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Uvod

U skladu sa ¢l. 218 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata i struénom uputstvu br. 101-2421/1 od 16.11.2017. godine Ministarstva odrZivog razvoja i turizma Crne Gore koje se odnose na primjenu €lana 218 za raspisivanje i
sprovodenje javnih konkursa za izradu idejnih rjeSenja na lokacijama za koje su vazeca planska dokumeta propisala sprovodenje konkursa, predsjednik Opstine Mojkovac je donio Odluku o raspisivanju konkursa za idejno arhitektonsko
rieSenje na UP 73 u zahvatu Izmjena i dopuna DUP-a ,,Centar sa Gornjim Mojkovcem®, br. 01-332/20-401 od 11.03.2020. godine.

Pravni osnov za dono3enje Odluke, sadrzan je u odredbama ¢lana 218 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (SI. list CG br. 64/17, 44/18 i 63/18), ¢lana 30 Zakona o uredenju prostora i izgradnji objekata (SI. list CG br. 51/08,
34/11 i 35/13) i €lana 3 Pravilnika o nacinu i postupku sprovodenja javnog konkursa (Sl. list CG br. 055/13, 038/14, 036/16 i 045/16).

Inicijativu za raspisivanje javnog konkursa je podnio zainteresovani korisnik prostora NORT DEVELOPMENT, d.o.o. iz Podgorice, br. 09-2131 od 11.12.2019. godine, kao vlasnik veceg dijela urbanisticke parcele, odnosno katastarske
parcele br. 337/2 KO Mojkovac.

Shodno svemu navedenom, konkurs za idejno arhitektonsko rieSenje na predmetnoj lokaciji raspisuje se i sprovodi u svemu prema Pravilnku o nacinu i postupku sprovodenja javnog konkursa (SI. list CG br. 055/13, 038/14, 036/16 i 045/16).

Cilj i svrha izrade konkursa
Cilj izrade predmetnog ldejnog arhitektonsko-urbanisti¢kog riesenja je izvrsiti prostornu i tehni¢ku razradu optimalne varijante objekta i objekata na definitvno utvrdenoj lokaciji, a na nivou razrade koja je dovoljna za racionalno oblikovanje
svih djelova objekata i objekata u definisanom zahvatu, za izbor optimalnih nacina uredenja, odredivanje oblika i materijalizacije, kako bi se na osnovu istog nastavila procedura na sprovodenje planskog dokumenta.

Svrha konkursa je da se uradi prostorna analiza uklapanja novog objekta i objekata, sa svim sadrzajima u postojeci prostor, sa detaljnim prikazom svih ograni¢avajucih faktora i potencijala prostora, kao i uskladivanje planiranog objekta i
objekata sa ve¢ steCenim prostornim i planskim obavezama u neposrednom okruzeniju.

Idejno rieSenje predstavlja osnov za dalju detaljni razradu, odnosno izradu glavnog projekta.

Predmet konkursa

Predmet konkursa je idejno arhitektonsko-urbanisti¢ko rjeSenje objekta i objekata na povrSinama mjeSovite namjene. PovrSine mjeSovite namjene su povrsine koje su predvidene za stanovanje i druge namjene koje ne predstavljaju znagajnu
smjetnju stanovanju od kojih nijedna nije preovladaju¢a. Za UP 73 lzmjenama i dopunama Detlajnog urbanisti¢kog plana ,Centar sa Gornjim Mojkovcem*® je planirano raspisivanje Javnog konkursa za odabir najboljeg Idejnog rjeSenja za
kompleks viseporodi¢nih objekata.

Idejnim rjeSenjem je potrebno definisati faznost objekta i objekata sa imovinskim stanjem na terenu. Mogucée je predvidjeti vise objekata ukoliko svi zajedno ispunjavaju urbanistiCke parametre predvidene Planom.

Izdatim urbanisti¢ko tehni¢kim uslovima br. 09/2-352/19-114-1769 od 09.10.2019. godine i RjeSenjem o ispravci UTU-a br. 09/2-332/20-UPI-16-188 od 31.01.2020. godine od strane nadleZznog Sekretarijata za uredenje prostora i odrZivi
razvoj Opstine Mojkovac, definisana je urbanistiCka parcela UP 73 sa svojim granicama, koje su ujedno i granice zahvata konkursa. Kroz izradu arhitektonsko-urbanisti¢kog rieSenja potrebno je predvidjeti faze realizacije u skladu sa
imovinskim stanjem katastarskih parcela koje formiraju predmetnu urbanisti¢ku parcelu.

Uslovi iz urbanisticke dokumentacije — urbanistic¢ki parametri

Izmjenama i dopunama Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Centar sa Gornjim Mojkovcem* urbanisti¢ka parcela UP 73 predvidena je da se razradi kroz izradu konkursa za arhitektonsko-urbanisti¢ko rjeSenje kroz koje ¢e se definisati polozaj,
objekta i objekata prema funkcionalnoj organizaciji i posebnim potrebama za uredenjem i koris¢enjem slobodnih manipulativnih povrsina. Organizacija objekta i objekata, horizontalne i vertikalne gabarite je potrebno prilagoditi sadrzajima
mjeSivite namjene, kao namjena koja je predvidena za ovu urbanisti¢ku parcelu, na na€in da maksimalni indeks zauzetosti ne bude veci od 0.4, a maksimalni indeks izgradenosti ne veéi od 2.

Postojece stanje

Opis lokacije

Lokaciju koju €ine katastarska parcela 337/1 KO Mojkovac i djelovi katastarskih parcela 313/1, 337/2 i 339 KO Mojkovac formira urbanisti¢ku parcelu UP 73. Planirana urbanisti¢ka parcela je nepravilnog oblika, orijentisana na zapadu prema
magistralnom putu, a sa istoka, ve¢im svojim frotnom prema planiranoj gradskoj ulici. Lokacija planirane urbanistiCke parcele je smjeStena u uZzem centru grada.

Lokacija je relativno ravan teren, sa prosje¢nom kotom 808 mnm.

Na lokaciji urbanistiCke parcele UP 73 (katastarska parcela 337/1 KO Mojkovac i djelovi katastarskih parcela 313/1, 337/2 i 339 KO Mojkovac) se nalazi vise postojecih objekata, i to:
1. Na katastarskoj parceli 337/1 nalaze se sljedeci objekti:
- Zgrada 1, porodi¢no stambena zgrada, spratnosti P+1, bruto povrsine prizemlja 120 m2;
- Zgrada 2, pomoéna zgrada, spratnosti P, bruto povrsine prizemlja 11 m2;
- Zgrada 3, poslovna zgrada, spratnosti P, bruto povrsSine prizemlja 39 m2.
2. Na katastarskoj parceli 337/2 nalaze se sljedeéi objekti:
- Zgrada 1, porodi¢no stambena zgrada, spratnosti P, bruto povrSine prizemlja 72 m2;
- Zgrada 2, pomoéna zgrada, spratnosti P, bruto povrsine prizemlja 33 m2.

Sa sjeverne strane se granici sa zonom stanovanja vece gustine, sa zapadne strane lokacijom za vjerske objekte na kojoj se nalazi Hram Hristovog rodenja i objekat kapele.

Svojom najuzom granicom sa juzne strane, lokacija se grani¢i sa parcelom namijenjenom za turizam na kojoj se nalazi hotel, koji je sagraden u periodu 1968-1974 godine i koji je djelo arhitektice akademika Svetlane Kane Radevié.
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lzvod iz konkursnog zadatka
Pristup lokaciji se moze ostvariti sa: zapadne strane iz postoje¢e dvosmjerne saobracéajnice (Ul. Junaka mojkovacke bitke), planirane ukupne Sirine 11.5 m, sa jugozapadne strane iz postojeée interne saobracajnice hotela, odnosno planirane
javne, dvosmjerne, ukupne Sirine od 8 do 10 m i jugozapadne strane iz planirane dvosmjerne saobracajnice Sirine 8.5 m.

Na zapadnoj strani lokacije, granica je lokacija za vjerske objekte sa Hramom Hristovog rodenja i objektom kapele. Ova lokacija ima ulazni front prema magistrali. Izmjenama i dopunama Detaljnog urbanisti¢kog plana “Centar sa Gornjim
Mojkovcem” predvidena je njihova adaptacija i rekonstrukcija u postoje¢im gabaritima do realizacije novog objekta kapele unutar proSirene parcele gradskog groblja na UP 335.

Lokacija na juznoj strani se grani¢i sa lokacijom postoje¢eg hotela. Ovaj hotel je djelo arhitektice akademika Svetlane Kane Radevi¢, koja je imala savrSeni osjeéaj za uklapanje svojih gradevina u prostor, primjenjujuéi tradicionalni
arhitektonski pristup, stvarajuci savremene objekte uz specifi€an izbor materijala. Objekat postoje¢eg hotela ima ulaz sa magistralnog puta. Isti je upecatljiv kao kontaktni objekat planiranoj lokaciji UP 73.

Buducéi objekat i objekte na UP 73 oblikovno i arhitektonski uklopiti u okruzenje i postaviti na lokaciji, uz predhodnu analizu uklapanja sa svim svojim sadrzajima u postojeci prostor, sa detaljnim prikazom ograni¢avajuéih faktora i potencijala
prostora. Arhitektonske volumene objekata potrebno je paZljivo projektovati sa ciliem dobijanja atraktivnih oblika u prirodnom okruzZenju, kako isti ne bi pretjerano dominirao svojim horizontalnim i vertikalnim gabaritima u odnosu na zate¢ene
prostorne oblike i volumene — (postojeéi hotel i hram), a ispunio svoj cilj u smislu namjene i funkcionalnosti.

Visine objekata su date u grafi¢kim prilozima izdatih UTU-a kao spratnost uz pretpostavljen disciplinovan odnos korisnika, narocito kod novoplanirane gradnje, vodecéi racuna o susjednim objektima i opstoj vizuri predmetne zone.
Imajuéi u vidu razli¢ito vlasnistvo katastarskih parcela koji ¢ine urbanisti¢ku parcelu UP 73, jedan od imperativa je faznost izgradnje.

Posebni programski uslovi u skladu sa inicijativom za izradu javnog konkursa su, izgradnja sljedeéih objekata:
- Hotel sa 4* kapaciteta cca 90 soba. Sobe su dvokrevetne. Predvidjeti “toplu” vezu sa spa centrom u depadansu. Objekat locirati na najpovoljnijem dijelu lokacije, u skladu sa moguéno$éu pristupa i njegovom namjenom.
- 2 stambeno-poslovna objekta sa jednosobnim stanovima/garsonjerama i poslovanjem u prizemlju. Na spratu predvidjeti ca 3 garsonjere il 9 jednosobnih stanova, ukupno 48 stanova sa moguénoscu spajanja viSe stanova u
jedan stan.
- Objekti poslovno-turisticke namjene.
- Objekti poslovno-stambene namjene.
Parkiranje predvidjeti unutar UP na parteru ili opciju podzemne garaze 1 etaza.

Analizom postojeceg neizgradenog prostora u kontekstu postoje¢eg hotela, hrama i kapele doc¢i do najboljeg rieSenja uklapanja novog objekta u loakciju i zate¢ene objekte na susjednim lokacijama kako u smislu polozZaja, volumetrije, tako i u
smislu materijalizacije.

Moguca je slobodna interpretacija arhitektonskog oblikovanja. Potrebno je naglasiti da oblikovanje arhitekture i ambijenta u duhu tradicionalne arhitekture ne treba kopirati nego bi trebalo predstaviti kao reinterpretaciju i preformulaciju, u
skladu sa novim drustvenim, tehnolodkim i istorijskim potrebama. Eksplicitno citiranje tradicionalnih elemenata u izrazu nijesu pozeljni.

U okviru arhitektonsko-urbanistiCkog rjeSenja, potrebno je jasno predstaviti karakter materijala predloZenih za zavrSnu obradu objekata. Svi predloZeni materijali treba da budu prirodni, humani, primjereni namjeni objekata i savremenoj
arhitekturi. Ne treba primjenjivati izrazito sjajne i reflektuju¢e materijale za zavrSnu obradu fasada i krovova. Krovni pokriva¢ je potrebno uskladiti sa klimatskim uslovima, arhitekturom objekta, nagibom krovnih ravni i primenjenih materijala na
fasadi.

Predvidjeti visoku funkcionalnost i efikasnost rijeSenja na lokaciji koja je nepravilnog oblika i koja ¢e se izvoditi fazno. Objekti moraju biti vizuelno kompaktni. Prednost dati fleksibilnom rjeSavanju organizacije prostora. Sve sadrZaje
dimenzionisati u skladu sa vazeéim standardima u skladu sa namjenom i primjenjivati propise za projektovanje hotela i poslovno stambenih objekata. Takode, objekti moraju zadovoljavati uslove iz Pravilnika o blizim uslovima i na€inu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (SI. list CG br. 48/13 i 44/15).

Prilikom iizrade idejnog rieSenja postovati sljedeée propise:
- Zakon o planiranju prostora i izgradnji objekata (SI. list CG br. 64/17, 44/18, 63/18 i 11/19)
- Pravilnik o blizim uslovima i nac€inu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (SI. list CG br. 48/13 i 44/15)
- Pravilnik o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima (SI. list CG br. 24/10 i 33/14)
- Pravilnik o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije (SI. list CG br. 44/18)
- Pravilnik o vrstama, minimalno tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (Sl. list RCG br. 63/11 47/12, 8/15).

Koncept
Kako je planskim dokumentom predlozeno, a na osnovu Odluke o raspisivanju arhitektonsko-urbanistickog konkursa za Idejno rieSenje za UP 73 u zahvatu Izmjena i dopuna Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Centar sa ,Gornjim Mojkovcem®,
namjena urbanisti¢ke parcele UP 73 je povrSina za mjeSovite namjene.

U skladu sa €l. 51 Pravilnika o blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina, elementima urbanisti¢ke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima (Sl. list CG br. 24/10 i 33/14), povrSine mjeSovite namjene su
povrSine predvidene za stanovanje i druge namjene koje ne predstavljaju znacanu smetnju stanovanju od kojih nijedna nije preovladajuca.

Urbanisti¢ka parcela UP 73 je jedinstvena, formirana od katastarske parcele 337/1 KO Mojkovac i djelovi katastarskih parcela 313/1, 337/2 i 339 KO Mojkovac. PovrSina urbanistiCke parcele iznosi 14596 m2. Za predmetnu urbanisti¢ku
parcelu izdati su urbanisti¢ko tehnicki uslovi.

Pristup urbanisti¢koj parceli je predviden preko novoplanirane saobracajnice koja se nadovezuje na postojecu dvosmjernu saobracajnicu (ul. Junaka mojkovacke bitke) sa planiranim profilom od 11.5 m. Novoplanirana saobracajnica za
pristup urbanistiCkoj parceli planirana je sa profilom od 8.5 m. Saobracajnica ima dvije kolovozne trake Sirine 5.50 m (2x2.75 m) i dvostrani trotoar koji ima Sirine do 1.5 m.

Kako bi se obezbijedio “kruzni tok” saobracajnog prilaza urbanisti¢kog parceli, planiran je i prilaz preko postojec¢e interne saobracajnice postojeéeg hotela, koja ¢e biti rekonstruisana do profila od 10 m, dvosmjerne kolovozne trake od po 3 m
i dvostrani trotoar po 2 m.

Navedenim saobracajnim prilazima predviden je ulaz u urbanisti¢ku parcelu internim saobrac¢ajnicama koji se nastavljaju na predvidene saobracajne profile.
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Rijeka Tara je najduza crnogorska rijeka (oko 150 km). Dolina Tare duboko je usje€ena medu planinama, narocito u donjem dijelu njenog toka. U gornjem dijelu, dolina je duboka, strmih strana, Siroka i prohodna. Najvedi dio teritorije opstine
Mojkovac pripada slivu rijeke Tare, a manji dio slivu rijeke Lepe3nice. U kanjonskoj dolini rijeke Tare, izmedu Bistrice i Dobrilovine, na visini od 950 metara nalazi se praSuma crnog bora — Crna Poda. Ovaj kompleks borove Sume zahvata
povrSinu od 20 ha, a prosje¢na starost borova u njoj, koji dostizu visinu i do 45 m, iznosi 400 godina. Ukupna koli¢ina drvne mase u Crnim Podima iznosi 1.465,57 m3. Ispod ove prasume nalazi se tjesnac Davolje Lazi, gdje se tok Tare
suzava na svega 2-3 metra.

Polazna tacka koncepta je percepcija koju stvara forma, morfologija, boja i memorija crnog bora. Ovo se posebno ogleda u sinteznoj primjeni materijalizacije planiranih objekata, njihovih formi i boja.

Glavni elementi koncepta su racionalni pravci kretanja koji se ostvaruju preko novoplanirane saobra¢ajne mreze, i novi sadrzaji na neizgradenoj urbanisti¢koj parceli kroz planiranje objekta hotela, stambeno-poslovnih objekata i objekata
turisticko-poslovnih sadrzaja.

Koncept prostorne organizacije i dispozicija planirane izgradnje predvideni su kao integralna cjelina, organizam razli¢itih namjena i sadrzaja koji funkcionira unutar sebe, ali i nadopunjuje i Sire podrucje grada. Namjena i sadrzaji su
rasporedeni u 5 novih objekata, koji se izmedu prozimaju, a na neki nacin svaki je zaseban.

Planirani objekti su objekat hotela, oznaka objekta 1, stambeno-poslovni objekti, oznake 2,3 i 4, i objekat sa poslovno-turistitkom namjenom, oznaka 5.

Obzirom na razli¢itost u vlasni$tvu katastarskih parcela koji formiraju urbanisti¢ku parcel UP 73, ovim idejnim rjeSenjem moguca je fazna realizacija na nacin, da se prvenstveno mogu realizovati objekti na dijelu urbanisti¢ke parcele u
vlasnis$tvu podnosioca zahtjeva kao | faza — objekat hotela (oznaka 1) i dva stambeno-poslovna objekta (oznake 2 i 3), a kao |l faza objekti u sjevernom dijelu urbanisticke parcele, stambeno-poslovni objekat (oznaka 4) i objekat sa poslovno-
turistitckom namjenom (oznaka 5).

Primarna logika korid¢enja i distribucije raspolozivog prostora proistekli su iz zahtjeva i posebnih programskih uslova iz konkursnog zadatka, pa je dominantan objekat na urbanisti¢koj parceli objekat planiranog hotela, oznaka objekta 1. Hotel
je predviden da bude kategorije 4 kapaciteta 90 soba i spratnosti P+3+Pk. Logika struktuiranja ovakve vrste objekata upucuje na viSespratni korpus (u kome su hotelske jedinice na etazama objekta), postavljen na bazu, u kome se nalaze
neophodni prateéi sadrzaji (recepcija, holovi, kafe bar, restoran, kuhinja, magacinski prostori, spa centar). Tijelo viSespratnog dijela objekta predstavljeno je klasichom formom, na $ta je i aludirala sama geometrija lokacije. Osnovno
nastojanje autorskog tima jeste da se ostvari jasan i jednostavan konstruktivni sklop u ¢ijim prostornim okvirima egzistiraju harmoni¢no povezane funkcionalne cjeline.

| pored jednostavnosti same forme objekta hotela, autorski tim se posebno postarao da izgledu objekta pridruzi atribute savremenosti i ekskluzivnosti i to putem elemenata koji ne ugrozavaju navedene principe, a ne zahtjevaju specijalne
tehnologije i ne poskupljuju cijenu izvodenja. Savremeni prizvuk zapravo je deriviran iz elemenata prirode (Sume, stabala, kro$nje crnog bora). Prizemni dio objekta svojim karakterom asociraju na prozrac¢nost kroSnje crnog bora. Objekat
svojom siluetom i morfologijom krova, korenspondira karakteristicnim crnogoskim planinskim vrhovima.
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Glavni ulaz u objekat hotela je naglasen jednom trapezastom konstrukcijom koja formira prostor u kome su planirani vjetrobran, prostorija za video nadzor i prostorija sa turisti¢kim info pultom. Ulazna partija je povezana sa loby prostorom u
kome su funkcije podijeljene na prijemni blok sa administracijom, blok sa restoranom i kuhinjom, i spa centar. Prostor spa centra se prostire u prizemlju zatvorenim bazenom sa prate¢im prostorijama — garderobe i toaleti i na | spratu,
prostorijama saune, teretane, prostorijama za masazu, za odmor i prate¢im prostorijama (garderobe, toaleti, sanitarni ¢vorovi). Dio prizemnog dijela hotela zavrSno je obraden staklenom stijenom, kako bi se obezbijedila nesmetana vizura iz
objekta. Bruto povrSina prizemlja objekta hotela iznosi 1271.68 m2.

Na | spratu pored spa centra, predvideni su i smje&tajni kapaciteti, dvokrevetne sobe, ukupno 18. Bruto povrsina | sprata iznosi 1089.05 m2. Il i lll sprat, kao i potkrovlje su tipske etaZze sa smjeStajnim kapacitetima. Bruto povrSina po etazi
iznosi 1170.20 m2.

U objektu je predviden i suteren, u kome je planirana garaza za parkiranje vozila za goste hotela. U prostoru suterena, pored garaze, planirani su i ekonomski blok sa prostorijama za odrzavanje, skladistima, hladnjaama, garderobama sa
toaletima za zaposlene i ekonomskim dvoristem u kojem se pristupa preko ekonomskog ulaza sa kote terena. Takode, u suterenu je predviden i tehnicki blok sa prostorijama kotlarnice, radionice, skladidta, garderobom sa toaletima za
zaposlene u ovom dijelu objekta, prostorijom za sprinkler stanicu, rezervoara za vodu i agregata. Ova dva bloka, tehni¢ki i ekonomski imaju zajedni¢ku komunikaciju — ekonomsko dvoriSte. Ukupna bruto planirana povrSina suterena iznosi
1140.68 m2.

Ukupna planirana bruto povrSina nadzemnih etaZa objekta hotela, iznosi 5871.33 m2. Ukupna povrSina objekta hotela sa suterenom iznosi 7012.01 m2.
Svi sadrzaji u objektu hotela su predvideni u skladu sa Pravilnikom o vrstama, minimalnim tehni¢kim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata (SI. list RCG br. 63/11 47/12, 8/15).

Materijalizacija fasade objekta hotela je u skladu sa njegovom funkcijom. Zavr§na obrada spoljnih zidova je od fasadnih panela u boji crnog bora, od fliseta d=3 cm koji se lijepe i postavljaju sa pocinkovanom elektropunktovanom zicom na
termoizolaciji od kamene vune d=12cm. Kao kontrast, unutrasnja obrada terasa na smjestajnim jedinicama, kao i djelovi spa centra su zavrSno obradeni drvenim panelima, u boji sibirskog ariSa, sa svim predradnjama zastite.

Zavrsna obrada krova je termoizolacioni sendvi¢ panel u boji crnog bora na potkonstrukciji, sa svim potrebnim predradnjama i zastitama prilikom postavljanja. Ostali tehnicki podaci su dati u grafi¢kim prilozima.

Na urbanisti¢koj parceli UP 73, planirani su i stambeno-poslovni objekti, oznake 2 i 3, spratnosti P+3+Pk. Ovi objekti su tipski.
Ova dva stambeno poslovna objekta imaju zajedni¢ku podzemnu garazu. Saobracajni prilaz ovim objektima je preko interne saobraéajnice i ulazno-izlazne rampe projektovane u skladu sa propisima. U podzemnoj garaZzi planirano je 72 pm.
Za potrebe lica smanjenje pokretljivosti i lica sa invaliditetom predvideno je 10 pm. Ukupna bruto povrSina zajedni¢ke garaze iznosi 1663.74 m2

U prizemlju objekta planirani su poslovni prostori, i to ukupno 4. Poslovni prostori su otvoreni, razli€itih povrSina, moguce je njihovo spajanje i prilagodavanje posebnim zahtjevima potencijalnih korisnika. Ukupna bruto planirana povrsina
prizemlja iznosi 553 m2.

U ovim objektima su predvideni jednosobni stanovi i garsonjere, po 12 na jednoj etazi, po 9 jednosobnih i po 3 garsonjere. Organizacija stambenih jedinica je takva da se, u skladu sa potrebama i zahtjevima buducih korisnika, mogu
reorganizovati u viSesobne stambene jedinice. U skladu sa propisima, za potrebe lica smanjenje pokretljivosti i lica sa invaliditetom, predvideno je 10 stambenih jedinica. Ukupna bruto povrSina po objektu, bez suterena iznosi 3384.80 m2.
Ukupna bruto povrSina objekata sa oznakama 2 i 3 sa suterenom iznosi 8433.34 m2.

Za potrebe parkiranja, u ovim objektima, planirana je podzemna garaza. Podzemna garaZa je predvidena kao zajedni¢ka za objekte 2 i 3, sa ukupno 72 pm. Za potrebe lica smanjenje pokretljivosti i lica sa invaliditetom predvideno je 10 pm.

Materijalizacija fasade stambeno-poslovnih objekata je u skladu sa njegovom namjenom. ZavrSna obrada spoljnih zidova je od fasadnih panela u boji crnog bora, od fliseta d=3 cm koji se lijepe i postavljaju sa pocinkovanom
elektropunktovanom Zicom na termoizolaciji od kamene vune d=12cm. Kao kontrast, unutrasnja obrada terasa na stambenim jedinicama, kao i pojedini djelovi kosih elemenata, zavrSno su obradeni drvenim panelima, u boji sibirskog arisa,
sa svim predradnjama zastite.

Objekat sa oznakom 4 na UP 73 planiran kao stambeno-poslovni objekat, spratnosti P+3+Pk. Ovaj objekat je tipski, sa istim sadrzajima kao objekti 2 i 3. Ukupna povrsina suterena objekta 4 iznosi 553 m2. Ukupna bruto povrsina objekta,
bez suterena iznosi 3384.80 m2. Ukupna bruto povrSina objekata sa suterenom iznosi 3937.80 m2.

Objekat sa oznakom 5 je objekat poslovno turistiCkih sadrzaja, spratnosti P i bruto povrSine 660 m2. Ovaj objekat iako jedinstven, planiran je kao razigrana forma prizemnih elemenata sa raznim sadrzajima kao $to su: poslovni prostori za
suvenirnice, galerije, butike, kafe bar i sl. turisticko poslovni sadrzaiji.

Kako su urbanisti¢ki parametri zadati u konkursnom zadatku za urbanisti¢ku parcel UP 73 preporu€eni da budu 0.4 za indeks zauzetosti, i max 2 za indeks izgradenosti, planirana izgradena povrsina za sve objekte na UP 73 dozvoljava da je
u nekoj buducoj fazi realizacije moguc¢a nadgradnja objekta sa oznakom 5 do spratnosti P+2.

Energetska efikasnost
Energetska efikasnost zna¢i smanjenje utroSka energije za proizvodnju ili Zivot ljudi. Energetska efikasnost podrazumijeva niz mjera koje drustvo preduzima u cilju smanjenja potroSnje energije, a koje pri tome ne naruSavaju uslove rada i
Zivota.

Kada se govori o energetski efikasnim objektima, misli se na objekte koji troSe manje energije za zadovoljenje Zivotnih potreba, tj. na postupke koje se primjenjuju na odrzavanju ugodne temperature, neophodno osvetljenje i druge potrebe za
boravak i rad ljudi u zatvorenom prostoru.

Prvi korak ka energetski efikasnom objektu je predvidanje ugradnje materijala koji ¢ée dodatno poboljSati termiCku izolaciju cijelog objekta. Na taj nagin ¢e objekat trositi manje energije za zagrijavanje zimi i hladenje ljeti, a boravak u njemu ¢ée
biti ugodniji i kvalitetniji. Energetski efikasan objekat ¢uva energiju, a njegov Zivotni vijek je duZi. Unapredenjem energetske efikasnosti u objektima doprinosi se zastiti Zivotne sredine i smanjenju emisije Stetnih gasova koja nastaju
sagorijevanjem energenata koje se koriste za zagrijavanje i hladenje prostora.

Upotreba obnovljivih izvora energije je jedan korak ka energetski efikasnom objektu. Pored ekoloskog efekta, upotreba obnovljivih izvora energije ima i ekonomski znac¢aj jer doprinosi smanjenju uvoza energije za odrzavanje objekta, razvoju
lokalne industrije i otvaranju novih radnih mjesta.

Kao preduslov za koriS¢enje obnovljivog izvora energije tj. suneve energije, u konkretnom, na svim objektima je kao zavrSna fasadna obloga je predviden materijal koji §titi, apsporbuje i emituje suncevu energiju. Takode, u meduspratnim i
podnim konstrukcijama obezbijedena je adekvatna termicka zastita kako se temperaturne razlike ne bi mogle prenjeti sa etaze na etazu. Staklene povrsine su predvidene od visoko kvalitetnog stakla obradenog po najvis§im standardoima sa
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termoprekidom i izopan staklom, koji omoguéava prekid tj. prenos uticaja u pravcu spolja unutra, tj.unutra spolja. Sun€eva obnovljiva energija se valorizuje upotrebom solarnih panela koje se montiraju na krovovima objekata. Iste ne
predstavljaju aspekt naruSavanja fasadnog izgleda jer se nalaze na visoc€ijim kotama. Sama upotreba sunceve energije preko solarnih ¢elija se moze dodatno, preko toplotnih pumpi, korisiti za po€etno zagrijavanje prostorija u zimskom
period, ili zagrijavanje sanitarne vode.

Upotrebom solarne energije, kao i upotrebom predloZenih materijala, omogucen je ekoloski aspekt gradenja gdje je prihvacena meduzavisnost objekata i prirode, tj. omogucava se da sistemi izgradenih objekata saraduju sa prirodom, a da
direktno ne uti€u na nju.

Uredenje urbanisticke parcele

Objekat hotela
Predvideno je da se urbanisticka parcela uredi po principu parkovskih, a ne Sumskih povrsina. Slobodne povrsine su otvorene, vizuelno zastiéene od okoline pravilnim drvoredom po obodu cijele urbanistiCke parcele.

Objekat koji je u ovom idejnom rjeSenju dominantan, kako svojim izgledom, tako i namjenom, je objekat hotela. Njegov dio parcele u smislu parkovskog uredenja treba paZljivo projektovati u daljoj fazi razrade tehni¢ke dokumentacije.

Skretnica i saobraéajni prilaz objektu hotela je odvojen “ostrvom”. “Ostrvo” je odvojeno ivicnjakom od saobracajice i za isto je predvideno oplemenjavanje od paZljivo odabranih vrsta niskih Zbunastih rasadni¢ki odnjegovanih zasada,
primjereni podneblju Mojkovca. Ostale slobodne zelene povrSine oko objekta hotela su travnjaci planirani da se zasade vrstom trave otpornim na gazenje.

PjeSacka staza kojom se pristupa glavhom ulazu objekta hotela i koja je naglasena, predvidena je da po materijalizaciji bude od Stampanog betona. Okolne staze oko objekta hotela su predvidene da se poplo€aju betonskim plo¢ama.

Stambeno-poslovni objekti

Slobodne povrsine izmedu stambeno-poslovnih objekata 2 i 3 predvidene su takode pejzazno oblikovane na nacin da se slobodne povrSine oplemene pejzaznim elementima visokog zelenila u obliku drvoreda po obodu i na prostorima gdje
se zahtjeva manja intima, i niskog zelenila u obliku travnatih povrSina sa niskim Zbunjastim rasadni¢ki odnjegovanim zasadima u Zardinjerama. Prilazne staze objektima su planirane od betonskih plo¢a. Izmedu objekata, tacnije na
slobodnom prostoru u nastavku objekta 3, predvidena je grupacija parkovske urbane opreme sa klupama, Zardinjerama i poplo¢anjem od betonskih plo¢a 60x60 cm.

Imajuéi u vidu da je u suterenu predvidena zajednitka garaza za ova dva stambeno-poslovna objekta (2 i 3), radi ventilacije i indirektnog osvetljenja predvideni su kvadratni otvori koji su u parteru obradeni “odijelom” od drvenih mreZa od
letvica sibirskog ariSa. Radi zastite od atmosferskih padavina, predvidena je i nadstreSnica za ove otvore, a sve u skladu sa grafi¢kim prilozima. Ovi otvori zajedno sa ranije opisanim grupacijama urbane opreme €ine cjeline.

Slobodne povrSine izmedu stambeno-poslovnog objekta (4) i objekta sa poslovno turistiCkom namjenom (5) predvidene su takode pejzazno oblikovane na nacin da se slobodne povrSine oplemene pejzaznim elementima visokog zelenila u
obliku drvoreda po obodu i na prostorima gjde se zahtjeva manja intima i kod otvorenih parking prostora, i niskog zelenila u obliku travnatih povrSina sa niskim Zbunjastim rasadnicki odnjegovanim zasadima u Zardinjerama. Prilazne staze
objektima su planirane od betonskih plo¢a.

Imajuéi u vidu multifunkcionalnu namjenu objekta 5, na slobodnom prostoru u njegovom nastavku predvideno je djedje igraliSte sa toboganima, pjeScanicima, penjalicama i ljuljaSkama, a sve u skladu sa grafi¢kim prilozima. Takode, na
ostalom dijelu slobodne povrsine, predvidena je grupacija parkovske urbane opreme sa klupama, Zardinjerama i poplo€anjem od betonskih plo¢a 60x60 cm.

Predlog sadnog materijala, u skladu sa podnebljem Mojkovca su: bor, tisa, javor, bozikovina i munika.
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Sastavni dio urbane opreme su i kante za otpadke i kontejneri koji ¢e biti postavljeni u skladu sa komunalnom gradskom odlukom, a detaljnije obradeni u toku izrade tehni¢ke dokumentacije u skladu sa zakonskim propisima.

Tabelarni prikaz ostvarenih kapaciteta lokacije urbanisti¢ke parcele UP 73

Oznaka Namjena objekta Spratnost objekta Povrsina prizemlja Povrsina suterena BGP objekta bez suterena BGP objekta sa suterenom
objekta m2 m2 m2 m2
1 Hotel 4* S+P+3+Pk 1271.68 1140.68 5871.33 7012.01
2 Stambeno-poslovni objekat S+P+3+Pk 553 1663.74 3384.80 8433.34 (ukupno 2+3)
3 Stambeno-poslovni objekat S+P+3+Pk 553 3384.80
4 Stambeno-poslovni objekat S+P+3+Pk 553 553 3384.80 3937.80
5 Poslovno-turisti¢ki objekat P (varijantno P+2) 660 660 660 660
UKUPNO 3 590.68 4017.42 16 685.73 20 043.15
4= 11 Y= B o - T | =P 14 956 m2
L= oY I o] E= T L= T T e ¢ =1 1 1 - PP 5
NV 3T g W o =Y 4 1| = e o) [=] 1 | 7 T PP 3 590.68 m2
oY= T BT UL =0 = g = o] o 1=, € | - 4 017.42 m2
Bruto povrSina objekata (Dez SULEIrENA) ..........ciiiiiii e e E R e e et R e e e n s 16 685.73 m2
Bruto povrSina objekata (S8 SULEIENOM) ... .. ..iiiiiiiii e e a e e e e e e s e st e et e e e e e E et R e e e e e R e e e e et R R R e e e et e nn 20 043.15 m2
Otvorene slobodne povrSine (pristupne saobraéajnice, zelenilo, staze, otvoreni parkinzi............. ) I 11 365.32 m2
Ostvareni iINAEKS ZaUZEtOSti 1Z ...ttt r ettt e e et s s s nam st s sanaa s s s s naasm s s s s amsa s s s s aasa s s ananta s s nanamaasarasanananrannnns 0.24
Ostvareni INAeKs iZgradenOStl I .......cociiiiiiiiiii it ie s s s s et e s s s samsa e s s naasa s s ansasasanansnsasassssnsnsnsassssssssnsssssssnnsnssssssnnsnsasenesnnnss 1.11 (1.34)

Materijali koji su predvideni za izgradnju objekata, opremanje i uredenje urbanistiCke parcele su standardni i isti se primjenjuju na objekte i lokacije ovakve ili sli€éne namjene.

Okvirna procjena investicije
Okvirna procjena investicije po fazama, uzimajuci u obzir opremanije lokacije, izgradnja i opremanje objekata iznosi:

| faza

I O 1o 1= 1= o (=Y = T 0l 2 0B i 1T 0 ISP 9466213.5€

- Stambeno-poslovni objekti sa zajedniCkom garaZom: 8433.34 X B70 € ...t e e aaas 5650337.8 €
L1 (T ¢ 4 Lo 0 B - 2 T 15 116551.3 €
Il faza

- Stambeno-poslovni Objekat: 3937.80 X 670 € .. ... i et 2638326.0 €

- Poslovno-turistiCki 0bjekat: B0 X 750 € ... ...t ettt e et e e 495000.0 €
L (T ¢ 4 Lo TN | N - 2 T 3133326.0 €
SVE UKUPNO L LI FAZ A ...ttt ettt e s s sa e et s s s s sasata e s s sasasasa s e et e £ e s £a £a s a s ot e e e e e £a s a s et et e e e s sasa s asa s e e e s s sasanennnnnnnnnrarn 18 249877.30 €

U cijenu nije urac¢unat PDV.

Idejno rjeSenje je uradeno je u svemu prema svih tehni¢kim normativima za ovu oblast.

Napomena: Raspisom konkursa navedeno je da se graficki dio dokumentacije prezentuje na kasiranim panoima formata A0 sa prikazom osnova, presjeka i izgleda u R1:100. Zbog obimnosti materijala, graficki dio koji je

prezentovan na kasiranim panoima formata A0 sadrzi osnove u R1:100, a presjeke | izglede u R1:200.
Osnove, presjeci i izgledi su prikazani u R1:100 na digitalnim grafickim prilozima i analognim — Stampanim na papiru i formatizovanim na A3.

Autorski tim:
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Legenda:

UP 73/UP123 oznaka urbanisticke parcele
1893 1909
(O——©) granica urbanisticke parcele

01 02
(O———€) granica gradevinske linije

I,Il faza faznost realizacije

1,2,3 oznaka objekata

aaaaa

Povrsina urbanisti¢ke parcele UP73 je 14567m?
Povrsina urbanisti¢ke parcele UP123 je 30m?

aaaaa

P+3+Pk - spratnost objekata

Tabela ostvarenih kapaciteta za UP 73

Oznaka Namjena objekta Spratnost Povrsina Povrsina suterena BGP objekta bez BGP objekta sa
objekta objekta prizemlja m2 suterena suterenom
m2 m2 m2
1 Hotel 4* S+P+3+Pk 1271.68 1140.68 5871.33 7012.01
2 Stambeno-poslovni | S+P+3+Pk 553 1663.74 3384.80 8433.34
objekat (ukupno 2+3)
3 Stambeno-poslovni | S+P+3+Pk 553 3384.80
objekat
4 Stambeno-poslovni | S+P+3+Pk 553 553 3384.80 3937.80
objekat
5 Poslovno-turisti¢ki | P (varijantno 660 660 660 660
objekat P+2)
<
UKUPNO 3 590.68 4017.42 16 685.73 20 043.15
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-01 Garaza
Red. br. Naziv prostorije Povrsina
01 Vjetrobran 4.13
02 Tehnicka prostorija 15.00
03 Parking prostor 500.32
UKUPNO NETO| 519.45 m?
UKUPNO BRUTO| 553.00 m?

Garazni prostor je zajednicki za dva stambena objekta. Ukupno je

ostvareno 72 parking mjesta.

U tabeli su prikazane ostvarene parking povrsine po jednom

stambenom objektu.

Parking mjesto

17

Parking mjesto za Ol
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