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Ministarstvo odrZivog razvoja i turizma na osnovu ¢lana 74. Zakona o planiranju prostora

2 | i izgradnji objekata (,,SI. list CG* br. 64/17 ) i podnijetog zahtieva Sakoti¢ Zeljke iz
Podgorice, izdaje:

3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije
za izgradnju vile (kuée za iznajmljivanje) na urbanisti¢koj parceli UP33, u Zoni d,
koju ¢ine katastarske parcele br. 2788/10 i 2788/11 i dio katastarske parcele br.

4 | 2788/13 KO Zabljak |, u zahvatu Lokavlne studije lokacije ,,Kovacka dolina“ (,,SI list
CG*“- op. propisi, br.32/11) , Opstina Zabljak.

5 | PODNOSILAC ZAHTJEVA: Sakoti¢ Zeljka iz Podgorice

6 | POSTOJECE STANJE

1. POSTOJECE STANJE — PLAN
U grafickom prilogu br. 03 — Postjec¢e koriS¢enje prostora predmetna lokacija je

namjene individualno i turisticko stanovanje i nije izgradena.

7 | PLANIRANO STANJE

7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije

Urbanisti¢ka parcela UP 33, u Zoni d je turistitke namjene — vile, kuce za izdavanje.
« vile

Vila je prestizna, luksuzna kuca koja se iznajmljuje turistima kao jedna jedinica sa
kompletnim ugostiteljskim sadrzajem i poslugom. Vile su predvidjene na lokacijama
povréine oko 350-800m2, a parkiranje vozila na parking mjestu ili u garazi na parceli.




* kuéa za iznajmljivanje

Kuéa za iznajmljivanje je arhitektonski | funkcionalno autonomna zgrada sa sopstvenim
dvoristem, koja se isklju¢ivo izdaje kao cjelina, pojedincu ili grupi turista na odredeno
vrijeme.

Svi planirani objekti moraju ispunjavati uslove iz Pravilnika o klasifikaciji,
minimalnim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskoh objekata.

Zona d — zona turistitkog stanovanja povriine 19 681 m2, u kojoj je planirana
legalizacija postojecih i zapo&etih objekata na 28 urbanistitkih parcela i izgradnja novih
objekata na 5 urbanisti¢kih parcela. U stambenim objektima na 7 urbanisti¢kih parcela
planirana je usluga spavanja sa doru¢kom (b&b) 1-2 lezaja, dok su objekti na ostalih 22
urbanistikih parcel planirani kao vile i objekti za izdavanje. U objektima za izdavanje
organizovace se, zavisno od veliine objekta 1 ili vie smjestajnih jedinica - apartmana.
Parkiranje vozila za goste, zaposlene i posjetioce predvideno je na urbanisti¢kim
parcelama, na parkingu ili u garaZi u objektu.

[

Pravila parcelacije

Citav prostor zahvaéen ovim planom izdijeljen je na urbanisticke parcele kao osnovne
urbanistéke celine.

Osnov za parcelaciju i preparcelaciju bia je postojeca parcelacija i mreZa postojecih |
novoplaniranih saobraéajnica. Urbanisti¢ka parcela moze obuhvatiti vige katastarskih
parcela, a moZe se formirati i od dijela katastarske parcele (slucaj dijeljenja postojece
parcele u cilju omogucavanja izgradnje novog objketa), uz obezbjedenje direktne
pristupacnosti sa javne komunikacije.

Parcelaciju treba sprovoditi prema grafigékom prilogu i analiticko — geodetskim
elementima.

7.3

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

regulacija

Prostornu cjelinu cine planirani turistiéki objekti, u zonama oiviéenim internim i glavnim
saobrac¢ajnicama.

Sve saobracajnice unutar prostora zahvata plana prostorno su definisane koordinatnim
tackama na osovinama raskrsnica. Na bazi osovina navedenih saobracajnica izvr§ena je
prostorna definicija planom predvidenih sadrzaja u prostoru.

Gradevinske linije planiranih objekata utvrduju se u odnosu na regulacionu liniju i
osovinu saobracajnice, a predstavljaju liniju granice zone dozvoljene za gradnju.
Izuzetno, gradevinska linjja ispod povriine zemlje, ukoliko je prostor namijenjen za
garaZiranje, moZe biti do 1m od granice urbanistitke parcele.

nivelacija, spratnost objekta

Gradevinske linije novoplaniranih objekata na novoplaniranim urbanisti¢kim parcelama i
parcelama dobijenim preparcelacijom, definisane su tackama sa koordinatama, &to
omogucava o€itavanje neophodnih elemenata za prenosenje na teren.

Gabariti planiranih objektata definisani su u tebeli koja ¢ini sastavni dio Plana.
PredloZena visinska regulacija planirana je u odnosu na konfiguraciju terena i gabarite
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okolnih objekata, kao i u odnosu na uskladjenost sa opstom slikom naselja, nesmetanim
vizurama | ekonomicnoscu gradnje.

Polazni osnov za uspostavljanje vertikalne regulacije na prostoru zahvata cine apsolutne
kote date na raskrsnicama saobracajnica.

Na odredenoj spratnosti objekata jedan nivo racuna se u prosjecnoj vrijednosti 3m.
Spratnost objekata planirati tako da se prizemlje objekta vezuje za kotu pristupne
saobracajnice. U slu¢aju izrazene nagnutosti terena ispod definisanog prizemlja moze
se planirati suterenska etaza.

Potkrovnu etazu planirati sa maksimalnom visinom nadzidka 1,20m.

opsti uslovi za izgradnju

* gabarite objekata projektovati u skladu sa zadatim veliginama zauzetosti terena,
spratnosti | bruto gradevinske povrsine;

* ostavlja se moguénost planiranja suterena ili podruma, u kome se moze organizovati
garaza ili tehnicke prostorije;

= u okviru maximalne bruto gradevinske povr&ine planiranih objekata uracunati ukupnu
povrsinu otvorenog i zatvorenog korisnog prostora, koji je planiran u svim etazama
objekta (suteren-prizemlje-sprat);

= povrSina garaznog prostora i tehniékih prostorija ne obradunava se u bruto
gradjevinsku povrsinu objekta;

» prilikom dalje projektantske razrade posebnu paznju posvetiti arhitektonskom
oblikovanju kroz oguvanje naslijedjenih ambijentalnih karakteristika podrZzavanjem
specificnih oblika gradnje i formiranjem vizuelno kvalietnih cielina, poteza i vrijednog
ambijenta

= arhitektonski volumen objekata pazljivo projektovati sa ciliem dobijanja homogene slike
naselja;

" nove objekte projektovati i graditi u skladu sa zastitom prirode, bez kréenja Sume |
ugroZavanja vodotokova, sa primjenom tehnologije u zastiti zemljista, vode, vazduha,
flore | faune

* za izgradnju objekata koristiti kvalitetne | savremene materijale;

= preporucuje se upotreba lokalnih materijala sa primenom arhitektonskih oblika i formi
lokalne arhitekture;

= da bi se omogucila izgradnja objekata i uredjenje terena, prije realizacije definisane
ovim

Planom, potrebno je izvrsiti nivelaciju terena i komunalno opremanje zemljista;

= prilikom izgradnje objekata u cilju obezbjedenje stabilnosti terena, potrebno je izvrsiti
odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;

* izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a
tehnicku dokumentaciju raditi iskljugivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena,
geoloskih | hidrogeoloskih podataka, kao i rezultata o geomehanickim ispitivanjma tla;

* izbor fundiranja objekata prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomiénosti i
funkcionalnosti objekata;

planirani objekti
U cilju stvaranja slobodnog i uredenog prostora ukupne zone zahvata LSL, planira se
postepeno uklanjanje pomocnih objekata. Predvideno je da se prostor za sve potrebe
smjestaja obezbjedjuje u sklopu objekata.
Gabariti i kapaciteti objektata koji su definisani u tebeli koja &ini sastavni dio Plana
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odredjeni su na osnovu urbanistickih parametara.

zona turistickog stanovanja (a, d )

= slobodnostojeci objekti na parceli

» zauzetost urbanistickih parcela do 20%;

* max. spratnost objekata do P+1+Pk ;

» index izgradjenosti parcele do 0.8;

= parkiranje vozila na parceli ili u garaZi u objektu.

Tehnicku dokumentaciju izraditi u skladu sa Pravilnikom o nadinu obracuna povrsine i
zapremine objekata (“ Sl. List CG”, br. 47/13).

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije postovati Pravilnik o naginu izrade, razmjeri i
blizoj sadrzini tehnicke dokumentacije (SI. list CG, br.23/14, 32/15 i 75/1 5).

PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO |
DRUGE USLOVE ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO-
TEHNOLOSKIH | DRUGIH NESRECA

Seizmicka aktivnost

SeizmiCka aktinost sjevernog regiona Crne Gore (kome pripada podrugje opstine
Zabljak) umjerenog je intenziteta (rergistrovani zemljotresi do 7°MCS skale), za razliku
od seizmicki izuzetno aktivnih zona u sredi$njem i JuZnom regionu Crne Gore (primorski
region, tj. podru¢ja Ulcinja, Bara, Budve i Boke Kotorske, odnosno Podgoricko-
danilovgradski pojas u kojima su moguéi maksimalni intenziteti zemljotresa do 9° MCS
skale). Prostor Zabljacke opstine pripada zoni 7° i 8° MCS skale, Sto znadi da je relativno
stabilan i pogodan za gradnju skoro svih vrsta objekata (na podrudju opstine zemljotresi
sedmog stepena mogu se ogekivati u zapadnom i jugozapadnom dijelu opstine — u
naseljima PoS¢ensko-komarskog kraja, dok se seizmi&ki potresi osmog stepena mogu
ocekivati u ostalom dijelu opstine — podrugje Sinjajevine, Saranaca i kanjonske doline
rijeke Tare). NajbliZza seizmogena zona ovom podruéju nalazi se u neposrednoj okolini
Berana koja moZe generisati zemljotrese samaksimalnim intenzitetom do 8° MCS skale.

Klima

Zabljacki kraj se nalazi u zoni planinskog kontinentalnog klimatskog pojasa.

Naselje Zabljak neznatno osjeca primorski klimatski uticaj i uglavnom ima umjereno -
kontinentalne klimatske odlike, modificirane reljefom koji klimu planinske okoline
Zabljaka Gini kontinentalno-planinskom i subplaninskom.

Na podruc¢ju opstine srednja godisnja temperatura vazduha ima zonalni raspored, tako
da je moguce izdvojiti Cetiri termicke zone:

— dolina Tare sa prosje¢nom godi&njom temperaturom od oko 8-10 °C

— kanjon Tare sa prosjeénom godi$njom temperaturom od oko 6-8 C°

- planinski dio podrugja sa prosjeénom godi§njom temperaturom od oko 2-4 °C

— planinski vrhovi sa prosjeénom godignjom temperaturom od oko 0 °C

Podrugje Zabljaka spada u podrucja velike oblacnosti, posebno poveéana u hladnom
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dijelu godine. Zabljatko podrugje prima godiSnje prosjeéno do 2200mm padavina.
Padavine su ravnomjerno rasporedene tokom godine, izraZenije su zimi nego ljeti, dok
su jul i avgust najsusniji mjeseci.

Raspored vazdusnih strujanja pored opéte cirkulacije modificiran je lokalnim uslovima.
Najucestaliji vjetrovi su iz juznog kvadranta (22,6 %,) i sjeverni, pogotovo na podrucju
Zabljaka (25,4%). Na Zabljatkom podrugju su &esti i zapadni i severozapadni vjetrovi
(22,6%), a ostali duvaju znatno rede.

Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti I
spaSavanju (SI. List CG br.13-2007) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda (Sl.list RCG br. 8-1993).

Pored mjera zastite koje su postignute samim urbanistiékim rieSenjem ovim uslovima se
nalazu obaveze prilikom izrade tehniéke dokumentacije kako bi se ostvarile potrebne
preventivne mjere zastite od katastrofa i razaranja.

Radi zastite od elementarnih i drugih nepogoda, zbog konstatovanih nepovoljnosti
inZenjersko geoloskih i seizmigkih uslova tla, sva rieSenja za buducu izgradnju |
uredjenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i preporukama inzenjersko-geoloskih
istraZivanja sa mikroseizmickom rejonizacijom terena.

Neophodno je sprovesti nakanadna geotehnitka istrazivanja u pogledu hidroloskih
svojstava tla, kao i konstatovanje drugih relevantnih elemenata za temeljenje objekata,
postavljanje saobracajnica i objekata komunalne infrastrukture.

Zbog visokog stepena seizmitke opasnosti sve proradune seizmicke stabilnosti izgadnje
zasnivati na posebno izradjenim podacima mikroseizmicke rejonizacije, a objekte od
opsteg interesa sraSunati sa veéim stepenom opite seizmi&nosti kompleksa.

Pri planiranju saobracajne mreZe i objekata koji zahtijevaju vece intevencije u tlu (dubina
veca od 2m) potrebno je predvidjeti odgovarajuée sanacione radove.

Urbanisticko rjeSenje dispozicijom objekata, saobraéajnica i uredenjem slobodnih
povrsina obezbjedjuje moguénost intevencije svih komunalnih vozila, 0 &emu treba
posebno voditi racuna pri izradi tehnitke dokumentacije.

U pogledu gradevinskih mjera zastite, objekti i infrastruktura treba da budu projektovani i
gradeni u skladu sa vaZecim tehniékim normativima i standardima za odgovarajuci
sadrzaj.

Svi drugi elementi u vezi zastite materijalnih dobara i stanovnika treba da budu u skladu
sa vazecim propisima o zastiti od elementarnih nepogoda i pozara, tako da je za svaku
gradnju potrebno pribaviti uslove i saglasnost od nadleznog organa u opstini, na
tehnicku dokumentaciju i izvedeni objekat.

Mjere zastite od pozara

U cilju zastite od poZara u okviru planskog rie$enja svim objektima je obezbijeden
saobracajni pristup za vatrogasna vozilia, sa propisanom udaljeno$¢u kolovoza od
objekta.

Sirine planiranih saobracajnica prilagodene su pristupu i manevrisanju vatrogasnih
vozila.

Planskim rjeSenjem je obezbijedjena udaljenost izmedju pojedinih objekata, kao i uslovi
za evakuaciju u slu¢aju pozara.

U okviru rieSenja hidrotehni¢kog sistema obezbijedena je voda za gasenje pozara.

U cilju obezbjedjenja mjera zastite od poZara u smislu Zakona o zadtiti i spasavanju,
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prilikom izrade investiciono-tehnitke dokumentacije za objekte hotela | turistiCkog
naselja potrebno je predvidjeti uredjaje za automatsku dojavu pozara, uredjaje za
gasSenje poZara i spre¢avanje njegovog Sirenja.

Za ove objekte je obavezno izraditi projekte ili elaborate zastite od pozara (i eksplozija
ako se radi o objektima u kojima se definisu zone opsanosti od poZara i eksplozija),
planove zadtite i spadavanja prema izradjenoj procjeni ugroZenosti za svaki hazard
posebno, te na navedeno pribaviti odgovarajuéa mislienja i saglasnosti u skladu sa
Zakonom.

Za objekte u kojima se skladiste, pretadu, koriste ili u kojima se vr§i promet opasnih
materija, obavezno je pribaviti misljenje na lokaciju od nadleZznog organa, kako ovi
objekti i instalacije svojim zonama ne bi ugrozili susjedne objekte.

Prilikom projektovanja objekata, a primjenom svih Pravilnika koji vaze za ovu oblast,
obezbjeduju se sve ostale mjere zastite od pozara

Uklanjanje komunalnog otpada

Shodno Zakonu o upravijanju otpadom, upravljanje otpadom zasnivace se na principu
odrzivog razvoja, kojim se obezbjedjuje efikasnije koriscenje resursa, smanjenje kolicine
otpada i postupanje sa otpadom na nacin kojim se doprinosi ostvarivanju ciljeva
odrzivog razvoja.

Korisnici prostora zone zahvata duzni su da primijene tehnoloski postupak, koriste
sirovine | druge materijale i organizuju usluzne djelatnosti na nacin kojim se proizvodi
najmanja kolicina ili sprecava nastanak otpada.

Korisnici prostora duzni su da sakupljaju otpad na selektivan nacin.

Upravljanje otpadom odvijace se u skladu sa Lokalnim planom upravljanja otpadom
Zabljaka.

U okviru planskog riesenja zone zahvata, svim objektima je obezbijedjen pristup sa
kolskih saobracajnica, uz koje ce se shodno smjernicama Lokalnog plana upravljanja
otpadom odrediti mjesta za odlaganje otpada.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

unapredjenje Zivotne sredine

* prilikom projektantske razrade posebnu paznju posvetiti arhitektonskom oblikovanju
objekata, s obzirom da lokacija predstavlja znagajan i prepoznatljiv prostor u odnosu na
okruzenje;

* projektantskim rjeSenjem obezbijediti minimum intervencija u prostoru, oguvanjem
karaktera predjela i jedinstvenih vizura:

* u cilju racionalnog kori§éenja energije treba iskoristiti sve moguénosti smanjenja
koriSéenja energije

* ispitati mogucnost koriséenja fotovoltaznih ploca za proizvodnju elektricne energije;

* pri izgradnji koristiti savremene termoizolacione materijale, kao bi se postigla usteda
energije;

= predvidjeti mogucénost kori§éenja solarne energije;

* parterno uredjenje usladiti sa namjenom i funkcijom zelene povrsine, tako da ne ugrozi
vrijednosti zelene povrsine

* nivelaciona rje$enja uslkaditi sa konfiguracijom terena

* inkorporiranjem zelenih masa u strukturu objekata omoguciti korisnicima prostora
kontakt sa prirodom:




* predvidjeti drvorede ili zelenu tampon zonu izmedju saobracajnica i gradevinskih
struktura;
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelenilo u okviru vila i ku¢a za iznajmijivanje

Prilikom izbora lokacije objekata u okviru pojedinaénih zona obavezno uraditi detaljniju
analizu stvorenih uslova na terenu. Posebnu paZnju obratiti na kvalitetne grupacije
sadnica,

tj. ve¢ formirane Sumske skolopove i u najvecoj mogucoj mjeri obezbijediti njihovo
oCuvanje i

integraciju u buduée komlekse.

Svojim postojanjem doprinose stvaranju povoljnih mikroklimatskih uslova sredine. Zeleni
zasadi predvideni su od razligitih dekorativnih vrsta to zavisi od Zelje samih vlasnika.
Granica parcela moZe biti naglasena Zivom ogradom ili odgovarajuc¢om ogradom.

Kod ove namjene prostora princip ozelenjavanja je sli¢an ozelenjavanju privatnih vrtova.

Smjernice za projektovanje zelenih povr$ina i izdavanje UTU uslova

Osnovna pravila uredenja u okviru parcele:

* U okviru parcela u fazi projektovanja, objekte locirati na terenu tako da se
maksimalno sacuvaju postojecu kvalitetnu vegetaciju, sa posebnim uslovima da se
na preostalom dijelu prorijedi podmladak ukoliko je gust ili da se formira novi.

* Po mogucnosti da kuc¢a bude u 1/3 placa, blize ulici, samim tim dobijamo predvrt koji
ima estetsku ulogu i sadrz| kolski prilaz, parking, rasvjetu i sl.» Uz sami objekat sa
suprotne strane se predlaZe prostor za boravak koji praktiéno

predstavlja produZetak dnevnog boravka tj. prostor za druzenje ili zajednicko
okupljanje stanara.

* Prostor za odmor se smjesta dalje od objekta, tu se moze smijestiti paviljon, pergola i
sl., sa detaljima kao §to su &esma, bazenéié i sl.

* Staze u vrtu su vazan elemenat i one vode u razne djelove vrta. Kod manjih vrtova
postaviti ih uz ivicu parcele, kako bi centralna povr$ina ostala kompaktna.

* Gradevinski materijal koji se koristi u okviru uredenja vrta treba da bude prirodan:
drvo, kamen, lomljeni kamen, $ljunak i sl.

« Objekti su u tradicionalnom stilu od drveta kako bi bili u skladu sa okolinom, sa
detaljima i materijalima koje se uklapaju u prirodni ambijent i jednostavnim ukrasima
npr.zardinjere za cvijece

* Pravilno izvodenje povrsinske drenaZe na svim terenima izloZzenim eroziji i ne
prekidanje Sumskih sklopova na strmim padinama zbog moguce erozije.

* Naro€ito je vaZan izgled zelene povrsine oko ulaza u objekat i prilaznih povrsina. Na
tim povrsinama predvidjeti visoko dekorativne reprezentativne vrste.

* U pojedinim objektima u okviru ove namjene dozvoljeno je poslovanje pa stoga
prilaze ovim objektima treba posebno naglasiti i urediti u estetskom smislu.

Ova kategorija ima pored estetsko-dekorativno-higijenskog i funkcionalan karakter jer je
potrebno da zadovolji potrebe ljudi koji ée boraviti u novim objektima.

Potrebno je napraviti adekvatan izbor vrsta i voditi rauna o svim kompozicionim
elementima.

PredloZene vrste treba da budu dekorativne kako zbog boje i oblika cvjetova i plodova
tako i




zbog oblika kroSnje drveéa. Kombinacijom li§éarskih, zimzelenih i cetinarskih vrsta
drvecéa

dobija se pozitivan efekat zelenila u svim godinjim dobima.

Travnjaci su predvideni na svim slobodnim povr§inama, a posebnu paZnju treba posvetiti
odabiru travne smjeSe, a kasnije njihovom odrzavanju.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE

| ZASTIGENE OKOLINE
/

12 | USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM

Prilikom rojektovanja i izvodjenja objekata potrebno je svakom objektu obezbediti pristup
koji mogu da koriste lica sa ogranienim moguénostima kretanja. U tu svrhu, svuda uz
stepenisne prostore projektovati i odgovarajuée rampe sa maksimalnim nagibom 8%.
Nivelacije svih peSackih staza i prolaza raditi takodje u skladu sa vazeéim propisima o
kretanju invalidnih lica.
TehniCkom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima
smanjene pokretljivosti u skladu sa &lanom 73 Zakona o uredenju prostora i izgradniji
objekata i Pravilnikom o blizim uslovima i na&inu prilagodavanja objekata za pristup i
kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,Sl. list CG* broj48/13).

13 | USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
/

14 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA
/

15 | USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
/

16 | MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Izgradnja kapaciteta u okviru urbanistickih parcela moze se raditi, u cjelost lili fazno,
shodno zahtjevu Investitora, tek nakon obezbedjenja uslova prikljuéenja.
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USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

[17.1.

Uslovi priklju€enja na elektroenergetsku infrastrukturu

* ZONA D ( Turizam-kuce, vile za izdavanje)

Na zahvatu se planiraju individualni objekti sa izdavanje i turisticko naselje ( VILE)
pojedinacne prosjecne povrsine S=224 m2.

Ovi objekti tretirani su kao stambene jedinice za inividualno stanovanje pojedinacne
prosjecne BGP od 224 m2, uz usvojenu prosjeéna vrijednost specificnog opterecenja (uz
koris¢enje energetski efikasnih materijala u izgradnji ( staklene povrsine sa stop sol
efektom), te kori§¢enjem sunéeve energije za dogrijavanje tople vode, centralno grijanje
na tecna goriva , rekuperacija toplog i hladnog vazduha do 80%, solarni kolektori i
fotonaponski paneli, argonska trokomorna stakla) iznosi : pvS = 80

Wim2, pri éemu je radunato sa procijenjenom bruto povrSinom pojedinacne vile.

PvrSp = S x pvrS = 224 m2 x 80 W/m2 =17,9 kW

Ukupan broj stambenih jedinica je 33. Kori§éenjem formula za faktor jednovremenosti
grupe stanova dobija se vrsno opterecenje uslijed stambenih jedinica.

PVRS = k x n x Pvrs (W)

k = feot(1- f=o)x n-0,5= 0,175+ (1-0,175 ) x 33-0,5 = 0,31

gdje je n — broj stambenih jedinica (33),

nalazimo da je ukupno jednovremeno opterecenje od svih jedinica stanovanja na nivou :
PvTS =k xnxPj=0,31 x33 x 17.9 kW = 0.183 MW

Vr$no optereéenje turistickog kompleksa zone C iznosi 0.34 MW i sa potrebama u snazi
za zonu D od

0,183 MW ukupno za zone C i D ima se snaga od 0,52 MW, pa se za potrebe potrosnje
uzoniCiD

planira se izgradnja jo$ jedne TS 10/0,4 kV snage 2x630 kVA .

Kod definisanja potrebnih instalisane snage trafostanica raéunato je sa gubicima od 10%
i rezervom u

snazi od 10%.

lzgradnja novih objekata podrazumijeva novi energetski kapacitet tj. TS 10/0,4 kV 2x630
kVA koji je

zajednicki za zone C i D.

Prilikom izrade tehnike dokumentacije potrebno je podtovati sliedeée preporuke EPCG:
e Tehnicka preporuka za prikljucke potrogaca na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il
dopunjeno izdanje)
e Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
» Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograniCavaca strujnog opterecenja
TehniCka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS -
EPCG 10/0.4 kV

7.2

Uslovi prikiju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Da bi se dimenzionisali potrebna distributivha vodovodna mreza, potrebno je usvojiti
specificnu dnevnu potro$nju po korisniku, kao i koeficijente dnevne i satne
neravnomjernosti.

Odredivanje specifi¢ne potrosnje je jako osjetljivo, jer se bazira na gitavom nizu




pretpostavki i

drugih parametara i osnovnih kriterijuma kao &to su: veligina i tip naselja, struktura
potrosacCa, stepen opremljenosti stanova ili porodiCnih kuéa, struktura i kategorija
hotelskih kapaciteta, klimatski uslovi, zastupljenost kultivisanog zelenila, vrsta i veli¢ina
okucnica, saobracajne povr$ine i drugi zahtjevi koje treba da zadovolji procjenjena
dnevna bruto potro$nja po korisniku. Da bi se provjerila opravdanost planiranih tehnickih
rjieSenja i izbjegle vece greske u investicionim zahvatima vezanim za objekte
vodosnabdijevanja, znacajno je utvrditi perspektivne potrebe za vodom. Kao polazni
podatak za odredivanje normi potro$nje vode razmatrane su specificna potro$nja vode
po stanovniku na dan iz Vodoprivredne osnove Republike Crne Gore.

Prema Vodoprivrednoj osnovi i Master planu usvojene su sljedeée specifine potrodnje:
o stalni stanovnici 200 I/dan/st.

o0 hotel A kategorije 650 I/dan/kor.

o hotel B kategorije 450 I/dan/kor.

o Vile i apartmani 450 I/dan/kor.

o hoteli nizih kategorija 350 I/dan/kor.

0 privatan smestaj 350 I/dan/kor.

0 odmaralista 300 I/dan/kor.

Smatrajuéi da su navedene specificne potroSnje u danu maksimalne potro$nje za
maksimalnu satnu potro$nju se usvaja potrosSnja sa usvojenim koeficijentom &asovne
neravnomjernosti Khmax = 2,0. U okviru proraguna potrebnih koli¢ina vode u dnevnoj
normi potrodnje po stanovniku, obuhvaéene su i potrebne koli¢ine za komercijalne
potrebe, komunalne potrebe kao i samo zalivanje zelenih povrsina. Naseljeni dio
predmete lokacije se pruza izmedu 1430mnm i 1470mnm i njemu je potrebno obezbjediti
vodu u dovoljnim koli€¢inama i sa dovoljnim pritiskom. U ciliu obezbjedenja rezervoarskog
prostora u okviru granice lokalne studije lokacije, podrucje je podjelieno na dvije zone.
Prva zona obuhvata urbanisticke cjeline ci d i snabdijeva se gravitaciono iz predvidenog
rezervoara koji je smjesten na 1470mnm. Druga zona obuhvata sve objekte locirane
iznad 1450mnm (zone a i b) i snabdijeva se takode preko rezervoara ali
prepumpavanjem. Predvidena je buster stanica kapaciteta 3 I/s kojom se ostvaruje
dovoljan pritisak u mreZi. Predvideni rezervoar obezbjeduje rezervu i izravnava satnu
neravnomjernost za sve Cetiri zone. Punjenje rezervoara je prevideno iz postojeéeg
vodovodnog sistema, dovodnim cjevovodom precnika 160mm. Potreban rezervoarski
prostor za izravnanje dotoka maksimalne dnevne i maksimalne satne potrodnje odnosno
40% maksimalne dnevne potronje (10 satna rezerva) iznosi 125m3. U okviru
rezervoarskog prostora, pri potrosnji vode u rezervoaru, potrebno je voditi ratuna da je
potrebno obezbjediti poZarnu rezervu. Za naselja do 5000 stanovnika raéuna se na 1
istovremeni poZar u trajanju od 2 sata sa potrebnom koli¢inom za gasenje poZara od 10
I/'s §to iznosi: 10l/s x 2 x 3600s = 72m3. Dakle ukupan planirani rezervoarski prostor
potreban za iznosi 200 m3. Iz rezervoara su predvidena dva glavna distributivha
cjevovoda pre¢nika 110mm, od kojih jedan gravitaciono snabdijeva distributivnu mrezu
zona ¢ i d a drugi putem buster stanice snabdijeva distributivnu mreZu zona a i b.
Maksimalna dnevna potrodnja za posmatrano podru¢je iznosi 2.41l/s a maksimalna
satna potrosnja iznosi 4.83 I/s. Na osnovu proratunate maksimaine satne potroSnje u
danu maksimalne dnevne potro$nje od 4.83 I/s dimenzionisana je planirana vodovodna
mreZa ovog podrucja. Planirana vodovodna mreza ée ujedno biti i hidrantska mreZa, pa
se vodilo ratuna da minimalni preénik nove mreZe ne bude manji od 100mm. Nova

10




distributivna mreza je predvidena trasama i spojevima da pravi prstenastu mrezu kako bi
se obezbjedila kontinuiranost i sigurnost u vodosnabdijevanju.

Fekalna kanalizacija

KoliCine otpadnih voda su obragunate kao 80% potroSene koli¢ine vode, uzimajudi u
obzir da je za dimenzionisanje kanalizacione infrastrukture mjerodavna maksimalne
satne koli¢ine potroSene vode. Mreza je dimenzionisana na osnovu proracuna potrebnih
koli¢ina po urbanisti¢kim zonama a pri trasiranju se vodilo raéuna da se kolektori
postave u javnim povr§inama kao i o padu terena. Maksimalna koli¢ina otpadne vode sa
posmatranog podrucja koju je potrebno sakupiti | odvesti iznosi 3.87 I/s. Otpadna voda
cijelog podruéja plana se sakuplja i gravitaciono odvodi ka postojeéem kanalizacionom
sistemu. Planirana otpadna voda je isklju¢ivo separacionog tipa. Ovom mrezom nije
predvideno sakupljanje i kanalisanje kisnih voda. Prilikom planiranja kanalizacione
mreZe vodilo se racuna da se cijeli posmatrani prostor pokrije kanalizacionom mrezom
uzimajuci u obzir pad terena. Provjera rezultata za ispunjenost kolektora radena je uz
pomo¢ ,shareware” programskog paketa Flow Master v6.0. Proradun se bazira na
Darcy-Weisbach (Colebrook- White) formuli za proracun dubine vode u cjevima kruZnog
oblika. Sva planirana nova mreza je od rebrastog polietilena, preénika 250mm. Na svim
horizontalnim i vertikalnim lomovima trase, kao i na mjestima ukrstanja kolektora,
potrebno je postaviti reviziona okna.

Atmosferska kanalizacija

Na predmetnom podrugju nije predvidena mreza atmosferske kanalizacije uslijed
okruzenosti

predmetnog podruéja $umom i zelenilom vrio malog koeficijenta oticaja tako da je samo
podrucje zasti¢eno od priliva uzvodnih slivnih voda. Potrebno je odvesti atmosfersku
vodu sa

krovnih i betonskih povrsina, saobracajnica i pje$a&kih staza u okviru samog podruéja. S
obzirom na pad terena, kanalisanje voda se preporucuje otvorenim kanalima/ rigolama
uz saobracajnice i staze u naselju. Voda sa betonskih povrSina i krovova moZe da se
odvodi u zelene povrdine radi smanjivanja oticanja (poveéanja infiltracije). Preporuéuje
se takode postavljanje veceg broja poprecnih resetki u saobracajnice, na mjestima gdje
pad omogucava slivanje vode u otvorene kanale. Mada izgradnja zatvorenih
kanalizacionih kolektora kojima bi se kanalisale kine vode nije u ovoj fazi planiranja
predvidena, u fazi izrade glavnog projekta, preporucuje se detaljnija analiza takvog
reenja.

17.3.

Uslovi prikljuéenja na saobraéajnu infrastrukturu

Nivelaciju kolskih povrsina uskladiti sa okolnim prostorom i sadrZajima kao i sa potrebom
zadovoljavanja poduznih i popreénih nagiba radi efikasnog odvodenja atmosferskih
voda. Projektna dokumentacija za svaki novi objekat obavezno mora sadrzavati i
projekat saobracajnog rjeSenja kojim ée se definisati operativne povrS§ine za vozila,
prikljuCenje na javnu saobraéajnicu, rieSenje mirujuéeg saobraéaja, kretanje invalidnih
lica, nacin funkcionisanja interventnih vozila u sluCaju potrebe, itd. Ukupna povrsina pod
saobracajnicama iznosi 7935.00m2.
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PARKIRANJE

Namjena povrS§ina na prostoru Lokalna studija lokacije “Kovacka dolina“ je turisticka sa
odgovarajucim prate¢im sadrzajima.

Planom Lokalna studija lokacije “Kovagka dolina“, po preporukama GUP-a, predvideno
je da svaki izgradeni objekat, kao i objekat koji treba da se gradi, dograduje ili
nadograduje mora da zadovolji svoje potrebe za stacioniranjem vozila na SV0joj
urbanisti¢koj parceli u dvoristima objekata(na slobodnoj povrsini parcele) i/ili u garazama
u objektima (u suterenskom i/ili podrumskom dijelu) po normativima iz GUP-a.

Uslov za izgradnju objekta je obezbjedivanje potrebnog broja parking mjesta. Tacan broj
potrebnih parking mjesta za svaki objekat(urbanisticku parcelu) bi¢e odreden nakon
dostavljanja projektne dokumentacije, a uz postovanje veé navedenih normativa GUP-a,

Planirane kapacitete za parkiranje projektovati na bazi sledeéih normativa:

- stanovanje 1PM ---—-ameee—- 1 stan(apartman)

- poslovanje 1PM —=-—mmme—- 60m?

- trgovina 1PM ---—-——————- 30m?;

- hoteli 1PM ---—--—-e--—- 65m?2;

- restorani 1PM --------———— 15m?2;

- ugostiteljski objekti 1PM --—-—-—---- na 4 stolice:

Kod formiranja otvorenih parking prostora koristiti sistem upravnog (izuzetno kosog)
parkiranja, tako da veli¢ina jednog parking mjesta bude 2.50(2.30) X 5.0m Obrada
otvorenih parkinga treba da je takva da omoguci maksimalno ozeljenjavanje. Koristiti po
mogucnosti zastor od prefabrikovanih elemenata (beton-trava). Ako ima moguénosti
poZeljno je u sklopu parkinga obezbijediti prostor za visoko zelenilo, kontejnere i
osvetljenje. Ukoliko se u nekom objektu ili na lokaciji planira garaza, iskoristiti nagibe i
denivelaciju terena kao povoljnost. Garaze raditi u suterenskoj i/ili podrumskoj eta?j i
mogu biti jednoetazne ili viSeetazne (podzemne). GaraZe se mogu izvesti kao klasiéne ili
mehanicke. Ukoliko postoji moguénost i potreba za projektovanjem klasiénih podzemnih
garaza postovati sledeée elemente:

-rampa za ulazak u garazu mora poceti od definisane gradevinske linije.

-§irina prave rampe min. 3,75m za jednosmjerne, a 6,50m za dvosmjerne prave rampe;
-8irina kruzne rampe min. 4,70m za jednosmjerne, a 8,10m za dvosmjerne kruzne
rampe;

-Sirina prolaza min 5.5m, a dimenzije parking mesta min. 2,5 x 5.0 m:

-slobodna visina garaze min. 2,3 m:

- poduzni nagib rampi u zavisnosti od veligine garaze:

1)kruZne rampe bez obzira na veliginu garaZze maks. 12% za otkrivene i 15% za
pokrivene,

2)prave rampe za garaze do 1500m? mogu imati nagib 18% za pokrivene i 15% za
otkrivene

3)za vece garaze od 1500m? prave rampe maks. 12% za otkrivene i 15% za pokrivene;

Prilikom projektovanja i izgradnje garaze pridrZzavati se pravilnika o tehni¢kim zahtjevima
za zastitu garaza za putnike automobile od pozara i eksplozija. Gabarit podzemne
garaze moze biti veci od gabarita objekta, ukoliko ne postoje neka druga tehnicka
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ogranicenja kojima bi se ugrozila bezbednost susednih objekata. Prilikom izrade
Tehnicke dokumentacije za izgradnju podzemnih garaza neophodno je predvideti mere
obezbedenja postojecih objekata u neposrednoj blizini planiranih podzemnih garaza Ne
dozvoljava se postavljanje pojedinacnih garaZa za jedno ili manji broj vozila izvedenih od
lima ili na drugi vizuelno neprihvatijiv nacin. Ne dozvoljava se prenamjena garaza i
prostora za parkiranje u stambene, turisti¢ke ili druge namjene (npr. prodavnice, auto —
radionice i sl.).

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sliedeée preporuke:

e Zakon o elektronskim komunikacijama ( “Sl list CG”, br.40/1 3)

* Pravilnik o $irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno
planiranje | gradnja drugih objekata (“Sllist CG”, br.33/14)

e Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za prikljucenje, izgradnju i kori§éenje
elektronske komunikacione mreZe, elektronske komunikacione infrastructure i
povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG”, br.41/15)

e Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZavanje i kori§¢enje pojedinih
vrsta elektronskih  komunikacionih mreza, elektronske komunikacione
infrastructure i povezane opreme (“Sllist CG”", br.59/15)

e Pravilnik o zajedniékom koris¢enju elektronske komunikacione infrastructure
i povezane opreme ( “Sl list CG”, br.52/14)

18

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICI'SIH, INZENJERSKO-
GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA,
KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno &lanu 7. Zakona o geolo$kim istraZivanjima
("Sllist RCG”, br.28/93, 27/94, 42/94, 26/07, 28/11) izraditi Projekat geoloskih
istrazivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvréenih geoloskih
istrazivanja.

19

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

Oznaka urbanisti¢ke parcele W
Povrsina urbanisti¢ke parcele 495m2
Maksimalni indeks zauzetosti Qe
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Maksimalni indeks izgradenosti

0.8

Bruto gradevinska povrsina objekata BRGP 248m2
(max BGP)
Maksimalna spratnost objekata PRPK
Maksimalna visinska kota objekta J
Broj turistickih lezajeva 2

2

Broj smjestajnih jedinica/soba

Parametri za parkiranje odnosno
garaZiranje vozila

Planirane kapacitete za parkiranje
projektovati na bazi sledeéih normativa:

- stanovanje 1PM —-——-————- 1
stan(apartman)
- poslovanje 1PM --—--——-—-- 60m?2

Smijernice za oblikovanje i materijalizaciju,
posebno u odnosu na ambijentalna
svojstva podrugja

oblikovanje i uredenje prostora

= oblikovanje prostora mora biti uskladjeno
sa namjenom i sadrzajem planiranih
objekata;

= likovno i oblikovno riesenje gradevinskih
struktura mora da slijedi klimatske |
ambijentalne

karakteristike grada:;

* obradu fasada objekata raditi od
odgovarajucih materijala kvalitetnih
tehnickih karkteristika,

koji garantuje adekvatnu zastitu enterijera
objekta;

* na fasadama objekata predvidjeti obradu
fasade sa detaljima od drveta,
karakteristicne za podneblje i ambijent;

= obrada povrsina partera prostora u okviru
parcela, kao | javnih prostora mora
odgovarati svojoj namjeni;

* prostore izmedu zgrada planirati
maximalno ozelenjene, kako bi se
omogucila prijatna  Setnja  pjesackim
stazama kroz naselje;

Uslovi za unapredenje energetske efikasnost / PoboljSanje energetske efikasnosti
posebno se odnosi na ugradnju ili primjenu : niskoenergetskih zgrada, unaprijedenje
uredaja za klimatizaciju i pripremu tople vode koriscenjem solarnih panela ya
zagrijavanje, unaprijedenje rasvjete upotrebom izvora svjetla sa malom instalisanom
snagom(LED, stedne sijalice ili HPS za spoljasnje osvjetlienje), koncepta inteligentnih
zgrada (upravljanje potro$njom energije glavnih potro$aca s jednog centralnog mjesta).
Sve nabrojane moguénosti se u odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na
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podrucju Urbanistickog projekta.

Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu
energije direktnog sunéevog zradenja.

Sunéeva energija se kao neiscrpan izvor energije u zgradama koristi na tri nacina:

1. pasivno-za grijanje i osvjetljenje prostora

2. aktivno- sistem kolektora za pripremu tople vode

3. fotonaponske sunéane ¢éelije za proizvodnju elektri¢ne energije

Na ovom podrudju postoje moguénosti za sva tri nagina kori§éenja sunéeve energije —
za grijanje | osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasiéni solarni kolektori) i za
proizvodnju elektriéne energije (fotonaponske celije).

U ukupnom energetskom bilansu kuéa vaznu ulogu igraju toplotni efekti sunca. U
savremenoj arhitekturi puno paznje posvecuje se prihvatu sunca i zastiti od pretjeranog
osuncanja, jer se i pasivni dobici toplote moraju regulisati i optimizovati u
zadovoljavajuéu cjelinu. Ako postoji moguénost orijentacije kuée prema jugu, staklene
povrSine treba koncentrisati na juZnoj fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba
maksimalno smanjiti da se ogranice toplotni gubici. Pretjerano zagrijavanje ljeti treba
sprijeciti sredstvima za zastitu od sunca, pokretnim suncanim zastorima od materijala
koji sprecavaju prodor UV zraka koji podizu temeperaturu, usmjeravanjem dnevnog
svjetla, zelenilom, prirodnim provjetravanjem i sl.

Savremeni tzv. “daylight” sistemi koriste optiCka sredstva da bi podstakli refleksiju,
lomljenje svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetla. Savremene pasivne
kuée danas se definiu kao gradevine bez aktivnog sistema za zagrijavanje
konvencionalnim izvorima energije.

Za izvedbu objekata uz navedene energetske mjere potrebno je primjenjivati (uz
prethodnu pripremu struénu i zakonodavnu) Direktivu 2002/91/EC Evropskog
parlamenta (Directive 2002/91/EC of the European Parliament and of the Council of 18
December 2002 on the energy performance of buildings (Official Journal L
001,04/01/2003)/ o energetskim svojstvima zgrada, §to podrazumijeva obavezu
izdavanja certfikata o energetskim svojstvima zgrade, kome rok valjanosti nije duZi od 10
god.

Kori8¢enje solarnih kolektora se preporuCuje kao moguénost odredene ustede u
potrosnji elektricne energije, pri éemu se mora povsti rauna da ne budu u koliziji sa
karakteristi€nom tradicionalnom arhitekturom.

Za proizvodnju elektriéne energije pomocu fotonaponskih elemenata, potrebno je uraditi
prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnickih, ekonomskih i ekologkih parametara.

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva

21 - Direktoratu za inspekcijski nadzor i licenciranje
- U spise predmeta
- ala
2o | OBRABIVACI URBANISTICKO- Milica Curié
TEHNICKIH USLOVA: Ljubica Bozovié¢

15




23 | OVLASCENO SLUZBENO LICE:

| Milica Curié¢

M.P. potpis ovlaSéenog sluzbenog lica
jf?. '/7(
24 y J 7, f,/g}; 7
25 | PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta
- Dokaz o uplati naknade za izdavnje
utu-a
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