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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

Broj: 04-332/26-4572/5-1 i, | Cma Cora
roj: 04- - - 3 /1 -
1. . . & | Ministarstvo prostornog
Podgorica, 21.08.2026. godine o 1 planiranja, urbanizma i
“" ' drzavne imovine
Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu
¢lana 143 stav 2 Zakona o uredenju prostora ("Sluzbeni list Crne Gore", 19/25)
2 a u vezi sa ¢lanom 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
' ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i
podnijetog zahtjeva i podnijetog zahtjeva ZABLJAK ECO ESTATE DOO
Podgorica izdaje:
URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
3. > o =
za izradu tehnicke dokumentacije
za izgradnju objekata - turistickog naselja T2 na urbanistickoj parceli UP 5,
4. Zona A, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana ,Zabljak“ - 1zmjene i
dopune (,SI. list CG“- opstinski propisi, br.07/14), u op&tini Zabljak.
B. l PODNOSILAC ZAHTJEVA. | ZABLJAK ECO ESTATE DOO PG
6. POSTOJECE STANJE
Predmetna lokacija je neizgradena.
7. PLANIRANO STANJE
7.1. Namjena parcele odnosno lokacije

Prema grafickom prilogu br.04b — Plan namjene povrsina UP 6 u Zoni A su u
okviru povr§ina za turizam — turistiCka naselja:T2.

Povrs§ine za turizam su povrsine koje su planskim dokumentom namijenjene
prvenstveno za razvoj turizma.

Na povr§inama za turizam mogu se planirati kompleksi i objekti:

» za smjestaj turista: hoteli, turisticka naselja, moteli, organizovani i privremeni
kampovi, planinarski i lovacki domovi-kuée, omladinski hoteli i odmaralista;

e za pruzanje usluga hrane i pica;

Postoje¢i kapaciteti na Zabljaku, na podruéju koje je u obuhvatu Plana,
trenutno iznose oko 600 lezajeva u hotelima, pa je ovim planom predvideno
povecanje istih kako u postoje¢im turistiCkim objektima, tako i izgradnjom
novih.Planom se predvida intenzivniji razvoj turizma narocito u zonama A,
centralnoj zoni G, i zoni D.




Pored turistickog naselja u zoni A, predvidena je i povrS§ina za manje
turisticko naselje.

7.2.

Pravila parcelacije

UP 5, u Zoni A, sastoji se od dijela katastarske parcele broj 2720/1 KO Zabljak
[, u opstini Zabljak.
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Koordinate prelomnih tacaka granica UP 5
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Position Y 4780001.7000
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Position X 6591123.6928

Position Y 780014,1652

Clanom 14 Pravilnik o naginu izrade, sadrzini i ovjeri tehni¢ke dokumentacije
za gradenje objekta ("Sluzbeni list Crne Gore", broj 84/26) propisano je da
tehnicka dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska linija je linija na, iznad i ispod povrSine zemlje ili vode do koje je
dozvoljeno gradenje, a predstavlja rastojanje od regulacione linije, odnosno
od saobracajnice ili druge javne povrsine.

Gradevinska linija ispod zemlje (GL 0) je linija kojom se utvrduju gabariti za
podzemne dijelove objekta ili podzemne objekte i ne mora se poklapati sa
nadzemnom, ali ne moze da prede regulacionu, bo¢nu i zadnju granicu
parcele prema susjedu.

Gradevinska linija na zemlji (GL 1) je linija koja definiSe granicu do koje je
moguce planirati nadzemni dio objekta do visine prizemlja.

Gradevinska linija iznad zemlje (GL 2) je linija kojom se utvrduje gabarit za
nadzemni dio objekta iznad prizemlja kao i za nadzemne objekte koji ne
sadrze prizemnu etaZu oznacava polozaj zgrade prema ulici ili njenoj
regulacionoj liniji.

Za podzemne etaze zgrade sa namjenom sklonista, podrumskih ostava i
podzemnih garaza dozvoljena je gradnja do regulacione linije ukoliko ne
ugrozava infrastrukturne objekte, a u unutradnjosti urbanisticke parcele na
udaljenosti od 1m prema susjednim granicama.

Gradevinska linija prema javnoj povr§ini je definisana grafi¢ki sa numerickim
podacima, a gradevinske linije prema susjednim parcelama su definisane
opisno (kao odstojanja u odnosu na granicu pripadajuce parcele).

Ovim planskim dokumentom grafi¢ki je definisana jedna gradevinska linija
(prema javnoj povrsini) i predstavlja gradevinski liniju na zemlji i iznad zemlje
(GL1=GL 2).

Dozvoljeno je na spratnim etazama planirati konzolne ispuste — erkere i
balkone, koji maksimalno mogu izlaziti 1,80m izvan ucrtane gradevinske linije.
Povrs§ina obuhvacena erkerima, lodama i balkonima dio je BRGP definisane
planskim parametrima za tretiranu parcelu.

Gradevinska linija prema javnoj povrSini definisana je na grafickom prilogu 7.
,Urbanisti¢ko-tehnicki uslovi za sprovodenje plana“.

Ostale gradevinske linije date su opisno.

Za slobodnostojeci objekat rastojanje osnovnog gabarita objekta (bez ispada)
od granice parcele sa bo¢nim susjedom je:

* minimalno 1,5m, s tim da je visina parapeta na otvorima naspramnih fasada
minimalno 1,5m, ili

* minimalno 2,5m, s tim da je visina parapeta na otvorima naspramnih fasada
0,0m i viSe.




Minimalna udaljenost bo¢ne gradevinske linije objekta od granice susjedne
parcele koja nije urbanisti¢ka iznosi 1,5m.
lzuzetno udaljenost boéne gradevinske linije objekta od granice susjedne
parcele, moze biti i manja uz saglasnost bo¢nog susjeda.
Projekcija strehe planiranog objekta moze se poklapati sa granicom susjedne
parcele ukoliko susjedna parcela nije ovim Planom definisana kao
urbanisticka.

Koordinate prelomnih ta¢aka GL

117
Position X 6591145.0618
osition Y 4779985.6475
118
Position X 6591226.1800
Position Y 4780025.5630
119
Position X 65812619916
Position ¥ 4780042.7671

Manje turisticko naselje (zona A, UP5)

Ovaj kompleks lociran je uz juznu granicu zone A na urbanistickoj parceli 5.
Maksimalni smjestajni kapaciteti ovog kompleksa iznose do 45 lezajeva
kategorije 4*.

Planom su definisani maksimalni urbanistic¢ki parametri za ovu lokaciju:

Maksimalni urbanisticki pokazatelji
Indeks zauzetosti 0.3

Indeks izgradenosti 1,0
Max spratnost objekta hotela P+2+Pk
Max spratnost objekata vila ‘ P+Pk

Ogradivanje Urbanisticke parcele mogu se ogradivati funkcionalnom i
estetskom ogradom ¢ija visina moze biti maksimalno 0,60m (ukoliko je ograda
zidana), odnosno 1,4m (ukoliko je ograda transparentna). Uli€na ograda moze
se postaviti na regulacionoj liniji ili na povucenoj prednjoj gradevinskoj liniji
objekta. U slu¢ajevima kada se ograde postavljaju na regulacionoj liniji, a
gradevinska linija je povu€ena u dubinu parcele, ograde treba da su
transparentne (prozra¢ne), maksimalne visine 1,4m, s tim da parapet ograde
do visine 0,6m (racunajuéi od kote trotoara) moze biti zidan (opeka, kamen,
beton). Zidane i druge vrste ograda postavljaju se tako da ograda, stubovi
ograde i kapije budu na urbanisti¢koj parceli koja se ograduje. Bo¢ne i zadnja
strana parcele mogu se ogradivati i ,Zivom* zelenom ogradom koja se sadi u
osovini granice parcele, transparentnom ili zidanom ogradom max. visine
1,4m, tako da stubovi ograde budu na zemljiStu viasnijka parcele koja se
ograduje. Vrata i kapije na uli¢noj ogradi ne mogu se otvarati van regulacione
linije, vec iskljuivo prema dvoristu.




Prilikom izrade tehniCke dokumentacije postovati:

« Pravilnik o nacinu izrade, sadrzini i ovjeri tehnicke dokumentacije za gradenje
objekta ("Sluzbeni list Crne Gore", broj 84/26);

*Pravilnik o nadinu obra¢una povrs$ine i zapremine zgrade (,SluZbeni list Crne
Gore”, br. 60/18);

*Pravilnik o vrstama, minimalno-tehni¢kim uslovima i kategorizaciji
ugostiteljskih objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 36/18);

*Povrs$ine za obracun indeksa se obracunavaju u skladu sa Pravilnikom o
blizem sadrzaju i formi planskog dokumenta, kriterijumima namjene povrsina,
elementima urbanistiCke regulacije i jedinstvenim grafickim simbolima
("Sluzbeni list CG", br.24/10 i 33/14) i Crnogorskim standardom MEST EN
15221-6:Upravljanje kapacitetima - Dio 6.

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

Tehnikom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno
propisima za ovu vrstu objekata. U cilju zastite od elementarnih nepogoda
postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spaSavanju (,Sluzbeni list CG",
br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 i 03/23) i Pravilnikom o mjerama
zastite od elementarnih nepogoda (»Sluzbeni list RCG«, br.8/93) i Zakonu o
zapaljivim teénostima i gasovima (»Sluzbeni list CG«, br.26/10 i 48/15).
Preventivna mjera zastite od poZara je postavljanje objekata na Sto vecem
medusobnom rastojanju kako bi se sprecilo prenoSenje poZara.Takode,
obavezno je planirati i obezbediti prilaz vatrogasnih vozila objektu. Izgradjeni
dijelovi razmatranog prostora moraju biti opremljeni funkcionalnom
hidrantskom mreZzom koja ¢e omoguciti efikasnu zastitu, odnosno gasenje
nastalih poZara.Planirani objekat mora biti pokriven spoljnom hidrantskom
mreZom regulisanom na nivou kompleksa u skladu sa Pravilnikom o tehniCkim
normativima za hidrantsku mrezu i gasenje pozara (,Sl. list SFRJ“, broj 30/91).
Shodno &lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG*, br.34/14
i 44/18), pri izradi tehni¢ke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima
o uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehni¢ku dokumentaciju za
izgradnju, rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i
pomocne prostorije i objekte gdje se tehnolo$ki proces obavlja na otvorenom
prostoru, duzan je da predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa
tehnoloskim projektnim zadatkom.
U cilju obezbjedenja zastite od pozara primjeniti mjere propisane sljede¢im
zakonima i propisima:
- Zakon o zastiti i spasavanju (,Sluzbeni list CG*, br.13/07, 05/08, 86/09,
32/11, 54/16, 146/21 i 03/23)

Pravilnici:
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za hidrantsku mreZu za gasenje pozara
(,Sluzbeni list SFRJ br.30/91)
- Pravilnik o tehni¢kim normativima za pristupne puteve, okretnice i uredene
platoe za vatrogasna vozila u blizini objekata povecanog rizika od pozara
(,SluZbeni list SFRJ“, br.8/95)




- Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu visokih objekata od pozara
(»Sluzbeni list SFRJ*, br.7/84)

- Pravilnik o tehni¢kim normativima za zastitu skladi$ta od pozZara i eksplozija
(»Sluzbeni list SFRJ*, br.24/87)

- Pravilnik o izgradnji postrojenja za zapaljive te€nosti i o uskladiStenju i
pretakanju zapaljivinte¢nosti (,Sluzbeni list SFRJ, br.20/71, 23/71)
- Pravilnik o izgradnji stanica za snabdijevanje gorivom motornih vozila i o
uskladistenju i pretakanju goriva (,Sluzbeni list SFRJ“, br.27/71)
- Pravilnik o izgradnji postrojenja za te¢ni naftni gas i o uskladistenju i
pretakanju te¢nog naftnog gasa (,Sluzbeni list SFRJ“, br.24/71, 26/71)

Proracune raditi na VIl stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat
mora biti izgraden prema vaZeéim propisima za gradenje u seizmiCkim
podrugjima. Za potrebe proracuna koristiti podatke Zavoda za
hidrometeorologiju o klimatskim i hidrometeorolo$kim karakteristikama u zoni
predmetne lokacije.

Mijere zastite od seizmickih 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.

Shodno élanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbenilist CG*, br.34/14
i 44/18), pri izradi tehnitke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima
o uredenju prostora i izgradnji objekata izraduje tehniCku dokumentaciju za
izgradnju, rekonstrukciju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne i
pomocne prostorije i objekte gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom
prostoru, duzan je da predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa
tehnoloskim projektnim zadatkom.

9. | USLOVII MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Tehniékom 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, 84/24, 70/26) i Zakona o zastiti prirode
(,Sluzbeni list CG“, broj 117/26), na osnovu uradene procjene uticaja na
Zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu zZivotne sredine, broj 03-D-2144/2 od 28.07.2026.
godine.

10. USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Minimalni procenat zelenih povr$ina u okviru svake parcele u kompleksu je
30%.

Uredenja zelenila u okviru ovih parcela raditi na osnovu projekta parternog
rieSenja.

Projektom predvideti rieSenje kojim ¢e se obezbijediti prepoznatljivost hotela,
u odnosu na ostale turisticke objekte. Pri izboru sadnica voditi raCuna o
vizurama i arhitekturi objekta, koloritu i dr. Staze poplo€avati kamenim ili




betonskim ploéama, a posebnu paznju posvjetiti osvjetljenju partera.
Informacione table i reklamne panoe uklopiti sa zelenilom.

11.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA |
NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheolo$ke ostatke, sve radove
treba obustaviti i o tome obavijestiti Upravu za zastitu spomenika kulture kako
bi se preduzele mjere za njihovu zastitu u skladu sa Zakonom o zastiti
kulturnih dobara.

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA
INVALIDITETOM

Potrebno je obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima koja se oteZano kre¢u
ili se koriste invalidskim kolicima, u skladu sa ¢lanom 30 Zakona o izgradnji
objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 19/25) i u skladu sa Pravilnikom
o blizim uslovima i nacdinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,Sluzbeni list Crne Gore®, br.
41/25).

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

Dozvoljena je fazna izgradnja, tako da konac¢no izgradeni objekat ne prelazi
maksimalne propisane povrsine pod objektom i spratnost, a ove vrijednosti
mogu biti i manje.

17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1

Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu

ZONE A,B,CiD

TuristiCki kapaciteti i poslovni prostori

Snaga koju treba obezbijediti za turistiCke kapacitete i poslovne prostore
iznosi:

Pvtkpp = S * pv * kj = 24739 * 110 * 0,75 = 1088544 W, gdje je kj = 0,4 (faktor]
jednovremenosti izmedu pojedinih lokala poslovnih prostora i kod turistickih
kapaciteta - usvojen iskustveno za ovu povrsinu).

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je poStovati sljedece
preporuke EPCG:




e Tehnicka preporuka za priklju¢ke potro$aca na niskonaponsku mrezu
TP-2 (Il dopunjeno izdanje)

e Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta

e Uputstvo i tehniCki uslovi za izbor i ugradnju ograniCavaca strujnog
opterecenja

e Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska
stanica DTS - EPCG 10/0.4 kV

Uslovi priklju¢enja u skladu sa Planom i uslovima nadleznog organa.

17.2

Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Uslovi priklju¢enja u skladu sa Planom i prema uslovima nadleznog organa.

Akt ovog ministarstva upucen d.o.0.“Komunalno i vodovod® Zabljak, broj 04-
332/26-4572/7 od 08.07.2026. godine, na koji nije odgovoreno u zakonskom
roku.

17.3

Uslovi priklju¢enja na saobra¢ajnu infrastrukturu

Uslovi priklju¢enja u skladu sa Planom i prema uslovima nadleznog organa.

Obezbjedivanje pristupa parceli i prostora za parkiranje vozila
Parkiranje i garaziranje vozila za celokupan kapacitet objekata mora se
obezbjediti u okviru parcele (u podzemnim garazama ili na neizgradenim
djelovima parcele), po normativu 1PM na 100m2 prostora.

Pristup parceli po pravilu treba da je rijeSen sa javnog puta — ulice i to kada je
parcela direktno oslonjena na javnu povrsinu, ili indirektnom vezom sa javnim
putem, preko privatnog prolaza, s tim da njegova $irina ne moZe biti manja od
2,5m.

Kolske ulazel/izlaze na parcelama koje imaju pristup na vise od dvije
saobracajnice predvidjeti sa saobrac¢ajnice nizeg reda.

U cilju obezbedenja uslova pristupa dvori$tu parcele i objektima izgradenim u
zaljedu parcele, obezbijediti na dijelu boénog dvorista prolaz pored objekta
minimalne $irine 2,5m (preporu¢eno 3,0m).

Urbanisti¢ko-tehnicke uslove i pravila gradenja koji nijesu definisani u ovom
poglavlju, preuzeti iz opstih pravila gradenja i uredenja definisanih u poglavlju
6.9. planskog dokumenta.

Akt ovog ministarstva upucen Sekretarijatu za uredenje prostora, zastitu
Zivotne sredine i komunalno—stambene poslove Opstine Zabljak, broj 04
332/26-4572/8 od 08.07.2026. godine, na koji nije odgovoreno u zakonskom
roku.

17.4

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:

-Zakon o elektronskim komunikacijama ( “Sl list CG”, br.100/24)

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




-Pravilnik o tehni¢kim i drugim uslovima za priklju¢enje, izgradnju i koriScenje

elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure

i povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG”, br.41/15)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koriScenje

pojedinih  vrsta elektronskih  komunikacionih mreza, elektronske

komunikacione infrastructure i povezane opreme ( “Sl list CG”, br.59/15 i

39/16)

- Pravilnik o zajedni¢kom kori§éenju elektronske komunikacione infrastrukture

i povezane opreme ( “Sl list CG”, br.52/14)

- Pravilnik o granicama izlaganja elektromagnetnim poljima ( “Sl list CG”,

br.6/15)

Agencija za telekomunikacije i postansku djelatnost upucuje na primjenu:

- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja

izrada tehnicke dokumentacije http:/ ekip.me/page/elektronic-
communications/ec-networks/development-of-technical-

documents/content;
sajt na kome Agencija objavljuie podatke o postojecem stanju
elektronske komunikacione infrastrukture

http://geoportal.ekip.me/ preko koga sve zainteresovane strane mogu
da zatraze otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske  komunikacione
infrastrukture.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLVO§KIH (GEOTEHNJCKIH,
INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH |

18. SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA
Izvriti detaljna geolo$ka istrazivanja tla i stijena u skladu sa Zakonom o
geoloskim istrazivanjima (,Sluzbeni list Crne Gore*, broj 70/26).

19. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/

20 ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE |

URBANISTICKE PARAMETRE

Oznaka urbanisticke parcele UP 5, zona A
Povrsina urbanistiCke parcele (m2) 5700
Povrsina pod objektom (m2) 1710
Maksimalni indeks zauzetosti 0,30
Maksimalni indeks izgradenosti 1,00

Bruto gradevinska povrsina objekata 5700

(max BGP) m2

Maksimalna spratnost objekata P+2+Pk

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Obavezno obezbjediti potreban broj parking mjesta na parceli prema
normativima datim ovim Planom, kao i prema kategorizaciji turistickog naselja.
* Hoteli i turisticka naselja — 10PM na 1000m2.




Dozvoljena je izgradnja podrumske i suterenske etaZe ako ne postoje smetnje
geotehnicke i hidrotehnicke prirode.
Ukopana garaza moze da ima slobodnu visinu u zavisnosti od sistema
parkiranja
(makaze, liftovi), a ako je suterenska i ukopana sa tri strane ne smije imati
visinu vecu od 2,40m.
Povr§ina suterenske etaze ne ulazi u obracun BRGP ukoliko se koristi kao
garazni prostor, ostava ili tehni¢ka prostorija.

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

Arhitektonsko rjesenje objekata treba uklopiti u ambijent kompleksa i okoline.
Treba koristiti isklju¢ivo prirodne materijale za finalnu i fasadnu obradu u
skladu sa smjernicama koje su date ovim Planom.

Obavezni su kosi krovovi sa prekrivkama, formama i nagibima primjerenim
tradicionalnom lokalnom arhitektonskom izrazu (35°- 75°). Voda sa krova
jednog objekta ne smije se slivati na drugi objekat.

Kod oblikovanja hotela posebnu paznju treba obratiti na uklapanje sa
okolinom, tj.

teziti rjeSenju koje bi sa jedne strane isticalo kategoriju turistickog kompleksa
(pozelino je da svi planirani turisticki objekti budu visoke kategorije), a sa
druge strane bi se skladno uklopilo sa okolnim prostorom.
Oblik i veli¢ina zgrade kao i kapacitet gradnje definisani su ovim planom i
ograni¢eni su gradevinskom linijom, maksimalnom spratnoscu, indeksom
zauzetosti i indeksom izgradenosti kao i ostalim uslovima i pravilima gradenja
koji su dati ovim planom.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Opste preporuke za povecanje energetske efikasnosti postojecih i novih
objekata

Primarni faktori:

e posti¢i maksimalnu toplotnu izolaciju, strukturalnu kompaktnost i eliminisat
toplotne mostove. Sve komponente opne objekta moraju biti izolovane sa
vrijedno$éu koeficijenta k ispod 0,15 W/(m2 K), Sto se postize debljinom
izolacije izmedu 25140 cm.
e prozori moraju imati trostruko staklo i izolovane okvire uz koeficijenta k manji
od 0,80 W/(m2K), ukljuéujuéi okvir prozora, i g vrijednost 0,5 (ukupna
prozirnost solarne energije) za stakla.

e posti¢i hermetiénost objekta sto se provjerava kroz rezultat kompresorskog
testa vrata koji mora biti manji od 0,6 izmjena vazduha na sat. Sekundarn
faktori:

e svjezi vazduh moze biti prethodno grijan zimi i hladen ljeti putem izmjenjivaca
geotermalne toplote (energetski bunar).

e pasivno kori§¢enje solarne energije koje se postiZze juznom orijentacijom i
izbjegavanjem sijenki zimi Stedi energiju za grijanje.

e zahtijevana energija za dobijanje tople vode moZze biti proizvedena pomocu
solarnih kolektora (energetski zahtjevi za pumpom za cirkulaciju 40/90 WI/I).
Ljeti, toplotha pumpa moZe se takode koristiti za energetski efikasno hladenje.
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Masine za pranje suda i za pranje ve$a mogu biti spojene sa toplom vodom u
cilju ustede energije potrebne za proces grijanja. Ovi uslovi se preporucuju
prilikom izgradnje i rekonstrukcije objekata u obuhvatu DUP-a u cilju stvaranja
uslova za odrZivi razvoj naselja. RjeSenja koja mogu da se primenjuju u praksi
u cilju zastite od preteranog osvetljenja objekta su:
e arhitektonska geometrija: zelenilo, tremovi, strehe, nadstre$nice, balkoni i
dr.

e elementi spoljaSnje zastite od sunca: pokretni i nepokretni brisoleji,
spoljasnje Zalizine, roletne i sl.

e elemetni unutrasne zastite od sunca: roletne, zaluzine, zavese i dr.

e elementi unutar stakla za unutragnju zastitu od sunca i usmjeravanje svjetla:
holografski elementi, reflektujuca stakla i folije, staklo koje usmjerava svjetlo,
staklene prizme i dr

Sistemi gijanja, ventilacije i klimatizacije. — Energetska potrosnja
namjenjena za grijanje, ventilaciju i kondicioniranje vazduha predstavlja
najznacajniji dio energetske potro$nje u zgradama. Koncepcija cjelovitog i
integralno  energetski efikasnog gradenjapodrazumijeva istovremeno
razmatranje svih aspekata gradevine, od arhitekture, procelja i funkcije, preko
konstrukcije, protivpozarne zastite, akustike, pa do potro$nje energije i
ekoloSkog kvaliteta zgrade. Osnovne metode projektovanja energetski
efikasne zgrade ukljuCuju tri bitna elementa: (1) smanjenje potreba za
energijom (energetske ustede), (2) maksimiziranje kori§¢enja obnovljivih
izvora energije i (3) kori§éenje fosilnih goriva na optimalan nacin u pogledu
zastite prirodne sredine. Smanjenje energetskih potreba je zadatak za
projektante da: optimizuju zgradu u pogledu forme i polozZaja, da primene
poboljdane mjere toplotne zastite i energetski efiksnu rasvetu i opremu, da u
pogledu GVK sistema primene efikasnu rekuperaciju toplote otpadnog zraka
iz sistema ventilacije, da osiguraju male padove pritiska i smanjenje gubitaka
toplote u razvodu i smanjenje potro$nje svih podsistema i druge primenjive
mjere. U pogledu kori§¢enja obnovljivih izvora energije, projektom se mora
omoguditi optimalno pasivno kori§éenje sunceve energije, dnevno osvetljenje,
prirodna ventilacija, no¢no hladenje i kori§éenje toplote tla. Uz to je potrebno
razmotriti optimalno kori§¢enje solarnih kolektora, geotermalne energije,
biomase i sli€nih izvora.

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direktorat za inspekcijske poslove

21. - U spise predmeta
- ala
v _ P /
22. | OBRADIVAC URBANISTICKO- Olja Femié m
TEHNICKIH USLOVA: Nataga Dukni€¢ [y iU m
ju —°
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DRZAVNA SEKRETARKA
Marina lzgarevi¢ Pavicevi¢

g T —

PRILOZI

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta

- List nepokretnosti i kopija plana

- Akt Agencije za za$titu Zivotne
sredine, broj 03-D-2144/2 od
28.07.2026. godine.
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_‘ Adresa: Trg durmitorskih ratnika bb,
 Crna Gora . 84220 Zabljak, Crna Gora
Uprava za nekretnine tel: +382 52 361 462

. Podrucna jedinica Zabljak fax: +382 52 361 562
! www.nekretnine.co.me

Pisarnica Ministarstvo prostornog planiranja,
urbanizra | drzavne jmovine

Primljeno: AR TAYAY

Br: 114-41-567/2026 Org. jed. | Jed.Kas znax | Rzdnibroj Prilog Vrijednost

041732 fr6- 4172 / 21.07.2026.g;

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA,
URBANIZMA I DRZAVNE IMOVINE

PODGORICA

PREDMET: Dostava podataka
Veza: Vas$ zahtjev br. 04-332/26-4572/5

Postovani,
Postupajuéi po Vasem zahtjevu broj gornji, u prilogu ovog akta, dostavljamo

Vam  trazene  podatke, koji ~se se  odnose na  kat.parcelu
br.2719/1,2720/1,2719/4,2720/2 KO Zabljak I.

S posStovanjem,

NACELNIK

DOSTAVITI:
1 x Naslovu,
i1xa/a.

PRILOG:
- List nepokretnosti br. 1122,1323 KO Zabljak I,
- Kopija plana

W




UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

ZABLJAK

Broj: 114-919-2855/2026

Datum: 21.07.2026
KO: ZABLJAK I

Na osnovu &lana 173 Zakona o drfavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 7
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtjevu MINOIST PROSTOR PLANIRANJA URBAN.I DRZA

CRNA GORA

IMOVINE, , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 1122 - PREPIS

3/10,
VNE

Podaci o parcelama

" / ] Plan X tes ili Natin kori$éenja Bon. - 2 5
Broj Fedbro) zléi‘;ﬁe Skica |Datum upisal ylica li)?c:sc’r:ilbroj Osnov sticanja klasa | PovrSina m4  Prihpd
2719 1 11 08/06/2022 |[PONORI Livada 6. klase 5027, 10.05
14 KUPOVINA
2720 1 11 08/06/2022 |[PONORI Pasnjak 3. klase 13175 15.81
14 KUPOVINA
18202 25.86
Podaci o vlasniku ili nosiocu
~ Prava Obim priva

Matiéni broj - ID broj

Naziv nosioca prava - adresa i mjesto

0000003355233
0

ZABLJAK ECO ESTATE
JOVANA TOMASEVICA 15 Podgorica 0

Svojina

1/1

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 Zakona o drzavnom premjeru i Katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 2

131, list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18).

0/07,

Datum i vrijeme: 21.07.2026. 09:10:24




UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA

ZABLJAK

Broj: 114-919-2856/2026
Datum:  21.07.2026

KO: ZABLJAK 1

Na osnovu &lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. J73/10,

032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtievu MINIST PROST PLANIR URBANIY I DRZAVNE
IMOVINE, , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 1323 - PREPIS

Podaci o parcelama
. Broj Plan . Potes ili Naéin kori$cenja Bon. i 2 .
Broj Podbroj zgll:gjde Skica |Datum upisa| yjjca i?{ﬁ%l:ilbroj Osnov sticanja klasa | Povrsina m Hiflod
2719 4 11 08/06/2022 |[PONORI Livada 4. klase 2383 1120
14 KUPOVINA
2720 ) 11 08/06/2022 [PONORI PaSnjak 3. klase 2116] 2.54
14 KUPOVINA
4499 13.74
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Mati¢ni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim piava
0000003355233 ZABLJAK ECO ESTATE Svojina 1
0 JOVANA TOMASEVICA 15 Podgorica 0

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 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).

Datum i vrijeme:

\\ Naé&elnica:

\ b /

21.07.2026. 09:11:27

s o7 ,ﬂSte\\/py}/é/ Gordana dipl.pravnic

=




Broj lista nepokretnosti:

UPRAVA ZA NEKRETNINE ‘
PODRUCNA JEDINICA: ZABLJAK Broj plana: 11
Broj: 567 Parcele: 2719/1, 2720/1, 2719/4, 2720/,

Datum: 21.07.2026.

KOPIJA PLANA

Razmjera 1: 2500
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i) | Prilog Vrijednost

Broj: 03-D-2144/2 Podgorica, 28.07.2026. godine

Jssz/%“ﬁ’f”/

PUBIBIES SRS IUIIO-AN.) B

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direktorat za gradevinarstvo

Podgorica
Ul. IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-2144/1 od 17.07.2026. godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanisti¢ko-tehnickih uslova

Povodom Vaseg zahtjeva broj 04-332/26-4572/6 kojim ste trazili mislienje o potrebi procjene uticaja
na zivotnu sredinu za izgradnju objekata — turistickog naselja T2 na urbanistickoj parceli UP 5, Zona
A, u zahvatu Detaljnog urbanistickog plana Zabljak* ~ lzmjene i dopune (,Sl. list CG — opstinski
propisi, br. 07/14), u opétini Zabljak, a u cilju izdavanja urbanisticko-tehnickih uslova nosiocu projekta
Z7ABLJAK ECO ESTATE DOO iz Podgorice, obavjestavamo Vas sljedece:

Uredbom o projektima za koje se vréi procjena uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore",
br. 20/07, ,Sluzbeni list Crne Gore", br. 47/13, 563/14,0 37/18 i 85/26), 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 Listom Il navedene Uredbe, pod rednim brojem 14, tacka
(c), za ,Vikend naselja, turisticka naselja i hotelske komplekse van urbanih sredina, kao i njihove
pratece sadrzaje’, predvideno sprovodenje postupka procjene uticaja na zivotnu sredinu kod
nadleznog organa za poslove zastite Zivotne sredine.

Imajuéi u vidu da se u konkretnom sluéaju radi izgradnji objekataturistickog naselja T2 na urbanisticko)
parceli UP 5, Zona A, u zahvatu Detaljnog urbanisti¢kog plana ,Zabljak* — Izmjene i dopune (,Sl. list
CG — opétinski propisi*, br. 07/14), u opstini Zabljak, neophodno je da nosilac projekta shodno Zakony
o procjeni uticaja na sivotnu sredinu (,SI. list CG", br. 075/18, 084/24 i 070/26), sprovede postupak
procjene uticaja na sivotnu sredinu kod nadleznog organa.
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