imaju izdasnost vecu od 50 /s granica Il zone je najmanje 50m udaljena od |
zone.

Ill zona zastite se odreduje nakon hidroloskih i hidrogeoloskih ispitivanja, odnosno u skladu sa hidroloskim,
hidrogeoloskim i drugim svojstvima zemljista i slivnih podrucja i predvidenim nacinom njihovog koriséenja.
U lll zoni sanitarne zastite zabranjeno je ispustanje neprecis¢enih otpadnih voda, odlaganje otpada sem
na sanitarne deponije, gradenje saobracajnica bez kontrolisanog sistema odvodnje, gradenje industrijskih
i drugih objekata cije otpadne vode mogu ugroziti, zagaditi izvoriSte. Zone sanitarne zastite se utvrduju
Rjesenjem o zastiti izvorista.

Za vecinu izvorista Cetinja uspostavljena je samo | zastitna zona. Potrebno je uspostaviti i Il zastitnu zonu
udaljenu najmanje 50m od granice | zastitne zone. Za odredivanje i uspostavljanje lll zastitne zone
potrebno je napraviti plan i projekat i izvrsiti potrebna hidroloska i hidrogeoloska ispitivanja, i nakon tih
ispitivanja u skladu sa hidroloskim, hidrogeoloskim i drugim svojstvima zemljista i slivnog podrucja
odrediti Ill zonu zastite izvorista.

Posebno je potrebno uraditi kvalitetnu, kontorlisanu regulaciju odvodnje atmosferskih voda sa
saobracajnica u zastitnim zonama.

3.3.2 PLANIRANO RJESENJE

VODOSNABDJEVANJE

Njegusi ¢e se snabdjevati sa postojeceg rezervoara u Njegusima zapremine 1.000 m3 i sa postojecom
razvodnom mrezom koja je, kao sto je navedeno, u prethodnom periodu popravljena. Dovodna mreza je
precnika 200mm pa ispunjava uslove za potrebnu protivpoZarnu zastitu za potreban minimalni precnik od
90mm. Maksimalna dnevna potrosnja za Njeguse iznosi 1.77l/s odnosno maksimalna satna 3.19l/s pa
postojeci rezervoarski prostor predstavlja najmanje petnaestodnevnu rezervu.
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Planirani precnici u distribucionoj mrezi nisu manji od 90mm pa ujedno mogu predstavljati i hidrantsku
mrezu. Prilikom projektovanja broja hidranata treba voditi racuna da jedan ulicni hidrant pokriva krug u
precniku od 50m, tako da je potrebno projektovati hidrante na svakih 70 do 100m udaljenosti.

U okviru rezervoarskog prostora, Njegusa, pri potrosnji vode, kao Sto je prethodno navedeno, potrebno je
voditi racuna da je potrebno obezbjediti pozarnu rezervu od 72m3. Predvidenu koli¢inu potrebno je uzeti
u obzir pri proracunu potrebnog rezervoarskog prostora.

Za seoske vodovode, u koje spada i vodovodni sistem Njegusa, planira se izgradnja rezervoarskih prostora
na podrucjima gdje nisu izgradeni rezervoari, odnosno uvecati postojecu zapreminu rezervoara za
potrebnu poZaru rezervu koja kako je naprijed proracunato za naselja do 1000 stanovnika iznosi 72m?3.
Njegusi su pokriveni rezervoarskim prostorom vise nego dovoljnog kapaciteta. Potrebno je prosiriti
distribucionu mrezu da se obuhvati svo stanovnistvo koje pripada ovom vodovodu, vrsiti zamjenu oStecenih
cjevovoda i permanentno osmatranje mreze radi detekcije i otklanjanja gubitaka da se ne bi rasipala
dragocjena voda sa izvorista dosta malog kapaciteta. Potrebno je forsirati tradicionalan nacin sakupljanja
vode u rezervoare za kiSnicu odnosno tradicionalne ,bistjerne“. Gore je navedeno kao mogucnost
razdvajanje otpadne vode na mjestu nastanka na sivu i crnu vodu i preciscavanje sive, njeno koriscenje u
tehnicke svrhe, odnosno zalivanje.

U prikazu seoskih vodovoda pa i Njegusa dati su podaci o izdasnosti izvorista koji su bili dostupni na osnovu
raspolozive dokumentacije i podataka. Podaci su dati na osnovu sporadicnih mjerenja. Ne raspolaze se
dovoljno dugim nizom hidroloskih mjerenja seoskih izvorista da bi se imali vjerodostojni podaci o
minimalnoj izdasnosti izvorista, pa minimalna izdasnost ovih izvorista moze biti manja.

Urbanisticko tehnicki uslovi za projektovanje spoljasnjih vodovodnih instalacija daju se kroz sljedece

preporuke.

- U vodovodnu mrezu ugradivati PEHD (polietilen visoke ¢vrstoce) za manje precnike i DCI (daktilni liv)
za vece precnike cijevi.

- Pritisak u distribucionoj vodovodnoj mrezi ne smije prelaziti 6 bara.

- Na dovodne cjevodode do rezervoara zabranjeno je prikljucenje potrosaca.

- Potrebno je da minimalni prec¢nik bude 100 mm, odnosno 90mm da bi se vodovodna mreza koristila
ujedno kao i hidrantska.

- Razmak hidranata treba da bude minimalno 70 do 100m i da se ugraduju nadzemni hidranti.

- Kucne prikljucke treba ugradivati preko standardizovanih Sahtova sa vodomjerima i svaka jedinica
treba imati vlastiti vodomjer po mogucnosti sa daljinskim ocitavanjem. U slucaju vise stambenih
jedinica u jednom objektu, ugraditi vodomjer posebno za svaku stambenu jedinicu. Vodomjerni saht
treba biti obavezno van objekata sa nesmetanim pristupom.

- Uskladiti polozaj vodovodnih instalacija sa drugim podzemnim instalacijama.

ODVODENJE OTPADNIH VODA

Uobicajena praksa u planiranju je da se kolicine otpadnih voda obracunavaju kao 80% potrosene kolicine
vode uzimajuéi u obzir da su za dimenzionisanje kanalizacionih infrastruktura mjerodavne maksimalne
satne kolicine potrosene vode. Kanalizaciona mreza posmatranog podrucja formira se tako da se omogudi
odvodnja otpadne vode sa planiranog podrucja i da se poslije precis¢avanja upusta u prirodni recipijent
najkracim mogucim putem. Otpadna voda se koliko je to moguce usmjerava gravitaciono kanalizacionom
mrezom koja prati mrezu saobracajnica. U slucaju potrebe izbjegavanja grani¢nog pada kanalizacionih
cijevi, formiraju se kaskadni Sahtovi.

Na seoskom podrucju, u koje spadaju i Njegusi, planira se izgradnja uredaja za preciscavanje za jedan ili
viSe objekata u vidu propisne septicke jame sa nepropisnim zidovima i dnom, sa kontinuiranim
precis¢avanjem vode i redovnim praznjenjem sadrzaja.

Tabela proracuna proticaja otpadnih voda za podrucje Njegusa.

Koeficijent
Naselje Qumax(l/s) | Otpadne vode Q(l/s)

Njegusi 3,19 0,8 2,55

Za podrucje Njegusa koli¢ina otpadne vode koju treba odvesti je 2,55 /s, dakle zadovoljava minimalni
precnik kanalizacionih cijevi od 200mm. Na navedenom podruéju se predlaze da se ne gradi jedinstven
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sistem za podrucje Njegusa vec da se grupisu bliski objekti i da se otpadne vode precis¢avaju na septickim
jamama za jedan ili vise objekata.

U okviru preciscavanja otpadnih voda predlaze se da se razmotri mogucnost odvojenog preciscavanja sivih
i crnih voda, odnosno kao sto je ve¢ navedeno otpadnih voda od pranja i od toaleta.

Dakle, na ovom podrucju potrebno je ozbiljno razmotriti odvajanje otpadne vode na mjestu nastanka na
sive vode i crne vode. Siva voda nastala kao otpadna voda od pranja ima mnogo manje nitrata, mnogo
manje patogenih organizama i brZe se razlaze, a samim tim i preciscava od crne vode, vode od toaleta.
Siva voda spajanjem sa crnom vodom gubi sve navedene pogodnosti za brze precis¢avanje i vrlo brzo
poprima osobine crne vode i samim tim zahtijeva kompleksniji nacin preciS¢avanja sa povecanim
trajanjem. Kao Sto je navedeno prema podacima na osnovu iskustava upotrebe precis¢ene sive vode na
nivou Evropskih drzava koli¢ina sive otpadne vode se krece od 50% do 80%. Tesko da bi se moglo izvesti
razdvajanje u postojec¢im sistemima u gradu Cetinju. Potrebno je ovakav pristup postepeno planirati za
manja podruc¢ja. Dakle razdvajanjem otpadne vode na mjestu nastanka na crnu i sivu vodu koli¢ina
otpadne vode u na podrucju Njegusa bi se smanjila sa 2.55 /s na 1.28 l/s. Siva otpadna voda bi se
preciscavala tako Sto bi se nakon talozenja u septickoj jami i filtriranja na pjescanim filterima vodila na
precis¢avanje u otvorene bazene koji su ukopani u zemlju i gdje su posadene biljke koje vrse finalno
precioscavanje. Ovako preciscena voda se moZe koristiti u tehnicke svrhe, za zalivanje i za ispiranje
toaleta.

Na osnovu planiranog broja stanovnika u pojedinim naseljima potrebno je izgraditi lokalne kanalizacione
sisteme sa sakupljanjem, preciscavanjem i ispustanjem otpadnih voda u recipijent u skladu sa drzavnim i
medunarodnim propisima.

Domacinstva u seoskim podrucjima, u koje spadaju i Njegusi, ce i dalje odvoditi svoje otpadne vode putem
septickih jama koje trebaju biti propisne septicke jame u kojima ce se dosti¢i potreban stepen
precis¢avanja otpadnih voda. Otpadne vode iz septickih jama potrebno je odvoditi Sto dalje od ponora i to
ako je moguce u porozan nanos.

Mogu se koristiti i fabricki proizvedene vodonepropusne septicke jame od polipropilena ili polietilena koje
imaju, zavisno od kapaciteta, dvije ili tri komore. Ove septicke jame mogu biti kapaciteta 5, 10, 15, 20
ekvivalentnih stanovnika (ES).

Prilikom planiranja i tokom dalje izrade projektne dokumentacije i izgradnje objekata za odvodenje i
precis¢avanje otpadnih voda potrebno je striktno postovati pravilo da se otpadne vode nigdje ne uvode
direktno u ponore, bez obzira na stepen precis¢enja. Ovo je potrebno postovati u stalnim i povremenim
naseljima na prostoru Parka, a i Sire jer je dokazana navedena povezanosto ponora i izvoriSta za
vodosnabdjevanje okolnih gradova. Propisna septicka jama se planira kao adekvatno rijeSenje za
individualne objekte.

Za prostor Njegusa potrebno je grupisati objekte i formirati viSe manjih kanalizacionih jedinica sa
uredajima za precis¢avanje. Nije potrebno izgraditi jedinstveni kanalizacioni sistem za cijelo podrucje jer
to nije isplativo. Izgradnjom vise manjih kanalizacija sistema, prema grupacijama objekata i etapama
gradnje moze se posti¢i sigurnija i jeftinija evakuacija upotrebljenih voda. U slucaju nepostojanja
recipijenta precis¢ena otpadna voda treba odvoditi u poniruc¢e bunare po mogucnosti u porozan nanos.
Praksa je da ako se u pojedinim ugostiteljskim objektima pojave otpadne vode ciji kvalitet nije nivoa
kvaliteta otpadnih komunalih voda (najvjerovatnije po povecanim kolicinama organskih materija, ulja i
masti) takve otpadne vode je potrebno predcistiti na separatoru ulja i masti. U okviru postojeceg stanja
navedeni su privredni subjekti za koje je potrebno da se uvede predtretman otpadnih voda, a to je
Niksantrade, Njegusi. Nakon tretmana otpadnih voda naselja na uredaju za precis¢avanje otpadnih voda,
precis¢ene vode moraju imati kvalitet koji se zahtijeva prije upustanje u recipijent prema Pravilniku o
kvalitetu i sanitarno tehni¢kim uslovima za ispustanje otpadnih voda u recipijent i javnu kanalizaciju,
nacinu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda, minimalnom broju ispitivanja i sadrzaju izvjestaja o
utvrdenom kvalitete otpadnih voda (SL.l. CG 45/08).

Na ugostiteljskim objektima na Njegusima, potrebno je planirati postavljanje separatora ulja i masti.

S obzirom da se radi o manjim koli¢inama otpadnih voda moZe se pokazati da je nerentabilna izgradnja
uredaja za predtretman, pa je druga varijanta da se prilikom projektovanja uredaja za precis¢avanje
otpadnih voda vodi racuna da kvalitet otpadnih voda moze biti van nivoa kvaliteta komunalnih otpadnih
voda sa povecanim sadrzajem ulja i masti. Nakon ispustanja precis¢ene otpadne vode u recipijent ne
smije se ni u kom slucaju narusiti kvalitet recipijenta odnosno recipijent mora ostati u okviru klase i
kategorije recipijenta predvidene Uredbom o klasifikaciji i kategorizaciji povrsinskih i podzemnih voda
(SL.l. CG 27/07) i Zakonom o vodama (SL.l. CG 27/07).
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Urbanisticko tehnici uslovi za projektovanje fekalne kanalizacije daju se kroz sljedece preporuke:

- U kanalzacionu mrezu se ugraduju PEHD i PE (polietilen) i PP (polipropilen) cijevi.

- Minimalni, odnosno makimalni pad u kanalizacionoj mrezi iznosi 2%. i 6% respektivno vodeci racuna
o0 precnicima cijevi.

- Na svim vertikalnim i horizonalnim lomovima, i mjestima promjene precnika i prikljucenja
kanalizacionih cijevi, potrebno je predvidjeti revizione Sahtove.

- Na kanalizacionim cijevima u pravcu razmak Sahtova predvidjeti ne veci od 30m.

- Minimalni precnici cijevi su 250mm.

- Ne upustati kisnicu u fekalnu kanalizaciju.

- U slucaju izgradnje objekata prije kanalizaciong sistema izgraditi propisne septicke jame sa
uredajima za preciscavanje otpadnih voda.

- Zabraniti izgradnju propusnih “septickih jama” odnosno upojnih bunara.

- Uskladiti polozaj fekalnih instalacija sa drugim podzemnim instalacijama.

ODVODENJE ATMOSFERSKIH VODA

Kao i samo Cetinje i podruéje Nacionalnog parka Lovéen, odnosno sami Njegusi se odlikuju dreniranjem
preko ponora, odnosno plavljenjem pojedinih podruc¢ja od povremenih povrsinskih tokova. Ponori u
Njegusima su jama Duboki do u Krscu, ponor Erakovica, ponor Koritnik.

Specificnost karstnih oblika reljefa karstnih polja i vrtaca je ta da se u njima nakupljene padavine obi¢no
dreniraju preko ponora. Ponekad ti ponori ne mogu da evakuisu nakupljenu vodu u poljima i vrtacama,
usljed prirodno malih dimenzija u odnosu na veliku koli¢inu padavina, pa dolazi do plavljenja navedenih
karstnih formacija. Ponekad su ti ponori zapuseni slojevima crvenice, a ponekad i ljudskom nemarnoscu,
odnosno otpadom, pa i to prouzrokuje povecano plavljenje.

Njegusi kao i ostala seoska podrucja se ne urbanizuju u vecoj mjeri i smatra se da je neracionalno graditi
atmosfersku kanalizaciju. Odvodenje padavina sa krovnih povrsina potrebno je regulisati olucima kojima
se padavine odvode do najblizih zelenih povrsina. Prije ovakvog odvodenja kisnih voda potrebno je,
pogotovo u ljetnjem periodu razmotriti i realizovati moguénosti sakupljanja kisnice kao vode koja se moze
koristiti u tehnicke svrhe.

| otpadne oborinske vode sa kolovoznih povrsina regulisanjem padova je potrebno odvesti do najblizih
zelenih povrsina, s tim Sto je potrebno, u okviru projektne dokumentacije, razmotriti mogucnost njihovog
precis¢avanja u slucaju eventualnog zagadenja parkirnih povrsina od ulja i masti vozila. To je posebno
potrebno razmotriti u blizini navedenih ponora koji su povezani sa izvoristima primorja i zaleda u nizim
kotama i u blizini izvorista na planskom podrucju.

U pogledu smanjenja mogucnosti plavljenja na podrucju Njegusa, potrebno je ponore i kanale za oticanje
redovno Cistiti od otpada prirodnog (lis¢a, i ostalih ostataka biljnog i zivotinjskog porijakla) i antropogenog
porijekla (otpad) bez abrazivnih metoda, da ne bi doslo do poremecaja tokova u ranjivom karstnom
sistemu.

Potrebno je provjeriti da oticanju voda nisu uska grla dimenzije samog grotla nego i zemljani nanosni
pokrivaé, koje je u tom slucaju potrebno pazljivo i redovno Cistiti. Ni u kom slucaju se ne smiju zatvarati
postojeci otvoreni ponori.

U pogledu sprecavanja erozije zemljista, potrebno je planski zasadivati drvece i zbunasto rastinje po
eventualno ugrozenim podrucjima, sve buduce usjeke, nasipe kod izgradnje puteva i objekata potrebno je
zatraviti i osigurati od erozije (odredenim geotekstilnim strukturama) dok ne stasa zasadeno drvece i
rastinje. Potrebno je, gdje je to god moguce, zatravniti kanale kojim otice voda i redovno ih odrzavati i
Cistiti. Potrebno je da se prati ponasanje terena kod svih novoizvedenih infrastrukturnih i drugih objekata.
Ako se primijeti pocetak erozije zemljista, potrebno ga je blagovremeno sprijeci odgovaraju¢im mjerama.

Kao sto je vec navedeno, plansko podrucje se ne urbanizuje u vecoj mjeri i smatra se da je neracionalno
graditi atmosfersku kanalizaciju za cijelo podrucje. Za odvodenje atmosferskih voda sa betonskih i ostalih
poplocanih povrsina i krovova manjih objekata mogu se izgraditi rezervoari za prihvat oborinskih voda za
pojedinacne objekte ili za vise susjednih objekata. Vode koje bi se sakupile na ovaj nacin mogu se koristiti
kao tehnicka voda i voda za zalivanje.

Mreza za prikupljanje oborinske kanalizacije rijeSice se na nivou buduce projektne dokumentacije. Uz
rezervoare je potrebno predvidjeti i filtriranje oborinske vode. Voda ¢e se koristiti kao tehnicka voda i
voda za zalivanje.
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Kanalisanje atmosferskih voda uz eventualno potrebne saobradajnica planira se putem otvorenih rigola uz
samu saobracajnicu.

Predlaze se, gdje je to moguce i odvodenje oborinskih voda preko plitkih kanala - rigola za sakupljanje i
odvodenje kisnice. Potrebno je rigole planirati kao objekte - rigole-kanalete sa propusnim dnom tako da
mogu da se uklope u tzv. odrzivi sistem odvodjenja kisnih voda (SUDS - Sustainable Urban Drainage
System). Rigoli mogu biti izgradeni kao dio uobicajenih puteva, raskrsnica ili mogu biti nezavisni od ulica
naselja smjesenih na granici podslivova. Takodje je u daljoj projektnoj dokumentaciji, potrebno
razmotriti primjenu ostalih komponemata (elemenata) SUDS-a, kao Sto su porozni asfalti, retenzioni
bazeni da bi se povecala mogucnost prirodne odvodnje vode, a smanjila opsnost od poplava.

U kombinaciji sa sistemom kanaleta bice neophodno da se projektuje sistem otvorenih kanala odnosno
mreza kanalizacionih cijevi kako bi se povrsinski oticaj od rigola odveo van planiranog podrucja
prilagodeno konfiguraciji terena.

Izgradnja zatvorenih kanalizacionih kolektora, kojima bi se sakupljale i kanalisale kisne kanalizacije sa
vecih povrsina i grupe objekata i sakupljale u sabirni kanal za cijelo podrucje, nije potrebno na ovom
podrucju.

U pogledu sprecavanja erozije zemljista usljed padavina, potrebno je planski zasadivati drvece i zbunasto
rastinje po eventualno ugrozenim podrucjima. Sve buduce objekte, usjeke, nasipe kod izgradnje puteva
potrebno je zatraviti i osigurati od erozije (odredenim geotekstilnim strukturama) dok ne stasa zasadeno
drvece i rastinje. Potrebno je gdje je to god moguce zatravniti kanale kojim otice voda. Potrebno je da se
prati ponasanje terena kod svih novoizvedenih infrastrukturnih i drugih objekata. Ako se primijeti pocetak
erozije zemljiSta, potrebno je blagovremeno sprijeci odgovaraju¢im mjerama.

Urbanisticko tehnici uslovi za projektovanje kisne kanalizacija:

- Striktno zabraniti upustanje fekalne kanalizacije u bilo koji objekat za odvodenje kisne kanalizacije.

- U oborinsku mrezu se ugraduju PEHD i PE (polietilen), PP (polipropilen) cijevi.

- Minimalni precnici cijevi za atmosfersku kanalizaciju su 300mm.

- Ne upustati kisnicu u fekalnu kanalizaciju.

3.4 UPRAVLJANJE OTPADOM
3.4.1  POSTOJECE STANJE

Sakupljanje i odvoz otpada u Prijestonici se vrsi sa gradskog podrucja i dijela seoskog podrucja, dok
odredeni dio seoskog podrucja nije pokriven ovom vrstom usluge. Njegusi spadaju u seosko podrucje sa
koga se sakuplja i odvozi otpad.

0d koli¢ine sakupljenog otpada, vrste sakupljenog otpada iznose: papir i kartonska ambalaza 17%, staklo
7%, tekstil 3%, PVC 10%, metal 4%, otpad iz parkova i drugi 32%, ostali mijesani otpad 27%.

Na podrucju Cetinja ne postoji sanitarna deponija. U prethodnom periodu se otpad odlagao na nesanitarno
odlagaliste otpada, 7km od samog Cetinja, nalazi se na putnom pravcu Cetinje - Budva, u reonu Zabrde na
mjestu Vrtijeljka. Na ovom neurednom odlagalistu vrsilo se odlaganje otpada bez selekcije, pomocu
mehanizacije, posipanjem zemljom i pjeScanim frakcijama. Mehanizacija za upravljenje otpadom je u
prosjeku stara 25 godina. Procjenjuje se da je zapunjenost odlagalista otpada oko 55% i, ovo odlagaliste
ne zadovoljava sanitarne uslove za odlaganje otpada.

Sakupljeni otpad sa Njegusa se odvozi na deponiju Livade u Podgorici u okviru odvoZenja otpada sa
Cetinja.

3.4.2 PLANSKO RJESENJE

Otpad je prema Direktivi 75/442/EEC (dopunjena sa 2006/12/EC) i prema Zakonu o upravljanju otpadom
(,Sluzbeni list RCG*, broj 64/11) svaka materija ili predmet koje je vlasnik, odnosno imalac odbacio,
namjerava da je odbaci ili je duzan da odbaci. Otpad se klasifikuje po grupama i podgrupama u skladu sa
porijeklom otpada i vrstama u zavisnosti opasnih svojstava otpada. Vrste otpada su opasni i neopasni
otpad, a u pogledu odlaganja i inertni otpad. Imalac otpada, pravno ili fizicko lice koje proizvodi ili
posjeduje otpad, snosi troskove preventivnih mjera i mjera upravljanja otpadom, troskove sanacionih
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mjera zbog zagadjivanja i Steta koje se nanose zivotnoj sredini i imalac otpada je duzan da upravlja
otpadom u skladu sa zakonom i zahtjevima zastite zZivotne sredine.

Prilikom planiranja upravljanja rukovodilo se principima usvojenim u navedenim dokumetnima i zakonskim

aktima:

- Strateski master planu za upravljnje cvrstim otpadom na drzavnom nivou (Gopa 2004, Projekat

finansiran od EU),

- Plan upravljanja otpadom u Crnoj Gori za period od 2008 do 2012,

- Nacionalna politika upravljanja otpadom (2004),

- Zakon o upravljanju otpadom (,,Sluzbeni list CG“, broj 64/11),

- Pravilnik o klasifikaciji otpada i katalogu otpada (,,Sluzbeni list CG*, broj 35/12),

- Zakon o komunalnim djelatnostima (,,Sluzbeni list RCG*, broj 12/95),

- Pravilnik o postupanju sa gradevinskim otpadom, nacinu i postupku prerade gradevinskog otpada,
uslovima i nacinu odlaganja cement azbestnog gradevinskog otpada (,,Sluzbeni list CG“, broj 50/12),

- Pravilnik o nacinu pakovanja i odstranjivanju otpada koji sadrzi azbest (Sluzbeni list CG“, broj 59/13),

- Pravilnik o blizim karakteristikama lokacije, uslovima izgradnje, sanitarno-tehni¢kim uslovima, nacinu
izrade i zatvaraja deponija (,,Sluzbeni list CG*, broj 31/13),

- Pravilnik o uslovima za preradu biootpada i kriterijumi za odredivanje kvaliteta produkata organskog
recikliranja iz biootpada (,,Sluzbeni list CG“, broj 59/13),

- Lokalni plan upravljanja otpadom Prijestonice Cetinje 2011 -2015. (Nacrt),

- Analiza nacina prikupljanja, prevoza i prerade otpada iz prijestonice Cetinje.

Prilikom Upravljanja otpadom potrebno je posebno se rukovoditi osnovnim principima upravljanja
otpadom koji su obuhvaceni Zakonom o upravljanju otpadom (cl. 4.). Principi su bili utvrdeni i Drzavnim
planom upravljanja otpadom i svi Lokalni planovi upravljanja otpadom trebaju se rukovoditi ovim
principima.

1. princip odrzivog razvoja - kojim se obezbjedjuje efikasnije koris¢enje resursa, smanjenje koliCine
otpada i postupanje sa otpadom na nacin kojim se doprinosi ostvarivanju ciljeva odrzivog razvoja;

2. princip blizine i regionalnog upravljanja otpadom radi tretiranja ili odlaganja otpada Sto je moguce
blize mjestu nastajanja u skladu sa ekonomskom opravdanoséu izbora lokacije. Regionalno upravljanje
otpadom obezbjedjuje se razvojem i primjenom regionalnih strateskih planova zasnovanih na evropskom
zakonodavstvu i nacionalnoj politici;

3. princip predostroznosti, odnosno preventivnog djelovanja, preduzimanjem mjera za sprecCavanje
degradacije zivotne sredine i u slucaju nepostojanja naucnih i stru¢nih podataka;

4. princip «zagadjivaC placa» prema kojem vlasnik otpada snosi troskove preventivnih mjera i mjera
upravljanja otpadom i troskove sanacionih mjera zbog zagadjivanja i Steta nanijetih Zivotnij sredini;

5. princip hijerarhije kojim se obzbjedjuje postovanje redosljeda prioriteta u praksi upravljanja otpadom
(prevencija, redukcija, ponovna upotreba otpada, reciklaza, iskoris¢avanje vrijednosi otpada kroz
kompostiranje, proizvodnju energije i dr., odlaganje ili spaljivanje otpada).

Otpad na lokalnom nivou se stvara u domacinstvima, proizvodnim kapacitetima, trgovinama, obrazovnim
institucijama, turistickim organizacijama i subjektima, medicinskim ustanovama i dr. Na podrucju
Nacionalnog parka Lovcen, odnosno samim Njegusima otpad ce se generisati u domadinstvima i turistickim
subjektima.

Jedinica lokalne samouprave ima obavezu pracenja aktivnosti upravljanja otpadom na svojoj teritoriji i to
u saradnji sa Ministarstvom za zaStitu zivotne sredine i Agencijom za zastitu zivotne sredine kao i da
sadinjava izvjestaje o svim pitanjima zastite Zzivotne sredine i otpada. Poslovi upravljanja otpadnom,
odnosno sakupljanja, transporta i odlaganja otpada, na podruéju Opstine Cetinja, do sada su bili
organizovani u okviru Javnog komunalnog preduzeéa, kome je to bila osnovna djelatnost i ¢iji je osnivac
Prijestonica Cetinje. Upravljanje otpadom se vrsu na teritoriji Prijestonice Cetinje, na gradskom
podrucju, seoskom podrucju, odnosno planskom podruc¢ju Negusa i Nacionalnog parka Lovéen kome Njegusi
pripadaju. Od 2013. stupila je na snagu Odluka o osnivanju drustva sa ograni¢enom odgovornoséu
"Komunalno” - Cetinje (,,Sluzbeni list Crne Gore* - Opstinski propisi br. 30/13).

Biootpad je bioloski razgradljiv otpad iz vrtova, parkova, od hrane i drugi otpad koji nastaje u
domacdinstvu ili ugostiteljskim i maloprodajnim objektima.

Na podrucju Nacionalnog parka, odnosno Njegusa najvise je zastupljen komunalni otpad, biootpad
razgradljivi otpad i eventualno gradevinski otpad (usljed izgradnje/rekonstrukcije turistickih kapaciteta i
stambenih objekata).

Na seoskom podrucju najvise je zastupljen komunalni i biootpad razgradljivi otpad.
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Komunalni otpad, kako navodi Pravilnik o klasifikaciji otpada i katalog otpada je kuéni otpad i slican
komercijalni i industrijski otpad. To je, dakle, otpad nastao u domacinstvima kao i drugi otpad koji je po
svojim svojstvima slican otpadu nastalom u domadinstvima i koji ne sadrzi opasan otpad. U komunalni
otpad spada i otpad dobijen iz turistickih objekata. U ovaj otpad spada i otpad sa javnih povrsSina (Sastav
komunalnog otpada mijenja se u zavisnosti od sredine u kojoj nastaje i zavisi od standarda stanovnistva,
tipa naselja, kvaliteta infrastrukture i sl.).

Ovdje ce biti obradeno upravljanje komunalnim otpadom. Klasifikacija komunalnog, sanitetskog i opasnog
otpada je izvrSena u okviru navedenog Zakona o upravljanju otpadom i Pravilnika o klasifikaciji otpada i
katalog otpada.

Strateskim Master planom utvrdjeno je da se generalno komunalni otpad sastoji od sledecih glavnih
frakcija:

e Organski otpad (otpad iz dvorista, trava, liS¢e, odsjeCene grane, otpad od hrane, drvece); papir i
karton (novine, knjige, Casopisi, kancelarijski materijal, papir za pakovanje, toaletni papir, papir za
¢iscenje isl.);

Plastika, ambalazni materijal, kutije, boce, plasticne kese, folije;

Staklo (boce, tegle za hranu i ambalaza za pice, ravno staklo, napr: prozor i sl.);

Metal (limene kante, aluminijum, gvozdje i drugi metal);

Tekstil i koza;

Ostalo (prljavstina, pepeo, ulicno smece, prasina, neidentifikovani materijal).

Saglasno Strateskom Master planu, procjena sastava komunalnog otpada (prosjecni godisnji sastav), u
Centralnom regionu, kome pripada i Prijestonica Cetinje, odnosno planirano podruéje Njegusa iznosi:

Papir i karton 17%
Staklo 7%
Metal 4%
Plastika 10%
Tekstil 5%
Organski 25%
Ostali 32%

Na podruéju Prijestonice, uslugama sakupljanja i odvozenja otpada svakodnevno su obuhvacéeni
proizvodjaci otpada na gradskom podrucju, i u naseljima gradskog karaktera, odnosno planirano podrucje
Njegusi i Rijeka Crnojevica.

Sakupljanje otpada se vrsi iz kontejnera gdje se odlazu sve vrste otpada, a koji su postavljeni na
lokacijama u gradu, naseljima gradskog karaktera u koje spadaju planirano podrucje Njegusi i Rijeka
Crnojevic¢a. Kontejnere treba postaviti shodno planu postavljanja koji donosi "Komunalno” - Cetinje, uz
saglasnost organa lokalne uprave za komunalne djelatnosti. Koriste se standardni kontejneri zapremine
1,1m3 i kontejneri zapremine 5 - 7 m3. Zatim se otpad vozilima za sakupljanje transportuje do odlagalista
- deponije i odlaze bez posebnog tretmana i obrade.

Gradjevinski otpad se odlaze na nekontrolisanim odlagalistima jer za isti nisu utvrdjene posebne lokacije,
jedan dio ovog otpada se odlaze na deponiju zajedno sa komunalnim otpadom.

Na cijelom prostoru Nacionalnog parka, kome pripadaju i Njegusi, ni u kom slucaju nije rentabilno
organizovati sakupljanje otpada kao u urbanim strukturama. Potrebno je raditi na podizanju svijesti
izletnika da bi sami izletnici sakupljali otpad koji proizvedu i iznosili ga van podrucja Nacionalnog parka,
odnosno u Nacionalnom parku na za sakupljanje otpada definisano mjesto. Potrebno je u okviru postojecih
sluzbi kontrola Nacionalnog parka organizovati povremeno kontrolu izletnika i nacina na koji oni upravljaju
sa otpadom. To bi mogla biti ista ekipa koja bi obilazila park da vrsi da li ima dobro neugasenih loZzista u
sumi.

U uZoj i Siroj zoni NP, a narocCito oko ugostiteljskih i turistickih objekata, vidikovaca, u zoni izletista
neophodno je odrzavati red i Cistocu.

Za sakupljanje komunalnog otpada koji se generiSe na podrucju Nacionalnog parka Lovcen potreno je
postaviti korpe za otpad uz izletnicke punktove, a na planskom podruéju Njegusa, kao i Ivanovih korita
potrebno je postaviti metalne kontejnere. Korpe uz izletnicke punktove je potrebno postaviti uz
saobracajnice tako da bi se mogao nesmetano vrsiti saobracaj vozila za sakupljanje i odvoZenje otpada.
Ovako sakupljeni otpad u kante i kontejnere bi se i dalje, kao i do sada odvozio sa Njegusa svakodnevno, a
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sa ostalih podrucja Nacionalnog parka povremeno, odnosno nekoliko puta sedmicno zavisno od potrebe, na
deponiju otapda na koju ¢e se odvoziti i otpad sakupljen sa teritorije Prijestonice Cetinje. Najveci dio
zone Nacionalnog parka se nalazi na teritoriji Prijestonice Cetinje ¢ime se ovo samo namece kao rjesenje.
Planira se odvodenje komunalnog otpada sa Njegusa u okviru teritorije Prijestonice Cetinje na deponiju
Livada u Podgorici.

Izvorni proizvodac komunalnog otpada duzan je da vrsi odvojeno sakupljanje komunalnog otpada, a
jedinica lokalne samouprave je duzna da organizuje selektivno sakupljanje otpada do 2015 godine.
Na teritoriji Prijestonice Cetinje ovim planom planirano je da se vrsi selektivno sakupljanje otpada radi
reciklaze otpada. Predvideno je da se postave kontejneri 1,1m? za materijale koji ce se reciklirati:

e Za papir i karton

e Zastaklo

e Za konzerve i limenke

e Zaotpad iz dvorista

Nacin na koji se vrsi odvojeno sakupljanje komunalnog otpada radi obrade utvrduje se prema zakonu
propisom nadleznog organa jedinice loakalne samouprave. Nakon usvajanja Drzavnog plana upravljanja
otpadom i Lokalnog plana upravljanja otpadom Prijestonice Cetinje, nacin selektivnog sakupljanja otpada
e biti prciziran od strane lokalne samouprave.

Potrebno je da se postave na teritoriji Nacionalnog parka, odnosno na planskom podruéju Njegusa
kontejneri za odvojeno odlaganje papira i kartona; stakla; konzerve i limenke i jos za sakupljanje plastike.
Po mogucnosti potrebno je postaviti i korpe za otpad na izletistima za odvojeno sakupljanje stakla;
limenki: plastike i ostalog otpada.

Planom upravljanja otpadom u Crnoj Gori za period od 2008-2012 godine svaka jedinica lokalne
samouprave je duzna da odredi lokaciju za zbrinjavanje gradevinskog otpada za navedeni period,
kompostiste kao i reciklazno dovriste.

Prijestonica Cetinje nije joS usvojila Lokalni plan upravljanja otpadom za period za koji je usvojen Plan
upravljanja otpadom u Crnoj Gori za period od 2008 do 2012 (Cije je vazenje produzeno do kraja 2013
godine).

Cetinje ima Nacrt Lokalnog plana upravljanja otpadom Prijestonice Cetinje za period 2011 - 2015, ali nije
jos usvojen.

Na teritoriji Prijestonice Cetinje ne postoji odredena lokacija ni za reciklazno dvoriste ni za kompostiste
ni za deponiju inertnog materijala, na koji bi se mogao deponovati po vrstama otpad generisan na
teritoriji Nacionalnog parka Lovcen.

Lokalnim Planom upravljanja otpadom Prijestonice Cetinje 2011- 2015 (nacrt) definisan je nacin
upravljanja otpadom za koji je nadlezna lokalna jedinica samouprave, formiranje pretovarnih stanica,
reciklaznih dvorista centar za kompostiranje, lokaciju za inertni gradevinski otpad, sanacija postojeceg
odlagalista otpada Vrtijeljke i buduca lokacija deponije otpada za Prijestonicu Cetinje.

Odlagaliste smeca na Vrtijeljci ne ispunjava uslove predvidjene Zakonom o upravljanju otpadom i
Direktivama EU i potrebno ga je sanirati, u skladu sa prethodno utvrdenim planom sanacije. Na deponiji -
odlagalistu smeca na Vrtijeljci, potrebno je u cilju sanacije preduzeti odgovarajuce aktivnosti sa
adekvatnom opremom i materijalom, a u skladu sa zakonom i utvrdjenim standardima.

Takode je na isti nacin potrebno izvrsiti sanaciju bivSseg odlagalista Sevrlja kao i ostalih nesanitarnih
nekontrolisanih odlagalista na Cetinju.

Za Prijestonicu Cetinje je Planom upravljanja otpadom predvidjeno jedno potpuno opremljeno reciklazno
dvoriste. Da bi se isto uradilo potrebno je prethodno uraditi Studiju o izboru lokacije i upravljanja ovim
dvoristem. Nakon uradene tehnicke dokumentacije o postavljanju dvoriSta potrebna je dozvola od lokalne
samouprave. Planom upravljanja otpadom takode je predvidena izgradnja Reciklaznog centra u Podgorici
za Opstine Podgorica, Danilovgrad i Cetinje, odnosno Njeguse.

Reciklazno dvoriste je posebno nadgledani prostor i mjesto specijalno opremljeno za odvojeno sakupljanje
iskoristivih frakcija otpada i to na mjestu njegovog nastanka kao i mjesto za problemati¢ne opasne
materije iz domacinstva. U njemu se odvojeno odlaZzu sve vrste otpada koje nastaju u domacdinstvu a po
svom sadrzaju ne pripadaju komunalnom neopasnom otpadu. Reciklazno dvorista treba biti na mjestu
dostupnom gradanima, Prema ovom planskom dokumentu lokacija reciglaznog dvorista se planira na
Vrtijeljci.
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Dakle, planom upravljanja otpadom, predvidjeno je za Prijestonicu Cetinje jedno reciklazno dvoriste,
potpuno opremljeno. U njemu ¢e gradani, u posebne kontejnere, odlagati:
Karton, papir;

Staklenu ambalazu (obojenu i prozracnu);

Ravno staklo (od polomljenih prozora, vrata i dr.);

Limenke, gajbe (za pivo, vino, sokove i sl.);

Ambalazni materijali, stiropor;

Automobilske gume;

Kabasti plasti¢ni materijal;

Bijelu tehniku (frizideri, zamrzivaci, Stednjaci dr.);

Elektro opremu (video i audio tehnika, kompjuteri);

Mobilne telefone;

Celi¢ni manji otpad, otpadne kablove;

Obojene metale (bakar, aluminijum, cink i dr.);

Tekstil.

Planirana koli¢ina otpada koja ce se proizvoditi na Njegusima u odnosu na specifiénu proizvodnju otpada
po stanovniku na dan od 1/kg/stan/dan i planirani broj stanovnika oko1300 iznosi dnevno 1242 kg,
mjesecno 37t, godisnje 447t. Sa procentom reciklaze od 15%, odnosno 30% koli¢ina otpada koju je
potrebno odvesti na deponiju se smanjuje na 380t, odnosno 312t godisnje.

Proizvodnja otpada Kolicina otpada proizvedena uz reciklazu
Njegusi Procenat Procenat
stan. | kg/stan/d | kg/dan | t/mjesec t/god reciklaze t/god reciklaze | t/god
(%) (%)
1 2 3 4 5 6 7 8 9
(5)x(100- (5)x(100-
(1)x(2) | (3)x30/1000 | (4)x12 (6))/100 (8))/100
Stanovnici 528 1 528 15.84 | 190.08 15 161.57 30 133.06
Mjesovito 254 1 254 7.62 91.44 15 77.72 30 64.01
Turisti 440 1 440 13.2 158.4 15 134.64 30 110.88
Zaposleni
u 40 0.5 20 0.6 7.2 15 6.12 30 5.04
industriji
UKUPNO 1262 1242 37.26 | 447.12 60 380.05 120 312.98

U proracun se nije iSlo sa posebnom specificnom potrosnjom po zaposenima i turistima. Smatra se da
turisti prozvode 1/kg/stan na dan na podrucju Njegusa. Zaposleni u neindustrijskim djelatnostima
proizvode 0,5/kg/stan/dan. Zaposleni u industrijskim djelatnostima smatra se da proizvode isto 0,5
kg/stan/dan komunalnog otpada. Za koli¢ine otpada koji proizvode zaposleni u samim industrijskim
djelatnostima, prerada mesa, kao Sto je navedeno vodi¢e se posebna evidencija jer se radi o
nekomunalnom opasnom otpadu.
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4. SMJERNICE ZA SPROVODENJE PLANSKOG DOKUMENTA
4.1 SMJERNICE ZA DALJU PLANSKU RAZRADU

Ovim planskim dokumentom nije predvidena dalja planska razrada.

Generalnim urbanisti¢ckim rjesenjem definisana je namjena povrSina podrucja Njegusa. Za svaku od
namjena ovim Planom data su opsSta pravila, uslovi uredenja povrsina kao i pravila i parametri izgradnje
objekata u zonama predvidenim za tu namjenu.

Medutim, imajuci u vidu nivo obrade graficke podloge za izradu Generalne urbanisticke razrade naselja
»,Njegusi“ (neazurna topografsko-geodetsko-katastarska podloga) nije bilo moguce izraditi Plan
saobracajnih povrsina sa nivelacijom i regulacijom ve¢ je regulacija data opisno. Stoga je preporuka
planera da se planira izrada DUP-a Njegusi i to za obuhvat naseljskih povrsina i to stanovanja malih
gustina, mjesovite namjene i centralne namjene.

U daljem tekstualnom dijelu Plana, u poglavlju 4.2 , Elementi urbanisticke regulacije” se nalaze blize
odrednice.

Da bi se pristupilo realizaciji Plana potrebno je da se ispune preduslovi koji su vezani za izgradnju
infrastrukture. Osnovni ograniCavajuc¢i uslov za realizaciju je izgradnja saobracajne i hidrotehnicke
infrastrukture sa energetskom mreZzom koji bi zadovoljili potrebe odrzavanja, obnove i planiranog rasta
naselja bez ugrozavanja funkcionisanja sistema kao cjeline.

Realizacija sekundarnih saobracajnica c¢e se sprovoditi u skladu sa finansijskim mogucnostima Opstine i
stvarnim potrebama korisnika prostora za realizacijom istih, a prema postojecem stanju na terenu.
Takode, u postupku projektantske razrade saobracajnica, a posebno u dijelu centra naselja, razlucice se
odnos izmedu saobracajnice i potoka. Stav planera je da otvorene drenazne kanale na treba preoblikovati
i materijalizovati u cijevasti sistem kao ni zatvarati, tj. pokrivati, vec¢ ih nastojati odrzati u svemu prema
izvornom rjesenju.

4.2 ELEMENTI URBANISTICKE REGULACIJE

Urbanisticka parcela je osnovna i najmanja jedinica gradevinskog zemljista.

Sastoji se od jedne ili vise katastarskih parcela ili njihovih dijelova i zadovoljava uslove izgradnje
propisane planskim dokumentom.

Urbanisticko-tehnicke uslove i Gradevinsku dozvolu nadlezni organ e izdati nakon Sto je izvrSena
parcelacija, odnosno formirana urbanisti¢ka parcela, a u svemu prema uslovima iz Plana.

Parcelacija - Prostor je Planom podijeljen na zone prema namjenama.

Planersko opredjeljenje pri parcelaciji slijedilo je potrebu zastite parcela od daljeg dijeljenja i slijedilo je
postavke o definisanoj namjeni i urbanistickim parametrima, u dijelu minimalnih dimenzija (duzina izlaska
na liniju regulacije ne manja od 15m), oblika (sa odnosom strana od 1:1 do 1:2 i da se objekat na parceli
moze nesmetano organizovati) i minimalnih povrsina (povrsina nove urbanisticke parcele ne manja od
500m2?, izuzetak predstavlja zona ambijentalne cjeline). To bi znacilo da se izvjestan broj parcela, ili
njihov dio, pripoji drugoj parceli kako bi ona mogla biti jedinstvena urbanisticka, koja zadovoljava
osnovne standarde.

U cilju zastite, ocuvanja i prezentacije nasljedenih urbanistickih matrica ruralnih cjelina Njegusa, od
ambijentalnih vrijednosti, standardi savremene urbanizacije nijesu uspostavljeni ve¢ se nastojalo oCuvati
autenticno rjesenje. Tako, urbanisticka parcela za gradnju objekta u ambijentalnoj cjelini moze imati
povrsinu min 200m2, a zadrzavaju se parcele i manjih povrsina na kojima su zateceni objekti.

Urbanisticko-tehnicke uslove i Gradevinsku dozvolu nadlezni organ ce izdati nakon Sto je izvrSena
parcelacija, odnosno formirana urbanisticka parcela prema Planu regulacije. Izuzetno, gdje jednu
urbanisticku parcelu cini vise katastarskih parcela vlasnicki podjeljenih moZze se odobriti izgradnja
objekata u okviru urbanistickih parametara definisanih ovim Planom.

Namjena parcele definise namjenu i sadrzaj koji se na urbanistickoj parceli mogu odvijajati, a sto je
detaljnije opisano u tekstualnom dijelu plana, poglavlje 2.3 , Planirana namjena prostora“.
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Regulaciona linija je linija koja dijeli javnu povrSinu od povrSina namjenjenih za druge namjene.
Rastojanje izmedu dvije regulacione linije definisano je lineranom kotom elemenata profila saobracajnih
povrsina. Regulaciona linija je predstavljen na grafickom prilogu 77c ,,Planirana namjena povrsina sa
urbanistickim rjesenjem saobracajnih povrsina*.

Vertikalni gabarit, ovim planskim dokumentom, odreden je kroz dva parametra.

Prvi parametar definiSe spratnost objekta - kao zbir podzemnih i nadzemnih etaza, a drugi parametar
predstavlje maksimalno dozvoljenu visinu objekta koja se izraZzava u metrima i znaci distancu od najnize
kote okolnog konacno uredenog i nivelisanog terena ili trotoara uz objekat do kote sljemena.

Vertikalni gabarit se definiSe i za nadzemne i za podzemne etaze objekta.

Prema polozaju u objektu etaze mogu biti podzemne i to su podrum i suteren, i nadzemne tj. prizemlje,
sprat(ovi) i potkrovlje.

Oznake etaza su: Po (podrum), Su (suteren), P (prizemlje), 1 (sprat). Etaza potkrovlja - Pk ovim Planom
nije planirana za izgradnju; one su jedino prisutne kao zateceno rjesenje.

Najveca visina etaze za obracun visine gradevine, mjerena izmedu gornjih kota meduetaznih konstrukcija
iznosi:

» za garaze i tehnicke prostorije do 2,5m;

= za stambene etaze do 3,0m.

Maksimalno dozvoljeni kapacitet objekta definisan je povrSinom pod objektom i bruto gradevinskom
povrsinom objekta.

Povrsinu pod objektom cini zbir povrsina prizemlja svih objekata na urbanistickoj parceli.

Bruto razvijenu gradevinsku povrsinu parclele Cini zbir bruto povrsina svih izgradenih etaza (podzemnih i
nadzemnih) svih objekata na parceli. Povrsina obuhvacena erkerima, lodama i balkonoma dio je bruto
razvijene gradevinske povrsine definisane planskim parametrima za tretiranu parcelu. U proracun bruto
gradevinske povrsine sve etaze uracunavaju se sa 100% (ukljucujuéi i suterenske, podrumske i potkrovne
etaze Ciji su nadzici visine 1,2m).

U bruto razvijenu gradevinsku povrsinu ne obracunavaju se servisni prostori neophodni za funkcionisanje
podzemne garaze i tehnicki sistemi objekta, za razliku od ostalih funkcionalnih cjelina (magacini, ostave,
poslovni prostori).

Indeks zauzetosti zemljista je parametar koji pokazuje zauzetost gradevinskog zemljiSta na nivou
urbanisticke parcele i za sve novoformirane urbanisticke parcele srednji iznosi 0,3, a tolerise se 0,2-0,4.

Indeks izgradenosti zemljiSta je parametar koji pokazuje intenzitet izgradenosti, odnosno iskoris¢enosti
gradevinskog zemljista na nivou urbanisticke parcele i iznosi 0,60, tolerise se od 0,40 do 0,80 za
stanovanje malih gustina (a i viSe na postojecim/zatecenim parcelama povrsina do 300m?2).

Ukoliko podrumske etaze objekta, sluZe za obezbjedenje potrebnog kapaciteta mirujuceg saobracaja
unutar parcele i kao takve rasterec¢uju javne povrsine istih sadrzaja, ne racunaju se u bruto razvijenu
gradevinsku povrsinu po kojoj se obracunava indeks izgradenosti.

4.3  USLOVI ZA POSTOJECE OBJEKTE

Pod postoje¢im objektima se podrazumjevaju svi zateceni objekti na terenu (Cija je izgradnja zapoceta,
¢ija je izgradnja u toku - u smislu dogradnje i nadogradnje, kao i potpuno zavrseni) u vrijeme izrade
Plana, a koji su evidentirani na topografsko geodetsko-katastarskoj podlozi i na grafickim prilozima
postojeceg stanja.

USLOVI POD KOJIMA SE OBJEKTI ZADRZAVAJU ILI RUSE

Ovim planom se zadrZavaju svi postojeci, tj. zateceni objekti, bez obzira na njihov legalitet i kapacitet
koji se nalaze u zonama planiranim za izgradnju, i u skladu sa planiranom namjenom. Takode, svi zateceni
objekti koji se nalaze na prostoru poljoprivrednih povrsina, Sumskih povrsina i ostalih prirodnih povrsina
zadrzavaju se.
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Imajudi u vidu da su dijelovi naselja nastali spontano i stihijski Plan je raden tako da postojecu izgradenu
fizicku strukturu u najvecoj mjeri uklopi u saobracajnu strukturu i urbanisticku matricu, kao i da
obezbjedi adekvatno infrasturkturno opremanje. Provlacenje trasa saobradajnica adekvatnog profila
postovalo je zatecCenu strukturu, a izuzetno obavljeno je na rac¢un okolnih parcela, ravnhomjerno.

S obzirom da na predmetnom prostoru nema objekata koji se nalaze na koridorima saobracajnica to
ovim Planom rusenje nije planirano.

USLOVI ZA INTERVENCIJE NA POSTOJECIM OBJEKTIMA
Za intervencije na ovim objektima vaze sljedeca opsta pravila:

= Objekti se mogu zamjeniti novim, prema uslovima i parametrima iz ovog plana, osim na prostoru
oznacenom kao ambijentalna ruralna cjelina;

= Mogu se vrsiti rekonstrukcija, dogradnja, nadogradnja i adaptacija do gradevinskih linija i kapaciteta
definisanih ovim Planom i prema pravilima gradenja;

= Maksimalna visina objekta je spratnosti dvije etaze (P+1, P+Pk), tj. 9,0m.

= Prije zahtjeva za izdavanje rjesenja za intevenciju na postojecem objektu potrebno je provjeriti
staticku stabilnost objekta i geomehanicka svojstva terena na mikrolokaciji;

= Postojece etaze potkrovlja mogu se zadrzati. Takode, moguce je zamjeniti ih punom etazom, ukoliko
se ovo rjesenje uklapa u definisanu spratnost i visinu objekta;

= Postojeci objekti koji pri izgradnji nijesu obezbjedili neophodan broj parking mjesta prema ostvarenim
kapacitetima potrebno je da u okviru svoje parcele, a prema raspolozivim prostornim mogucénostima na
slobodnoj povrsini ili u okviru objekta podzemne ili prizemne etaze, organizuju parking prostor;

= U okviru postoje¢ih stambenih objekata dozvoljena je prenamjena prizemlja iz stanovanja u
poslovanje.

Prilikom izrade UTU-a nadlezni organ ¢e na osnovu zahtjeva investitora procijeniti rekonstrukciju u smislu
dogradnje i nadogradnje postojeceg objekta, a ukoliko se investitor odluc¢i za navedene intervencije na
postojecem objektu tada ne moZe graditi i novi objekat.

U sluc¢aju nadzidjivanja objekta vaze sledeca pravila:

= Prije izdavanja rjeSenja za gradenje, tj. rekonstrukciju postojeceg objekta, u pogledu dogradnje i
nadogradnje, potrebno je provijeriti staticku stabilnost objekta i geomehanicka svojstva terena na
mikrolokaciji.

= Visina nadzidanog djela objekta ne smije preci planom definisanu spratnost i visinu.

Uz stambene objekte na parceli, u vedini sluCajeva, uoCava se postojanje pomocnih objekata. Zadate
vrijednosti urbanistickih parametara odnose se na urbanisticku parcelu kao cjelinu (glavni stambeni
objekat i svi pomoéni objekti na parceli). Stoga, maksimalna planirana BRGP i maksimalna zauzetost
parcele ukljuuju i pomocne objekte, sto znaci da se u slu¢aju dogradnje i nadogradnje osnovnog objekta
na parceli, od maksimalne dozvoljene zauzetosti osnove i maksimalne BRGP oduzima povrsSina postojeceg
osnovnog objekta i povrsina svih pomocnih objekata pa se urbanisticko-tehnicki uslovi izdaju na osnovu
tako dobijene razlike.

= Dozvoljava se izgradnja novog pomocnog objekta samo u slucaju kada zbir postojecih i novih objekata
zajedno sa pomocnim ne prelazi maksimalno dozvoljenu zauzetost parcele;

= Pomocni objekti su prizemne spratnosti; Nije dozvoljena vertikalna nadogradnja pomocnih objekata;

= Nije dozvoljena prenamjena pomocnih objekata u stanovanje.

Sve vrste intervencija na postojec¢im objektima ovim planskim dokumentom planirane su po principima
uklapanja u arhitektonsko-ambijetalne vrijednosti prostora, kako ne bi konkurisali zateCenim objektima
koji se Cuvaju i obnavljaju u autenti¢nom obliku i izgledu u okruzenju, karakteristicnom za njihov istorijski
kontekst.

Izuzetno, u slucaju kada je postojeci objekat u zoni ambijentalne cjeine dotrajao ili je u rusevnom stanju,

kada Investitor iskaze zahtjev za njegovim rusenjem radi obnove istog, a po prethodno pribavljenom
odobrenju o rusenju nadleznog organa, objekat se moze rekonstruisati prema uslovima ovog Plana.
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU RUSEVINA / KUCISTA

Ovi uslovi podrazumjevaju obnovu unistenih dijelova objekta na osnovu autenticne dokumentacije o
njegovom izgledu i sadrzini.

Rekonstrukcija rusevina je obnova rusevnih objekata kojima se uspostavlja gabarit i izgled, kao i uvodi
namjena kojom se ne ugrozava njegova arhitektonsko-ambijentalna vrijednost. Ovaj postupak
podrazumjeva i uvodenje adekvatne infrastrukturne opreme.

Izvodenje ovih radova se smatra gradenjem.

Imajuéi u vidu da se na samom objektu sagledavaju svi bitni arhitektonski elementi za njegovu
rekonstrukciju (u pogledu horizontalnog i vertikalnog gabarita, rjesenja krova, oblika i izgleda) neophodno
je da vlasnik parcelu i objekat ucini pristupacnim i sagledivim kako bi se pristupilo izradi tehnicke
dokumentacije.

Urbanisticko-tehnicki uslovi za rekonstrukciju rusevina/kucista se mogu izdati na osnovu:

= Sacuvanih materijalnih podataka na terenu (u pogledu horizontalnog i vertikalnog gabarita sagledivih
na rusevnim ostacima objekta na parceli, a evidentiranih od strane licenciranog geodetskog biroa);

= Dokumentacije - katastarskih podloga, ranijih dokumenata parcelacije, planova izgradnje, fotografija,
kao i drugih izvora (literatura, privatne zbirke itd);

= Stecenih urbanistic¢kih prava i principa urbanizacije prostora, u pogledu oCuvanja vizura, osuncanja,
provjetrenosti.

Uslovi za rekonstrukciju rusevina/kucista glase:

= Rekonstruisani objekat je u pogledu volumena (gabarita (horizonatalnog - osnhova i vertikalnog -
spratnost) i oblika) prilagoden zateCenom stanju na terenu i sa postojec¢im okruzenjem predstavlja
jedinstvenu ambijentalnu cjelinu.

= U postupku njihove obnove gradenje prilagoditi tradicionalnim tehnikama i materijalima - kamen, drvo,
crijep ili savremenim materijalima koji u finalnoj obradi podrazavaju primjenjena rjesenja iz
tradicionalne arhitekture (ku¢a u kamenu sa kosim krovom identi¢nog nagiba sa postojecim, tj.
zateCenim rjesenjem, krovnog pokrivaca od kanalice, otvori prozora i vrata u kamenom okviru, i dr.).
Ukoliko su neke fasade obradene u malteru potrebno je odabrati boje maltera koje se uklapaju u
ukupnu sliku predmetne zgrade i neposrednog okruzenja (patinirane boje ili boji koja je u tonalitetu
slicna boji kamena (bez, oker, sivo).

= Gabarit, oblik, forma i izgled su jednostavni, svedenog kubusa, ravnih linija i izgleda fasada koje u svim
elementima podraZavaju zateceno rjeSenje. Fasade izvoditi u punim kamenom zidanim platnima sa
pravougaonim otvorima koji su u etazi prizemlja dimenzija svijetlog otvora max 70x100cm, oblikovani u
kamenim okvirima iz vise elemenata.

= Dispozicija, oblik i proporcije otvora prozora i vrata imaju znac¢ajnu ulogu u oblikovanju fasada. Otvore
prozora prema broju, rasporedu i oblikovanju prilagoditi tradicionalnom rjesenju (dvije, tri ose).
Iskljucuje se mogucénost formiranja otvora velikih povrSina, okrugli ili kvadratni prozori; panorama-
prozori ne odgovaraju gradevinama u istorijskom ambijentu i negativno uticu na ukupan izgled
ambijentalne cjeline. Otvore predvidjeti u kamenim okvirima iz vise elemenata, a njihovo zatvaranje
stolarijom.

= RjeSenje krova predvidjeti po uzoru na tradicionalno, simetrican krov na dvije vode. Krovnu
konstrukciju raditi od drvenih nosaca, sa nagibom krova od min 23° do max 30° (u zavisnosti od
tipologije).

= |skljucivo u okviru prostornih uslova osnovnog rjesenja krova moguce je adaptirati tavan u potkrovlje
za stanovanje.

= Osvetljenje etaze potkrovlja, pored postojecih otvora na kalkanskim zidovima, predvidjeti leze¢im
krovnim prozorima.

= Za krovni pokrivac predvidjeti kamene ploce ili tamnocrvenu kanalicu.

= Stolariju predvidjeti kao dvokrilnu sa podjelom na polja, a otvore vrata kao puna ili poluzastakljena.
Iskljucuje se mogucnost upotrebe bravarije, jednokrilnih otvora bez podjele kao i jedinstvenih
staklenih krila krupnih proporcija (panoramski stakleni otvori).

= ZaStitu otvora predvidjeti drvenim ”skurima”. Iskljucuje se mogucnost upotrebe roletni.

= Boja spoljasnje stolarije je tamno zelena.

= |skljucuje se mogucnost formiranja balkonskih otvora u nivou etaze potkrovlja.
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI ZA REKONSTRUKCIJU KARAKTERISTICNE TRADICIONALNE KUCE

Ovi uslovi predstavljaju prilagodavanje novoj funkciji i/ili standardima stanovanja, bez bitne promjene
izgleda. Izvodenje ovih radova se smatra gradenjem.

Ovim Planom se utvrduju sljedeci uslovi:

Pri rekonstrukciji obavezno zastititi, oCuvati i prezentovati originalno, tradicionalno rjesenje (osnovni
gabarit i masivnu konstrukciju kao i materijale finalne obrade). Na dijelovima koji se rekonstruisu
podrazavati materijale i izvornu tehniku zidanja, u svemu prema tradicionalnom rjesenju, tj. obradu
uskladiti sa primjenjenim karakteristicnim tradicionalnim rjeSenjima za predmetnu ambijentalnu
cjelinu.

Obradu fasada predvidjeti od prirodnog autohtonog kamena, na povrsini koja iznosi najmanje 30%
fasade. Ostali dio fasade izvesti u malteru svijetlog pastelnog tonaliteta (sivo,bez) i uz primjenu
drvenih elemenata.

Materijali koje treba koristiti pri rekonstrukciji su tradicionalni: kamen, drvo, a samo izuzetno u cilju
povecanja stabilnosti i ukruéenja, giter blok i betonske ili Celicne elemente konstrukcije, koji u
zavisnosti od cjelovitosti rjesenja mogu ostati vidni - sagledivi ili ne.

Rekonstrukcija postojecih etaza tavana u potkrovlje za stanovanje mogucée je iskljucivo u okviru
prostornih uslova osnovnog rijesenja krova, tj. bez nadzidivanja.

Osvetljenje obezbjediti prozorskim otvorima na kalkanskim zidovima i leze¢im krovnim prozorima.
Iskljucuju se rjeSenja osvetljenja prozorskim otvorima u ravni fasade - tipa ,,videnica” ili povucenih -
tipa ,lukjerna” ili ,,badza”, jer isto ne predstavlja izvorno tradicionalno rjesenje na ovom prostoru.
Formiranje novih otvora na fasadama, a koji ne ugrozavaju steCena prava susjeda, moguce je po
uzoru na tradicionalna rijesenja (oblikovani u kamenim okvirima, pravougaoni, dvokrilni sa podjelom
na polja).

URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI ZA ZAVRSETAK KUCE U IZGRADNJI

Ovi uslovi se odnose na osavremenjene tradicionalne kuée i najcesce bez zavrsene fasade

Za sve objekte koji su zavrseni ravnom betonskom plocom planirano je da se zavrse na tradicionan
nacin - kosim simetricnim krovom i pokriju kanalicom. RjeSenje krova prilagoditi tipoloskim
karakteristikama arhitekture objekta (poduzne pravougaone osnove na dvije vode ili priblizno
kvadratne osnove na cetiri vode) i karakteristicnim elementima rjesenja krova u pogledu nagiba
krovnih ravni, min 23-30% (u zavisnosti od tipologije naselja i arhitektonskog rjesenja karakteristicne
kuce), sa krovnim pokrivaCem od tamnocrvene kanalice (iskljucuje se mogucnost postavljanja
profilisanih limenih pokrivaca).

Obradu fasada predvidjeti od prirodnog autohtonog kamena, na povrsini koja iznosi najmanje 50%
fasade. Ostali dio fasade izvesti u malteru svijetlog pastelnog tonaliteta (sivo, bez) i uz primjenu
drvenih elemenata.

Rjesenje stolarije vrata i prozora planirati po uzoru na tradicionalna rjesenja; dvokrilni otvori sa
podjelom na dva ili tri polja i puna ili poluzastakljena vrata. Zastitu otvora predvidjeti skurima, tipa
»puna“ ili ,finta grilja“. Ukoliko to nije autenti¢no rjeSenje onda predvidjeti zasStitu sa unutrasnje
strane, tzv. ,,Skureta“. Iskljucuje se upotreba roletni i bravarije.

Boja spoljasnje stolarije je tamno zelena, a moze se prihvatiti boja tonirane stolarije dobijena
zastitnim premazom za drvo.

Nadstresnice (neprimjerenog gabarita, oblika, materijala) ukloniti i/ili zamjeniti adekvatnim;
Preoblikovati terase i balkone (koji se prostiru s kraja na kraj fasade), balkonske ograde (umjesto od
betonskih elemenata koji podrzavaju stilske balustere drvene ili metalne jednostavne profilacije) i dr.
Balkonske otvore u nivou etaze potkrovlja preoblikovati u pravougaone prozorske otvore, a balkone
ukloniti.
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4.4  URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA

4.4.1. URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA STANOVANJA MALIH GUSTINA
OBJEKATA CENTRALNE DJELATNOSTI | MJESOVITE NAMJENE

pravila za formiranje urbanisticke parcele:

= Uslov za formiranje urbanisticke parcele je da ima kolski pristup sa javnog puta, minimalne Sirine
4,5m;

= Urbanisticka parcela se formira od katastarske parcele, od vise katastraskih parcela ili od djelova
katastarskih parcela, minimalne povrsine 500m2, a izuzetno u zoni ambijentalne ruralne cjeline iznosi
200m?z;

= Parcela treba da je relativno pravilnog oblika koji omogucava smjestaj objekta; odnos strana
urbanisticke parcele (duZine prema sirini) ne smije biti veci od 1:3,5;

= Sirina fronta urbanisticke parcele prema javnom kolskim prilazu (putu, ulici) je minimalno 12m.

udal iljenje objekta od puta (Zakon o putevima ,,Sluzbeni list RCG” broj 42/04):
Sirina zastitnog pojasa u kome se ne mogu graditi stambene, poslovne, pomocéne i sli¢ne zgrade, kopati
rezervoari, septicke jame i sl, iznosi: pored autoputeva 40 metara, pored magistralnih puteva 25
metara, pored regionalnih puteva 15 metara, a pored lokalnih puteva 10 metara, ra¢unajuci od spoljne
ivice putnog pojasa.

= |zuzetno u brdsko planinskim predjelima sa nepovoljnom topografijom mogu se graditi stambene,
poslovne, pomocne i slicne zgrade i u zaStitnom pojasu puta, ali ne blize od 15 metara pored
magistralnih puteva, 10 metara pored regionalnih puteva i 5 metara pored lokalnih puteva, racunajuci
od spoljne ivice putnog pojasa.

urbanisticki parametri

= Indeks zauzetosti parcele iznosi 0,3; za parcele povrsine 2650m?2 osnova objekta je max 200m?;

Indeks izgradenosti parcele iznosi 0,6; za parcele povrsine >650m? max BRGP objekta iznosi 400m?;
Maksimalna spratnost objekata je dvije etaze (P+1);

Najmanje rastojanje novog slobodnostojeceg objekta od bocne i zadnje granice parcele je 5,0m;
Dozvoljeno je graditi nestambene objekte koji su u sluzbi obavljanja poljoprivredne proizvodnje
(poljoprivredni objekti, objekti za preradu i skladistenje poljoprivrednih proizvoda, staje i drugi
pomocni i ekonomski objekti) kao i garaze;

= Potrebe za parkiranjem rijeSavati unutar granica urbanisticke parcele.

pravila za izgradnju objekata

= Objekti mogu biti: slobodnostojeci objekti na parceli, dvojni objekti ili u nizu. Dvojni i objekti u nizu
mogu se graditi ukoliko se investitori - vlasnici susjednih parcela pismeno dogovore da je granica
parcela podudarna liniji razgrani¢enja objekata. Na parcelama koje izlaze na liniju regulacije u Sirini <
12,0m obavezujuéa je izgradnja dvojnih objekata na nacin da je granica parcela podudarna liniji
razgranicenja objekata. Gradevinska linija predstavlja liniju do koje se moZe postaviti objekat.

= Realizacija je moguca fazno do maksimalnih parametara.

= Dozvoljena je izgradnja podrumskih etaza koje ne smiju nadvisiti kotu terena, trotoara vise od 1,0m.

= Ukoliko je konfiguracija terena sa ve¢im nagibom, dozvoljena je izgradnja suterenske etaze, koja je sa
tri strane ukopana u teren.

= Podrumske i suterenske etaze ulaze u obracun BRGP, osim ako se koriste za garaZiranje.

= Minimalno rastojanje objekta od bocnih granica parcele je 3,0m, a izuzetno moze biti i manje uz
obaveznu saglasnost susjeda.

= Minimalno rastojanje objekta od bocnog susjeda je 6,0m, pri cemu je na bocnim fasadama objekta
dozvoljeno otvaranje prozora samo pomocnih prostorija.

= Otvaranje prozora stambenih prostorija na bocnim fasadama objekta dozvoljeno je ukoliko je
rastojanje od bocnog susjeda vece od 7,0m.

= Kota poda prizemlja moze biti za stambene prostore od 0 do 1,0m, a za komercijalne sadrzaje maks.
0,2 m od kote konacno uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

= Maksimalna visina objekta spratnosti dvije etaze je 9,0m, i to racunajuc¢i od najnize kote konacno
uredenog i nivelisanog terena oko objekta do sljemena.

= Ukoliko se u prostoru osnovnog rijesenja krova bez nadzitka dobije odgovarajuca visina moze se
organizovati galerijski prostor (ovim Planom se ne planira izgradnja etaze potkrovlja), ali samo u
funkciji donje etaze, a nikako kao nezavisna stambena jedinica.

= Princip uredenja zelenila u okviru stambenih parcela je dat u uslovima pejzaznog uredenja, a detaljna
razrada je ostavljena vlasnicima.
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uslovi za oblikovanje i materijalizaciju

Oblikovanje i arhitekturu objekta prilagoditi tradicionalnim formama uz upotrebu lokalnih materijala
(kamen, drvo, kanalica i dr. ).

Izbjegavati krupne monolitne gabarite (npr. 12x12-15m) vec koristiti strukture blize tradicionalnim
(poduzne, Sirine traktova od 6,0-7,5 x 7,0-9,0m, maksimalne duzine do 9m, osim kada je organizacija
niza do 15m).

Fasadu izvoditi u kamenu min 50% (pristupnu u cjelini ili dijelimi¢no u nizim etazama; etaza suterena i
prizemlja) ili malterisanu i bojenu u bijeloj, svijetlo sivoj ili drugoj boji pastelnog tonaliteta.

Krovovi su kosi, nagiba krovnih ravni 23° do 30%. Krovovi mogu biti dvovodni i rijede Cetvorovodni. Nije
dozvoljena izgradnja mansardnih krovova u vidu tzv. "kapa" sa prepustima. Dozvoljavaju se lezeci
krovni prozori. Krovni pokrivac je tamnocrvena kanalica ili mediteran crijep.

Obradu fasada predvidjeti od prirodnog autohtonog kamena, na povrsini koja iznosi najmanje 50%
fasade. Ostali dio fasade izvesti u malteru svijetlog pastelnog tonaliteta (sivo,bez) i uz primjenu
drvenih elemenata.

Rjesenje stolarije vrata i prozora planirati po uzoru na tradicionalna rjeSenja; dvokrilni otvori sa
podjelom na dva ili tri polja i puna ili poluzastakljena vrata. Zastitu otvora predvidjeti Skurima, tipa
»puna“ ili ,finta grilja“. Ukoliko to nije autenticno rjesenje onda predvidjeti zastitu sa unutrasnje
strane, tzv. ,,Skureta®. Iskljucuje se upotreba roletni i bravarije.

Boja spoljasnje stolarije je tamno zelena, a moZe se prihvatiti boja tonirane stolarije dobijena
zastitnim premazom za drvo.

Balkone formirati iskljucivo u fasadi, a ne kao ispuste sa fasade; iskljucuju se balkoni s kraja na kraj
objekta.

Ograda na balkonima treba da bude drvena ili puna zidana (iskljucuju se balusteri).

Nije dozvoljena upotreba prefabrikovanih betonskih ornamenata na fasadama.

pomocni i ekonomski objekti

Na svim parcelama individualnog stanovanja dozvoljena je izgradnja pomocnih objekata, ukoliko takva
izgradnja ne ugrozava uslove koris¢enja osnovnog i susjednih objekata. Sekretarijat za uredenje
prostora i zastitu zivotne sredine ima ingerence da izdaje odobrenja za izgradnju ovakvih objekata
iskazanih u namjeni kao «pomocni objekti», u svemu prema Opstinskoj odluci o postavljanju odnosno
gradenju i uklanjanju pomocnih objekata.
Udaljenje pomocnog i ekonomskog objekta od ivice parcele ne smije biti manje od 3,0 m, osim ako ima
pismenu saglasnost susjeda. Saglasnost ima trajni karakter bez obzira na eventualnu promjenu
vlasnika.
Pomocni i ekonomski objekti se mogu formirati kao dvojni na susjednim urbanistickim parcelama.
Moguce je graditi pomocéne objekte kao horizontalne dogradnje gabarita osnovnog objekta, pritom
postujuci uslove za dogradnju postojecih objekata, kao i opste uslove stambene izgradnje.

Nije dozvoljena prenamjena pomocnih objekata u stanovanje.

parkiranje

Potreban broj parking mjesta treba obezbjediti u okviru parcele, na otvorenom, u garazi u sklopu ili
van objekta.

Kod objekata na nagnutom terenu, garaze se mogu graditi u sklopu uredenja dvorista, u denivelaciji
ispred objekta.

Broj mjesta za parkiranje vozila se odreduje po principu:

stanovanje 1PM na 1 stan
trgovine 1 PM na 60 m? BRGP
usluge 1 PM na 60 m2 BRGP

ugostiteljski objekti 1 PM na sto sa 4 stolice

ogradivanje i ozelenjavanje
Parcele objekata individualnog stanovanja se mogu ogradivati prema slede¢im uslovima:

PlanetCluster & MonteCEP

Parcele se ograduju zidanom ogradom do visine od 1.0m (racunajuéi od kote trotoara) odnosno
transparentnom ili Zivom ogradom do visine od 1.60m sa coklom od kamena ili betona visine 0.6m.
Zidane i druge vrste ograda postavljaju se iza regulacione linije, i to tako da ograda, stubovi ograde i
kapije budu na parceli koja se ograduje. Vrata i kapije na ulicnoj ogradi ne mogu se otvarati izvan
regulacione linije.

Preporuka je da se parcele, narocito van regulacije, ograduju zivom ogradom.

Preporuka je da se parcele objekata centralne djelatnosti i mjeSovite namjene ne ograduju.
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4.4.2 URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA TURIZMA
Turistickih naselja (T2) - eko selo

Ovim planom uslove za izradnju objekata turizma moguce je izdati za eko selo (viSe objekata)

Eko selo predstavlja skup objekata u seoskom/ ruralnom okruZenju, namjenjenih turistickoj eksploataciji
koji funkcionisu na odrzivi nacin uz maksimalno umanjenje negativnih uticaja na Zivotnu sredinu. Svojom
ponudom posjetiocima pruzaju nesvakidasnji dozivljaj tradicionalnog stila Zivota na selu, rekreaciju u
prirodi, odmor od uobicajenih aktivnosti karakteristi¢nih za zivot u gradu i potpuni ugodaj u prirodnom
okruzenju.

Eko selo predstavlja uredeno mini naselje u kome se gosti pored usluge smjeStaja mogu upoznati sa
tradicionalnim aktivnostima karakteristicnim za ovo podneblje (poljoprivredni radovi, stoCarske aktivnosti,
priprema tradicionalnih jela, zanati) i uz boravak u zdravom prirodnom okruzenju u potpunosti doziveti
jedinstveno iskustvo.

Uslovi koji se moraju postovati prilikom gradenja i uredenja eko sela su sledeci:

urbanisticki parametri

= povrsina zahvata min 2ha;

= minimalna kategorizacija turistickog selaje 4 zvjezdice;

= u objektima obezbijediti 80m2 BRGP po krevetu;

= max index zauzetosti pojedinacne urbanisti¢ke parcele 0.2;

= max index izgradenosti pojedinacne urbanisticke parcele 0.5;

= maximalna spratnost za osnovni objekat turistickog sela je 3 etaze (P+2);

= maximalna spratnost za depadanse/bungalove/vile i druge pratece objekte je 2 etaze (P+1);

= ukoliko je konfiguracija terena sa veé¢im nagibom, dozvoljena je izgradnja suterenske etaze, koja je sa
tri strane ukopana u teren;

= podrumske i suterenske etaze ulaze u obracun BRGP, osim ako se koriste za garaZiranje.

uslovi za oblikovanje i materijalizaciju

= oblikovanje i arhitekturu objekta prilagoditi tradicionalnim formama uz upotrebu lokalnih materijala
(pretezno kamen i u manjoj mjeri drvo, kanalica i dr.);

= izbjegavati krupne monolitne gabarite (npr. 12x12-15m) vec koristiti strukture bliZe tradicionalnim
(poduzne, pravougaone osnove Sirine traktova od 6-7,5x7-9m, maksimalne duzine do 9m, a izuzetno
ako je niz do 15m);

= krovovi su kosi, nagiba krovnih ravni 23° do 30°. Krovovi su na dvije vode. Nije dozvoljena izgradnja
mansardnih krovova u vidu tzv. "kapa" sa prepustima. Dozvoljavaju se lezedi krovni prozori. Krovni
pokrivac je tamnocrvena kanalica;

= obradu fasada predvidjeti od prirodnog autohtonog materijala - kamena na povrsini najmanje / 50%
fasade (zidano u kamenu ili oblozeno kamenom). Ostali dio fasade izvesti od maltera svijetlog tona
pastelnog tonaliteta uz primjenu drvenih elemenata i stakla;

= zasStitu otvora prozora i vrata predvideti Skurima punim ili tipa ,,finta grilja“, roletne nisu dozvoljene;

= spoljasnja stolarija treba da bude bojena masnom bojom u tamno zelenoj nijansi;

= balkone formirati iskljuCivo u ravni fasade a ne kao ispuste sa fasade; dimenzija 1,5x1,5-2,5m (nije
prihvatljivo formirati balkone duz objekta - s kraja na kraj);

= ograda na balkonima treba da bude drvena ili puna zidana (iskljucuju se balusteri);

= nije dozvoljena upotreba prefabrikovanih betonskih ornamenata na fasadama.

uslovi oranizacije kompleksa

= lokacija eko sela mora imati saobracajni pristup.

= obezbijediti da pristupna saobracajnica sa parkingom bude vizuelno izdvojena od eko sela zelenim
koridorom.

= obezbijediti parking prostor na ulaznom punktu u eko selo (ukupan broj parking mjesta je 20).
Minimalno rastojanje od sela 70m kako se ne bi narusila ambijentalna cjelina i dozivljaj seoskog
okruzenja. Za parkiraliSnu povsinu predvida se travnata povrsina sa drenazom i ugradnjom mreza za
uévrséivanje tla.

= unutar naselja se odvija pjesacki saobracaj uz mogucnost pristupa motornih vozila za servisne i hitne
intervencije, snabdevanje i dostavu.

= saobracajne povrsine unutar kompleksa moraju biti od prirodnih materijala (kamen, sljunak).

= osigurati nesmetano kretanje osobama sa invaliditetom.
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kompleks mora biti opremljen adekvatnim informativhim panoima, putokazima, i ostalom
signalizacijom koja treba da obezbedi sve neophodne infromacije gostima.
za potrebe turisticke informativne signalizacije iskljucivo koristiti prirodne materijale i voditi racuna
da njihove dimenzije budu adekvatno uklopljene u ambijent.
voditi racuna o pejzaznom uredenju kompleksa.
kompleks mora biti opremljen urbanim mobilijarom ¢iji je dizajn primeren prirodnom okruzenju i
karakteristikama podrucja.
prilikom projektovanja kompleksa voditi racuna o postizanju povoljne orijentacije objekata u smislu
osuncCavanja i idealnih vizura. Objekte maksimalno treba orijentisati prema jugu, vodeci racuna o
rastojanju objekata kako bi se izbjeglo medusobno stvaranje sjenke susjednih objekat.
svaka smjestajna jedinica mora imati kupatilo sa toaletnim ¢vorom, dnevni boravak, spavace sobe i
terasu.
prilikom projektovanja i izvodenja radova voditi racuna da objekti ispunjavaju standarde energetske
efikasnosti.
gdje je moguce koristiti obnovljive izvore energije (sunce, vjetar, geotermalna i biomasa).
eko selo mora imati centralni trg sa sadrzajima za okupljanje (npr logorska vatra), nadkrivenu povrsinu
za servisiranje hrane i odrzavanje proslava.
moguca je fazna izgradnja s tim Sto prioritet imaju zajednicki sadrzaji.
mogudi prateci objekti:

- recepcija

-info punkt sa prodajnim prostorom za suvenire, mape, knjige

- usluzno ugostiteljski objekti (restoran, kafe/bar)

- wellness/spa centar

- prodavnice

-radionice sa aktivnostima za upoznavanje nasleda i tradicije, edukacija o prirodi i njenom

ocuvanju i dr.

- Stala/tor/ergela (udaljena od smjestajnih jedinica)

- prostori za seminare, sastanke i radionice

- djedija igralista
svaki objekat mora imati pojedinacni uredaj za biolosko preciS¢avanje otpadne vode bez tretmana
hemijskim dodacima. U skladu sa EU normativima ovakav tretman/recikliranje osigurava mogucnost
daljeg kruzenja vode. Kao proizvod ovog procesa dobija se tehnicka voda za navodnjavanje i ¢vrsti mulj
koji se koristi kao biolosko dubrivo.
koristiti savremene tehnologije za sakupljanje, tretman i odlaganje Cvrstog otpada.

Eko sela se trebaju raditi po principima ECO Lodge koncepta.

4.4.3 URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI ZA IZGRADNJU OBJEKATA TURIZMA - T3

Povrsine za turizam - T3 su planirane na ulaznim punktovima u Njeguse, kao sto je oznaceno na grafickom
prilogu br. 11c - Plan namjene povrsina sa urbanistickim rjeSenjem saobracajnih povrsina.

Na ovim povrsinama mogu se planirati kompleksi i objekti za smjestaj turista tipa T3, kao Sto su: moteli,
omladinski hosteli, odmaralista i objekti za pruzanje usluga ishrane i pica.

U okviru ovih povrsina planirana je izgradnja turistickih objekata kategorije min. 3*.
Dopustene je sljedece:

Izgradnja turistickih kapaciteta - T3

Izgradnja objekata za sportske i rekreativne svrhe u funkciji turizma,

Uredenje povrsine pod zelenilom (staze, povrSine za sport i rekreaciju, povrsina za igru djece,
postavljanje urbanog mobilijara i sl.) i slobodne povrsine.

izgradnja neophodne infrastrukture.

Na ovim povrsinama ne mogu se planirati sadrzaji povremene ili stalne stambene namjene (apartmani,
turisticko stanovanje i sl.).

Normativi i standardi za izgradnju turistickih kapaciteta propisani odgovarajué¢im pravilnicima za pruzanje
usluga smjestaja, usluzivanja, hrane i pica.
Uslovi koji se moraju postovati prilikom gradenja i uredenja ovih povrsina su sljededi:
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urbanisticki parametri

= Minimalan povrsina parcele iznosi 0,2ha.

= Minimalna kategorizacija je 3* zvjezdice.

= Dozvoljena je izgradnja vise objekata na jednoj urbanistickoj parceli.

= Kapacitet kompleksa do 50 lezaja.

= |ndeks zauzetosti do 0,2.

= Indeks izgradenosti do 0,4.

= Minimalno odstojanje objekta od granica parcele je 3,00 m.

= Minimalno odstojanje objekta od susjednog objekta je 6,00 m.

= Dozvoljena spratnost za objekte je dvije etaze (Su+P ili P+1)

= Maksimalna visina objekta je 9,00m.

= Dozvoljena je fazna izgradnja, tako da konacno izgradeni objekat (objekti) ne prelazi maksimalne
propisane povrsine pod objektom (objektima) i spratnost, a ove vrijednosti mogu biti i manje.

= Predvideni sadrZaji mogu se organizovati i u vise slobodnostojecih objekata, depadansa.

= Na parceli se mogu graditi pomocni objekti koji su u funkciji planirane namjene (garaza, tehnicki
prostori i sl.).

= Lokacija ovih turistickoh kapaciteta mora imati saobracajni pristup.

uslovi organizacije, oblikovanja i materijalizacije

= QObezbediti da pristupna saobracajnica sa parkingom bude vizuelno izdvojena od smjestajnih kapaciteta
zelenim koridorom.

= Unutar kompleksa se odvija pjesacki saobracaj uz mogucnost pristupa motornih vozila samo za servisne
i hitne intervencije, snabdevanje i dostavu.

= Osigurati nesmetano kretanje osobama sa invaliditetom.

= Prilikom projektovanja turistickog kompleksa voditi racuna o postizanju povoljne orijentacije objekata
u smislu osuncavanja i dobrih vizura. Objekte maksimalno treba orijentisati prema jugu, vodeci racuna
o rastojanju objekata kako bi se izbjeglo medusobno stvaranje sjenke susjednih objekata.

= Prilikom izgradnje objekata koristiti prirodne, lokalne materijale (kamen, drvo).

= Prilikom projektovanja i izvodenja radova voditi racuna da objekti ispunjavaju standarde energetske
efikasnosti.

= Gdje je moguce koristiti obnovljive izvore energije (sunce, vjetar, geotermalna i biomasa).

= Kompleks mora biti opremljen adekvatnim informativnim panoima, putokazima, i ostalom
signalizacijom koja treba da obezbjedi sve neophodne infromacije gostima.

= Za potrebe turisticke informativne signalizacije voditi racuna da njihove dimenzije budu adekvatno
uklopljene u ambijent.

= Voditi racuna o pejzaznom uredenju kompleksa.

= Turisticki kompleks moZe imati centralno postavljenu otvorenu povrsinu sa sadrzajima za okupljanje.

= Kompleks mora biti opremljen urbanim mobilijarom ¢iji je dizajn primjeren arhitektonskom izrazu
kompleksa.

. Moguci prateci sadrzaji:
- Recepcija
- Info punkt sa prodajnim prostorom za suvenire, mape, knjige
- Usluzno ugostiteljski objekti (restoran, kafe/bar)
- Prodavnice
- Prostori za seminare, sastanke i radionice
- Djedija igralista
- Bazeni
- Drugi sadrzaji u funkciji kompleksa.
= Koristiti savremene tehnologije za sakupljanje, tretman i odlaganje cvrstog otpada.

= Kota prizemlja je:
- na pretezno ravnom terenu: najvise do 1,00 m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena. Za
objekte sa podrumskim ili suterenskim etaZzama, orjentaciona kota poda prizemlja moze biti najvise
1.50 m iznad konacno nivelisanog i uredenog terena,
- na terenu u ve¢em nagibu: u nivou poda najnize korisne etaze i iznosi najvise 3,50 m iznad kote
konacno nivelisanog i uredenog terena najnizeg dijela objekta.

= U ljetnjem periodu je poZeljno posti¢i kontrolisani upad svijetla.

= U zimskom periodu je neophodno smanjiti sjenku npr. formirati objekte bez parapeta, ispupcenija,
netransparentih balkonskih ograda, pregradnih zidova i sl.

= |zbjegavanja sjenki od okolnih objekata, planina ili zimzelenog drveca i visokog grmlja.

= Zastakljene strukture okretati ka jugu.

= Na ostalim orijentacijama formirati manje otvore u skladu sa funkcionalnim i ventilacionim zahtjevima.
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= Posti¢i kompaktnu formu zgrade uz Ssto manju povrsini fasada.

= Krovovi su kosi, nagiba 18 - 23°, a krovni pokriva¢ tamnocrvena kanalica.

= Prozori novoplaniranog objekta ka susjedu mogu se predvidjeti samo u slu¢aju da je razmak do
susjednog objekta veci od 5,00m.

4.4.4 URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI ZA POVRSINE KULTURE

Ovim planom planirano je povecanje povrsina za kulturu.

Na katastarskoj parceli 1505 KO Njegusi, pored reprezentativnih objekata narodne arhitekture, koji su
registrovana zasti¢ena kulturna dobra, nalaze se ruinirani ostaci nekadasnjeg odmaralista zaposlenih u EP.
U cilju valorizacije kulturno-istorijskog nasljeda planirano je da se objekat odmaraliSta srusi.

Planersko opredjeljenje je da na predmetnoj parceli pored objekata sa statusom zasticenih kulturnih
dobara nema drugih objekata. Izuzetno, ako djelatnost kulture iskaze potrebu za novim kapacitetima isti
se mogu formirati iskljucivo prema konzervatorskim uslovima nadlezne Uprave za zastitu kulturnih dobara
i sljede¢im urbanistickim parametrima

* max index zauzetosti urbanisticke parcele je 0.3;

= maximalna spratnost objekta je 1 etaza (P - prizemna spratnost).

4.4.5 URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI ZA POVRSINE INDUSTRIJE | PROIZVODNJE

Izgradnja objekata za proizvodnju je moguca u okviru postojecih kompleksa za industrijsku proizvodnju,
van obuhvata ruralnih i zasti¢enih cjelina, van poljoprivrednog zemljista i u neposrednoj blizini vecih
saobracajnica i sl.

Na poljoprivrednom zemljistu se mogu postavljati objekti agroindustrije (poljoprivredno-preradivacki
kompleksi).

Nije dozvoljeno postavljenje ovih objekata na povrSinama koje su u zoni kulturnog pejzaza, osim
staklenika i plastenika.

U objekte za proizvodnju spadaju:

= mali proizvodni pogoni - male proizvodne jedinice koje se mogu graditi na lokaciji do 0,2ha povrsine, i
da sa aspekta zivotne sredine ne ugrozavaju stanovanje, turizam, kulturu i rad na susjednim parcelama.
Dozvoljene su djelatnosti tipa: male firme, pekarska i poslastiCarska proizvodnja, elektromehanicarske
radionice, manja skladista materijala i sl.

= srednji proizvodni pogoni - manji proizvodni pogoni, skladisSne i trgovinske aktivnosti koji mogu
funkcionisati samostalno na lokaciji povrsine od 0,2 do 2ha. Mogu se graditi i u rubnim stambenim
zonama i obuhvataju djelatnosti tipa: male i srednje firme, trzni centri, veca skladiSta, prehrambena
industrija, tekstilna industrija i sl.

Dominatne djelatnosti i sadrzaji su:

= mini privredni pogoni, robnotransportni centri, komunalno servisne povrsine, skladista i stovarista i sl.;

= dozvoljeni su i objekti male privrede, poslovno kancelarijski objekti, trgovacki i zanatski centri, usluzni
objekti;

= agroindustrija - objekti za skladistenje i preradu mesa, mlijeka, Zzitarica, voca i povréa, stanice za
otkup poljoprivrednih proizvoda, objekte za preradu ljekovitog i aromati¢nog bilja i plodova i sl.

Uslovi za postavljanje ovih objekata su:

= da svojom funkcijom ne smiju ugroziti Zivotnu sredinu i druge namjene u neposrednom okruZenju, kao
Sto su: uticaji na kvalitet vazduha, intenzitet buke, opterecenje saobracajnih tokova vecom
frekvencijom vozila, znacajno uvecanje potreba za parking povrsinama i sl.

= saobracajni pristup min. Sirine 7,0m.

udaljenje objekta od puta

(Zakon o putevima, Sl.list RCG 42/2004 i Odluka o opstinskim i nekategorisanim putevima, 01-030/09-

1592 iz 2009.g0d):

= Sirina zastitnog pojasa u kome se ne mogu podizati industrijske zgrade i postrojenja, kao i slicni objekti
iznosi pored autoputeva i magistralnih puteva 60 metara, pored regionalnih puteva 40 metara, pored
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lokalnih puteva 20 metara,a pored nekategorisanih 10 metara racunajuc¢i od spoljne ivice putnog
pojasa.

pravila za formiranje urbanisticke parcele:

= Uslov za formiranje urbanisticke parcele je da ima kolski pristup sa javnog puta, minimalne Sirine
7,0m;

= Urbanisticka parcela se formira od katastarske parcele, od vise katastraskih parcela ili od djelova
katastarskih parcela, minimalne povrsine 1000m?;

= Parcela treba da je pravilnog oblika, kojim omogucava smjestaj objekta; Odnos strana urbanisticke
parcele - duzina prema Sirini ne smije biti veci od 1:3;

= Sirina fronta urbanisti¢ke parcele prema javnom kolskom prilazu (putu, ulici) je minimalno 20m.

Urbanisticki parametri

= Maksimalni indeks zauzetosti je 0,5;

= Maksimalni indeks izgradenosti iznosi 0,5;

= Minimalna udaljenja objekata od bocne i zadnje granice susjednih parcela iznosi 5,0m.

Pravila za izgradnju objekata

= Maksimalna spratnost je P;

= Visina spratne etaze kao ni maksimalna visina objekata nije propisana i zavisi od funkcionalnog
zahtjeva djelatnosti.

= Dozvoljava se izgradnja posebnih objekata, koji nemaju korisnu BRGP, kao Sto su infrastrukturni-
fabricki dimnjaci, vodovodni i drugi tornjevi ili reklamni stubovi, ¢ija visina se odreduje prema
tehnoloskim potrebama; Ovakvi objekti postavljaju se tako da ne predstavljaju opasnost po
bezbjednost, da ne ometaju znacajno funkciju i sagledivost objekata i da su prihvatljivi u odnosu na
njihov uticaj na Zivotnu sredinu;

= Dozvoljena je izgradnja viSe objekata na parceli; Medusobno rastojanje objekata je min 1/3 visine
viseg objekta a ne manje od 4,0m;

= Unutrasnju organizaciju pojedinacnih kompleksa subzonirati u odnosu na sagledivost i pristup
kompleksu, tako da se manje atraktivni sadrzaji (skladisni, tehnoloski, infrastrukturni prostori i objekti)
organizuju u zoni koja nije neposredno okrenuta potencijalnim korisnicima;

= Organizacija sadrzaja unutar parcele i funkcionalno-tehnoloski proces u ovoj djelatnosti mora biti takav
da ne utice negativno na stanje zivotne sredine i njenih osnovnih cinilaca vode, vazduha i zemljista,
niti proizvoditi buku, zagadenje ili neprijatne mirise.

Zelene povrsine
= prostor izmedu objekata i glavne servisne saobracajnice obavezno urediti kao slobodnu zelenu povrsinu
u okviru koje se moze organizovati pristup kompleksu ili povrsine za stacionarni saobracaj;
= minimalan procenat ozelenjenih povrsina:
na parceli povrsine do 1ha je 20%,
na parceli povrsine 1-5ha je 25%,
na parceli povrsine vece od 5ha je 30%.

Ogradivanje parcele

= Parcele se mogu ogradivati transparentnom ogradom, visine do 2.0 m.

= QOgrada se postavlja iza regulacione linije prema protokolu regulacije, i to tako da ograda, stubovi
ograde i kapije budu na parceli koja se ogradjuje.

= Uz ogradu moguce je planirati zasad Zivice (Ziva ograda).

4.4.6 URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI ZA POLJOPRIVREDNE POVRSINE

Svi zateCeni objekti na ovima povrsinama se zadrzavaju.
Na ovim povsinama moguce je graditi objekte koji su u funkciji osnovne namjene.

Poljoprivredne povrsine, a koje nijesu u rezimu koriséenja definisane kao kulturni pejzaz, namjenjene su

obnavljanju poljoprivrede i na njima je moguca izgradnja stala, farmi, staklenika, plastenika, rasadnika,
svinjaca, kokosinjaca, pcelinjaka, objekata za smjestaj alata.
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Smjernice za izgradnju objekata na poljoprivrednim povrsinama

= minimalna povrsina parcele za izgradnju objekata farmi na poljoprivrednom zemljistu je 1000m?2;

= objekti su prizemne spratnosti;

= na ovim parcelama moguce je postavljanje pomocnih objekata i oni su iskljucivo prizemne spratnosti.

= uslovi za arhitektonsko oblikovanje gradevina moraju biti u skladu s namjenom i tehnoloskim procesom;

= na ovim parcelama moguce je postavljati staklenike i plastenike;

= maksimalan indeks zauzetosti parcele objektima poljoprivrede iznosi 0,8 povrsine parcele.

= mogucnost gajenja povrtlarskih i ratarskih kultura, cvijeca, ukrasnog zbunja i drveca, zacinskog i
ljekovitog bilja.

Poljoprivredne povrsine koje su u zoni kulturnog pejzaza, namjenjene su samo za poljoprivrednu

proizvodnju, bez mogucnoscu gradnje bilo kakvih objekata, osim staklenila i plastenika.

Na ovim povrsSinama prioritetno je

= ocuvanje prirodne konfiguracije terena;

= ocuvanje postojecih meda, a njihovu obnovu raditi od autenti¢nog materijala i u svemu po uzoru na
ocuvana rjesenja;

= gajenje povrtlarskih i ratarskih kultura, cvijeca, ukrasnog zbunja i drveca, vocki, zacinskog i ljekovitog
bilja;

= na ovim povrSinama nije mogucée graditi objekata osim u funkciji poljoprivrede i to staklenika i
plastenika. Maksimalan indeks zauzetosti za staklenike i plastenike iznosi 0,5 povrsine parcele.

4.4.7 SUMSKE POVRSINE

Svi zateCeni objekti na ovima povrsinama se zadrzavaju.

Na ovim povsinama nije moguce graditi objekte bilo koje namjene.

Sume kao prirodno bogatstvo i dobro od opsteg interesa potrebno je odrzavati i koristiti pod uslovima i na
nacin kojima se obezbjeduje: trajno ocuvanje i uvecanje njihovih prirodnih vrijednosti i ekoloskih
funkcija; trajno funkcionalno koris¢enje; zastita od Stetnih posljedica koje ugrozavaju te vrijednosti i
uzgoj koji obezbjeduje stalno uvecanje prirasta i prinosa.

4.4.8 OSTALE PRIRODNE POVRSINE

Svi zateceni objekti na ovima povrsinama se zadrzavaju.

Na ovim povsinama nije moguce graditi objekte bilo koje namjene.

Izuzetno, ako se katastarskom evidencijom predmetno zemljiSte vodi kao poljoprivredna povrsina
(oranica, basta, voc¢njak, livada, pasnjak) moguce je tretirati ga kao poljoprivredno zemljiste i tada vaze
pravila kao i za poljoprivredne povrsine.

4.4.9. USLOVI ZA POVRSINE PEJZAZNOG UREDENJA JAVNE NAMJENE

Smjernice za uredenje povrsina javnog zelenila su date u tekstualnom dijelu Plana (poglavlje planirana
namjena prostora, str. 35) a detaljna razrada ¢e biti predmet projekata.

Na ovim povrSinama mogu se organizovati sljedeci sadrzaji:
TRG
Trg u centru mjesta Vr ' polje urediti prema rjesenju usvojenog Glavnog projekta.
Trg u centru ambijentalne ruralne cjeline Kopito urediti prema sljede¢im smjernicama:
= prostor trga rijesiti sa svim elementima parcelacije, nivelacije i regulacije;
» voditi rcuna o saobracajnom rjesenju trga (saobracajni tokovi i parking povrsine);
= uredenje trga prilagoti ambijentu i funkciji u pogledu: poplocanja, urbane opreme i pejzaznog
uredenja.
SKVER
Smjernice za ozelenjavanje:
=  birati vrste koje su otporne na posolicu, prasinu, insolaciju, dominantnii vjetar
= prostor oplemeniti unosenjem dekorativnih vrsta
»  zadrzati sva postojeca zdrava stabla
»  voditi ra¢una o pjesackim tokovima preko skvera
= prilikom izrade projekta pejzazne arhitekture uraditi pejzaznu taksaciju stabala
»=  prostor opremiti urbanim mobilijarom kao Sto su klupe, ¢esme, informacione table
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4.4.9. URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI ZA POVRSINE KOMUNALNE INFRASTRUKTURE

Objekti tehnicke infrastrukture su:

= objekti telekomunikacione infrastrukture: objekti, mreze, bazne stanice i antenski stubovi fiksne i
mobilne telefonije, kablovski distributivni sistemi, repetitori RTV stanica, sistemi PTT veza, sistemi
veza policije, vojske i drugih drzavnih organa i sluzbi;

= objekti elektroenergetske infrastrukture: trafostanice svih nivoa transformacije, nadzemni i podzemni
dalekovodi i niskonaponska mreza;

= objekti hidrotehni¢ke infrastrukture: potisni cjevovodi, rezervoari, crpne stanice, atmosferska
kanalizacija, fekalna kanalizacija.

Preporuka za je da se objekti tehnicke i komunalne infrastrukture postavljaju na katastarskim parcelama u
vlasnistvu lokalne samouprave, ili na zemljisStu koje je u drugim oblicima vlasniStva za koje je potrebno
rjesiti vlasnicke odnose, na osnovu vazecih propisa.

urbanisticki parametri

= Minimalno odstojanje objekta od granica parcele se odreduje u odnosu na pristupnu saobracajnicu i
iznosi 1,5m.

= Minimalno odstojanje objekta od zadnje granice parcele je 3,0m.

pravila za izgradnju objekata

= Spratnost objekta je odredena kao prizemna.

= Visina spratne etaZze kao ni maksimalna visina objekata nije propisana i zavisice od funkcionalnog
zahtjeva sluzbi.

= Organizacija sadrzaja unutar parcele i funkcionalno-tehnoloski proces u ovoj sluzbi mora biti takav da
ne uti¢e negativno na stanje zivotne sredine i njenih osnovnih cinilaca vode, vazduha i zemljista niti da
proizvoditi buku, zagadenje ili neprijatne mirise.

ogradjivanje parcele

= Parcele se mogu ogradivati transparentnom ogradom, visine do 2.0m.

= QOgrada se postavlja iza regulacione linije prema protokolu regulacije, i to tako da ograda, stubovi
ograde i kapije budu na parceli koja se ogradjuje.

= Uz ogradu moguce je planirati zasad Zivice (ziva ograda).

4.4.10. URBANISTICKO TEHNICKI USLOVI ZA POVRSINE GROBLJA

Izgled postojeceg groblja se moze postepeno poboljsavati skromnim zahvatima u njihovoj neposrednoj
okolini, kao i na samom groblju.
Smjernice za uredenje:

»  Ukoliko je moguce uspostaviti planimetriju parcela;

» Razmotriti mogucnost postavljanja klupa;

* Izgraditi cesmu sa pratecom opremom za odrzavanje grobnih mjesta (metlica, lopatica, kanta za

vodu);
= Objezbjediti kontejner za otpad;
= Okolinu poboljsati formiranjem zelenog pojasa od grupa drveca i grmlja.

4.4.11 USLOVI ZA NESMETANO KRETANJE LICA SA SMANJENOM POKRETLJIVOSCU

Za nesmetano kretanje lica sa smanjenom pokretljivoséu projektovanjem objezbediti:
- oborene ivicnjake na mjestu pjesackih prelaza,
- povezivanje rampom denivelisanih prostora,
- obezbjediti dovoljne Sirine svih komunikacija sa bezbjednim nagibima i odgovaraju¢om obradom
povrsina.

Predvidjeti pristup lica sa smanjenom pokretljivos¢u u sve objekte i djelove objekata koji svojom
funkcijom podrazumjevaju javni pristup.
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Rampa za potrebe savladavanja visinske razlike do120 cm, u unutrasnjem ili spoljasnjem prostoru moze
imati dopusteni nagib do 1:20 (5%), a izuzetno, za visinsku razliku do 76 cm, dopusteni nagib smije biti do
1:12 (8,3%).

U svakoj urbanistickoj cjelini objezbediti najmanje jedan pravac kretanja, koji povezuje periferne sa
centralnom zonom, a u kome su otklonjene prepreke za kretanje gradana sa smanjenom sposobnoscu
kretanja. Objezbjediti na slican nacin i medusobno povezivanje pravaca koji se formiraju za osobe sa
smanjenom pokretljivos¢u iz susjednih urbanistickih cjelina.

Kod javnih povrsina treba izbjegavati razlicite nivoe pjesackih prostora, a kada je promjena neizbjezna
rjesavati je obavezno i rampom, a ne samo stepenistem.

Ostale mjere za olaksanje kretanja primjenjuju se u skladu sa vazec¢im propisima Crne Gore.
Programiranje, planiranje i izdavanje uslova za projektovanje i realizaciju intervencija za prilagodavanje

objekata uslovima za kretanje osobama sa smanjenom pokretljivos¢u mogu se raditi neposredno, na
osnovu ovog GUR-a.
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