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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Cma Gora

Ministarstvo prostorog
planiranja, urbanizma i
drzavne imovine

Broj: 06-333/24-12647/6
Podgorica, 28.02.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu
Clana 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("SluZbeni list Crne

2. Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i podnijetog zahtjeva
Knezevi¢ Dejan iz Podgorica, izdaje:

3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

) za izradu tehnicke dokumentacije

za izgradnju objekta — hotela sa 4* na urbanistickoj parceli UP3, zona b, u

4, zahvatu Lokalne studije lokacije ,Kovadka dolina 1 (»SlLlist CG-opstinski
propisi*, br. 32/11), u Zabljaku.

5. | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | KneZevié Dejan

6. POSTOJECE STANJE
Predmetna lokacija je neizgradena.

T PLANIRANO STANJE

7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije

Shodno grafickom prilogu br. 04 Plan namjena povrSina UP3, zona b je sa
planiranom namjenom turizam-hoteli (T1).

Hciel je objekat za pruzanje usluge smjestaja, po pravilu sa minimalnim
kapacitetom od sedam smjestajnih jedinica za nocenje, recepcijom i holom
hotela, javnim restoranom sa kuhinjom.

Hoteli sa kapacitetom do 25 soba, klasifikuju se kao mali hoteli.

Hotel moZe imati depadans.

Depadans je gradjevinski samostalni dio hotela (spojen sa glavnom zgradom
ili ne), u kojem se pruzaju usluge smjestaja u smjestajnim jedinicama.

Svi zahtjevi u pogledu objekata i odgovoarajucih standarda za smjestajne
jedinice hotela, primjenjuju se i na depadans hotela.

Recepcija, hol i restoranski kapaciteti su smjesteni u glavnoj zgradi.

Slobodan, zeleni prostor koji se koristi za rekreaciju, sport i druZenje po
kategorijama hotela iznosi:

= hoteli sa 5 ( pet) zvjezdica — najmanje 100 m? po jednom krevetu,

= hoteli sa 4 (Eetiri) zvjezdice- najmanje 80 m? po jednom krevetu.




7.2.

Pravila parcelacije

Urbanisti¢ka parcela UP 3(zona b) sastoji se od djelova katastarskih parcela
broj 1881/5 i 2936/1 KO Zabljak |, u zahvatu Lokalne studije lokacije ,Kovacka
dolina 1" (,SL.list CG-opstinski propisi® br. 32/11), u Zabljaku.

Zona b — zona turistitkog smjestaja, povrSine 11 414 m2, u kojoj je planirana
izgradnja novih hotelskih objekata na 3 urbanisticke parcele.

Citav prostor zahvaéen ovim planom izdijeljen je na urbanisti¢ke parcele kao
osnovne urbanistéke celine.,

Osnov za parcelaciju i preparcelaciju bila je postojeéa parcelacija i mreza
postoje¢ih i novoplaniranih saobracajnica. Urbanistitka parcela moze
obuhvatiti viSe katastarskih parcela, a mozZe se formirati i od dijela katastarske
parcele (slu¢aj dijelienja postojece parcele u cilju omoguéavanja izgradnje
novog objketa), uz obezbjedenje direktne pristupaénosti sa javne komunikacije.
Parcelaciju treba sprovoditi prema grafickom prilogu i analititko — geodetskim
elementima,

Ukoliko postoji medjusobna usaglasenost susjeda dozvoljava se spajanje vise
urbanistickih parcela. Kapaciteti objekata odredjivate se za novu povrsinu
saglasno dozvolienim indexima zauzetosti i iskoriS¢enosti urbanisticke parcele
za definisanu namjenu.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama
Gradevinske linije novoplaniranih objekata na novoplaniranim urbanistiékim
parcelama i parcelama dobijenim preparcelacijom, definisane su taékama sa
koordinatama, S$to omoguéava oCitavanje neophodnih elemenata za
prenoSenje na teren.

Gabariti planiranih objektata definisani su u tabeli koja €ini sastavni dio Plana.
PredloZena visinska regulacija planirana je u odnosu na konfiguraciju terena i
gabarite 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 prizemlie objekta vezuje za kotu
pristupne

sacbracajnice. 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 veli¢inama zauzetosti
terena, spratnosti i bruto Gradevinske povréine:

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

* U okviru maximalne bruto gradevinske povrine planiranih objekata uradunati
ukupnu povrs§inu otvorenog i zatvorenog korisnog prostora, koji je planiran u
svim etaZama objekta (suteren-prizemlje-sprat);
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* povr§ina garaznog prostora i tehnickih prostorija ne obraunava se u bruto
gradjevinsku povrsinu objekta;

* prilikom dalje projektantske razrade posebnu paZnju posvetiti arhitektonskom
oblikovanju kroz o&uvanje naslijedjenih ambijentalnih  karakteristika
podrzavanjem specifiénih oblika gradnje i formiranjem vizuelno kvalietnih
cjelina, 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 i ugrozavanja vodotokova, sa primjenom tehnologije u zastiti zemljista,
vode, vazduha, flore i faune

* za izgradnju objekata koristiti kvalitetne i savremene materijale;

* preporu¢uje 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 odgovarajuée saniranje terena, ako se za to pojavi potreba;

» izgradnji objekata mora da prethodi detalino geomehanicko ispitivanje terena,
a tehnicku dokumentaciju raditi iskljuéivo na osnovu detalinih geodetskih
snimaka terena, geoloskih i hidrogeologkih podataka, kao i rezultata o
geomehanickim ispitivanjma tla;

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

Planirani objekti
Gabariti i kapaciteti objektata koji su definisani u tebeli koja €ini sastavni dio
Plana odredjeni su na osnovu urbanisti¢kih parametara.

zona hotela
* slobodnostoje¢i objekti na parceli ili objekte u nizu:

* zauzetost urbanisti¢kih parcela do 30%:

* max. spratnost objekata do P+2+Pk ;

* index izgradjenosti parcele do 1.05:

* parkiranje vozila na parceli ili u garaZi u objektu.

Prilikom projektovanja tehnicke dokumentacije postovati:

*Pravilnik o naéinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta
(SI. list CG, br. 044/18);

*Praviinik o vrstama, minimalno - tehnigkim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 036/18 od 31.05.2018.
godine).

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




U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o
zastiti od elementarnih nepogoda (SI. list RCG br. 57/1 992) i Pravilnikom o
mjerama zastite od elementarnih nepogoda (SI. list RCG br. 8/1993).

Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od poZara shodno
propisima za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda
postupiti u skladu sa Zakonom o zaétiti i spasavanju (»Sluzbeni list CG«,
br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/11 i 54/16) i Pravilnikom o mjerama zastite od
elementarnih nepogoda (»Sluzbeni list RCGx, br.006/93) i Zakonu o zapaljivim
tecnostima i gasovima (»Sluzbeni list CG«, br.26/1 0, 31/10, 40/11 i 48/15).

Shodno &lanu 9 Zakona o zastiti i zdraviju na radu (»Sluzbeni list CG", br.34/14
i 44/18), pri izradi tehnicke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima
0 uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehni€ku dokumentaciju za
izgradnju, rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomoéne
prostorije i objekte gdje se tehnologki proces obavlja na otvorenom prostoru,
duzan je da predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloskim
projektnim zadatkom.

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

Mijere zastite od seizmigkih razaranja obuhvataju planiranje, projektovanje i
izvodenje objekata i gradevinskih radova u skladu sa standardima MEST EN
1998-1 i nacionalnim standardom MEST EN 1998-1/NA.

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

+ prilikom projektantske razrade posebnu paznju posvetiti arhitektonskom
oblikovanju objekata, s obzirom da lokacija predstavija zna¢ajan i prepoznatljiv
prostor u odnosu na okruzenje;

* projektantskim rjesenjem obezbijediti minimum intervencija u prostoru,
ocuvanje karaktera predjela i jedinstvenih vizura;

* u cilju racionalnog kori§¢enja energije treba iskoristiti sve moguénosti
smanjenja koris¢enja energije

* ispitati moguénost koridéenja fotovoltaznih ploga za proizvodnju elektri¢ne
energije;




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

* predvidjeti moguénost kori§éenja solarne energije;

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

* nivelaciona rjesenja uslkaditi sa konfiguracijom terena

» inkorporiranjem zelenih masa u strukturu objekata omoguditi korisnicima
prostora kontakt sa prirodom:

* predvidjeti drvorede ili zelenu tampon zonu izmedju saobraéajnica i
gradevinskih struktura.

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Zivotne
sredine u skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu
(»SluZbeni list CG*, br.75/18) i Zakonom za zastitu prirode (,Sluzbeni list CG*,
br.54/16 i 18/19) na osnovu uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu Zivotnu sredinu, broj 03-D-68/2 od 23.01.2025.
godine.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelene povrsine u okviru turisticko komercijalnih djelatnosti ( hoteli i
hotelska naselja)

Zelenilo u okviru turistitkog stanovanja je vazan element turisticke ponude,
koja ukazuje na reprezentativnost i kvalitet usluga i ponude, pored ekoloskih
funkcija | obezbenivanja prijatnog prirodnog okruZenja za turiste.

Za ove povrsine neophodno je:

u toku izrade projektne dokumenacije izvrsiti potpunu inventarizaciju
postojeceg bilinog fonda i kompozicionih ansambala;

* izvrsiti taksaciju bilinog materijala, vrednovanje zdravstveno i dekorativno, sa
predloZenim mjerama njege,

* saCuvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo,

* svaki objekat, urbanisti¢ka parcela, pored urbanistitkog i arhitektonskog,
treba da

ima i pejzazno uredenje;

Predvidjena je sadnja dekorativnih grupacija tj. kombinovanje visokog
liscarskog ili

Cetinarskog drveca sa zbunastim vrstama.

Posebnu paZnju je potrebno posvetiti osmiljavanju lietnih terasa i staza,
vodenih sistema (fontane, éesme, vodoskoci i sl.), urbanog mobilijara (klupe,
oglasni panoi, kante za otpatke, osvjetlienje). Osvetljenju je potrebno dati
multifunkcionalan karakter i ostvariti igru svjetlosti sa kro&njama drveca kao i
osvjetljenje terasa koje ce se uklopiti u prirodan karakter ovog prostora.

Na preostalim povrinama saditi razne vrste drveéa , grmlja i parternog zelenila
pri cemu treba voditi racuna o kompoziciji, koloritu i izboru vrsta tako da se
stvori prirodan ambijent i ostvari njegova funkcionalnost. Travnjaci se formiraju
u vecoj mjeri sa reprezentativnom parternom arhitekturom.

Smiernice za projektovanije zelenih povrSina i izdavanje UTU uslova:




* Ove zelene povrSine treba da budu organizovane tako da gostima omoguce
pasivan odmor, $etnju i moguénost lake rekreacije.

* S obzirom na pretezno estetsku funkciju ove kategorije zelenih povrsina,
koriste se biljke sa izuzetno dekorativnim svojstvima, sa interesantnom bojom
i oblikom li§éa, karakterom i izgledom cvjetova.

* Posebno kada su u pitanju manje povrSine predlaze se koris¢éenje nizih
dekorativnih biljaka, zbunja, ruza, sezonskog cvije¢a i manjih travnih tepiha.

* eksluzivni ambijet i treba da sadrze min. 70% zelenih povrs§ina, u odnosu na
slobodnu povrsinu i 30% pjesacke i prilazne puteve , staze, trgove i td.,

* neophodno je kori§éenje visokodekorativnog sadnog materijala (autohtonog
u skladu sa preporukama iz projektnog zadataka i plana viseg reda koji ovu
zonu stavlja pod trecu kategoriju zastite)

* obodom, granicom parcele narogito prema saobracajnicama preporuduje se
tampon zelenilo i drvoredi (preuzeti uslove iz Zelene povrsine uz
saobracajnicu-zeleni koridor)

* kompoziciono riesenje zelenih povrina stilski uskladiti sa prirodnim pejzazom
i tradicijom vrtne arhitekture

* povrSine oko objekta hotela mogu biti uredene i stroZijim , geometrijskim
stilom,

* postjeéi Sumski fond, saduvati u vidu enklava, vecih grupacija, formirajuéi tzv.
Sumarke, sacuvati i uklopiti i svako zdravo i funkcionalno stablo kako iz
kultivisanih tako i sa prirodnih povrgina, bilo pojedinaéno ili u grupama,

* planirati pjeSacke staze, trgove, plato, skaline — stepenista koje ¢e povezati
predmetni prostor sa okruzenjem,

* steze, platoi i trgovi moraju biti od prirodnih materijala, prirodno lomljen ili drvo
I u skladu sa fasadom objekata,

* ulaze u objekte, poslovnog karaktera (administrativne, trgovacko-ugostiteljske
sadrzaje) rijesiti parternom sadnjom kori§¢enjem cvijetnica, perenaitd.,

* oko infrastrukturnih objekata (trafostanice, crpne stanice | td.), formirati
bio'oski zid koji ¢e prije svega imati dekorativnu ali | zastitnu ulogu,

* voditi racuna o vizurama,

* posebnu paznju posvetiti formiranu travnjaka,

* bilini materijal mora biti zdrav i rasadniéki njegovan,

* sadnice drveca koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min. visine od 3,5-
4,0m i obima stabla, na visini od 1m, min. 30-40cm,

* Osvetlienju je potrebno dati multifunkcionalan karakter i ostvariti igru svjetlosti
sa kroSnjama drveéa kao i osvjetlienje terasa koje ce se uklopiti u prirodan
karakter ovog prostora.

1 ove zelene povrsine tretirati kao zelenilo najvige kategorije odrzavanja i njege
tj. zelenilo sa najveéim stepenom odrZavanja,

Uredenje ovih povrs$ina kako u smislu ozelenjavanja, tako i u smislu planiranja
ostalih sadrzaja (staze, platoi, osvetlienje, mobilijar), ukljuéuje obaveznost
izrade projekta uredenja terena kao i studije bioekoloske osnove.

11.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA |
NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

/




USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA

2. | INVALIDITETOM
Tehnickom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata
licima smanjene pokretljivosti u skladu sa &anom 71 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata i Pravilnikom o bli#im uslovima i nacinu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica
sa invaliditetom (,S|. list CG* broj 48/13 i 44/1 5).
Priiikom rojektovanja i izvodjenja objekata potrebno je svakom objektu
obezbediti pristup koji mogu da koriste lica sa ograni¢enim moguénostima
kretanja. U tu svrhu, svuda uz stepeniSne prostore projektovati i odgovarajuce
rampe sa maksimalnim nagibom 8%.
Nivelacije svih pesatkih staza i prolaza raditi takodje u skladu sa vazecim
propisima o kretanju invalidnih lica.

13. USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOGCNIH OBJEKATA
/

14 USLOVI ZA OBJEKT E KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST

' VAZDUSNOG SAOBRACAJA

] ‘

15 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM

] REZIMU

/

16. MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
lzgradnja kapaciteta u okviru urbanistickih parcela moZe se raditi, u cjelost lili
fazno, shodno zahtjevu Investitora, tek nakon obezbedjenja uslova prikljutenja.

VL USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1 | Uslovi prikljuéenja na clektroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehniéke dokumentacije potrebno je postovati sliedeée
preporuke EPCG:

*Tehni¢ka preporuka za prikljuke potro$aéa na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il
dopunjeno izdanje)

*Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta

*Uputstvo i tehniki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avada strujnog
opterecenja

*Tehni¢ka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS -
EPCG 10/0.4 kV

Na UP 1, UP2 i UP 3 planira se izgradnja tri hotela sa 4* ukupne povréine
12.013 m2.

Usvojena je prosje¢na vrijednost specifitnog opterecenja za hotele sa 4
zvjezdica (sa klima uredajima i uz kori$éenje energetski efikasnih materijala u
izgradniji ( staklene povrSine sa stop sol efektom, centralno grijanje na tecna
goriva, rekuperacija toplog i hladnog vazduha min 80%, solarni kolektori i
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fotonaponski paneli, argonska trokomorna stakla), iznosi : pvrH = 50 W/m2, pri
¢emu je racunato sa procijenjenom bruto povrsinom.

PvrH = 8 x pvrH = 12.013 x 50 W/m2 = 600.650 W

Vréno optereéenje hotelskog kompleksa iznosi 0.6 MW i sa potrebama u snazi
Za zonu A od 0,174 MW ukupno za zone A i B ima se snaga od 0,774 MW, pa
Se za potrebe potrosnje u zoni A i B planira se izgradnja jedne TS 10/0,4 kV
shage 2x630 kVA .

Kod definisanja potrebnih instalisane shage trafostanica racunato je sa
gubicima od 10% i rezervom u snazi od 10%.

Prema grafickom prilogu br.08 Elektroenergetska infrastruktura i prema
uslovima nadleZnog organa.

17.2 | Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
Prema grafickom prilogu br.10 Hidrotehniéka infrastruktura i prema uslovima
nadleznog organa.
Akt ,Vodovod i kanalizacija“ d.o.o0. iabljak, broj 01-335/25-64 od
20.01.2025. godine.

17.3 | Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastrukturu
Prema grafi¢kom prilogu br. 07 Saobracajna infrastruktura i prema uslovima
nadleznog organa.
Akt Sekretarijata za uredenje prostora, zastitu Zivotne sredine i
komunalno - stambene poslove Opstine Zabljak, broj 04-332/25-47/1 od
06.02.2025. godine.

17.4 | Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije  elektronske  komunikac.
infrastrukt.postovati:

-Zakon o elektronskim komunikacijama (“Sl list CG”, br.40/13)

-Pravilnik o $irini zastitnih zona i vrsti radio koridora u kojima nije dopusteno
planiranje i gradnja drugih objekata ( “Sl list CG", br.33/14)

-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.41/1 5)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZavanje i kori§éenje pojedinih
vrsta elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione
infrastrukture i povezane opreme ( “Sl list CG”, br.59/1 5)

- Pravilnik o zajedni¢kom kori§éenju elektronske komunikacione infrastrukture
i povezane opreme ( “Sl list CG", br.52/14)

Agencija za telekomunikacije i po$tansku djelatnost upuéuje na primjenu:

sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja
izrada tehnicke dokumentacije http:// www.ekip.me/requlativa/;

- sajt na kome Agencija objavijuie podatke o postojeCem stanju
elektronske komunikacione infrastrukture

httg:/lekinfrastuktura.ekig.me/ekip.me kao i




- adresu web portala hgg://ekinfrastruktura.ekig.me/ekigllogin.isg preko
koga sve zainteresovane strane od Agencije za telekomunikacije i
poStansku djelatnost mogu da zatraze otvaranje korisnitkog naloga,
kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske
komunikacione infrastrukture.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH |

1 SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA
Prije izrade tehni¢ke dokumentacije shodno Zakonu o geoloskim istrazivanjima
("Sllist RCG”, br.28/93, 42/94, 26/07 i “Sl.list CG", br. 28/11) i Pravilniku o
sadrZaju projekta geoloskih istraZivanja (“Sl.list CG”, br. 68/23) izraditi:
- Elaborat o geofizi¢kim istraZivanjima tla i
- Elaborat o inZenjersko-geoloskim karakteristikama tla.

19. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/

20 ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE |

URBANISTICKE PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele UP 3, zona b
PovrSina urbanisti¢ke parcele 2758 m2
Povrsina pod objektom 827 m2
BGRP 2895 m2
Povrsina poslovnih prostora 2895 m2
Broj turistickih lezaja 36

Broj hotelskih soba 18
Maksimalina spratnost objekta P+2+Pk

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Planirane kapacitete za parkiranje
projektovati na bazi sledeéih normativa:

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

- poslovanje 1PM -—----——— 60m?

- trgovina 1PM ——--=eeeeex 30m?;

- hoteli 1PM =-——eeeeeees 65m2;

- restorani 1PM ———-=—meeen 15m?

- ugostiteljski objekti 1PM ---eeeeex - na 4 stolice;

Kod formiranja otvorenih parking prostora koristiti sistem upravnog (izuzetno
kosog) parkiranja, tako da veli¢éina jednog parking mijesta bude
2.50(2.30)X5.0m Obrada otvorenih parkinga treba da je takva da omogudi
maksimalno ozeljenjavanje. Koristiti po moguénosti zastor od prefabrikovanih
elemenata (beton-trava). Ako ima moguénosti pozeljno je u sklopu parkinga
obezbijediti prostor za visoko zelenilo,

kontejnere i osvetlienje.




Ukoliko se u nekom objektu ili na lokaciji planira garaza, iskoristiti nagibe i
denivelaciju terena kao povoljinost. GaraZe raditi u suterenskoj iili podrumskoj
etazi i mogu biti jednoetazne ili viSeetazne (podzemne). Garaze se mogu
izvesti kao klasicne ili mehanicke. Ukoliko postoji moguénost i potreba za
projektovanjem klasicnih podzemnih garaza postovati sledeée elemente:
-rampa za ulazak u garazu mora poceti od definisane gradevinske linije.
-Sirina prave rampe min. 3,75m za jednosmjerne, a 6,50m za dvosmjerne
prave rampe;

-§irina 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 veli¢ine garaze:

1)kruZzne rampe bez obzira na veliinu garaze 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 | 15% za
pokrivene;

Prilikom projektovanja i izgradnje garaze pridrzavati se pravilnika o tehni¢kim
zahtjevima za zastitu garaza za putnicke automobile od poZara i eksplozija.
Gabarit podzemne garaze moze biti veci od gabarita objekta, ukoliko ne postoje
neka druga tehnicka 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 neprihvatljiv nacin. Ne dozvoljava se
prenamjena garaza i prostora za parkiranje u stambene, turisticke ili druge
namjene (npr. prodavnice, auto — radionice i sl.).

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na
ambijentalna svojstva podrucja

Oblikovanje i uredenje prostora

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

= likovno i oblikovno riesenje gradevinskih struktura mora da slijedi klimatske i
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.

10




23.

//>

DRZAVNA SEKRETARKA
Marina Izgarevié¢ Pavicevié

[f A

24.

PRILOZI

- Graficki  prilozi iz planskog
dokumenta

- List nepokretnosti i kopija plana

-Akt Agencije za zastitu Zivotnu
sredinu, broj 03-D-68/2 od
23.01.2025. godine;

- Akt ,Vodovod i kanalizacija* d.o.o.
Zabljak, broj 01-335/25-64 od
20.01.2025. godine;

- Akt Sekretarijata za uredenje
prostora, zastitu Zivotne sredine i
komunalno - stambene poslove
Opétine Zabljak, broj 04-332/25-47/1
od 06.02.2025. godine.
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CRNA GORA
VLADA CRNE GORE
UPRAVA ZA NEKRETNINE
Podrutna jedinica Zabljak
Broj: 114-41-775/2024
Zabljak 09.10.2024.godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA

URBANIZMA I DRZAVNE IMOVINE
UL IV Proleterske brigade br.19
Podgorica

Shodno Vasem zahtjevu broj 06-333/24 -12647/2 od 27.09.2024 godine dostavljamo Vam'
traZene podatke: Kopiju Plana i List Nepokretnosti za kat. parcele br. 188 1/3,1881/5 KO Zabljak1.

Prilog : Kopija plana za kat. Parcel br.1881/5 KO Zabljak 1
List Nepokretnosti br .26 KO Zabljak I

NAPOMENA- za kat .parcelu br. 1881/3 ne mo¥emo izdati kopiju plana s razlogom sto
nema je nema nanefene u grafickoj bazi.

S postovanjem,

_ Obradila,
5 Unﬁl)\lgtgh Vojinovié

8P gy SN
| ¢ ;I...'f‘. .. 5 |4 ¥

DOSTAVLIENO: g )

I x Naslovu, O

| x a/a. \\ S P

\..-’/
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ISR LA BB
114-019-4031202¢

UPRAVA ZA NEKRETNINE
CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
ZABLJAK

Broj; 114-819-403 1/2024
Datum;  09.10.2024,

KO: ZABLJAK 1
Na osnovu Clana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI, list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu MINISTARSTVO PROST PLANIRANIJA, , za potreve

izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 26 - IZVOD

Podaci o parcelama
Plan Naéin koridéen Bon.
Broj Podbrof soith. | gien |Datum upisa| ey } Kuéni broj Gsnov Sticanfs” Klasa | Povedina m?  peinod
1881 3 11 PITOMINE D = 197 98]
3 KUPOVINA
T T PITOMINE Pafnjak 4. Klase 19271 193
3l KUPOVINA
3902 3.90
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Maticni broj - ID braj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Osnov prava Obim prava
0512972210278 KNEZEVIC SAYA DEJAN Svojinn T
DALMATINSKA 146  Podgorico

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("Sllist CG, br. 18/ 19). Naplata
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zekona o drzavnom premjeru i Katastru nepokretnosti ("SI, list RCG" br. 29/07,
"SL list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18),

Ovlaséeno lice:
o ' ’ ‘&:.:':‘v b
l\ 4( Stcvo'vié‘GQrdann dipl.prav.
\“:f\' ) /
- '\ | 4 l‘ / -
¥y :
Datum i vrijeme:  00.10.2024. 07:55:15 et 0398319 {» =) 11
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Zabljak, -?0-01- 2025, godiné%ii & 1 | k o

: Na osnovyr¢l. 15.s.117 &.33 Zakonp o komunalnim d;ele!nostlma (Sl. List Cme Gore", br 055/16, 074/16 002/18 ,066/19) i ¢1.26
Odluke P ;?vnom vodosnadbl;evanju opstine Zabljak od 04.04. 2019 godme, donosim: Lilbten o !

o ‘, uf ' { " I ""

b
RJESENJE P (ST ol I
| $ . ‘;l‘ Y “n g

Ll M ] ' i ' I | r 0 vodovbdno kanalllz?clbnlm uslovima . | ||

| ) l l i | I | IS

ko~ Kne;evl* Dejanu iz ,Podgoriqg;; :zdaju‘sg uslovi za izradu p(ojékfa vodovoda Ikanalrzacl;e za fzgmd l-(a blekta (Hobl sa 4')
na UP 3,20na b, u zahvate LSL KQvaéka Jolma I, koju ﬁne katasrarska parcele br. 1881/3i 1881/5, RO 8?’]8/( l, op&lina Zabljak.

Pnkl;uébk né vodavodnu,i kqnahzac:onu mre2u planirati po DUR- yKovacka dolina I', op&tina Zabl}ak i T '1 »

% !' " A‘“"t'. ‘é'i, | \ \\l '_ ‘ l. ‘:¢

r" f. ‘ii:'- bbrazl'diehje , }‘ . ' iy ;
Mlnlstars '8 proslomag planlranja, urbahizma i driavne lmovlhe Podgodca, obrahlo so ovom Dru&tvu zbhr;evom br. 01-
335/25-44 .’»16 01.2025, godine za izdav. nje uslova za fzradu prﬂ;ékfe vodovoda. 7kanelfzacue za lzg:‘adnju objekta (Hotel sa 4*)

I né urP 3 zalna b, u zahvatu LSL Kovaéke olina I koju élne ketastarsl(e parcele br 1881/3: 1881/5 KO Zab!;akl opﬁtina Zabljak.

l"t: p 0 )
{ "" n\».

Odradboni é1.25 Odluke 0 /évnom vodospadbuevanju obélme Zébljakbd 04.04. 2019 godine, proposano ]e da su vlasnlcl
- objekata ra podrudju sa fzgrademm Jjavnim vodovodom duiZni nekrotmnd prikijuéiti na javni vodovod u skladu sa odredbama ove
; odluke izakobom(st 1), te da-se vlasnici objekta mogu prikljuéiti na ;avni vodovod na podnudju gdje nije &gradana kanalizaciona

| mreza samo, pod uslovima da je prethodno rijeSeno pitanje odvodanja i tretmana otpadnih voda.

|

6

‘Nadaljé' odrodbam &1.26 iste Odluke je izmedu osfalog ‘propisano da'na zahtjev organa upravs, 0dnosno orgpna lokalne uprave
nddlstnog za' poslove uredenja prostora i Izgrédn/e objekata, drustvo izdaje uslove za izradu tehnicke dokumentacije za! 'dio koji se
odnosi na vodosnadbuevanjpfét 1), da-se u*zeht;ev doslavl;a/u osnovnipodaci o lokaciji, nam;en! i spratnosti objekta(st.2), le da
- uslovi iz sta va 1 ovog &ana ndrocifo sadrZe ppdalke o poloZaju postojede vodovodne mreZe i njenim ‘kapacitetima, uslovima pod
koj:ma Jje dozybljeno pdklju(.‘en;e Iokacl]u sklomsra za \IOdOIDjOI‘ tip vodom}era, kam ostale podatke od znaéaja 28 fzradu lehméke
. dokumentacije(st.3). .. Lt 4e - :

[Polazédi od Ginjenice da jo n konkretnom ﬂjed 0 urbanlst:dkoj pamerl koja se nalazi. u DUP-u, le da su'uz zah(fev za :zdavanje
uslova zé izradu tehni¢ke dokumentacije dostavijeni osnovni podaci: 0 lokacii namjenl i speratnosti objekta. to nalazrm dasuu
. konkrethom sfucaju ispunjeni t}s!ovi za izdavanje tehnitko.vodovodno-kanalizacionih uslova |t ¢

Na oswvwlzlotenog odluceno je kao u dispozitivu’ r)esénja b A 1 'c il 26 i

quneé; (80!0!!81!103! i eﬁkasnés! postupka, Zalba na o{vo' aa&an;e ne odlaz‘e tzvrsenje istog. ', [

o b | )
i« UPUS rvo O PRAVNOM' SR DSTVU Protiv ovog qe;éen;a se moie :z;avm Zalba Seknaran}atu za Dreddnje prostbm zaétity

I

" Zivotne sradape i komunalno' st‘ambene poslove opsting Zabljak, u roku od 15 dana qd dana pn}ema !stag Zaloa ) predaje preko
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' AGENCIJA ZA ZASTITU ZIVOTNE SREDINE [ - 24 O%Mﬁr —
SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOSTI | 91333 24 1234 Z /4

Broj: 03-D-68/ £ Podgorica, 23.01.2025. godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za gradevinarstvo
Podgorica
Ulica IV Proleterske brigade, br.19

VEZA: 03-D-68/1 od 16.01.2025. godine

PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju davanja misljenja o potrebi procjene uticaja

Povodom vaseg zahtjeva, va$ broj 08-332/28-12647/2-2024, kojim ste traZili misljenje o potrebi procjene
uticaja na zivotnu sredinu za gradenje novog objekta na katastarskim parcelama br. 1881/3 i 1881/5 KO
Zabljak |, opstina Zabljak, a u cilju izdavanja urbanistitko-tehnickih uslova Knezevi¢ Dejanu iz Podgorice, a
u cilju izdavanja urbanistiéko-tehniékih uslova, obavjestavamo vas sledeée:

Uredbom o projektima za koje se vr$i procjena uticaja na zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore®, br, 20/07,
.Sluzbeni list Crne Gore®, br. 47/13, 53/14 i 37/18), utvrden je spisak projekata za koje je obavezna procjena
uticaja na zivotnu sredinu i projekata za koje se moZe zahtijevati procjena uticaja.

Uvidom u spisak projekata utvrdeno je da je u Listi Il navedene Uredbe predvideno da se za ,Trgovacke,
poslovne i prodajne centre ukupne korisne povrSine preko 1.000 m? (hoteli, vjerski objekti, objekti za
obrazovanje, nauku, zdravstvo, kulturu i socijalnu zastitu, pozoriSne, bioskopske, izlozbene dvorane i drugo)”,
redni broj 12, tatka (b), sprovodi postupak procjene uticaja na zivotnu sredinu kod nadleznog organa za
poslove zastite Zivotne sredine.

S obzirom da se u konkretnom sluéaju radi o izgradnji hotela maksimalne BRGP 2895 m?, to je neophodno
da shodno Zakonu o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (,,SluZzbeni list RCG", broj 75/18), sprovede
postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod Agencije za zastitu Zivotne sredine.

S postovanjem,
dr Milan Gazdi¢

‘DIREKTOR
// AGENCIJA ZA ZASTITU
O® 1 5 ZIVOTNE SREDINE
CRNE GORE

O 0 c7
“ IV Proleterske 19
A ] 81000 Podgorica, Crne Gora
<) @ ‘ tel.: +382 20 446 500
.\. ‘. emall: epamontenegro@gmail.com
AGANGLIA ZA / www.epa.org.me

TASYITU BVOTE
SREDINE
CANE GORE
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Sekretarijat za uredenje prostora, zastitu ST I Rede vy F@j@l
sivotne sredine i komunalno stambene poslove

Broj:04-332/25-47//
Zabljak,06.02.2025 godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE

IV Proleterske brigade br.19
PODGORICA

PREDMET:SAOBRACAINO TEHNICKI USLOVI ZA IZRADU PROJEKZNE DOKUMENTACUE

Sekretarijat za uredenje prostora, zadtitu Zivotne sredine i komunalno stambene poslove
reavajuéi po zahtjevu Ministarstva odrZivog razvoja i turizma br.08-332/23-17647/3-2024 od
13.01.2025 godine, radi izdavanja tehni¢kih saobradajnih uslova za . 'du tehnitke
dokumentacije za gradenje objekta — Hotela sa 4* na urbanisti¢koj parceli UP 3, zona b, u
zahvatu Lokalne studije lokacije “Kovatka dolina I”(SLlist CG-opstinski propisi br.32/11) , a
shodno lanu 17 Zakona o putevima ( Sl.list CG br.82/20, 140/22) ,£lana 74 Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata( SLlist CG br.67/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22 i 04/23) ¢lana 11
Odluke o opétinskim i nekategorisanim putevima (SLlist CG-opstinski propisi br.21/11, 02/15).
lzdaje

SAOBRACAINO TEHNICKE USLOVE ZA IZRADU PROJEKTNE DOKUMENTACUE

-Projektnom dokumentacijom prikazati mjesto i nacin prikljuéenja urbanisticke parcele broj UP
3 na saobracajnicu koja je definisana planskim dokumentom Lokalnom studijom lokacije
“Kovatka dolina I”’(Sl.list CG-opétinski propisi br.32/11 ) — grafi¢ki prilog-Plan saobracaja -07.

-Tehnitku dokumentaciju prikljutka uraditi saglasno standardima, normativima i propisima za
ovu vrstu objekata a u skladu sa navedenim planskim dokumentom.

PRILOG:Izvod iz Lokalne studije lokacije “Kovatka dolina I”(Sl.list CG-opitinski propisi br.32/11)
-plan saobracajne infrastrukture 07.
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