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Cetinje, 04.10.2017.godine
, Broj: 05-351/17-1127
PODNOSILAC ZAHTJEVA: VUJOVIC GORAN S
OBJEKAT: Izgradnja turistickog naselja (T2) - ,eko selo®
LOKACIJA: Kat, parcele br. 325, 326, 327, 328, 329, 330 i 331 K.O.

Cukovidi, zahvat Prostorno urbanistitkog  plana
Prijestonice Cetinje, (,S1 list CG - 0.p.”, br. 12/14).

MJESTO GRADN]JE: Macalov brijeg, Meterizi, Cetinje.

URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Kat. parcele br. 325, 326, 327, 328, 329, 330 i 331, ukupne povriine 49.570m?, list
nepokretnosti broj 167 K.O. Cukoviéi, se nalaze u zahvatu Prostorno urbanistiékog plana
Prijestonice Cetinje.

Planom namjene povriing sa wrbanistickim speSenjemn saobracapnibh povriina navedene kat.
parcele najvecem dijelom pripadaju prostoru predvidenom za ostale prirodne povriine
(garig, makija, kr¥, kamenjar] a manji die zahvata povrfine naselja i poljoprivrednih
povréina. Na ovim prirodnim povriinama moguca je izgradnja turistickog naselja tipa T2 -
Eko selo.

Shodno smjérnicama za sprovodenje planskog dokumenta, urbanistitke - tehnitkim
uslovima za izgradnju objekata turizma - T2 na ovim povriinama moze se planirati skup
objekata namijenjenih turisticko) eksploataciji koji funkcioniSu na odriivi nadin uz
maksimalno umanjenje negativnih uticaja na Zivotnu sredinu. Eko selo predstavlja uredeno
mint naselje v kome se gosti, pored usluge smjeétaja, upoznaju sa tradicionalnim
aktivnostima karakteristi¢nim za ovo podneblije (poljoprivredni radovi, stoarske aktivnosti,
priprema tradicionalnih jela, zanati).

Urbanisticki prametri koji se moraju poStovati prilikom gradenja i uredenja eko sela su
sljededi:

Minimalna povriina eko sela je 3,0Cha;

Maximalni BRGP je 1500m?;

Minimalna kategorizacija je 3 zvjezdice;

Dozvoljeno je postavljanje od 5 do 10 kucica / 2-4korisnika po kudi / 2-3 sobe/;
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o Dozvo ljena spratnost objekata je max dvije etate, za kuCice P+Pk ili S+P, a za centralni

(objekat je P+1; - 3 = T
 Svaka smjestajna jedinica mora imati kupatilo, dnevni boravak, spavate sobe i terasu ko
—predstavlia parterno uredenu povriiny na parceli,._ . i .

* Lokacija cko sela mora imati saohraéaini pristup. Ukoliko investitor nema saobradajni
prikljutak sa lokalnog puta; za potrebe izdavanja gradevinske dozvole neophodno je
pribaviti pismenu saglasnost od vlasnika kat. Parcela koje ¢e se koristiti za odvijanie
saobracajnog i piefatkog pristup predmetnoj lokaciji.

® Obezbediti da pristupna saobraajnica sa parkingom bude vizuelno izdvojena od eko sela
zelenim koridorom.

* Obezbijediti parking prostor na ulaznom punktu u eko selo (ukupan broj parking mjesta je
20). Minimalno rastojanje od sela je 70m kako se ne bi narufila ambijentalna cjelina i
dozivljaj seoskog okrufenja, Za parkiralisnu povinu predvida se travnata povriina sa

——drenafom i ugradnjom mreza za uCvriCivanjetla,

* Unutar naselja se odvija pjesaiki saobracaj uz moguénost pristupa motornih vozila za
servisne i hitne intervencije, snabdjevanje i dostavu,
* Saobracajne povriine unutar kompleksa moraju biti od prirodnih materijala (kamen,
sliunak).
 Prilikom projektovanja sela voditi ratuna o postizanju povoline orijentacije objekata u
smislu osunavanja i dobrih vizura, Objekte maksimalno treba orijentisati prema Jugu,
vodeéi raluna o rastojanju objekara kako bi se izbjeglo medusobno stvaranje sjenke
susjednih objekata.
® Prilikom projektovanja i izgradnje voditi rafuna da objekat oslikava tradicionalni
arhitektonsko graditeljski izraz karakteristidan za ovo podneblje (npr. forma katuna).
* Prilikom izgradnje objekata koristiti prirodne, lokalne materijale (kamen, drvo).
—* Kompleks mora biti opremlien adekvatnin iformativnim panoima, putokazima i ostalom
signalizacijom koja treba da obezbedi sve neophodne infromacije gostima,
* Za potrebe turistitke informativne signalizacije iskljudivo koristiti prirodne materijale i
voditi raduna da nithove dimenzije budu adekvarno uklopljene u ambijent,

- Voditi ratuna o pejzanom uredenju kompleksa. N = onm

* Eko selo mora imati centralni trg sa sadrZajima za okuplianje, nadkriveny povriinu za
servisiranje hrane i odrZavanje zajednickih okupljanja.

¢ Kompleks mora biti opremljen urbanim mobilijarom &iji je dizajn primjeren prirodnom
okruzenju i karakreristikama podrudja,

* Moguci prateéi sadrZaji centralnog objekta su:

- Recepaija

— Info punkt sa prodajnim prostorom za suvenire, mape, knjige

= Usluzno ugostiteljski objekti (restoran, kafe/ bar)

= Wellness/spa centar

~  Prodavnice

= Radionice sa aktivnostima za upoznavanje naslieda i tradicije, edukacija o prirodi i
njenom ocuvaniu i dr.

- ﬁn.t!m’h::rfrrgrl.l (udaljena od smjestainih redinica)

= Prostori za seminare, sastanke i radionice

-

Diedija igralisea
Dozvoljena spratnost prateéih / centralnih obekata je dvije etaze (P+ Pk) ili (S+P)
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Kan;ium;: se tretlra na nadin koji sp:]eéava negativne uticaje na zivornu sredinu kroz
kunﬁér.n;e: . sistema koji na Izm]okacm bioloski tretiraju otpadne vode i

dsﬂ]e koriiCenje. o=

_Sga._ki =1!- mora imati pojedinaéni m:;dg;_;g b:oig#kc Eraé@cmrgn;g otpadne vode bez

dodacima. U skladu sa EU normativima ovakav tretman/recikliranje

voda g aje i Evrsti mulj koji se - koristi kao bio
Eﬂnsaﬁ mfemm: tehnologije za sakupljanje, tretman i odlagan je évrstog otpada.

Smjernice za povecanje ﬂlﬂ:g'ﬂ'llkf efikasnosti, racionalnu potroinju energije i koriscenje
obnovljivib izvora energije

a)
L.

Ll
.

b)

Na planu racionalizacije potrosnje energije predlazu se tri osnovne mjere: Stednja,
pohﬂi;ian;:_mﬁgmkf efikasnosti i kori$éenje alternativnih, odnosno obnovljivih i1zvora
energije. Objekte projektovati i graditi kao .pasivne kule”, s obzirom na energetsku
regulativu koju Crna Gora treba da uskladi sa regulativom EU. Pasivne kuce se definiSu kao
gradevine bez aktivnog sistema za zagrijavanje konvencionalnim izvorima energije.

Stednija energije

Osnovna mjera je pobnli&anje 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 tebnika w gradevinarston — Tebnicki uslovi za
projektovanye i gradenje zgrada (JUS U.J5.600.2002).

Koristiti energetski efikasne potrosale elektri¢ne energije klase A+ ili A.

Koristiti solarne kolektore za z.agriiaw. anje tople vode.

Pasivni dobici toplote u vidu preufranug zagmavan}armura]u se rr.-gullsau | upt:mmnvau u
zadovoliavajuéu cielinu sredstvima za zatitu od sunca: pokretnint sunéanim zastorima od
materijala kofi sprietavaju prodor UV zralenja koje podiZe temeperaturu, usmjeravanjem
dnevnog svietla, zelenilom, prirodnim provjetravanjem i sl.

Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi raluna o:

~ orjentaciji 1 dispoziciji objekata,

— obliku objekata,

~nagibu krovnih povrsina,

— medusobnom odnosu objekata i okoline u smislu zasjencenja,

— razudenosti fasadnih povriina,

~ toplotno) akumulaciji objekata,

— bojama i materijalima fasade objekata,

- adekvatnoj velilini otvora imajuéi u vidu mikroklimatske uslove ovog podneblja,

~ rasporedu otvora u zavisnosti od orijentacije fasade i dr.

Poboljfanje energetske efikasnosti

Poboljfanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na projektovanje i izgradnju
niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode
koridtenjem solarnih panela za zagrijavanje, unaprijedenje rasviete upotrebom izvora svjetla
sa malom instalisanom snagom (LED, $tedne sijalice ili HPS za spoljasnje osvietljenje),
koncepra inteligentnih zgrada (upravljanje potrosnjom energije glavaih potrodaca s jednog
centralnog mjesta).

Bajova 2, #1250 Cetinje, Crna Gora
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¢) Koriéenje alternativnih, odnosno obnovljivih izvora energije

“European Parliament and of the Council of 16 December 2002 on the erergyp
b!ﬂdi'?ﬂs (ﬂﬁtﬂfmf L mf}ﬁ{ﬂ/&?ﬂjﬁ o @nErgEtski[ﬂ sugﬂm_zm E_I_:E =

-— —=rr -—

Pri projektovanju i izgradnji objekara primjenjivati, uz prethodnu struénu i zakonodavnu

Eripl’fmu. Direktion. 2002/91/EC Ewvropskog parlamenta mim:ﬁwiﬂﬂg{ﬂfﬁﬂ of the

ormance of

podrazumijeva obavezu izdavanja sertifikata o energetskim svojstvima zgrade, kome rok
valjanosti nije duZi od 10 godina. é-’ _
r - . N -

U najvecoj mijeri treba koristiti obnovljive izvore energije - sundevo zralenje, vode, vazduha i
dr. Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu
energije direktnog suncevog zracenja.

Ovo podrudje spada u red podrudja sa vrlo povoljnim osnovnim parametrima za znacajnije
kori¢enje energije neposrednog suncevog zracenja. Klimatski uslovi 1 nezasjenjenost prostora
Plana omogucuju korii¢enje sunleve energije - za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje
vode (klasiéni solarni kolektori) i za proizvodnju elektriéne energije (foronaponski paneli). U
ukupnom energetskom bilansu kuéa vaznu ulogu igraju toplotni efekti suncevog zraCenja.

Za pobolj$anje energetske efikasnosti neophodno je:

i

ey

Sunéevu energiju kao neiscrpan izvor energije u zgradama ko ristiti na tri nadina:
~ pasivno - za grijanje i osvjetljenje prostora;
— aktivno - sistem kolektora za pripremu tople vode;
~ fotonaponske suncane Celije za proizvodnju elekiriéne energije.
Pri projektovanju i izgradniji objekata voditi ratuna o: - =
— orijentaciji da bude prema jugu, pri cemu staklene povrsine treba koncentrisati na juznoj
fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanjiti da se ogranice toplotni
gubici;
— nagibu krovnih povriina keji-treba da je prilagoden za postavljanje kolektora; -
— poloZaju objekata u odnosu na zasjenjenost, izlozenost dominantnim vjetrovima; =
— oblikovanju objekata prilagodavanjem za korisenje sunceve energije i dr.
Fotonaponske elemente koristiti na svim mijestima gdje je njihova primjena uocbilajena i
opravdana, a za znatajniju proizvodnju-clektricne energije pomotu ovih sistema; potrebno-
je uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i ekoloskih parametara.
Koristiti “daylight” sisteme koji koriste optitka sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje
svietlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla.

e Prilikom projektovanja voditi ratuna o klimatskim karakteristikama ovog podruéja (obilne

padavine).

Mijere zastite od seizmickih razaranja planirat u skladu sarezultatima i preporukama
_Elaborata o seizmitkim podlogama i seizmitkoj mikroreomizaciy podrudja Crne Gore".
Pored toga ma predmetnom podrucju obavezno je sprovodenje inzenjersko - geoloskih,
seizmickih i geofizitkih ispitivanja terena na kome Ce se graditi novi objekat,

Predvidjeti mjere protiv poZarne zastite.

Projektom predvidjeti propisane mjere zastite na radu.

U okviru raspoloivih mehanizama za zaStitu Zivotne sredine koji se koriste prilikom
sprovodenja urbanistickih planova, treba da se sprovode obaveze iz vazeCith zakonskih
propisa, prvenstveno:

. Zakon o ¥ivotnoj sredini (,S1. list CG*, br. 48/08, 40/10, 40/11, 27/14 i 52/16);

L
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Uredba o projektima za koje se vrii procjena uticaja zahvata na Zivotnu sredinu (,S1. list
CG*, br. 20/07, 47/13 i 53/14); e
Zakon o procjeni uticaja na Zivotnu sreﬁ@. list RCG*, br. 80/05 i ,SI. list CG*, br.

52/16)e :

“» Sve instalacije (elektroinstalaciie, vodovod i kanalizacija) projektovati prema vadedim

tehnitkim  propisima i standardima. Pri izradi tehnitke dokumentacije - faze
elekroinstalacija postovati Tehnitke preporuke EPCG, koje'st dostupne na sajtu EPCG,
Odobrenje za prikljucenje objekra na elektroenergetski sistem, od strane Elektrodistribucije
Cetinje, izdaje nakon izdavanja gradevinske dozvole po podacima datim namavedeni sajt.

Za potrebe izrade projekine dokumentacije uraditi geodersko snimanje i gml'rr:r?im ispitivanje
terena.

U skladu sa vazecim Pravilnikom o blizim uslovima i nadinu 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 objekmu, kao i nivelaciju svih
pesackih staza i prolaza.

Projektnu dokumentaciju raditi u svemu prema Zakonu o uredjenju prostora i izgradnii
objekata (,SLlist CG* br. 51/08, 40/10, 34/11, 40/11, 47/11, 35/13, 39/13 i 33/14),
Pravilniku o nalinu izrade, razmjeri i bliZoj sadrzini tehnitke dokumentacije (,S1. list CG*,
br. 23/14) i Pravilnikom o nadinu vrienja revizije idejnog i glavnog projekta (,51. list CG",
br. 32/14).

Obradio: —
Arh. Petar Martinovic, dipl.ing.
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| Cetinje, 04. ID.ZOIT.g:}E. 3 Prostorno urbanistickog plana
Broj: 05-351/17-1127 = Prijestonice Cetinje. 3
Investitor: Vujovié Goran : =
RAZ:1:5000 -l
Obradio:

= Izgradnja turistikog naselja(T2) - .eko
Sekretarijat za odrzivi- selo®, na kat: parcelama br. 325,326, 327,

razvoj i infrastrukturu 328,329, 3301 331 K.O.Cukoviéi, zahvat

Ath. Petar Martinovié, dipling,
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