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4/ PRIJESTONICA CETINJE |zgradnja eko hotela i etno sela, na kat.
| Sekretarijat za uredenje prostora  parcelama br. 1394, 1395, 1396, 1397, 1398,
| zastitu Zivotne sredine 1399, 1400, 1401 i 1402 K.O. Cukoviéi, u
okviru Prostorno-urbanistiCkog plana
Cetinje, 20.07.2020.god. Prijestonice Cetinje
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_p_éﬁiéli). U ukupnom energetskom bilansu KuCa vaznu ulogu igraju toplotni efekti sunéevog
zracenja.

Za poboljSanje energetske efikasnosti neophodno je:
1. Sunéevu energiju kao neiscrpan izvor energije u zgradama koristiti na tri nacina:
" pasivno - za grijanje | osvjetljenje.prostora:
* aktivno - sistem kolektora Za'pripremu tople vode:
" fotonaponske sun&ane éelije za proizvedniju elektriéne energije.

2. Pri projektovaniju i izgradnji objekata voditi racuna o:

" orijentaciji da bude prema jugu, pri ¢emu staklene povrsine treba koncentrisati
na juznoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanjiti da
Se ogranice toplotni gubici:

" nagibu krovnih povrsina Koji treba da je prilagoden za postavijanje kolektora:

* poloZaju objekata u odnosu na Zasjenjenost, izloZzenost dominantnim
vjetrovima:

" oblikovanju objekata prilagodavanjem za KoriS¢enje sunéeve energije i dr.

3. Fotonaponske elemente Koristiti na svim mjestima gdje je njihova primjena
uobiCajena i opravdana, a za znacajniju proizvodnju elektriéne energije pomocu ovih
sistema, potrebno je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i
ekoloskih parametara.

4. Koristiti “daylight” sisteme Koji koriste opticka sredstva da bi podstakli refleksiju,

lomljenje svjetlosnih zraka. ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla.

19) DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, Urbanisticko — gradevinskoj inspekciji,
Upravi lokalnih javnih prihoda, Sekretarijatu, Arhivi.

20)  OBRADIVACI URBANISTICKO — TEHNICKIH USLOVA:

Petar Martinovic, dipl.ing.arh.

i
21) N g ,:--: D N
/9 ¢ SEKRETARKA
$ﬁﬁﬁﬁ§’K§j§ﬁé, dipl.ing.mas.
i< % .-: E&‘ : D : < *
N /
22) M.P. oVIC

= "
- " -
L -

23) PRILOZI:

— Graficki prilozi iz planskog dokumenta (Prostorno-urbanisti¢ki plan Prijestonice
Cetinje moguce je preuzeti iz Registra planske dokumentacije koju vodi Ministarstvo
0drzivog razvoja i turizma, na internet stranici:
httn;ifwwyyﬂlﬁ_nﬂvido;vple.._m..._u,;g_o_v._mefLAMP/P!anningDocumen_thJ_%-:QI);

— Dopis od DOO Vodovod i kanalizacija“ Cetinje, br. 1647 od 13. 05. 2020. godine;

List nepokretnosti br. 62 i 123 kao i kopije planova br. 942-119-162/2020 od
11.05.2020.god.

NAPOMENA:

Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji
objekata (,SI. list CG*, br. 64/17 44/18, 63/18 i 11/19), Pravilnikom 0 nacinu izrade,
razmjeri | sadrzini tehniéke dokumentacije za gradenje objekta (,SI. list CG* br
44/18), Pravilnikom o nadiny vrsenja revizije glavnog projekta (,Sl. list CG* or.

]

18/18), kao i propisima KoJI regulisu izgradnju objekata.




I‘lr.nl

&
O o
%

\S

2
AJ |

N
o
. Crna Gora
A Prijestonica Cetinje

)

/

%ergetske efikasnosti, moZe se raditi na uvodenju sistema energetskog menadzmenta u
Industrijskom postrojenju pri Cemu se definiSu najekonomicnije i najefikasnije mjere koje se
mogu implementirati u industrijskom objektu.
Na planu racionalizacije potroSnje energije predlazu se tri osnovne mijere: $tednja,
poboljsanje energetske efikasnosti i koris¢enje alternativnih, odnosno obnovljivih izvora
energije. Objekte projektovati i graditi kao ,pasivne kuce”, obzirom na energetsku regulativu
koju Crna Gora treba da uskladi sa onom u EUPasivne kucée se definiu kao gradevine bez
aktivnog sistema za zagrijavanje konvencionalnim izvorima energije.

a) Stednja energije

1. Osnovna mjera je pobolj$anje toplotne izolacije prostorija, koja u lietnjem periodu ne
dozvoljava pregrijavanje, a u zimskom zadrzava toplotu, pa stoga treba pojaéati
toplotnu izolaciju objekata iznad standarda Toplotna tehnika u gradevinarstvu —
Tehnicki uslovi za projektovanje i gradenje zgrada (JUS U.J5.600.2002).
Koristiti energetski efikasne potrosace elektricne energije klase A+ ili A.
Koristiti solarne kolektore za zagrijavanje tople vode.
Pasivni dobici toplote u vidu pretjeranog zagrijavanja moraju se regulisati i
optimizovati u zadovoljavajucu cjelinu sredstvima za zastitu od sunca: pokretnim
suncanim zastorima od materijala koji sprie¢avaju prodor UV zraéenja koje podize
temeperaturu, usmjeravanjem dnevnog svjetla, zelenilom, prirodnim provjetravanjem i
sl.
O. Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi racuna o:

= orijentaciji i dispoziciji objekata,
obliku objekata,
nagibu krovnih povrsina,
medusobnom odnosu objekata i okoline u smislu zasjenéenja,
razudenosti fasadnih povrsina,
toplotnoj akumulaciji objekata,
bojama i materijalima fasade objekata,
adekvatnoj veliCini otvora imajuci u vidu mikroklimatske uslove ovog podneblja,
rasporedu otvora u zavisnosti od orijentacije fasade i dr.

N

b) Poboljsanje energetske efikasnosti

1. Poboljsanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na projektovanje i izgradnju
niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode
koriscenjem solarnih panela za zagrijavanje, unaprijedenje rasvjete upotrebom izvora
svjetla sa malom instalisanom snagom (LED, $tedne sijalice ili HPS za spoljasnje
osvjetlienje), koncepta inteligentnih zgrada (upravijanje potrosnjom energije glavnih
potrosaca s jednog centralnog mjesta).

2. Pri projektovanju 1 izgradnji objekata primjenjivati, uz prethodnu struénu i
zakonodavnu pripremu, Direktivu 2002/91/EC Evropskog parlamenta (Directive
2002/91/EC of the European Parliament and of the Council of 16 December 2002 on
the energy performance of buildings (Official Journal L 001,04/01/2003)/ o
energetskim svojstvima zgrada, Sto podrazumijeva obavezu izdavanja sertifikata o
energetskim svojstvima zgrade, kome rok valjanosti nije duzi od 10 godina.

c) Koriscenje alternativnih, odnosno obnovljivih izvora energije

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — sunéevo zracen|e, vode, vazduha i
dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu
energije direktnog sunc¢evog zracenja.

Ovo podrucje spada u red podruc¢ja sa vrlo povoljnim osnovnim parametrima za znacajnije
koriscenje energie neposrednog suncevog zracenja. Klimatski uslovi i nezasjenjenost
prostora Plana omogucuju koriscenje sunceve energije — za grijanje i osvjetljavanje prostora,
grnjanje vode (klasicnl solarni kolektori) | za proizvodnju elektricne energije (fotonaponski
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Maksimalna BRGP smjestajnih modula je UKUPNO 504,00m?:
Maksimalni broj leZaja/modulu je 4-
Svaka smjestajna Jedinica/objekat mora Imati kupatilo sa toaletnim évorom. dnevni
boravak, spavaée sobe i terasu koja predstavija parterno uredeny povrsinu na
parceli:
Maksimalan broj ostalih objekata Je 5 (restoran. nastresnica, susara. Stala, vodenica |
slicni objekti Seoskog gazdinstva):;

- Maksimalna spratnost objekata za ostale namjene je P ili Su:
Maksimalna BRGP objekata za ostale namjene je UKUPNO 500 m?;

Objekti u okviru tradicionalne grupacije kamenih kuéa su u pogledu volumena
(gabarita: horizonatalnog - osnova | vertikalnog — spratnost) i oblika prilagodeni
tradicionalnoj arhitekturi i predstavijaju jedinstvenu ambijentalnu cjelinu.

Gradenje prilagoditi tradicionalnim tehnikama i materyjalima - kamen. drvo, crijep ili
savremenim materijalima Koji u finalnoj obradi podrazavaju primjenjena rjesenja iz
tradicionalne arhitekture (kosi krov, krovni pokriva¢ od kanalice. otvori prozora i vrata
U kamenom okviru, | dr.). Ukoliko su neke fasade obradene malteru potrebno je
odabrati boje maltera kKoje se uklapaju u ukupnu sliku predmetne Zgrade |
Neposrednog okruZenja (patinirane boje terakote ilj boji koja je u tonalitetu slicna boji
kamena (bez, oker. SIVO).

Gabarit, oblik, forma | 1zgled su Jednostavni, svedenog kubusa. ravnih linija i izgleda
fasada koje u svim elementima podrazavaju zatedenu arhitekturu. Fasade izvoditi
punim kamenom zidanim platnima sa pPravougaonim otvorima Koji su u etaz prizemlja

dimenzija svijetlog otvora max 70x100cm, oblikovani u kamenim okvirima iz vige

Dispozicija, oblik i proporcije otvora prozora i vrata imaju znaéajnu ulogu u
oblikovanju fasada. Otvore Prozora prema broju, rasporeduy | oblikovanju prilagoditi

tradicionalnom riesenju (dvije, tri ose). Iskljuéuje se mogucnost formiranja otvora
velikih povrsina. okrugli ili kvadratni Prozon; panorama-prozori ne odgovaraju

RjesSenje krova predvidjeti po uzoru na tradicionalno, simetri¢an krov na dvije vode.
Krovnu konstrukciju raditi od drvenih nosada. sa nagibom krova od min 23° do max
30° (u zavisnostj od namjene kao | tipologije).

Iskljuéivo u okviry prostornih uslova OSNOvNog rjesenja krova moguce je adaptirati
tavan u potkrovlje za stanovanje.

Osvetlienje etase potkrovlja, pored postojecih otvora na kalkanskim zidovima,
predvidjeti lezeéim krovnim prozorima.

Za krovni pokrivaé predvidjeti kamene ploée ilj 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.

IskljuCuje se moguénost formiranja balkonskih otvora U nivou etaze potkrovlja.

Zastitu otvora predvidjeti drvenim "$kurima” Iskljucuje se mogucnost upotrebe roletni
Boja spoljasnje stolarije je tamno zelena il Je prolagoditi boji stolarije tradicionalnih
objekata u okruzeniju.

Uslovi za Unapredenje energetske efikasnosti:

Pored usluznih grana privrede najvaznija Industrijska grana na teritoriji Prijestonice e
préradivacka industrija zasnovana na poljoprivredi, stodarstvy | rbarstvu. Od preradivaéke
Industrije Najvaznije su prerada rbe, mesa | mlijeka. Za proracun potencijala energetske
efilkasnosti u ovim INdustrijskim POStrojenyima, potrebno & 1Zvrsiti energetske preglede
POstrojenja koji ¢e napraviti e ergetski pregled potrosnje i na osnovu Kojih ¢e se dobiti vige
Ppodataka o samim proce L stanju | efikasnosti u postrojenjima. Na osnovy generalnog

r.rn-u.;h:—r:‘.;g ernergetske  dnallz rm;:{:;LH;':r!UET' E--wergff[skih usteda i dE’flﬂlSSﬂJéi mjera
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Obezbijediti da pristupna saobracajnica sa parkingom bude vizuelno izdvojena od
etno sela zelenim koridorom;
Obezbijediti parking prostor na ulaznom punktu u etno 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 ucvrscivanje tla;
- Unutar naselja se odvija pje$acki saobra¢aj uz mogucnost pristupa motornih vozila za
servisne i hitne intervencije, snabdjevanje | dostavu;
- Saobraéajne povrsine unutar kompleksa moraju biti od prirodnih materijala (kamen,
Sljunak);
- Osigurati nesmetano kretanje osobama sa invaliditetom;
- Prilikom projektovanja sela voditi racuna o postizanju povoljne orijentacije objekata u
smislu osunc¢avanja i dobrih vizura,
Prilikom projektovanja i izgradnje voditi racuna da objekat odslikava tradicionaini
arhitektonsko graditeljski izraz karakteristican za ovo podneblje (npr. forma katuna ili
tradicionalna grupacija u nizu);
- Prilikom izgradnje objekata koristiti prirodne, lokalne materijale (kamen, drvo);
- Prilikom projektovanja i izvodenja radova voditi rauna da objekti ispunjavaju
standarde energetske efikasnosti;
Gdje je moguée koristiti obnovljive izvore energije (sunce, vjetar, geotermaina |
biomasa);
- Kompleks mora biti opremlijen adekvatnim informativnim panoima, putokazima |
ostalom signalizacijom koja treba da obezbedi sve neophodne infromacije gostima;
Za potrebe turistike informativne signalizacije isklju€ivo Koristiti prirodne materijale |
voditi racuna da njihove dimenzije budu adekvatno uklopljene u ambijent;
- Voditi racuna o pejzaznom uredenju kompleksa;
. Etno selo mora imati centralni trg sa sadrzajima za okupljanje | odrzavanje
zajednickih okupljanja;
Kompleks mora biti opremljen urbanim mobilijarom &iji je dizajn primjeren prirodnom
okruzenju i karakteristikama podrucja;
- Moguci prateci sadrzaji:
* Info punkt sa prodajnim prostorom za suvenire;
= Usluzno ugostiteljski objekti (restoran, kafe/bar),
= Radionice sa aktivhostima za upoznavanje nasljeda i tradicije, edukacija o
prirodi i njenom ocuvanju i dr.;
= Stala/tor (udaljena od smjestajnih jedinica);
- 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 tehni¢ka voda za navodnjavanje i Cvrsti mulj koji se koristi kao
biolosko dubrivo.
Koristiti savremene tehnologije za sakupljanje, tretman i odlaganje ¢vrstog otpada.

Objekte u etno selu planirati po principima uklapanja u arhitektonsko-ambijetalne vrijednosti
prostora. 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. Ugradnja novih armirano-betonskih elemenata il
Geliénih ojatanja mozZe se prihvatiti kao neizbjezan dodatak, a ne kao zamjena originainog
materijala i tehnike. Pri tom nove konstrukcije mogu biti vidljive u enterijeru, ali ne | na
fasadama, na nacin da ne remete cjelinu izvornosti.

Urbanisti¢ki parametri za objekte:
Jedan modul u osnovi ima dimenzije 6,0x4,2m;
Objekat za smjestaj éine maksimalno do 3 modula u nizu (bratstveniCki niz),
Maksimalan broj smjestajnin modula je 10,
Maksimalna povrsina pod modulom za smjesta) je 25,20m*
Maksimalna BRGP/modulu za smjesta) 50 40m?
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Kanalizacija se tretira na naéin koji sprije€ava negativne uticaje na zZivotnu sredinu
kroz koriséenje eco-tek sistema koji na izvornoj lokaciji bioloski tretiraju otpadne vode
| omogucavaju njeno dalje korisCenje.

Upravljanje otpadom ima za cilj minimiziranje proizvodnje otpada i reciklazu istog.
Adekvatnim pejzaznim uredenjem osigurati prirodnu filtraciju vode i cjelokupni prijatan
dozivljaj okruzenja kroz primjereni mobilijar od prirodnih materijala, koriscenje
autohtonih biljnih vrsta na uredenim zelenim povrsinama.

b) Formiranje etno_sela temelji se na postovanju istorijske matrice naselja, njegove
prostorne organizacije, smjestaja u prirodnom okruzenju, kao i na oCuvanju tradicionalne
gradevinske strukture i karakteristicne slike naselja. Nova izgradnja mora biti prilagodena
tradicionalnom nadéinu izgradnje naselja, razmjerom/proporcijom, tipologijom i rasporedom

p u prostoru. To su uglavnom djelimiéno kompaktni ambijenti, male gustine izgradenosti, sa
relativnho dobro o¢uvanom prostornom fizionomijom.
Ovaj oblik intervencije primjenjivace se na prostoru kulturnog pejzaza i lokacijama ruralnih
naselja kod kojih je, u cilju zastite poljoprivrednog zemljista, zastite prirodne sredine |
kulturne bastine i zastite vodozastitnog podrucja, neophodno ograniciti dalji rast.
Opsti uslovi za formiranje etno sela su:

_ Etno selo se formira revitalizacijom tradicionalnog ruralnog naselja ili novom
izgradnjom u maniru tradicionalne arhitekture, u kojima se prezentuju lokalne
tradicije;

- U etno selu se &uvaju etnoloske vrijednosti i tradicionalan nacin Zivota, tako da je
potrebno razvoj djelatnosti vezati za radne obiCaje stanovnika (poljoprivredna
proizvodnja, zanatstvo, turizam u seoskom gazdinstvu);

Kompleks etno sela treba formirati kao tradicionalne grupacije kuca sa gumnima,
zajedni¢kom bistjernom ili recipijentom za vodu i/ili malom seoskom crkvom, uz kameno
(neplodno) zalede podzida terasastih vrtova ili u ravnim dolovima i poljima na neplodnom
zemljistu.

U okviru kompleksa etno sela nalazi se i obradivo zemljiSte/pasnjaci/livade kao dio
kulturnog pejzaza koga treba zastititi, oCuvati ili formirati.

Kompleks je mogucée predvidjeti za muzeolosku prezentaciju, planinarsko skloniste |li
promovisanje tradicionalnih zanata, poljoprivredne proizvodnje 1 sl, sa smjestajnim
jedinicama.

Smjernice za fomiranje kompleksa etno sela:

- ocuvati zatecenu konfiguraciju terena;

- na poljoprivrednim povr§inama ocuvati postojece suvomede, a njihovu obnovu raditi
od autentiénog materijala ,kamena slozenog u suvo’, kako bi se tlo nesmetano
procjedivalo;
stimulisati i revitalizovati tradicionalnu poljoprivredu;
stimulisati razvoj organske poljoprivrede;

_ stimulisati gajenja povrtlarskih i ratarskih kultura, cvije¢a, ukrasnog zbunja i drveca,
vocki, zacéinskog i liekovitog bilja;
kroz razvoj poljoprivrede obezbjeduje se autenti¢an i zdrav proizvod Cime se prosiruje
ugostiteljska i gastronomska ponuda;
nema gradnje objekata na poljoprivredni povrsinama, osim staklenika i plastenika.

Urbanisticki prametri’
Minimalna povrsina kompleksa etno sela je 1,00ha
Maximalni BRGP je 1004m? od toga za smijestajne jedinice 504 m’, a za ostale
namjene je 500 m*
Maksimalna povréina pod svim objektima je 752 m*
Maksimalan odnos BRGP smjestajnih i ostalih objekata je 50:50 % (povrSina objekata
za ostale namjene ne moze biti veca od povrsine objekata za smjestajne jedinice)
Maksimalni broj lezaja je 40
Lokacija etno sela mora imati saobracajni pristup
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— Povrsina urbanisti¢ke parcele: 52.582m°

— Maksimalni indeks zauzetosti: /

— Maksimalni indeks izgradenosti: /

—  Bruto gradevinska povrsina Eko hotela (max BGP): 1200m?

— Bruto gradevinska povrsina Etno sela (max BGP): 1004m?, od toga za
smjestajne jedinice 504 m?, a za ostale namjene je 500 m?;
Maksimalna povréina pod svim objektima je 752 m*;
Maksimalan odnos BRGP smjestajnih i ostalih objekata je
50:50 % (povrsina objekata za ostale namjene ne moze biti
vecéa od povrsine objekata za smjestajne jedinice).

—~ Maksimalna spratnost Eko hotela: | P+1+Pk ili Su+P+Pk

— Maksimalna spratnost Etno sela: P+1 ili Su+P

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila:

Parkiranje i garaziranje je planirano u okviru parcele. Broj parking mjesta predvidjeti u skladu
sa Pravilnikom o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterjumima namjene
povriina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (Sl.list CG,
br.24/10 i 33/14) kao i u skladu sa Odlukom o naknadi za komunaino opremanje
gradjevinskog zemljista (,Sl. list CG", o.p. br. 12/14).

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentalna

svojstva podrucja:

a) Eko hotel je forma smjestaja u ruralnom podrucju koja je odrzivo intergisana u prirodno,
izgradeno i socijalno/drustveno okruzenje. Koncept eko hotel osmislien je tako da
posjetiocima omoguéava smjestaj u zdravom prirodnom okruzenju tokom sva Ccetiri
godiénja doba i da kroz svoje aktivnosti podstakne edukaciju kako turista tako i lokalne
zajednice o znadaju zastite Zivotne sredine, odrZive tehnologije koja se primjenjuje
prilikom izgradnje i funkcionisanja objekta kao i kulturne komponente okruzenja pruzajuci
doprinos odrzivom razvoju lokalne zajednice.

Jedna od osnovnih karakteristika eko hotela jeste da je to objekat niskog uticaja na
prirodnu okolinu koji je projektovan, dizajniran i konstruisan da bude ekoloski i drustveno
prihvatljiv i da je njegova izradnja i funkcionisanje u potpunosti uskladena sa normativima
ekologki i energetski efikasne gradnje i povezana sa minimiziranjem Stetnih uticaja na
zivotnu sredinu.

Eko hotel posjetiocima pruza dozivljaj zdravog nacina Zivota i promovisanje prirodnih
vrijednosti i odrzivog razvoja.

Urbanisticki parametri.

~ Minimalna povréina parcele je 3000 m*
Minimalna kategorizacija je 3"
Minimalni smijestajni kapacitet je 7 lezajeva, a maksimalan smjestajni kapacitet 25
lezajeva.
Prateéi sadrzaji su restoran (100% lokalno pripremljena zdrava hrana, itd ) prostorija
za wellness/spa/cardioffitness, prostora za sastanke/ edukativne radionice.
Odrziva izgradnja kroz koris¢enje lokalnih sirovina, koriscenje materijala sa visokim
reciklaznim sadrzajem, angazovanje lokalne radne snage.
Forma objekta mora imati karakteristike lokalne arhitekture.
Postovanje principa energetske efikasnosti  (korisCenje  duplih  prozora,
orijentacijaobjekata koja osigurava maksimalno osuncavanje, prirodni matenjali za
izolaciju 1 dr.).
Koristiti obnovljive izvore energije sunca, vjetra, geotermalnu energiju.
Minimizirati potrogénju energije 30% kroz energetski efikasnu gradnju. koriscenje
obnovljivih vidova energije
Minimizirati potrosnju vode do 40% kroz kori§éenje vode sa lokacije (kisnica. bunart,
sistemi koji obezbjeduju maksimalnu ustedu prilikom koriSCenja toaleta. slavina,
luseva. primjena reciklaze otpadnih voda 1 dr)
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= 15.3) Uslovi prikljucenja na saobraéajnu infrastrukturu

Prilaz urbanistickim parcelama je sa kat. parcele br. 1389 K O.Cukoviéi, tj. sa lokalnog
nekategorisanog puta.

15.4) Ostali infrastrukturni uslovi o

Prilikom izrade projekata Elektroinstalacija objekta, koristiti.sledece propise:
_ 7Zakon o energetici (,Sl. list CG br. 5/16, 51/17);
_ 7akon o zaétiti i zdravlju na radu (,SI. list CG" br. 34/14, 44/18);
_ 7akon o zastiti i spasavanju (,Sl. list CG" br. 13/07. 05/08, 86/09,.32/11 i 54/16).

U postupku projektovanja Elektronske komunikacione infrastrukture postovati sliedecCe
preporuke:

_ Zakon o elektronskim komunikacijama (,Sl. list CG" br. 40/13, 56/1312/17);

_ Pravilnik o $irini zastitnih zona  yrsti radio koridora u kojima nije dopusteno planiranje
i gradnja drugih objekata (,SI. list CG“ broj 33/14) kojim s& propisuju nacin | uslovi
odredivanja Sirine zastitnih zona elektronskih komunikacionih mreza, elektronske
komunikacione infrastrukture | povezane oprema i radio koridora u Cijo) zoni nije
dopusteno planiranje drugih objekata;

_ Pravilnik o tehnickim | drugim uslovima Zza projektovanje, izgradnju | koris¢enje
elektronske komunikacione mreze, elektronske, komunikacione infrastrukture i
povezane opreme U objektima (,SI. +Olist CG*, broj 41/15), kojim se propisuju
tehnicki i drugi uslovi za projektovanje, izgradnju | koris¢enje elektronske
komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme
u poslovnim | stambenim objektima;

_ Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koriscenje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastrukture |
povezane opreme (,Sl. list CG", broj 59/15 i 39/16), koji propisiju uslovi za planiranje,
izgradnju, odrzavanje i koriceje pojedinih vrsta elektronskih komunikacionih mreza,
elektronske komunikacione infrastrukture i povezane opreme u Crnoj Gorl,

Pravilnik o zajednickom koriéenju elektronske komunikacione infrastrukture i
povezane opreme (,Sl. list CG, broj 52/14), kojim sé propisuju uslovi i nacin
zajednickog koriséenja elektronske komunikacione infrastrukture | povezane opreme,
kao i mjere Za povecanje raspolozivost slobodnih kapaciteta u to] infrastrukturi.
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije - faza telekomunikacione infrastrukture,
neophodno je da se€ projektant navedene faze obrati operatorima koji su u viasnistvu

postojece elektronske komunikacione infrastrukture, radi dobijanja taénih podataka za izradu

gore navedene dokumentacije.

16) POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH, INZENJERSKO
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH 1 SEIZMICKIH) PODLOGA,

KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

U skladu sa potrebama projektanta | ‘nvestitora odraditi geodetsko snimanje terena.

Do isteka vazenja planskog dokumenta Prostornog urbanistickog plana Prijestonice Cetinje
(.Sl. list CG —0.p., br. 12/14), odnosno do donogenja plana generaine regulacije Crne Gore
4 skladu sa Zakonom O planiranju prostora | izgradnji objekata (,SI. list CG", br. 64/17), nie

potrebna izrada urbanistickog projekta.

18) URBANISTICKO - TEHNIEK] USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

_ Oznaka katastarskin parceic 1394. 1395, 1396, 1397, 1398, 1399,
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=" Zelene povrsine treba da budu u funkciji prostora u kome se nalaze, kako bi se ostvarila

zadovoljavajuc¢a funkcionalno-prostorna organizacija prostora kao cjeline tj. sistem zelenila
treba da prati organizaciju urbanog sistema sa akcentom na sprovodenju principa
povezanosti i neprekidnosti.

9) USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE R .

Predmetna lokacija se ne nalazi u blizini nepokretnih kulturnih dobara | njihovoj zasticeno
okolini.

10) USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Potrebno je u projektovanju i izvodenju obezbijediti pristup svakom poslovnom ili stambeno-
poslovnom objektu koji mogu da koriste lica smanjene pokretljivosti. Takode nivelaciju svih

pje$ackih staza i prolaza raditi u skladu sa vazeéim Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti (,Sl. list CG.” br.
48/13, 44/15).

11) USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Ogradivanje je moguce 1 to transparentnom ogradom visine do 1.60m (u skladu sa Odlukom
o postaviljanju odnosno gradenju i uklanjanju pomocnih objekata na teritoriji Prijestonice
Cetinje (,Sl. list CG = o0.p.", br. 12/14)) ili Zivom zelenom ogradom. Ograde se postavljaju na
granicu parcele tako da stubovi ograde i kapije, kao i Ziva ograda, budu na zemljistu vlasnika

ograde.
Garaze i drugi pomoc¢ni objekti mogu se graditi u skladu sa Odlukom o postavljanju odnosno

gradenju i uklanjanju pomocnih objekata na teritoriji Prijestonice Cetinje (,SI. list CG — 0.p.",
br. 12/14). Pri izgradnji objekata voditl raduna o maksimalnim dozvoljenim urbanistickim
parametrima.

12) USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

Ova vrsta objekta ne zahtijeva pribavljanje tih uslova.

13) USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
Ova vrsta objekta ne zahtijeva pribavljanje tih uslova.

14) MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

U skladu sa potrebama investitora orojektovati faznu izgradnju objekata.

15) USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

15.1) Uslovi prikljuCenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehniéke dokumentacije — faze elektroinstalacija postovati tehni¢ke preporuke
Crnogorskog elektrodistributivnog sistema .CEDIS* DOO Podgorica, date na njihovoj internet

stranici.
15 2) Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio ovih uslova &ini dopis od DOO ,Vodovod | kanalizacia” Cetinje
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5.2.) Pravila parcelacije

7a eko hotel - Urbanisticka parcela se formira od katastarske parcele, od vise katastraskih

parcela ili od djelova katastarskih parcela, minimaine povréine 3.000m*;
7a etno selo - Urbanisticka parcela se formira-od katastarske parcele, od viée katastraskih

parcela ili od djelova katastarskih parcela, minimaine povrsine 10.000m?.
5.3.) Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

. U skladu sa Zakonom o putevima (,Sl. list CG", br. 92/17), u brdsko planinskim predjelima sa
| nepovoljnom topografijom mogu s€ graditi stambene, poslovne, pomocne i sli¢ne zgrade | u
sastitnom pojasu, ali ne blize od 15 metara pored magistralnin puteva, 10 metara pored
regionalnih puteva i 5 metara pored lokalnih puteva, racunajuéi od spoljne ivice putnog

pojasa.

6) PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |
DRUGI USLOVI ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO -

TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

Istrazivanja, studije i analize sprovedene za opstinu Cetinje ukazuju da je Citava teritorija
seizmicki aktivna i visokog seizmitkog intenziteta od 9° MCS. Mijere zastite od seizmickih
razaranja planirati u skladu sa rezultatima | preporukama _Elaborata 0 seizmickim
podlogama i seizmic¢koj mikroreonizacijl podruéja Crne Gore'.

U cilju zastite od elementarnin nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti |
spasavanju (,SI. list CG*. br. 13/07, 05/08, 86/09. 32/11 i 54/16) | Pravilnikom o mjerama

,astite od elementarnin nepogoda (,Sl. list RCG", br. 6/1993).

Tehniéckom dokumentacijom predvidjeti mjere sastite na radu, kao i mjere zastite od
pozara, shodno namjeni objekta koja se planira.

Prilikom izrade projekata Konstrukcije objekta racionalno prilagoditl arhitektonskom

riesenju uz pridrzavanje vazecih propisa i pravilnika 1z ove oblasti:
PBAB 87 (“Sl. list SFRJ" br. 11/87);
Pravilniku o tehni¢kim normativima za izgradnju objekta visokogradnje u seizmickim

podru¢jima (,Sl. list SFRJ" br. 31/81, 49/82, 29/83, 20/88 i 52/90);

_ Korisna opterecenja stambenih i javnih zgrada (JUS U.C7.121/1988);
Opterecenje vjetrom (JUS U.C7.110/1991, JUS U.C7.111/1991, JUS U.C7.112/1991,

JUS U C7.113/1991);
_ Pravilnik o tehni¢kim mjerama | uslovima za izvodenje zidova zgrada (,Sl. list SFRJ"

br. 17/70).

| 7) USLOVI | MJERE 7ASTITE ZIVOTNE SREDINE

N U okviru raspolozivih mehanizama Zza sadtitu zivotne sredine koji s€ koriste prilikom
sprovoden)ja prostornih | urbanisti¢kih planova, kao obavezne, treba da se sprovode obaveze

> vazetih zakonskih propisa, prvenstveno.
7akon o zivotnoj sredini (,SI. hist CG*, br. 52/16);
Uredba o projektima za koje s€ vréi procjena uticaja zahvata na sivotnu sredinu (,Sl.
ist RCG*. br. 20/07 i ,Sl. list CG', br. 47/13.53/14 i1 37/18);
7akon o procjeni uticaja na sivotnu sredinu (,S. list CG". br.75/18);
7akon o zastiti buke u zivotnoj sredini (,SI. list CG", br. 28/11. 1/14 i 2/18);
Odluka o utvrdivanju akusticnih zona u Prijestonici Cetinje (,SI. list CG — o.p. br.

15/13)

8) USLOVI ZA pEJZAZNO OBLIKOVANJE

- . -
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Sekretarijat za uredenje prostora
i 7a&titu zivotne sredine

Broj: 05-332/20-232 Cetinje, 20.07.2020.godine

URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

1) Sekretarijat za uredenje prostora | -, a&titu Zivotne sredine, na oSNOVU &lana 74 Zakona O

planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG*. br. 64/17, 44/18, 63/18 i 11/19),

&lana 1 Uredbe O povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivogd razvoja i turizma
jedinicama lokalne samouprave (,Sl. list CG', br. 87/18), i podnijetog zahtjeva Montenegro
Investment & Land Holdings, izdaje:

2) URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za izgradnju eko hotela i etno sela, na kat. parcelama br. 1394 1395, 1396, 1397, 1398,
1309 1400, 1401 i 1402 K O. Cukoviéi, u okviru Prostorno-urbanistickogd plana Prijestonice
Cetinje (,SI. list CG - 0.p.", br. 12/14).

3) PODNOSILAC ZAHTJEVA: MONTENEGRO INVESTMENT & LAND
HOLDINGS

4) POSTOJECE STANJE
(Opis lokacije — izvod iz planskog dokumenta)
U grafickom prilogu Analiza postojeceg stanja = Namjena povrsina i nacéin koris¢enja, u
vazeéem planskom dokumentu Prostorno-urbanistickog plana Prijestonice Cetinje, kat.
parcele br. 1394, 1395, 1396, 1397, 1398. 1399, 1400, 1401 i 1402 K.O. CukoviCi se nalaze
najve¢im dijelom u ,ahvatu $umskih povrsina, a manji dio u zahvatu naselja i drugih
izgradenih struktura i ostalih prirodnih povrsina (gariga, kr§. kamenjar). U skladu sa
smjernicama planskog dokumenta (urbanisticko — tehnicki uslovi za jzgradnju turistickin
objekata ograni¢enih kapaciteta), u granicama naselja i drugih izgradenih struktura kao | na
prostoru ostalih prirodnih povrsina mogu se graditi eko hoteli i etno sela.
Po listu nepokretnostl 62-prepis, na kat parceli br. 1394 nalazi se pasnjak 4. klase povrsine
499m?. na kat. parceli br. 1395 pasnjak 4. klase povrsine 399m?. na kat. parceli br. 1396
pasnjak 4. klase povrsine 499m?. na kat. parceli br. 1397 pasnjak 4. klase povrsine 799m?,
na kat. parceli br. 1398 suma 6. klase povrsine 839m?. na kat. parceli br. 1399 livada 6. klase
povrsine 8271m?. na kat. parcell hr 1400 suma 6. klase povrsine 24324m*, na kat. parceli br.
1401 duma 6. klase povrsine »756m° i na kat. parcel br. 1402 kr$, kamenjar povrsine
18133m? i ruevina povrsine 63m’

5) PLANIRANO STANJE

5 1) Namjena parcele odnosno lokacije

Olanom namjene povrsina najveci dio kat. parcela 1401 | 1402 K O Cukovic pripada
~rostoru naselja i drugih izgradenih struktura, dijelom 1 prostoru ostalin prirodnih povrsina
(gariga, Krs, kamenjar). pa je na istima i oguca izgradnja predmetnog eko hotela i etno sela.
o P Cetinja moguce € | suzeti 12 Registra alanske dokumentacije koju vodi Ministarstvo

ArZIvoy azvola | turizma, n4 nternet stranicl




	SWScan2106980.pdf (p.1)
	SWScan2106979.pdf (p.2)
	SWScan2106978.pdf (p.3)
	SWScan2106977.pdf (p.4)
	SWScan2106976.pdf (p.5)
	SWScan2106975.pdf (p.6)
	SWScan2106974.pdf (p.7)
	SWScan2106973.pdf (p.8)
	SWScan2106972.pdf (p.9)
	SWScan2106971.pdf (p.10)
	SWScan2106970.pdf (p.11)

