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2. OPIS LOKACIJE

Lokacija na kojoj se planira izgradnja EKO HOTEL 4* i ETNO SELA, nalazi se u priobalnom dijelu
Skadarskog jezera u mjestu T ukoviQ, 0dnosno na katastarskim parcelama br. 1394., 1395., 1396., 1397.,
1398., 1399., 1400., 1401. i 1402., KO T ukoviG, u zahvatu PUP-a APrijestonice Cetinje: .

Povradna lokacije iznosi 52.582 m™.

Geografski polougj lokacije za izgradnju objekta dat je na slici 1, a na slici 2 prikazana je lokacija objekta sa
uuvom okolinom.
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Slika 2. Lokacija objekta (0ivi¥en crveno linijom) sa uvom okolinom




Lokacija objekta se nalazi blizu lokalnog puta koji spaja Rijeku CrnojeviGa sa V irpazarom sa zapadne strane
Skadarskog jezera.

L okacija objekata se nalazi izvan granica N P ASkadarsko jezero:, ato se vidi naslici 3.

Plava linija oznaYava granicu NP ASkadarsko jezero _.

Slika 3. Polougj lokacije objekata u odnosu na NP ASkadarsko jezero:
(plava linija je granica NP ASkadarsko jezero: )

U pogledu geomorfolodkih, visinskih, hidrolodkih i klimatskih odlika na prostoru Prijestonice Cetinje
izdvajaju se tri oblasti: Lovenski planinski masiv, K atunska kradka zaravan i zapadni djelovi Skladarske
depresije, kojoj pripada i lokacija objekta.

Sa pedolodkog aspekta na lokaciji i njenom okruuenju prisutno je crvenica (terra rossa) posmudena na
tvrdim karbonatima.

Teren dreg podruYja obuhvata kreYhja¥ko dolomitska brda i necto ravnije terase, kao i fliane partije kojima
pripada i posmatrano podrudje.

Hidrogeolodke odlike terena su u funkciji litolodkog sastava i sklopa terena. Na osnovu hidrogolodkih
svojstava, funkcija stijenskih masa i strukture poroznosti, ovaj dio terena izgraduje kompleks srednje i slabo
propusnih stijena intergranularne poroznosti.

Inuenjersko-geolodke pojave i procesi koji se susreCu na drem terenu rezultat su egzogenih procesa,
odnosno erozivnog djelovanja podzemnih i povrdnskih voda, kao i endogenih procesa kao do su
neotektonski pokreti i intezivna seizmiynost.

Prema karti seizmike regionalizacije teritorije Crne Gore (B. GlavatoviC i dr. Titograd, 1982. god.)
posmatrano podrudje pripada zoni sa osnovnim stepenom seizmiYkog intenziteta 9° MCS skale.
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PodruYje se nalazi na mjestu ukratanja submediteranske i umjereno kontinentalne klime koju odlikuju suana
i topla ljeta. Srednja godianja temperatura vazduha je od 12-15 °C. U odnosu na Primorje odlikuje se
hladnijim zimama (srednja januarska 5-10 °C) i toplijim ljetima (srednja julska 23-25 °C). Uticaj kontinenta
opada sa veCom amplitudom temperature. Prijestonica Cetinje je poznata po obilnim proljenim i jesenjim
kicama u prosjeku do oko 3.200 mm godianje. Snijeg se neredovno javlja i vrlo je kratkog trajanja (5 do 10
dana godianje).

D ominantan je sjeverni vjetar (30%) uglavnom u zimskom periodu i dostive brzinu oko 20 nv/'s.

Medutim, broj dana sa pojavom jakog vjetra je vrlo mali i prosje¥no iznosi po 1 dan u zimskim mjesecima,
dok se u Jjetnjim mjesecima vrlo rijetko pojavljuje.

Prema Prostorno-urbanistiYkom planu Prjestonice Cetinje predmetna lokacija se nalazi najveGm dijelom u
zahvatu acumskih povrdna, a manji dio u zahvatu naselja i drugih izgradenih struktura i ostalih prirodnih
povrdna (gariga, krg kamenjar).

L okacija i njeno okruuenje je krcevito podruYje obraslo niskim rastinjem. Na posmatranom podruMu, zoni
ksetormnih licGrsko-listopadnih cuma najdre su rasprostranjene zajednice sa bijelim grabom (Carpinus
orientalis) heterogenog floristiYkog sastava.

Sama lokaciju za gradnju karakterice izuzetno strm (>356) i stjenovit teren koji se izdive iznad guste
listopadne aume (slika 2., zapadni dio lokacije). puma neCe biti zahvaCena realizacijom projekta.

Lokacija ne pripada zadtiCenom podruMuy, ali se nalazi blizu granice NP ASkadarsko jezero_.
Na samoj lokaciji nema nepokretnih prirodnih i kulturnih dobra.

Na lokaciji nema objekata.
Okruuenje lokacija pripada slabo izgradenomi slabo naseljenom podrudju.

Glavni adut lokacije jeste panorama Skadarskog jezera i Rijeke CrnojeviGa koja je vidljiva sa lokacije. Uz
samu lokaciju nalazi se lokalna crkva sa grobljem okruvena cumom.

Na lokaciji nema infrastrukturnih objekata.




3. KARAKTERISTIKE PROJEKTA

Od strane Sekretarijata za uredenje prostora i zadtitu uivotne sredine Prijestonice Cetinje, Investitoru su
izdati UrbanistiYko tehni¥ki uslovi br. 05-332/20-232 od 20. 07. 2020. godine za izradu tehniYke
dokumentacije za izgradnju Eko hotela 4* i Etno sela, na katastarskim parcelama br. 1394., 1395., 1396.,
1397.,1398., 1399., 1400., 1401. i 1402. KO T ukoviG, u zahvatu PUP-a APrijestonice Cetinje: .

UrbanistiYko tehniki uslovi dati su u prilogu I.
Z adati parametri UT uslova i ostvareni parametri idejnog rjecenja kompleksa su prikazani u tabeli 1.

Tabela 1. Zadati parametri UTU-ma i ostvareni parametri idejnog rjecenja kompleksa

P paF;S:z/lred(Tsz) BRGP (m?) Oi?:£$2 ?I?S) 1 MPSpratnost
ZADATO EKO HOTEL 4* 1200 / S;Jrrflri 1I;t/
ZADATO ETNO SELO 1004 752 Slf)++P1r/
‘nggl;'g 52.582 2204 / /
(; ggﬁ?ﬁo 52.582 2204 1245 Pr+1+ Pk

Objekat je namjenjen turizmu a ¥Yine ga eko hotel i vile.
Granice zone eko hotela 4* i etno sela nijesu jasno definisane, veCYine kompaktnu cjelinu.

Smjedtajne jedinice eko hotela 4* su projektovane kao depandansi hotela (4 dvojne vile) ukupne povrane
500 m*

Smjedtajne jedinice eko sela Yini 9 pojedinayhih i jedna dvojna vila ukupne povrdne 575 . Ostali sadrugji
eko hotela 4* i etno sela su grupisani u dva objekta ukupne povrane 1.129 nr. Ukupna BRGP kompleksa
iznosi 2.204 m’

U obraYun nijesu ude prostorije: rezervoar, bazenska tehnika, ostava, tehiYke prostorije, servisni hodnik ato
¥ini 122 n?. Ukupno BGP sa navedenim prostorijama iznosi 2.326 m’.

Koncept projektovanog tjecenja

Prostorno-urbanistiki koncept postavljen je u odnosu na zadate urbanistiYke parametre, projektni zadatak
i prije svega prirodne odlike lokacije (nagib terena i znaYajne vizure).

L okaciju za gradnju karakterice izuzetno strm (>356) i stjenovit teren koji se izdiue iznad guste listopadne
aume. Svi objekti kompleksa se nalaze 3 i vice metara iznad kromji kako bi u svakom trenutku imali
nesmetan panoramski pogled na Skadarskojezero i rijeku CrojeviG.

Pristup kompleksu obezbijeden je preko planirane saobraGgjnice koja se nastavlja na postojeG
nekategorisani put katastarske oznake K P1389. Parking je obezbijeden u blizini kompleksa u sijenci kroanji
postojeCeg drveC@ na koti 12 m niuoj od kote prizemlja najbliveg planiranog objekta. Glavni pristup
kompleksu sa parkinga je predviden slobodnostojeGm liftovskim jezgrom koje je povezano sa objektom
hotela staklenom pasarelom.

Smjestajne jedinice etno sela i depandansi eko hotela grupisani su i ¥ine zonu stanovanja, svaka stambena
jedinica je orijentisana prema karakteristi¥hoj vizuri.

Ostali sadrugji: recepcija sa pripadajuGm servisnim prostorijama, restoran, welness i spa, zatvoreni bazen,
teretana, otvoreni bazen, krovna terasa i multifunkcionalni prostor sa sanitarijama, izdvojeni su od
stanovanja i ¥ine zonu javnih sadrzaja.

Svakom objektuje moguCe pristupiti golf vozilom i pjecYhom stazom.

Glavno mjesto okuplanja je terasa, interpretacija tradicionalnog guvna, koja se nalazi na najudaljenijoj tadki
lokacije za gradnju izolovana od ostalih sadrUaja orijentisana u potpunosti prema prirodnim ljepotama.
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Oblikovanje

Arhitektonski koncept se oslanja na graditeljski stil vernakularnog nasleda zastupljenog u lokalnim
zajednicama.

Objekti su postavljeni paralelno sa izohipsama uz osnovne pjecYke transverzale, usmjeravajud vizure i
tokove, i podstiYud kretanja i interakcije.

Elementi tradicionalnog kosog krova prevedeni su na savremen jezik, i uz varijabilnost i multiplikaciju
primijenjeni su na fiziku strukturu. Krovovi daju originalnost i dinamiku savremenoj strukturi, a
istovremeno su element vezivanja nove zajednice za mjesto i ambijent.

U projektovanju su koridteni elementi u skladu sa zateYenim arhitektonskim nasledem. Interpretacija
tradicionalne kuCe na moderan na¥in koji je po mjeri danamijeg Yovjeka i odgovara zahtjevima namjene
predvidenih objekata.

Maxsimalna spratnost objekata je P+ 1+ Pk.

3D prikaz Eko hotela i Etno sela dat je na slici 4.

Slika 4. 3D prikaz Eko hotela i Etno sela

Prostorna organizacija i sadruaf

Planirana namjena predmetnog kompleksa su objekti - eko hotel 4* i etno selo.
Broj potrebnih parking mjesta prema UTU-ma iznosi 20 p.m.

Sa parkinga u podnoyu kompleksa se vertikalnom komunikacijom sa dva putniYka lifta pristupa
kompleksu. Visina tornja je 17 m. Dimenzije jednog liftovskog okna su 160 x 230 cm.
T oranj je pasarelom drine 200 cm i svijetle visine 280 cm povezan sa centralnim objektom.

U centralnom objektu u holu je smjedtena recepcija sa prateGm sadrugjima (sanitarije, prostorija za
odlaganje prtljaga) i vertikalne komunikacije. Jednakokrako stepenicte projektovano je kao upeVatljiv
element enterijera, zatvoreno je sa Yetiri strane i obloveno drvenom oblogom. U prostoru hola nalazi se i
prostor za umjetnine karakteristine za lokaciju. Spratna visina hola je 520 cm. U produuetku hola smjeaten
je restoran sa kuhinjom svijetle visine 350 cm. K apacitet restorana je prodren otvorenom terasom na
posljednjoj etazi objekta.

U prizemlju se takode nalazi tehniki blok prostorija, kome se pristupa za sebnom saobraGgjnicom sa
boYhe strane.




Prvi sprat gabaritno zauzima manju zapreminu od prizemlja. Na ovoj etaui se pristupa spa centru, teretani,
zatvorenom i otvorenom bazenu. Svijetla visina prostorija prvog sprata je 390 cm, dok je teretana na koti
visoMjij za Tm i njena svijetla visina iznosi 290 cm. Sve prostorije osim turskog kupatila su orijentisane
prema vizurama.

Multifunkcionalana prostorija je zaseban objekat. Objektu se pristupa sa partera ili preko terase centralnog
objekta. Osnovna namjena objektaje sala za jogu.

Smjeajne jedinice hotela i etno sela su grupisane u juunom dijelu lokacije za gradnju. Smjectajne jedinice
su podijeljene u tri tipa.

Objekat tipa A (OA) je slobodostojeGa kuGa veliYine 50 m?, kapaciteta dva leugja. D nevna i noCha zona su
podijeljene po etauama. Predvideno je 9 objekata ovog tipa.

Objekattipa B (OB)je dvojna kuG veliYine 124 m? koja broji dvije smjectajne jedinice sa po 2 leugja.
Predviden je jedan objekat ovog tipa.

Objekattipa C (OC) pretstavlja depandans hotela, zauzima formu dvojne kuCe veliYine 124 nY gdje su
smjedtene 4 smjedtajne jedinice sa po 2 leusja. Predvidena su 4 objekta ovog tipa.

Ukupan broj smjectajnih jedinica kompleksa je 27 (kljuYeva), a ostvareni kapacitet leugjeva je 57.

SaobraGyj

Pristup kompleksu obezbijeden je preko planirane saobraGgjnice koja se nastavlja na postojeG
nekategorisani put katastarske oznake KP1389. Parking je obezbijedjen u blizini kompleksa unutar zadate
lokacije, broj parking mjesta je 20. Za potrebe kolskog pristupa ekonomskom ulazu formirana je tangentna
saobraGgjnica.

Povrdnska upotreba automobila je ograniYena, osim za interventni saobraGj.

Zelenilo i prirodne povrsine

Objekti su planirani tako da ne ugrouavaju zateYeni ambijent. Kako se objekti nalaze iskljuMivo na
stjenovitom dijelu lokacije, predvideni su u kamenu kako bi se prilagodili krajoliku. Na lokaciji za gradnju
zelenilo je rijetko, stoga su radi veCeg ugod@ja korisnika, pejzaunim uredenjem predvidyju ubunaste
autohtone biljke gdje to teren dozvoljava. Ostai djelovi zahvata su prekriveni gustom listopadnom cumom
koja Ce ostati oYuvang, i kao takva pogodna za pjecaayke staze, urbani mobilijar i montaune sadrugje za
rekreaciju, npr.: teretana na otvorenom, stoni tenis, ah, igralicte za djecu.

Konstrukcija i materijalizacija

Konstruktivni sklop objekta je armirano-betonski skelet u kombinaciji sa AB platnima, u okviru kojeg je
smjecteno jezgro vertikalne komunikacije sa liftovskim oknom. K onstruktivni raster varira kao prilagoden
funkcionalnoj cemi objekta.

Konstrukcija kosog krova hotela planirana je kao drvena grada priwratena za pomenutu AB konstrukciju,
dok su krovovi u smjestajnim jedinicama planirani u AB konstrukciji. Liftovsko jezgro je takodje AB
konstrukcije, dok je pasarela predvidena sa Yeliynim konstruktivnim sklopom.

Materijalizacija objekta je jednostavna. Primjenjeni materijali su lokalni kamen, natur beton, paljeno drvo i
aluminijski lim plastificiran u tamnu boju.

Baza svih predvidenih objekata je u kamenu, dok se elenemti na visoMijim etauama nekad tretiraju drugim
materijalima.

K rovovi su kosi, u nagibu od 23 stepeni. K rov smjectanih jedinica je dvovodan, sa djemenom po dijagonali
objekta. K od veGne smjestanih jedinica, krovovi su sa zavranom kamenom oblogom, dok je kod dvojnih
vila koriaCen i aluminijumski lim plastificiran u tamnu boju. Z animljivo je uvodenje vazduane cezure na
poslednjoj etaui hotela, ispod krovnih ravni, gdje se formira terasa.

Staklene pozicije projektovane su kao panoramski otvori zastakljeni sa niskoemisionim staklom u
dvostrukom paketu.

Balkonske ograde su uYane sa Yeli¥him okvirima.

Ispunu AB skeletne konstrukcije ¥ini porobeton bloktipa Y tong, d=20 cm.




Termoizolaciju objekta Yine fasadne EPS ploYe d=12 cm, i krovne XPS ploYe d=20 i 25 cm, odnosno
mineralna vuna na kosim krovovima.

Toplotna, zvu¥ha i PP izolacija meduspratne konstrukcije prema spoljaajem prostoru su ploYe kamene
mineralne vune d=10 cm.

Hidroizolacija kosog krova je ter hartija preko dad¥ane oplate ispod obloge od aluminijumskog lima. Na
pozicijama kupatila, toaleta i balkona primenjuju se cementni premazi d=2 mm.

K osi krovovi imaju posebno profilisane iviyne elemente koji imaju izmedu ostalog i ulogu snjegobrang, a
iza kojih su skriveni horizontalni oluci.

Parterno uredenje predvida zastor kamenih ploYa koji prati logiku, savremene principe i visoki standard
uredenja javnih prostora. Predvida se tretiranje odredenih djelova drvenim i metalnim oblogama i
razliYitom opremom za oblikovanje prostora - klupe, kandelabri, ugradena svetla u podu, informativni
elementi.

U smedtgjnim jedinicama su predvideni pregradni gips-karton zidovi tipa K nauf W112, d=12,5 cm. Zvu¥ha
izolacija pregradnih zidova, i zidnih povrdna prema komunikacijama je kamena mineralna vuna d=7,5 cm,
a izolacija podova su ploYe kamene mineralne vune d=3 cm. Unutraanja stolarija jeiz MDF aoka i oblogg,
sa ispunom od kart. saGa.

Povradne plafona, zatim zidanih i betonskih zidova i stubova se obraduju u produunom malteru.

U javnim prostorima kompleksa kao zavrana unutraanja oblogla je kombinacija drveta, alumijijskih ploYa i
disperzione boje na gletu.

Podne obloge su hrastov parket d=2,2 cm, i protivklizna granitna keramika d=1 ¢m u vlaunim prostorijama
i zajedniYkim komunikacijama, na plivajuCoj cementnoj koauljici d=6-7 cm.

Situacioni plan objekta dat je u prilogu II.
PrateCe instalacije

U objektu su predvidene sve vrste instalacija koje zahtijeva predvideni standard objekta ili se to zahtijeva
prema higijensko-tehni¥kim uslovima i standardima za ovu vrstu objekata.

Snabdijevanje objekta elektriYnom energijom sa elektrodistributivne mreue predvideno je shodno uslovima
nadleune E lektrodistibucije Cetinje.

K ao rezervni izvor napajanja u sluYaju nestanka elektriyhe energije predvida se automatski dizel elektrivhi
agregat (DEA), u kontejnerskoj izradi, koji Ce biti smjecten pored objekta - hotela.

U sluYaju da vauni potroa¥ u objektu ostanu bez napona spoljaanje mreue, automatski se vra prebacivanje
tereta mreua-agregat.

U objektu su predvidene instalacije opate potromije i osvjetljenja, instalacije uzemljenja i gromobrana i
instalacije dojave pouara.

U objektu su predvidene i instalacije slabe struje kao cto su: Sistema detekcije i dojave pouara, SK'S;
IP videointerfonskog sistema, sistema video nadzora; sistema distribucije TV signala, sistema ozvuYenja i
protivprovale.

U objektu su predvidene instalacije grejanja, klimatizacije i ventilacije.
U prostorijama objekta predviden je split sistem klimatizacije za grejanje i hladenje, koji Ce u zimskom
periodu obezbjedivati temperaturu od +20 °C, a u ljetnjem od +26 °C.

Poao na lokaciji nema vodovodne mreve snabdijevanje objekata vodom (e biti iz rezervoara koji Ce se
puniti pomoCu cistijerni.

V odovodnu mreuu u objektu sa¥injavaju: horizontalni razvodi, vodovodne vertikale i ogranci koji povezuju
pojedine sanitarne uredyje. Dimenzije cijevi i fazonskih komada planirane su prema hidraulikom
prora¥unu.




V odovodna mreua mora biti hidrauliYki ispitana. Ispitivanje se vrd prije postavljanja toplotne izolacije, a
moue se vrati i po sekcijama.
Za potrebe gatenja pouara predvidena je posebna vodovodna mreus, prema E laboratu za gacenje pouara.

Na lokaciji turistikog naselja ne postoji fekalna kanalizaciona mreus, tako da je prikljuYenje objekata
predvideno na savremeni ureddj za preMdavanje otpadnih-sanitarnih voda (biopreMstay). Za hotel je
predviden jedan biopreYistay, dok Ce svaka vila imati svoj biolodki preista.

Nakon preMid&avanja vode iz biopreYistaYa se upudaju u upojni bunar.

Instalacija fekalne kanalizacije biCe uradena u skladu sa projektnim rjecenjem. Dimenzije cijevi i fazonskih
komada su planirane prema hidrauliykom prorayunu.

Nakon zavroetka radova na montaui kanalizacije, vrd se njeno ispitivanje na prohodnost i
vodopropustljivost, a nakon montaue sanitarnih uredgja i provjera funkcionalnosti.

Voda iz huhinja hotela prije upuaanja u kanalizacionu mrewu prolaziCe kroz mali huhinjski separator radi
njihovog odmaadvanja.

T akod®, atmosferske vode sa parkinga, koje mogu biti optereCene zemljom, pijeskom i lakim teYhostima od
prisustva kola, prijeé upudanja u upojni bunar propudaju se kroz separator gdje se vrd njihovo
preYidGvanje, odnosno talouvenje zemlje i pijeska i odvajanje lakih teYnosti (goriva, masti i ulja).

Atmosferske vode sa krovova objekata se preko unutraanjih kionih vertikala skupljaju i podo nijesu
optereCene neYistoGma, direktno odvode u upojni bunar.

Otpad
Otpad se javlja u faazi izgradnje, kao i u fazi eksploatacije objekata.
Otpad u fazi izgradnje

U fazi izgradnje objekata kao otpad javlja se matrijal od iskopa i gradevinski otpad.

Materijal od iskopa biCe kontrolisano sakupljan i koristiCe se za potrebe planiranja i nivelacije terena, a viaak
Ce izvoduY radova transportovati na lokaciju koju u dogovoru sa N osiocem projekta odredi nadleuni organ
gradske uprave.

Grdeviski otpad Ce se sakupljati, a izvodaY radova Ce ga takode transportovati na lokaciju, koju u dogovoru
sa N osiocem projekta odredi nadleuni organ gradske uprave.

Od strane radnika tokom izgradnje objekta generice se odredena koliYina komunalnog otpada.
Navedena vrsta otpada nakon privremeog skladi@enja u kontejneru predaje se ovladenom komunalnom
preduzeGui na Cetinju.

Prema Pravilniku o Klasifikaciji otpada i katalogu otpada (ASL. list CG: br. 59/13. i 83/16.) navedeni otpad
se klasira u neopasni otpad.

Otpad u toku eksploatacije
U toku eksploatacije objekata, nastaje otpad koji se sakuplja u separatoru i komunalni otpad.

Otpad iz separatora

Prilikom preMcGavanja otpadnih voda u sparatoru nastaje mulj i lake teYhosti i ulja. Prema Pravilniku o
Klasifikaciji otpada i katalogu otpada (ASI. list CG: br. 59/13. i 83/16.), otpad se Klasira u grupu opasnog
otpada.

Komunalni otpad

Privremeno deponovanje komunalnog otpada usled boravka zaposlenih, do odnocenja na gradsku deponiju
komunalnim vozilima, biCe obezbijedeno u kontejnerima koji Ce biti potpuno obezbijedeni sa higijenskom
zadtitom.
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4.VRSTE i KARAKTERISTIKE MOGUTIH UTICAJANATIVOTNU SREDINU

Prema Pravilniku o blivem sadrugju dokumentacije koja se sprovodi uz zahtjev za odluMvanje o potrebi
izrade elaborata (/Sl. list CG:, br. 19/19), vrste i karakteristike moguGh uticaja projekta na uivotnu sredinu
se razmatraju u odnosu na karakteristike lokacije i karakteristike projekta, uzimajuQ u obzir uticaj projekta
na faktore od znaYaja za procjenu uticaja kojima se utvrduju, opisuju i vrednuju u svakom pojedina¥yhom
slu¥aju, pri tomr vodeG raYuna o:

- veli¥ini i prostoru na koji projekat ima uticaj, kao do su geografsko podrudje i broj stanovnika na
koje projekat moue uticati,

- prirodi uticaja sa sapekta nivoa i koncentracija emisija zagadujuGh materija u vazduhu, povrdnskim i
podzemnim vodama, zemljictu, gubitak i oateCenje biljnih i uvotinjskih vrsta i njihovih stania,
gubitak zemljicta i drugo,

- jaMni i slovenosti uticaja,

- vjerovatnoG uticaja,

- kumulativnom uticaju sa uticajima drugih postojeGh projekata,

- prekograni¥noj prirodi uticaja i

- mogu(hosti smanjivanja uticaja.

Sa aspekta prostora, uticaj izgradnje i eksploatacije eko hotela i etno sela u mjestu T ukoviG, Prijestonica Cetinje
na uivotnu sredinu biCe lokalnog karaktera.

Prilikom realizacije projekta do narucavanja kvaliteta vazduha moue doG uslijed uticaja izduvnih gasova iz
mehanizacije koja Ce biti angauovana na izgradniji objekta, zatim uticaja lebdeGh Yestica (pradna) koje Ce se
dizati uslijed iskopa materijala, kao i uslijed transporta materijala od iskopa.

Podo se radi o privremenim i povremenim radovima, procjenjuje se da izdvojene koliYine zagadujuGh
materija u toku izgradnje objekta neCe izazvati ved negativan uticaj na kvalitet vazduha na lokaciji i njenom
okruuenju.

Uticaj eksploatacije objekata na vode neCe biti znaYajan, jer e se u toku eksploatacije objekata sanitarne vode
odvoditi u biolodke preMstaYe (za hotel predviden je jedan biopreistay, a svaka vila CGe imati svoj mali biopreMstay) a
iz njih u upojne bunare, dok Ce prikupljanje i odvodenje atmosferskih voda sa parkinga, biti rijeceno
zatvorenim sistemom, pri Yemu se sakupljene vode prihvataju slivnicima i preko separatora goriva i ulja,
poslije preicdGvanja odvode u upojni bunar.

Uticaj izgradnje i eksploatacije objekta na okolno zemljicte se ogleda i u trajnom zauzmanju dijela zemljicta
za realizaciju projekta.

ImajuG u vidu veliYinu zahvata doG Ce do odredene promjene topografije lokalnog terena.

Buka koja Ce se javiti na gradilicdu u toku izgradnje predmetnog objekta, privremenog je karakteraje sa
najvedm stepenom prisutnosti na samoj lokaciji.

K ako se objekti nalaze isklju¥ivo na stjenovitom dijelu lokacije, to njihova realizacija neCe imati uticaja na
okruuenje lokacije koje je prekriveno gustom listopadnom aumom, koja Ce ostati oYuvana.

Sa aspekta ja¥ine, negativni uticaji u toku izgradnje i eksploatacije objekta neCe biti izraveni.

Takode, i sa aspekta vjerovatnoCe pojava negativnih uticaja je mala.

K umulativni uticaji sa uticgjima drugih postojeGh projekata Ce izostati, podto na posmatranom podrudju
nema proizvodnih objekata.

Izgradnja i eksploatacija objekta neCe imati prekograni¥hi utica;.

Na osnovu analize karakteristika postojeCe lokacije, kao i karakteristika planiranih postupaka u okviru
lokacije, preko mjera za spreYavanje, smanjenje ili otklanjanje aetnih uticaja moguCe je smanjenje
negativnih uticaja na uivotnu sredinu.
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5. OPISMOGUPIH ZNATAJNIH UTICAJAPROJEKTANA TIVOTNU SREDINU

U normalnim uslovima rada znaYajnih uticaja pri realizaciji i eksploataciji objekata, na uvotnu sredinu neCe
biti.

Medutim, u toku eksploatacije objekta znaYajniji uticaji projekta na uivotnu sredinu mogu se javiti jedino u
sluYaju akcidenta.

Obrazlovenje

Poao se radi o izgradnji objekta doG Ce do odredene izmjene lokalne topografije, i zauzimanja zemljicta,
ao Ce imati odredeni uticaj prije svega na pejzaune karakteristike prostora.
Nema izmjene vodnih tijela, jer stalnih povrdnskih vodotokova na lokaciji nema.

T okom izgradnje objekta, usljed rada gradevinske operative doG Ce do emitovanja zagadujuGh gasova, ali
to Ce biti lokalnog karaktera. N eCe biti ispuctanja opasnih i otrovnih materija. NeCe dolaziti do ispudtanja u
vazduh neprijatnih mirisa.

Prilikom izgradnje objekta, usljed rada gradevinskih madna doG Ce do poveCanja nivoa buke i vibracija, ali
(e ista biti lokalnog karaktera samo na lokalietu gradilicta. E mitovanja svjetlosti, toplotne energije i elektro-
magnetnog zraYenja neCe biti.

Funkcionisanje projekta neCe prouzrokovati buku osim rada automobilskih motora koji dolaze i odlaze od
objekta, dok vibracija, emisije svjetlosne i toplotne energije kao ni elektromagnetno zraYenja neCe biti.

ImajuG u vidu djelatnost objekta u toku njegovog funkcionisanja neCe se izvrdti depozicija hemijskih i
drugih materija koje bi mogle uticati na zagadenje zemljidta i podzemnih voda.

Prilikom funkcionisanja objekta predvideno je da se fekalne vode upudaju u biolodke preVistaYe a iz njih u
upojne bunare, a atmosferske vode sa parkinga i manipulativnih povrdna, koje mogu biti oneYiatene
benzinom i motornim uljem preko separatora se odvode u upojni bunar.

Tokom izvodenja projekta javiCe se gradevinski otpad (materijal od iskopa i otpad u toku izgradnje), koji
Ce biti uredno deponovan, shodno Zakon o upravljanju otpadom (/ASl. list CG:, br. 64/11.139/16.).
T okom funkcionisanja objekta javljaCe se komunalni otpad koji preuzima nadleuno komunalno preduzeCe.

Projekat neCe dovesti do veGh socijalnih promjena u demografskom smislu i tradicionalnom na¥inu uvota,
iako Ce u njemu u toku funkcionisanja stanovati i raditi odredeni broj ljudi.

Lokacija nije zadtiCena po bilo kom segmentu, pa njena eksploatacija ne moue prouzrokovati ctetne
posljedice. Medutim, treba naglasiti da se dra okolina sa isto¥he strane lokacije nalazi u zoni NP "Skadarsko
jezero"

Podo se objekti nalaze isklju¥ivo na stjenovitom dijelu lokacije, to njihova realizacija neCe imati uticaja na
floru koje nema na lokaciji, kao ni na okruuenje lokacije koje je prekriveno gustom listopadnom cumom,
koja Ce ostati oYuvana, i kao takva moce se koristiti za pjecaYke staze, urbani mobilijar i montaune sadrugje
za rekreaciju.

Objekat Ce imaCe odredeni uticaj na komunalnu infrastrukturu, koja se nalazi u okruuenju lokacije, jer Ce
poveGiti potroanju vode i elektriyne energije, kao i protok saobraGja i koliYinu otpada.

Tokom izvodenja i funkcionisanja objekta imajuG uvidu njegovu veliYinu doG Ce do odredenog uticaja na
karakteristike pejzaua.

Uticagj na ostale segmente uvotne sredine kao ao su lokalno stanovniavo, klima i zadtiCena prirodna i
kulturna dobra Ce izostati.

Shodno namjeni objekta, ne postoje znaYajniji faktori koji bi kumulativno sa iznecenim uticajima imali veCe
negativne posljedice po uivotnu sredinu na ovoj lokaciji ili u njenoj blizini.
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D o negativnog uticaja u toku izgradnje i eksploatacije projekta na pojedine segmente uivotne sredine moue
doG u sluYgju pojave akcidenta.

Do negativnog uticaja na kvalitet vazduha u toku eksploatacije objekta moue doG uslijed pojave pouara.
Medutim, imajuG uvidu da se u objektu neCe odvijati procesi koji koriste lakozapaljive i opasne supstance
to je vjerovatnoGa pojave pouara mala. Sa druge strane u objektu Ce biti ugraden stabilni sistem za zactitu
od pouara.

Na stabilnost objekta negativan uticaj moue imati pojava jakog zemljotresa. PodruYje predmetne lokacije
pripada IX stepenu MCS skale, zato izgradnja i eksploatacija objekta mora biti u skladu sa vaueGm
propisima i principima za antiseizmiYko projektovanje i gradenje u skladu sa Zakon o planiranju prostora i
izgradnji objekata (ASL. list CG: br. 64/17, 44/18, 63/18 111/19).

D o negativnog uticaja na kvalitet zemljicta i podzemnih voda moue doG uslijed procurivanja ulja i goriva iz
mehanizacije u toku izgradnje objekta. Ukoliko do toga dode neophodno je zagadeno zemljicte skinuti,
skladictiti ga privremeno u zatvorena burad, u zadiCenom prostoru lokacije, shodno Zakon o upravljanju
otpadom (/SL. list CG: br.64/11, 39/16).

D a se ne bi desile navedena akcidentna situacija, neophodna je redovna kontrola gradevinske mehanizacije.
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6. MJERE ZA SPRETAVANJE, SMANJENJE ILI OTKLANJANJE pTETNIH UTICAJA

Izgradnja Eko hotela i Etno sela u mjestu T ukovi@, planirana je radi poboljanja turistiYke ponude na
posmatranom podru¥ju, odnosno u Prijestonici Cetinje.

Zbog svoje specifiyhosti, ova vrsta objekta, moue biti uzro¥hik degradacije uivotne sredine, ukoliko se u
toku izvodenja i funkcionisanja projekta, ne preduzmu odgovarajuCe preventivne mjere zadtite.

Za neke uticaje na uivotnu sredinu, koje je moguCe oYekivati, potrebno je preduzeti odgovarajuCe
preventivne mjere zadtite, kako bi se nivo pouzdanosti Yitavog sistema podigao na jooveG nivo.

SpreYavanje, smanjenje i otklanjanje aetnih uticaja moue se sagledati preko mjera zadtite predvidenih
zakonima i drugim propisima, mjera zadtite predvidenih prilikom izgradnje objekta, mjera zadtite u toku
eksploatacije objekta i mjera zactite u akcidentu.

Mjere zadtite predvidene zakonima i drugim propisima

Mjere zadtite uivotne sredine predvidene zakonima i drugim propisima proizilaze iz zakonski normi koje je
neophodno ispoaovati pri izgradnji objekta.

Osnovne mjere su:

- Obzirom na znaYaj objekta, kako u pogledu njegove sigurnosti tako i u pogledu zadite ljudi i
imovine, prilikom projektovanja i izgradnje potrebno je pridruavati se svih valeGh zakona i propisa
koji regulidi predmetnu problematiku.

- Ispoaovati sve regulative (domaCe i Evropske) koje su vezane za grani¥he vrijednosti intenziteta
odredenih faktora kao o su prevashodno zagadenje vazduha, voda i nivoa buke, i dr.

- Obezbijediti odredeni nadzor prilikom izvodenja radova radi kontrole sprovodenja  propisanih
mjera zadtite od strane stru¥hog kadra za sve faze.

- Obezbijediti instrumente, u okviru ugovorne dokumentacije koju formiraju Nosilac projekta i
izvoday, o neophodnosti poatovanja i sprovodenja propisanih mjera zasite.

Mjere zadtite preadvidene prilikom izgradnje objekta

Mijere zadtite uivotne sredine u toku realizacije projekta obuhvataju mjere koje je neophodno preduzeti za
dovodenje kvantitativnih negativnih uticaja na dozvoljene granice, kao i preduzimanje mjera kako bi se
odredeni uticaji sveli na minimum:

Osnovne mjere su:

- IzvodwY radova je duuan organizovati postavljanje gradilicta tako da njegovi privremeni objekti,
postrojenja, oprema itd. ne utiYu na treCu stranu.

- U toku izvodenja radova na iskopu predvidjeti i geotehniYki nadzor, radi uskladivanja geotehniYkih
uslova temeljenja sa realnim stanjem u geotehniYkim sredinama.

- Gradevinska mehanizacija koja Ce biti angauovana na izvodenju projekta treba da zadovolji Evropske
standarde za vanputnu mehanizaciju (EU Stage III B i Stage IV iz 2006. odnosno 2014. god.) prema
Direktivi 2004 /26 /EC).

- Tokom izvodenja radova odruavati mehanizaciju: graevinske madne i vozila u ispravnom stanju, sa
cijiem maksimalnog smanjenja buke, kao i eliminisanja mogu(osti curenja nafte, derivata i
madnskog ulja.

- Zavrijemevjetrai suanog perioda redovno kvasiti materijal od iskopa, radi redukovanja pradne.

- Materijal od iskopa pri transportu na predvidenu lokaciju treba da bude pokriven.

- Redovno prati to¥kove na vozilima koja napuataju lokaciju.

- Radi smanjenja aerozagadenja okololnog prostora od pradne, u toku realizacije projekta mora biti
podignuta zadtitna ograda-zastor okolo objekata u toku izgradnje.
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Izvrati revitalizaciju zemljiata, tj. sanaciju okolo objekata poslije zavrcenih radova, tj. ukloniti
predmete i materijale sa povrdna koridlenih za potrebe gradilida odvouenjem na odabranu
deponiju.

Plan ¥ uredenja terena predvidjeti pravilan izb ¥ biljnih vrsta, Mp ¥nih na a«\Zagadivan «
F ¥miranje zd<«nih pWrdna okolo objekta je u funkci J[ zadtit« Uiv Mnesredinei hWtikulturn <
d<k Waci

Mjere zadtite u toku redovnog rada objekta

U analizi moguGh uticaja konstatovano je da u toku eksploatacije objekata neCe biti veGh uticaja na uvotnu
sredinu, tako da nema potrebe za preduzimanjem veCeg broja mjera zadtite.

U tom smislu potrebno je:

Redovna kontrola svih instalacija u objektu.

Kontrolisati kvalitet preYiaCene otpadne vode na ispustu iz biolodkih preMsta¥a i separatora lakih
teYhosti i ulja prema Pravilniku o kvalitetu i sanitarno-tehniYkim uslovima za ispudtanje otpadnih
voda, na¥inu i postupku ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadrugju izvjedtaja o kvalitetu otpadnih
voda (ASl. list CG: br. 56/ 19).

- Jednom mjese¥ho kontrolisati visinu mulja u biolodkim preMsta¥ima.

Mulja iz biolodkkih preMsta¥a ostraniti kada dostigne dozvoljenu debljinu prema upustvu o
koriaCenju biolodkog preistaya.

Investitor treba da sklopi ugovor sa pravnim licem koje upravlja javnom kanalizacijom ili licem koje
je registrovano za obavljanje ovih poslova za praunjenje biolodog preMistaya.

Da pravno lice vodi evideciju koridCenja predistaYa, a 0 vremenu praunjenja da obavjectava vlasnika.
Kontrolisati visinu mulja i koli¥inu izdvojenog ulja i masti u separatoru jednom mjese¥ho, i
vanredno nakon dugotrajnih kiaa i drugih vanrednih dogadyja.

Mulj iz talounika ostraniti kada dostigne dozvoljenu debljinu prema upustvu o koridCenju biolodkog
preYistaYa, ao vaui i za uklanjanje lakih teYhosti i ulja iz separatora.

Prostor u separatoru za odvajanje taloga (mulja) i prostor za odvajanje ulja Mstiti najmanje jednom
tromjeseYho, a to podrazumijevai pranje koalescentnog filtera sredstvom za uklanjanje masnoG.
Izdvojena ulja i goriva iz separatora kao opasni otpad treba sakupljati i odlagati u posude izradene od
materijala koji obezbjeduje njegovu nepropustljivost, korozionu stabilnost i mehani¥ku otpornost.
Pravno i fiziYko lice kod koga nastaje opasan otpad mora odrediti privremeno odlagalicte za
odlaganje opasnog otpada koje je zadtiCenom od atmosferskih padavina.

Mulj iz separatora kao opasni otpad predaje se ovlacCenoj firmi za zbrinjavanje opasnog otpada.
Obaveza je Nosioca projekta da sklopi ugovor za pruuanje ove usluge sa ovlacenom firmom.
Obezbijediti dovoljan broj korpi i kontejnera za prikupljanje Wrstog komunalnog otpada i
obezbijediti sakupljanje i odnocenje otpada u dogovoru sa nadleunom komunalnom sludoom grada.
Redovno odruavanje biljnih vtsta i travnatih povrdna koje Ce biti postovljene shodno projektu o
uredenju terena.

Redovno komunalno odruavanje i YidCenje objekata i plato radi smanjenja mogu(hosti zagadivanja.

Mjere zactite od pouara

Radi zadtite od pouara potrebno je:

Svi materijali koji se koriste za zidove, plafone i podove moraju biti atestirani u odgovargjudm

nadleunim institucijama po vaveCem Z akonu o uredenju prostora i izgradnji objekata i Propisima

koji reguliou protivpouarnu zadtitu.

Pravilnim izborom opreme i elemenata elektri¥hih instalacija, treba biti u svemu prema Projektu,

odnosno treba obezbijediti da instalacije u toku izvodenja radova, eksploatacije i odruavanje ne

bude uzrok izbijanju pouara i nesreCe na radu.

Za zadtitu od pWara neophodno je obezbijediti dovoljan broj mWilnih vatr ¥gasnih aparata, k V][
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treba p¥staviti na pristupa¥him mj «tima, uz napomenu da se na¥in korioCenja daje uz uputstvo
prVizv WaYa.

- Nosilac projekta fduuan da vatr ¥gasnu Ypr«mu Yruava u ispravn ¥n stanju.

- Pristupne saobraGjnice treba da omoguCe nesmetan pristup vatrogasnim jedinicama do objekta.

Nosilac projekta je obavezan uraditi Plan zadtit« spacavanja, koji izmedu ostalog obuhvata na¥in Ybuk «+
pWtupak zap ¥l ¢rih radnika u akcid atnim situaci fma. Sa ovim aktima, nihovim pravima i obavezama,
m¥fa ff biti up nati svi zap W8l 4Ai u objektu.

Mjere zadtite od prosipanja goriva i ulja

Mijere zadtite uivotne sredine u toku akcidenta - prosipanja goriva i ulja pri izgradnji i eksploatacije objekta,
takode obuhvataju mjere koje je neophodno preduzeti da se akcident ne desi, kao i preduzimanje mjera
kako bi se uticaji u toku akcidenta ublauio.

U mjere zadtite spadaju:

- Zasva korid(ena sredstva rada potrebno je pribaviti odgovarajuGi dokumentaciju o primjeni mjera i
propisa tehniYke ispravnosti vozila.

- Tokom izvodenja radova odruavati mehanizaciju (gradevinske madne i vozila) u ispravnom stanju,
sa ciljem eliminisanja mogu(nosti curenja nafte, derivata i madnskog ulja u toku rada.

- U koliko dode do prosipanje goriva i ulja iz mehanizacije u toku izgradnje objekta neophodno je
zagadeno zemljicte skinuti, skladidtiti ga u zatvorena burad, u zaatiCenom prostoru lokacije, shodno
Z akon o upravljanju otpadom (AS. list CG: 64/11.i39/16.) i zamijeniti novim slojem.

Napomena: Pored navedenog sve akcidentne situacije koje se pojave rjecavaCe se u okviru Plana zadtite i
Spacavanja - Preduzetnog plana.
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7. 1ZVORI PODAT AKA

Z ahtjev za odluMvanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na uivotnu sredinu Eko hotela i Etno
sela u mjestu TukoviG, Prijestonica Cetinje, uraden je u skladu sa Pravilnikom o bliuem sadruaju
dokumentacije koja se sprovodi uz zahtjev za odluMvanje o potrebi izrade elaborata (ASl. list CG:, br.
19/19).

Prilikom izrade zahtjev za odluMvanje o potrebi izrade elaborata o procjeni uticaja na uivotnu sredinu
navedenog objekta, korialena je sledeG:

Zakonska regulativa:
Z akon o planiranju prostora i izgradnji objekata (ASI. list CG: br. 64/17, 44/18, 63/18 i 11/19
i82/20).
Z akon o uivotnoj sredini (ASI. list CG: br. 52/16i 73/ 19.).
Zakon o nacionalnim parkovima (ASl. list CG: br. 28/ 14139/ 16).
Zakon o zaditi prirode (ASI. list CG: br.54/16 i1 18/19).
Z akon o zadtiti kulturnih dobara (ASI. list CG: br. 49/ 10, 40/ 11 i 44/ 17).
Zakon o vodama (ASl. list CG: br. 27/07, 22/11, 32/ 11, 47/11, 48/15, 52/ 16, 55/16 i 2/17,
80/17, 84/18).
Zakon o zaditi vazduha (ASI. list CG: br. 25/10, 43/15i 73/ 19).
Z akon o zaditi buke u uivotnoj sredini (ASI. list CG:, br. 28/ 11, 01/14i 2/ 18).
Z akon o upravljanju otpadom (ASI. list CG: br. 64/ 11 39/ 16).
Zakon o komunalnim djelatnostima (ASI. list CG: br. 55/ 16, 2/ 18 i 66/ 19).
Zakonom 0 prevozu opasnih materija (ASI. list CG: br. 33/ 14, 13/18).
Pravilnikom o blivern sadruaju dokumentacije koja se sprovodi uz zahtjev za odluYivanje o potrebi
izrade elaborata ("SL listu CG", br. 19/19).
Pravilnik o grani¥him vrijednostima buke u uivotnoj sredini, na¥inu utvrdivanja indikatora buke i
akusti¥hih zona i metodama ocjenjivanja atetnih efekata buke (AS. list CG:, br. 60/ 11).
Pravilnik o na¥inu i uslovima praCenja kvaliteta vazduha (ASl. list CG:, br. 21/11i 32/ 16).
Uredba o grani¥him vrijednostima emisije zagadujuGh materija u vazduhu iz stacionarnih izvora
(ASl. list CG:, br. 10/ 11).
Pravilnik o dozvoljenim koli¥inama opasnih i atetnih materija u zemljictu i metodama za njihovo
ispitivanje (ASI. list RCG:, br. 18/ 97).
Pravilnik o na¥inu i rokovima utvrdivanja statusa povranskih voda ("Sl. list RCG", 25/ 2019).
Pravilnik o na¥inu i rokovima utvrdivanja statusa podzemnih voda ("SI. list RCG", 52/ 2019).
Pravilnik o kvalitetu i sanitarno-tehni¥kim uslovima za ispuatanje otpadnih voda, na¥inu i postupku
ispitivanja kvaliteta otpadnih voda i sadrugju izvjedtaja o kvalitetu otpadnih voda (ASI. list CG: br.
56/19).
Pravilnik o klasifikaciji otpada i katalogu otpada (AS. list CG: br. 59/13 i 83/16).
Uredba o na¥inu i uslovima skladiatenja otpada ("S. list CG" br. 33/13 i 65/15).
Pravilnik o uslovima koje treba da ispunjava privredno druavo, odnosno preduzetnik za
sakupljanje, odnosno transport otpada (ASI. list CG: br. 16/ 13).

Projektna dokumentacija

Idejno rjecenje E ko hotelai E tno sela, u mjestu T ukoviG, Prijestonica Cetinje.
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Adreaa. Mg Proliana 1
A12% Caiinge. Crna Goins
Crna Cars Tk « 300 41 231 TI0
Prijestanica Cetinje L R p
= usil: sckiviniipi ujmuforome s
W LTS e
Ia uredonje prosior
| zadtitu Hivelne sreding
By 086-33220-232 Catinje, 20 07 2020 godine
URBANISTICKO -~ TEMNICKI LSLOWI

1) Saekretaryat ra umedenje prostora | zadifu volne Sedne, na gsnove Jane T4 Zakoha o
Maniranyy proalors | izgradng chpeksls ( Slukbeni ist CG° br B4MT, 4418 63118 1 11118).
Elana 1 Urache o povieravanu dijpia poslova Minsiasiva odrdvog rasvosa (| lurizma
jodiveama inkane samouprave (51 et TG be 87718), 1 podnipetog zahijeva Mordenegro

Investment & Land Hoklings, [2caje

2) URBANISTICKO - TEHNICHE USLOVE
2a irradu whnicke dokumentacije

8 Sgradnju sko hotaia | afng sela, na kat pancelama br 1304, 1385, 1356, 1397, 1308,
13596, 1400, 1401 | 1402 KO Cukowidi, u alviry Prostorno-urbanslitkog plana Pryestonice
Catings {51 list CG-op", br. 12714),

3 PODNOSILAC TAHTJIEVA: MONTENEGRO INVESTMENT & LAND
HOLDINGS

4) POSTOJECE STANJE
(Dpis lokatin - Evod @ planskog dokumenta)

L grahidom priogu Analira posioedeg starga - Mamjena poerlng | neln koriddEnis. u
valoturn planskom dokument Prostormo-urbarstidiog plana Prijesioncs  Cetings,  kat
parcale br 1384, 1205 1386, 1307, 1308, 1396, 1400, 1401 | 1402 K O Cukowid se nalase

T
g kil parced br 1398 fuma 6 klase povrdine B39m’ na kai paecel br 1309 bvada
povrding 8271m’ . na kal parcel b 1400 Suma B kiuse povrbing 24324m°, na kat. parced by
1401 duma 8 ipse povidine 2758m" | na kat parced be 1402 kel kamens pounkine
16133m” | rudesna paveline 63m?

5 PLANIRAND STANJE

S11  MNarmjens parcabs adnseno okacljs

PRanom naw st Goviding napect dio ket porcsin 1401 0 1402 K O Cukiong pripana
Plostong nasr.a gdrugph ggradenit afukfora Selom | piodioio oeih prirddn powrina
(aciga, Ml « mrsende on = Ol Ema meguea TYrryE presmatnog o hobela | Bine ssia
PUP Cating g e = posuzeh o Registra plamsse dphurmardacie wops vod Misstamto
n-:h'm:qrnq" = e na iieret Bivaich



"“Z' q '._.
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Ik ireewew planguidozeole. mrt gow melL AMPPlanningDocumentTmeC T

52) Pravila parcelacis

Za exo hotel - Urbanisiidia parceda se formira od kalastarshe paicels od vile katastraskih
parcela i od djelove katastiara® parcela, mnimaine povrians 3 000m*.
Za etno welo - Urbanistds parceds so lormirs od kaiastarnhe parcele, od vike kataseaskin
parceln (b od distova katnatarkih parceia, manimaing povrna 10 O00m*.

5 3) Gradevinaka | regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

U imctu sa Zakancen o pubsysna (51 et CG°, br. 820 T), W ieko rarsneken prodiolima sa
nepevelinom topografijom mogu se graditi stambene, poslovne, pomodne | slitne zgrade i u
zablitnom pojasy, af ne bite ad 15 matera pored magaetrainit puleva, 10 melars porod
regionainh pulevs | 5 melara pored lokalnn puisva, miunajudl od spofine fvice punog
PojaED.

&) PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU 0D ZEMLJOTRESA, KAO |
BRUGH USLOVI ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEMMICKD -
TEMNOLOSKIH | DRUGIM NESRECA

Istradivarin. sludje | anaizs sprovedens ra opdlirg Celitge ukanuyu s jo ddava tardona
saizmitii skinma | vsokog sewmiliog ntenzitela od §° MCE. Mjere zadtte od seizmitiih
razarangs planwall U shiacdu a8 ferufatima | pepotukema  Elaborafs o ssemtkem
PoiOgUmE | SMEIRdiay e Trranzacy godiute Crae Gon

U cilu rabtte od clomentarnih nepogoda postupil W skdedu sa Zskonom o zadiih |
spadavanju (8L st CG°, br 1307, 0508, A0S 3211 | 54/16) | Praviinikom o miemma
sakiite od elementarnih nepogoda (51 st RCG" br. B11003)

Tehnithom dokumentacijom predvidieti mjere tadtile na radu, keo | mjers radlite od
podara, shodno namjen objekta koja se planra.

Pritkom orade projekats Konstrukcipe objekts raconaino polagoalll  amiskionskom

redenu ug phdriavenis valetih (Hopsa | pravileks @ ove oliast
FEAB 87 "SI ki SFRF br 1187}
Provinii o tohmdiom normatvema 73 ggrsdnju objekla visosojradnie W seirrmdkim
podntjma (51, sl SFRI be 3980, 4082, 29/8), 20/88 | 52/80),

- Konsna starmbonh | a [JUS U.C7 121/1888)

mmm JuUs LEr mmu& LT 191188, JUS ULET 112hie
JUB U CT 113148681
Pransinik o tehnickom mprama | usiovima 73 vodenjs ridova rgrada (3 Iml SFRJS
be. 171700

7} USLOVI | MJERE ZASTITE 2IVOTHE SREDINE

U e respolodivé menanrama @ rabbiy fvoine sredine ko se wonsien  pnkkom
sprowadans prostomih | uranishcidh planova. kag abawezne. reba da e sprovode obavess
ir wadwiih Zahonukih propss preehslvena
- Zakon o bvotno) seecei 50 e Q67 be S2016)
Uvedba o propekiima 73 o we wik procpena ulicaia fahvala na Bvoliu srednu (51
st RCG™ br 20007 ¢ 5F iwt ©G°, br 4THL S04 1 ITHE])
Zakon O procen Uhcmas na feobnl seednu |81 et O e TSME)

Zikoh o sadil| buln o Beiing wedi |3 st CG°, br. 2811, 1004 2118)
Ddkjea o Whrdieanj abus=onh gona w Prgesione Celings (5 el Co-ap” bt
Va3

By USLOV) 28 FPEASRSML P = DWANIE



-

Zolens poyriine treba da budu u funkoji prosiora U koffe &8 nalars, kako bl a& osfvaris
treba da pratl oganaciu wbanog ssiema sa akoeriom na sprovodenju  principa
povezancst § eprghidrost

W USLOVI | MJERE ZASTITE WNEPOKRETHIM WULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OMOLUINE

Predmaing lokpcis S8 re natan u biomnl nepokretnih kultumib dobara | REhovny Tadticeng)
akolin

10) USLOWVI ZA LICA SMANJENE PORRETLIWVOSTI I LICA 5A INVALIDITETOM

Polretino e o projeidovang | rvedernu abezbdedi pnatup svakom poslovnom (i stamibeno-

poslownam obyektu koj mogu da konste les smanane polreljvost Takode nivelacju sl
piedaliih wtara | prolaza addi o skisdu sa vabodim Pravinkoen o bifon usiowma ¢ nading

chijphala 2o pisfg | Erelanie fca amanene pokrotivost ((S1 &1 CG° be
4813, 44/15)
1) USLOWVI ZA POSTAVLIAMJIE | GRADMJU POMOCNIH DBJEKATA

Ogradivanie je mogude | o tansparentnom ogradom visne do 1.60m (u akdady sa Odikom
0 postavifanyy odnoano pradedyy | uldaryanie pornodrsh olyolain na lefforp Prjesioncn
Cotuye 51 st CG-op” be 1214)) & Svom selenom opfadom Ograde sa postavijap ra
granicu parcedse lake da stubovi ograde | kapije. kao | bva ogreca. badu na zermdigby viesnika
ograde

Garate 1 drugl pomiodni obekll mogu se gradit u skiadu sa Odiukom 0 poslavaryy oiiasng
rackeyy | iklaryonye pomodnt chjekaia ne lentorp Priesionce Celinge (51 el C8 -op”,
B 1214 Pri ppradejl obiskata vodith radama o maksimainim dogvolenen urbarstickim
pararneirima

12) USLOWVI ZA OBIEKTE KOJl MOGU DA UTICU NA BEFBJEDNOET VAZDUSNOG
BADBRALAJA

Chva wrain pbjeiia ne Zahipeva pnbavijane in uslova

13} USLOWVI ZA OBJEKTE KOJ MOGU DA UTICU MA PROMJIENE U VODNOM REZIMU
v wrsta objelda ne rahtqeva pebavljanie tih uslovn

14} MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA DBJEKTA

U shiaty si poirebama irvesitom progekiovall laznu iegradtu abyelata

15) USLOMW ZA PRIKLIUCENJE NA INFRASTRUKTURU

15 1] Uslawi prikljutsnjs na elektrosnsrgetsiu infrastruktury

Prbaom wrade tahmdee dohumenacse — fare sakincinstalaog podlovah iehmike preponss
ﬁ:::? nhig sfekbodeinbutvnog sstema CEDIS DOO Poagoica date na njilgyva| infisnhed

PR Usdewl prikljietenga na voduevadnu | kanalizacionu infrastrukiurg

Skl o 30 B b wlitowad O ol o DR VEdEwod | Lanaiaacen’ Labnm



;;.---'I‘i 3 Uslovi prikijutenja na sacbracajnu infrastruktun

Prilaz whanishikim parcelama |& an kat parcels br. 1389 KO Cukovid, § sa lokainog
nekalagorsanog puta

154} Oatall irdrastrukiumi usbovi

Priuom urade okt Elektroinnlalacijs obijokta korshli sisdeds ropeks
Zakon o anergedicl (51 st CQ° b 516 51117)
Lakon o rodtil | poraviju ne medu 50 et 007 be a4, a4 8)
Zakoh o radiill | spakavanu (51 sl OG° br 1307, 0508, BADS, 3211 58]

U postupeu propidovanis Elektronske komunikacions infrastrukiure poflovall wipedecs
progoruko

Zakon o elektronakim komunikacijama (81 list CG° br, 4013, 5613 2A7);
Pransiinik o ficine zadtitnih zona | vretl redio kondors U kojrna nije dopuliang plareangs
i pradnga drugih objokata (5 bs1 CG°, o) 3314} kopm so propisujy nadm | usiow
cdredivanga dirine adtRnih zona elektronskih komunikaconih miefa slekironske
komunikacions infrasinadure | poversns oprema | mdio kondors u Sjoj zonl mge
dopuliena planirane drugih chysata,
Praviinik o tehnifkim | drugim usiowima 2 projekdovanje, @gradmu | korbcene
siektronshe Remunkecions Mmiels slektonske,  komurkaceone fraetiune |
povezans opreme u objestime (S mm.nqnns:.um-m
fehnickl | drug usiow za ropliovanis, mgradnp | kondderye  elekironshe
komwnikacione mieks slekbonske kofurnikaoone nitastiukiure | pOWEIaNE opherme
u poalovnen | stambenim abyekima.
Prandiinik 0 uslovima 73 planirenpe (rgradnju, odrisvanie | korcanie pojedinih vreta
alakionskih  komuhikacon® irdeda, sehbonshe kofwnkecions Firastrukture |
poverans opreme (S| st CG°, brof 5815 1 39/16), kojl propsiu usiov e planiranje
agradnju, odréavanio | koncepe pojedint vreta elekironskih womunksconih mreka
elektronss komunikacions infrastrudue | poversne oprema u Crmoy Gon
Prawinih o rpadrdkom koiddenu sskirmaske komunikacions infrastnadune |
povezens oprome (51 kel OG5, by 53014, Kojim s propieuju welovi | nadn
rojednidhog kovidden|n elektronske komunikacione mirasirukiune | poverans opreme
kg | irgare ra povedanje respolofivash slobodnih kREpacSets o 1oy indrasirukuen
Prlikom  wrade tehrefke dokumentacpe - fago  telehomunikacione nfrastrukture.
reophoond (o da se pojekiant navwedens faze obrati operatonma Wop su o viesmehu
poiipade alekifonshe komumkacons afrastiuklure e dobieja 1Bdnh podataks o8 izradu
Gure Fvedens dokismeriace

16) POTREBA IZRADE GEQDETSKIM, GEOLOSKIH INZENJERSHOD —

GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIM, GEOMEHANICKIN | § | PODLOGA,
KAD | VRSENJA GEOTEHMICKIM ISTRAINIM RADOVA | DRUGIH ISPITIVANIA

L sulachy 63 polrEbama prTELIEnT | fvesiion oo aid) peodetsko snimane horena
17) POTREBA IZRADE URBANISTICEKOG PROJERTA

Do msieka vadena planshog dosuments Prosiomog wbanstikog plana Prjestanice Cetinge
L5 sl GG -op” o 1314) odnosso do denedena plana gensaing regulacie Cme Gore

W okl s Lanognom o planraniu prosion | agranny) cbpekata LS Wl CGT, br. 84T niwe
pabtebng o3 urbanmtiiog progekin

18 URBANMETIEHO - TEMMICK! USLOWVI ZA Z0RADE SADRZE | URBANISTIERE
PARARMF THE

Ciz AadErse b pareedn 1384, 1205 1396, 1367, 1398, 118



1400, 1401 | 1402 K.O. Cukoviti
52.582m"

- Pavriing urbaniaios parce
- Maksimaini inders rauseinsn /
- Maksimaini indeks trgradenodi /
- Hriio gredevnsha povrding Eko hotela (rmas BGF) 1200m"*
- Brto gradevingka poviiling Eino sela (max BGP) 1004m’, od toga 2a

smpodtajne jedinico 504 m’, a za ostabe namjene je 500 m;
Maksimaina povriina pod svim objektima je 752 m';
Maksimalan odnos BRGP smjedtanin i ostalih objekstas je
50:50 % {povriina objekata ra ostale namjons ne mode bitl
weéa od pavriine objekata ra smjeftajne jodinice).

- Makmimaina spranost Eke hoteda Pei+Ph il SusP+Pk

- Maksanaing spratnost Emo sels: Pl Gu+P

Parminetri ca parkirsnje odnosno garadiranjs vozila:

Parirangs | garadaare @ plenrang u soviry parcete Broj parcing mpasta predvidied) u skiadu
w3 Provinikom o bildem sadriaju | formi planeskog dooumenta,

krmnnjumena namjgne
povrding alementma urbarstitee raguiacye § edirstyem gl smbolma (S st CG
br 2410 | I3N4) keo | u shlady sa Odiukom o nbknadi za komunaing opremanje
grodjevinsicg romijints (51wt OG°, o p br 12004)

Smjernice ra oblikovanje | materijalizaciju, posebno u odnosu na ambijentaine
-Imhmﬂuﬂ-ummhﬁnmmum

irgadens | socijpina/truitvenn okrulenis Kondept eko holel camidlien je lako da
posmbocima  omogucave smiedla) U odravem prrodnom  olnudenju bokom sve Cetn
podiirga doba 1 da ke ol akivnosti podetaione edukaciu kako turista tako | lokaine
tajedreoe 0 inalaju fadlie Duotne sredne, odribve Isfnologee koja se i peErpe
prilkam egradnge | funkoionsan obyshis kao | kilurme komponans ks pradajus
doprings odrivemn rarvoju ickaine ejednica
Jatna od osnownih Karaklofsbhas eho hobels jesle da & to objshal feskog ubcala na
prirodnu chalirg koyl pe projesdoven, dizajnean | kondirusen da bBuds skokobkl | deubtvens
prvaljv | 0@ (& nmgove radna | funkoionsane  polpuncsl uskisdena s normativima
ekoiofh) | pnergabn efiasne graonje | poverona sa menimiranjem dtetndh ulicajs na
vt sredira
Ena hobel pospbocrns proks dodivijay zdmvog nalna Jvots | promowsars peircdo
wrijpdnost | odvdwog rarve

LirBarusiithg paramt
Mirimaina powdana parcele je 3000 m'
Kinimaina kalegorizacya e 1*
Mirtimiaien sryedingn kapaciiet |8 T lsiajeves a makumalan smyesdiajind kapacibet 25
lefapea
Pratets sadriap s restoran | T00% lohalro orptembana mdrava hrana. itd | prostons
A wellress/apalcanhofitness prostona 2a sastanks’ edukativisn redionice
Odrdrea rgradma kroz boridceme ipkainih sifowna, sondcane materijats s wisohim
tecikiabrem sairfaem angatovanis Ichaine redne srage
Forma abyekts rmors mmab karakbonstig okalng arhiekiore
Poiltovane poacipe enoipedshe slikasnosll  (honddenje dupih  proxors
prijgniacisotyekain wo@a ougurava MakEMmann osuncavanm prrodnl matenjal zn
izeilme | i |
onsi i obnoyijive o vonl areegije SLNCa Wetra gEobeTTkinu BTl
R Eeal pedrohlou enangle 30% Wme anerpetsl SEEsnd Qradrje Kondoens
albiwgy il dduvd w0 ergip
hlinmr rzat pefrcde o vode oo 40% kroz kordoeme vide S8 lokecne (wdca. Bonan
watere b ot Lijd Teeuimaeny ukisgy oiless sonBders 1Dt LEVING
1 il EEEEA v R ot @ 0
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- Hanalizacla se tretirs na nadn ko spoedava negaivng wicape na Jiveinu sreding

b} Formaare ging sola lemedi se na poliovenju siorjsks malrice naselja. njegove
prostorme organizacpe. Smjedtas U prirodnom okrulenju. kao | na oluvanju radicionaine
struikfre | RArakleslicne sike naseja Nove Ugradne mord bill prlagodena

Opliti usiowt 28 formerargs etno sela su
Eing selo se formus mvitalizackom tradicionainog naslnog nosslja il novom
izgradngoim U imaniiu IradCionalie aiilekbw'e, U kOiMma e prezeriuyju lokalne
- U etro selu se Suvaju ebnolpdicn wrijednostl | irdicionatsn natin hvota, teko da
pobiebro rarvey dislatnosh verall ra radne obelape slanovhien |poffoprreredna
pro@vodnia, Tanatsive. hrizsm U BEOSRGT Gardinatv),
Kampilgkes #fing sela boba formesk kao badcionalie gupache kuta sa gumnima,
Iaednihom bisfiernom B recipjamom 28 vodu il malom secskom ocvern, ur kameno
[neplodno) zeede podiida teraaastih viova M u faviem dalovima | paljime na nepodnom

b LI
U plewine kompleksa etno ssda nalari se | cbradive remipiie/padnjacifivete kao &o
kultumog pejzata kogn thetie zashtni, ofuvall il armirtab

PrOmoviEENe sanain, poljopriviedne proizvocnje | ul, sa smjsliagnim
jedirscama
Smemn e fomeanm somplessa oino sel
ofuvat catedenu korfiguracyu terena,
na poljopivrednim powilnama oluvall potioeds suvamade, & njhavy cbnovu el
od suterditnog inatenjaia osmona slolenog u suve”. ko B 80 o PResmatano
procjedrain
RUTnSan | reviZavah R aktg DoLoomrio
stimuisad faaeg) organshs pojopiTece.

shmulsss gajenja povitiaceka | ratarshih kulture, conjeda, ukrasnog Mbinja | dreeca,
vichi radmskog | ehoveog ds

krar mrvgj polopriveede chartyedue w2 suteridan | sdray proaeod Cirme sa profirugs
ugostiieljska | gastronamaka ponuda.

nems gradme obekata na poljoprivredn peddnemis. osm stadienike | plasienks

Lirbamistichs prametn
Rbrimaing powvidans kompleksas stno szla je= 1 0ha
Maximal BRGP @ 1004m" od toge 3 smijsklane pdnice 504 m°,. a Ia ostale
namijene jo S00 m’
Mshsanaing povriing pod sem sbysktima & 752 m’
Maksengian pdnos BRGE soyettajng  catash abpehala o 50 50 % ipovrkna obyokats
&3 fosinla nampn= e Mole Bt apda od po.rime abgthate I8 ainjpdimhe Edrice )
MR R e Oy el sl A0
LEena0 b ging mEld ote el Ama = L TT
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Oberbijsdtl da pristupna sacbradajnics sa parkingom bude wizusino (rfvajena od
aino sala Zedenim kondanom:

Qberbijmdill parfang prostor na uldznom punkiu U &No selc (Ukupan bR panong
mpﬂm,ﬂh.ummﬂ?ﬁniﬂu-uﬂmm
cpehing | dodria) seoskog cknghenjn. I parkirsdidng poviinu predvida s travnada
povrling sa dreradom | ugradmom maeda za udvridivane lia,

Uaiitar naselis se odvia pletadil sactrada) u moguinost pnstupa motomih vooila 28
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| Adresa: Baja Pivljanina 2
i g 81250 Cetinje, Crna Gora
[ Tel: +382 41 231 720
Mob: +382 67 263445

e-mail: sekretarijat.upzs@ cetinje.me

1] LA | | Crna Gora
F 1 Mrijestonica Ceinge
|

www.cetinje.me

Sekretarijat za ureYenje prostora
i zaptitu tivotne sredine

Shodno Tlanu 13 Zakona o procjeni uticaja na tivotnu sredinu (KSlutbeni list
CG’, br.75/18) Sekretarijat za ureYenje prostora i zaptitu tivotne sredine

OBAVJETNTAVA
zainteresovanu javnost

da je Nosilac projekta MONTENEGRO INVESTMENT & LAND HOLDINGS " d.o.o.
Tivat, podnio zahtjev za odluTivanje o potrebi izrade Elaborata procjene uticaja na
Tivotnu sredinu za izgradnju eko hotela 4* i etno sela, K.O. CukoviPi, Prijestonica
Cetinje.

U vezi sa navedenim pozivamo zainteresovanu javnost da izvrpi uvid u
dostavljenu dokumentaciju u prostorijama Agencije za zaptitu tivotne sredine, ulica
IV Proleterske 19, Il sprat, kancelarija broj 216, kao i u Sekretarijatu za ureYenje
prostora i zaptitu tivotne sredine Prijestonice Cetinje, radnim danima od 9 do 12
Tasova. Dokumentaciju je moguPe preuzeti sa sajta Agencije za zaptitu tivotne
sredine www.epa.org.me i sajta Prijestonice Cetinje www.cetinje.me

Rok za javni uvid i dostavljanje primjedbi i mipljenja u pisanoj formi, na adresu
Agencije za zaptitu tivotne sredine, je do 11.07.2022.godine.
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