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Da je vjecna Crna Gora

PRIJESTONICA CETINJE

SEKRETARIJAT ZA ODRZIVI

RAZVO] I INFRASTRUKTURU
Broj: 05 - 351/16 - 761
Cetinje, 27. 07. 2016. god.

PODNOSILAC ZAHTJEVA: MARTINOVIC DRAGAN
OBJEKAT: Izgradnja turisti¢kog naselja (T2) - ,etno selo®

LOKACIJA: Kat. parcele br. 2851 i 2852, list nepokretnosti br. 376,
K.O. Bajice, zahvat PPPPN NP ,Lovéen“, u okviru
Prostorno urbanistitkog plana Prijestonice Cetinje

(wSL. list CG - 0.p.“, br. 12/14).

MJESTO GRADN]JE: Zascoci Njive, Skulje do, Karos, selo Cukoviéi, Cetinje.
URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Po listu nepokretnosti br. 376 na kat. parceli br. 2851 se nalazi neplodna zemlji$ta povriine
2747m? a na kat. parceli br. 2852 sc nalaze Sume 6. Klase povrsine 7999m?, K.O.Bajice. Kako
se navedene kat. parcele se nalaze u bafer zoni Prostornog Plana podruéja posebne namjene
NP ,Lovéen® (.SLlist CG*“ br. 34/14), ncophodno je, za izgradnju turistitkog naselja (T2) -
,ctno sela® postovati smjernice iz Prostorno urbanistitkog plana Prijestonice Cetinje (,Sl.list
CG - 0.p." br. 12/14),

Planom namjene povrsina PUP-a, navedene kat. parcele pripadaju prostoru ostalih prirodnih
povrsina (garig, makija, kr$, kamenjar). Na ovim prirodnim povriinama moguéa je 1zgradnja
turistickog naselja tipa T2 - etno selo.

Formiranje etno sela temelji se na postovanju istorijske matrice naselja, njegove prostorne
organizacije, smjeStaja u prirodnom okruZenju, kao i na ofuvanju tradicionalne gradevinske
strukture 1 karakteristiCne slike naselja. Nova izgradnja mora biti prilagodena
tradicionalnom nacinu izgradnje naselja, razmjerom/proporcijom, tipologijom i rasporedom
u prostoru. To su uglavnom djelimi¢no kompaktni ambijenti, male gustine izgradenosti, sa
relativno dobro ofuvanom prostornom fizionomijom.

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;
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U etno selu se Cuvaju etnoloske vrijednosti i tradicionalan nalin 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 kuéa sa gumnima,
zajednickom bistjernom ili recipijentom za vodu, 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, oluvati ili formirati.

Kompleks je moguce predvidjeti za muzeoloSku prezentaciju, planinarsko skloniste ili
promovisanje tradicionalnih zanata, poljoprivredne proizvodnje i sl, sa smijestajnim
jedinicama.

Smjernice za fomirnje kompleksa etno sela:

Ocuvati zatetenu konfiguraciju terena;

Na poljoprivrednim povrSinama ocuvati postojeée suvomede, a njihovu obnovu raditi
od autenticnog materijala ,kamena slozenog u suvo”, kako bi se tlo nesmetano
procjedivalo;

Stimulisati 1 revitalizovati tradicionalnu poljoprivredu;

Stimulisati razvoj organske poljoprivrede;

Stimulisati gajenja povrtlarskih 1 ratarskih kultura, cvijeca, ukrasnog Zbunja i drveéa,
vocki, za¢inskog i ljekovitog bilja;

Kroz razvoj poljoprivrede obezbjeduje se autenti¢an i zdrav proizvod ¢ime se prosiruje
ugostiteljska i gastronomska ponuda;

Nema gradnje objekata na poljoprivredni povr§inama, osim staklenika i plastenika.

Urbanisticki prametri koji se moraju postovati prilikom gradenja 1 uredenja eko sela su
sliedeti:

Minimalna povr$ina kompleksa etno sela je 1,00ha;

Maximalni BRGP je 1004m?, od toga za smjestajne jedinice 504 m? a za ostale namjene je
500 m’;

Maksimalna povrsina pod svim objektima je 752 m?;

Maksimalan odnos BRGP smyjeStajnih 1 ostalih objekata je 50:50 % (povriina objekata za
ostale namjene ne moze biti veéa od povrsine objekata za smjeStajne jedinice);
Maksimalni broj lezaja je 40;

Lokacija etno sela mora imati saobracajni pristup;

Obezbediti 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 narulila ambijentalna
cjelina i dozivljaj seoskog okruzenja. Za parkiralisnu povsinu predvida se travnata
povrSina sa drenaZzom 1 ugradnjom mreza za uévricivanje tla;

Unutar naselja se odvija pjesacki saobracaj uz mogucnost pristupa motornih vozila za
servisne 1 hitne intervencije, snabdjevanje 1 dostavu;

Saobracajne povrsine unutar kompleksa moraju biti od prirodnih materijala (kamen,
sljunak);

Prilikom projektovanja sela voditi ra¢una o postizanju povoljne orijentacije objekata u
smislu osuncavanja i1 dobrih vizura;

Prilikom projektovanja i izgradnje voditi ratuna da objekat oslikava tradicionalni
arhitektonsko graditeljski izraz karakteristi¢an za ovo podneblje (npr. forma katuna ili
tradicionalna grupacija u nizu).
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Prilikom izgradnje objekata koristiti prirodne, lokalne materijale (kamen, drvo);
Prilikom projektovanja i izvodenja radova voditi ratuna da objekti ispunjavaju
standarde energetske efikasnosti;

Gdje je moguée koristiti obnovljive izvore energije (sunce, vjetar, geotermalna i
biomasa);

Kompleks mora biti opremljen adekvatnim informativnim panoima, putokazima i
ostalom signalizacijom koja treba da obezbedi sve neophodne infromacije gostima;

Za potrebe turistitke informativne signalizacije iskljudivo koristiti prirodne materijale i
voditi ratuna da njihove dimenzije budu adekvatno uklopljene u ambijent;

Voditi ratuna o pejzaZnom uredenju kompleksa;

Etno selo mora imati centralni trg sa sadrZajima za okupljanje i odrzavanje zajednitkih
okupljanja;

Kompleks mora biti opremljen urbanim mobilijarom Ciji je dizajn primjeren prirodnom
okruzenju i karakteristikama podrudja;

Moguci prateéi sadrZaji:

Info punkt sa prodajnim prostorom za suvenire;

Usluzno ugostiteljski objekti (restoran, kafe/bar);

Radionice sa aktivnostima za upoznavanje nasljeda i tradicije, edukacija o prirodi i
njenom ocuvanju i dr.

Stala/tor (udaljena od smjestajnih jedinica);

Svaki objekat mora imati pojedinaéni uredaj za biolo$ko preti$éavanje otpadne vode bez
tretmana  hemijskim  dodacima. U  skladu sa EU normativima ovakay
tretman/recikliranje osigurava moguénost dalieg kruzenja vode. Kao proizvod ovog
procesa dobija se tehni¢ka voda za navodnjavanje i Cyrsti mulj koji se koristi kao
biolosko dubrivo:

Konstiui savremene tehnologije za sakupljanje, tretman i odlaganje &vrstog otpada.

e Objekte u etno sely planirati po principima uklapanja u arhitektonsko-ambijetalne
vrijednosti prostora. Ambijenti sa tradicionalnim graditeljstvom u kamenu ne iskljutuju
moderan arhitektonski jezik i savremene materijale uz ispunjavanje pojedinih uslova kao %o
su kvalitet i prilagodjavanje viekovnim iskustvima. Ugradnja novih armirano-betonskih
elemenata ili éeliénih ojadanja moZe se prihvatiti kao neizbje¥an dodatak, a ne kao zamjena
originalnog materijala i tehnike. Pri tom nove konstrukcije mogu biti vidljive u enterijeru,
ali ne i na fasadama, na nadin da ne remete cjelinu izvornosti,

* Urbanisticki parametri za objekte

Jedan modul v osnovi ima dimenzije 6,0x4,2 m;

Objekat za smjestaj &ine maksimalno do 3 modula u nizu (bratstvenitki niz);
Dozvoljena spratnost kuée/modula je dvije etaze (P+1) ili (S+P);

Maksimalan broj smjestajnih modula je 10;

Maksimalna povriina pod modulom za smjestaj je 25,20m’;

Maksimalna BRGP/modulu za smje$taj 50,40m’

Maksimalna BRGP smijestajnih modula je ukupno 504,00m’;

Maksimalni broj leZaja/modulu je 4;

Svaka smijeStajna jedinica/objekat mora imati kupatilo sa toaletnim &vorom, dnevni
boravak, spavace sobe i terasu koja predstavlja parterno uredenu povréinu na parceli;
Maksimalan broj ostalih objekata je 5 (restoran, nastresnica, suara, $tala, vodenica i
slicni objekti seoskog gazdinstva);

Maksimalna spratnost objekata za ostale namjene je P ili Su;

Maksimalna BRGP objekata za ostale namjene je ukupno 500m?.
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Pravila za izgradnju novih objekata u tradicionalnoj grupaciji:

Objekti u okviru tradicionalne grupacije kamenih ku¢a su u pogledu volumena
(gabarita: horizonatalnog - osnova i vertikalnog - spratnost) i oblika prilagodeni
tradicionalnoj arhitekturi 1 predstavljaju jedinstvenu ambijentalnu cjelinu;

Gradenje prilagoditi tradicionalnim tehnikama i materijalima - 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, 1 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 terakote ili boji koja je u tonalitetu sli¢na boji kamena (bez,
oker, sivo);

Gabarit, oblik, forma 1 izgled su jednostavni, svedenog kubusa, ravnih linija i izgleda
fasada koje u svim elementima podrazavaju zatelenu arhitekturu. 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 1 proporcije otvora prozora i vrata imaju znacajnu ulogu u
oblikovanju fasada. Otvore prozora prema broju, rasporedu 1 oblikovanju prilagoditi
tradicionalnom rjeSenju (dvije, tri ose). Isklju¢uje se mogucnost formiranja otvora
velikih povrSina, okrugli ili kvadratni prozori; panorama-prozori ne odgovaraju
gradevinama u istorijskom ambijentu 1 negativno uticu na ukupan izgled ambijentalne
cjeline. Otvore predvidjeti u kamenim okvirima 1z viSe elemenata, a njihovo zatvaranje
stolarijom;

Rjesenje krova predvidjeti po uzoru na tradicionalno, simetrican krov na dvije vode.
Krovnu konstrukciju radiu od drvenih nosata, sa nagibom krova od min 23° do max 30°
(u zavisnosti od namjene kao 1 tipologije);

Iskljudivo u okviru prostornih uslova osnovnog rjesenja krova moguce je adaptirati
tavan u potkrovlje za stanovanje;

Osvjetljenje ectaze potkrovlja, pored postojeéih otvora na kalkanskim zidovima,
predvidjeti leze¢im krovnim prozorima;

Za krovni pokrival predvidjeu kamene ploCe ili tamnocrvenu kanalicu;

Stolariju predvidjeti kao dvokrilnu sa podjelom na polja, a otvore vrata kao puna ili
poluzastakljena. Iskljuuje se mogucnost upotrebe bravarije, jednokrilnih otvora bez
podjele kao 1 jedinstventh staklenih krila krupnih proporcija;

Iskljuéuje se moguénost formiranja balkonskih otvora u nivou etaze potkrovlja;

Zaltitu otvora predvidjeti drvenim "Skurima”. Iskljucuje se mogucnost upotrebe roletni;
Boja spoljadnje stolarije je tamno zelena ili je prolagoditi boji stolarije tradicionalnih
objekata u okruzenju.

e Smjernice za poveCanje energetske efikasnosti, racionalnu potro$nju energije 1 koriscenje
obnovljivih izvora energije:

Na planu racionalizacije potrosnje energije predlazu se tri osnovne mjere: Stednja,
poboljianje energetske efikasnosti 1 kori§cenje alternativnih, odnosno obnovljivih izvora
energije.

Objekre projektovau 1 graditi kao ,pasivne kuce”, s obzirom na energetsku regulativu
koju Crna Gora treba da uskladi sa regulativom EU. Pasivne kuce se definisu kao
gradevine bez akuivnog sistema za zagrijavanje konvencionalnim izvorima energije.

a) Stednja energije:
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Osnovna mjera ]e pobol;san]e toplotne izolacije prostorija, koja u ljetnjem periodu ne

dozvoljava pregrijavanje, a u zimskom zadrzava toplotu, pa stoga treba pojatati toplotnu

izolaciju objekata iznad standarda Toplotna tehnika u gradevinarstou - Tebnicki uslovi za
projektovange i gradenje zgrada (JUS U.J5.600.2002).

Koristiti energetski efikasne potro$ale elektricne energije klase A + ili A.

3. Koristiti solarne kolektore za zagrijavanje tople vode.

4. Pasivni dobici toplote u vidu pret}eranog zagrijavanja moraju se regullsatl 1 optimizovati u
zadovoljavajuéu qelmu sredstvima za zaStitu od sunca: pokretnim sun¢anim zastorima od
materijala koji sprjecavaju prodor UV zralenja koje podiZe temeperaturu, usmjeravanjem
dnevnog svjetla, zelenilom, prirodnim provjetravanjem i sl.

5. Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi ra¢una o:

— orjentaciji i dispoziciji objekata,

— obliku objekata,

— nagibu krovnih povrsina,

— medusobnom odnosu objekata i okoline u smislu zasjencenia,

— razudenosti fasadnih povrsina,

— toplotnoj akumulaciji objekata,

— bojama i materijalima fasade objekata,

—adekvatnoj veliini otvora imajuci u vidu mikroklimatske uslove ovog podneblja,

~ rasporedu otvora u zavisnosti od orijentacije fasade i dr.

b) Poboljsanje energetske efikasnosti:

1. Poboljsanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na projektovanje i izgradnju
niskocnergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode
korisCenjem solarnih panela za zagrijavanje, unaprijedenje rasvjete upotrebom izvora svietla
sa malom instalisanom snagom (LED, Stedne sijalice ili HPS za spoljainje osvjetljenje),
koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potro$njom energije glavnih potro$aca s jednog
centralnog mjesta).

2. Pri projektovanju i izgradnji objekata primjenjivati, uz prethodnu struénu i zakonodavnu
pripremu, Direktiou 2002/91/EC Evropskog parlamenta (Directive 2002/91/EC of the
Ex ropedn Parliament and U}' the Council Lff 16 December 2002 on the cnergy pmrormancc Of
buildings (Official Jowrnal L 001,04/01/2003)/ o energetskim svojstvima zgrada, $to
podrazumijeva obavezu izdavanja sertifikata o energetskim svojstvima zgrade, kome rok
valjanosti nije duzi od 10 godina.

¢) Koriséenje alternativnih, odnosno obnovljivih izvora energije:
U najvecoj mijeri treba koristiti obnovljive izvore energije - sunéevo zralenje, vode, vazduha i
dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu
energije direktnog suncevog zracenja.
Ovo podrucje spada u red podrudja sa vrlo povoljnim osnovnim parametrima za znaajnije
korisCenje energije neposrednog sunéevog zralenja. Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora
Plana omogucuju koris¢enje sunleve energije - za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje
vode (klasi¢ni solarni kolekrori) i za proizvodnju elektriéne energije (fotonaponski paneli). U
ukupnom energetskom bilansu ku¢a vaznu ulogu igraju toplotni efekti sunéevog zradenja.
Za poboljsanje energetske efikasnosti neophodno je:
1. Suncevu energiju kao neiscrpan izvor energije u zgradama koristiti na tri naéina:

— pasivno - za grijanje i osvjetljenje prostora;

— aktivno - sistem kolektora za pripremu tople vode;

— lotonaponske suncane Celije za proizvodnju elektriéne energije.
2. Pri projektovaniju i izgradnji objekata voditi raluna o:
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— orijentaciji da bude prema jugu, pri éemu staklene povriine 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 postavljanje kolektora;
— polozaju objekata u odnosu na zasjenjenost, izloZenost dominantnim vjetrovima;
— oblikovanju objekata prilagodavanjem za kori$¢enje sunéeve energije i dr.

3. Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je njihova primjena uobitajena i
opravdana, a za znacajniju proizvodnju elektriéne energije pomoéu ovih sistema, potrebno
je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnitkih, ekonomskih i ekolotkih parametara.

4. Koristiti “daylight” sisteme koji koriste optitka sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje

svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla.

* Mijere zadtite od seizmitkih razaranja planirati u skladu sarezultatima i preporukama
»Elaborata o seizmitkim podlogama i seizmitkoj mikroreonizaciji podru¢ja Crne Gore“,
Pored toga na predmetnom podru¢ju obavezno je sprovodenje inZenjersko - geoloskih,
seizmickih i geofizickih ispitivanja terena na kome ée se graditi novi objekat.

* Predvidjeti mjere protiv pozarne zastite kao i mjere zaitite na radu.

* U okviru raspolozivih mehanizama za zaStitu Zivotne sredine koji se koriste prilikom
sprovodenja urbanistickih planova, treba da se sprovode obaveze iz va¥eéih zakonskih
propisa, prvenstveno:

- Zakon o zivotnoj sredini (,S]. list CG", br. 48/08, 40/10 i 40/11);

- Zakon o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,S1. list RCG", br. 80/05 i .SI. list CG", br.
27/13);

= Uredba o projektima za koje se vrii procena uticaja zahvata na %ivotnu sredinu (,S1. list
CG", br. 20/07, 47/13 1 53/14);

- Odluka o akusti¢kom zoniranju (,S1. list CG - o.p." br. 15/2013).

e Sve instalacije (elektroinstalacije, TT instalacije, vodovod i kanalizacija) projektovati prema
vazetim tehnilkim propisima i standardima. Pri izradi tehnitke dokumentacije - faze
clektroinstalacija podtovati Tehnitke preporuke EPCG, koje su dostupne na sajtu EPCG,
Odobrenje za priklju¢enje objekta na elektroenergetski sistem, od strane Elektrodistribucije
Cetinje, izdaje nakon izdavanja gradevinske dozvole po podacima datim na navedeni sajt.

* Zapotrebe izrade projektne dokumentacije uraditi geodetsko snimanje i geolotko ispitivanje
terena.

» U skladu sa vaze¢im Pravilnikom o bliZzim uslovima i natinu prilagodavanja objekata za
pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti (,SL. list CG - o.p." br.2/09) potrebno je u
projektovanju i izvodenju obezbijediti adekvatan prilaz objektima, kao i nivelaciju svih
pesackih staza i prolaza.

* Projektnu dokumentaciju raditi u svemu prema Zakonu o uredenju prostora i 1zgradnji
objekata (,Sllist CG* br. 51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14),
Pravilniku o nacinu izrade, razmjeri i bliZoj sadrZini tehnitke dokumentacije (»SL. list CG*,
br. 23/14), odluci o utvrdivanju akusti¢nih zona u Prijestonici Cetinje (w31 list. CG - 0.p.5,
br. 15/13) kao i ostaloj zakonskoj regulativi koja prati izgradnju ove vrste objekata.

Obradio:
Arh. Petar Martinovié, dipl.ing.
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Izgradnja turistickog naselja (T2) - ,Etno
selo“, na kat. parcelama br. 2851 1 2852,
K.O. Bajice, zahvat PPPPN NP ,Lovcen®,
u okviru Prostorno urbanisti¢kog plana
Prijestonice Cetinje

SEKRETARKA

Njegosava VUJANOVIC,dipl.ing.el.
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