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Podgorica, 26.03.2025. godine

“SYNERGY CAPITAL DEVELOPMENT” DOO

ZABLJAK
Poscenski kraj bb

se urbanisti¢ko-tehnigki uslovi broj 06-333/24-1787/5

od 26.03.2025. godine, za gradenje novog objekta hotela u skladu sa Clanom 218b,

Zakona o p

laniranju prostora i izgradniji objekata (,Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18,

63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23) u okviru povrina za stanovanje manjih gustina na
lokaciji urb.parcela UP225 i UP226 Detaljnog urbanistickog plana »Tmajevci i Mezdo*
Opétina Zabijak (SlLlist Crne Gore-opstinski propisi 06/15).
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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

.+ Crna Gora
' | Ministarstvo prostornog planiranja,
| urbanizma i drZavne imovine

Broj: 06-333/25-1787/5
Podgorica, 26.03.2025. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu &lana
143 stav 2 Zakona o uredenju prostora (“Sluzbeni list Crne Gore", br. 19/25), a u
vezi sa ¢lanom 74 Zakona o planiranju prostora i izgradniji objekata (,,Sl. list CG*
br. 64/17, 44/18, 63/18, 011/19, 082/20, 86/22 i 04/23 ) i podnijetog zahtjeva
SYNERGY CAPITAL DEVELOPMENT D.0.O. iz Zabljaka izdaje:

‘FURBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

za izradu tehnicke dokumentacije

Za gradenje novog objekta hotela u skladu sa ¢lanom 218b, Zakona o planiranju
prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19,
82/20, 86/22 i 4/23) u okviru povrsina za stanovanje manjih gustina na lokaciji
urb.parcela UP225 i UP226 Detaljnog urbanisti¢kog plana »Tmajevci i Mezdo*
Opstina Zabljak (Sl.list Crne Gore-opstinski propisi 06/15).

PODNOSILAC ZAHTJEVA: TSYNERGY CAPITAL DEVELOPMENT

D.0.0. iz Zabljaka

| POSTOJECE STANJE

Shodno grafitkom prilogu 1Geodetska podloga, predmetna lokacija je
neizgradena povrsina. Shodno grafickom prilogu 4Postojece stanje namjena
prostora je poljoprivredne povréine .

PLANIRANO STANJE

Namjena parcele odnosno lokacije

 Zeljeni koncept kompaktnog naselja i sprijecilo dalje naru§avanje vrijednih prirodnih |

Shodno grafitkom prilogu 6 Namjena povrsina namjena urbanisti¢kih parcela
UP225 | UP226 je stanovanje malih gustina.

Opsti uslovi

Na povr§inama za stanovanje predmetnim planskim dokumentom planirano je
stalno i povremeno stanovanje. U okviru granica obuhvata Plana prema
karakteristikama  stambenih zgrada, gustini naseljenosti,  urbanistickim
pokazateljima i nacinu stanovanja zastuplieno je stanovanje manjih gustina i
stanovanje manjih gustina sa djelatnostima. Planirani su preteZno porodi¢ni objekti
(individualno stanovanje, do 4 stambene jedinice, povrsine do 500m2) na
formiranim parcelama sa izlaskom na javni put. Planom se uglavnom predvida
afirmacija postoje¢ih modela stanovanja na posmatranom podru¢ju, odnosno
generalno proguscivanje postojeceg stambenog tkiva u zonama, kako bi se ostvario




7.2,

podrugja. Cilj je podizanje kvaliteta individualnog stanovanja u skladu sa zahtevima
Savremenih standarda Zivljenja uz neophodne intervencije u saobracajnoj mrezi.
Prilikom izrade projektne dokumentacije neophodno je postovati sliedece principe:
% jednostavnost proporcije i forme;

+ prilagodenost forme Objekata topografiji terena, odnosno "objekat treba da prati
teren”; & prilagodenost Klimatskim uslovima;

* Uklapanje zapogetih i izvedenih objekata koji svojim izgledom narusavaju
ambijent naselja.

+ imajuéi u vidu denivelisanost terena na nekim lokacijama u obuhvaty ovog plana
potrebno je posebnu paznju posvetiti uredenju terena, njegovom ozelenjavanju kao
I oblikovanju i materijalizaciji kaskada, gdje je neophodna upotreba kamena.

Pri projektovanju koristiti sve dokazane korisne elemente tradicionalne durmitorske
kuce, bitne za racionalno kori§éenje zemljista i stvaranje novih pejzaza i oCuvanje
starih:

* poZeljno je koristenje kamena kao osnovnog materijala fasadnih zidova,

% izbjegavati pojavu velikih balkona preko Citavih fasada,

* predvidjeti dvovodne, visevodne krovove sa odgovarajucim nagibima

+ otvore (prozore | vrata) dimenzionisati u sklady sa klimatskim uslovima,

* ograde oko dvorista objekata izvoditi u kombinaciji kamenog zida i dekorativno
obradenog Zeljeza ili zelene Zivice ukupne visine do 1,40m

Pravila parcelacije

UP 225 sastoji se od dijelova kat.parcela br.16/30,17,11,13/14 i 13/3 KO Borje I:
UP226 sastoji se od dijelova kat.parcela br.42,18/1,17, 111 13/4 KO Borje I;

Urbanistitke parcele obuhvataju jednu ili vige katastarskih parcela, ili dijelova
katastarske parcele. U najvecem broju slucajeva, granice katastarskih parcela se
poklapaju sa granicama urbanistickih parcela, osim prema saobracajnima gdje je
granica urbanisticke granica trotoara - regulaciona linija. Urbanisticke parcele veéim
delom imaju direktan pristup sa saobracajnice osim u izuzetnim slucajevima gde je
pristup omoguéen sa kolsko-pesacke ili pjesatke povrsine. Na grafickom prilogu
"Parcelacija i UTU" graficki su prikazane granice urbanisti¢kih parcela. Granice
urbanistiCkih parcela oznagene sy koordinatama tagaka shodno grafickom prilogu

| 8a Koordinate prelomnih tadaka urbanistickih parcela

U slucajevima kada granica urbanistitke parcele neznatno odstupa od granice
katastarske parcele organ uprave nadleZan za poslove uredenja prostora prilikom
izdavanja UTU-a moze izvréiti uskladivanje urbanisticke parcele sa katastarskim
stanjem.

Urbanistike parcele date y grafickim prilozima moqu se udruzivati ukoliko je to
zahtjev investitora.

Nivelacioni plan je uraden na osnovu kota terena prezentiranih na geodetskoj
podlozi i tehnickih propisa. Predlozenim nivelacionim riesenjem postignuti su nagibi
saobracajnica koji su dovoljni za odvodenje povrdinskih voda do slivnika
atmosferske kanalizacije i dalje do recipijenta. Kote koje su date u nivelacionom
planu nijesu uslovne, jer kote na terenu prikazane u geodetskoj podlozi ne
omogucavaju izradu kvalitetnog nivelacionog plana. Detaljnim snimanjem terena i
izradom glavnih projekata saobracajnica mogude su manje korekcije kota iz plana
na nacin da se obezbijedi odvodjenje atmosferskih voda sa lokacije principom
samoodvodnjavanja. Kote prizemlja novih objekata treba odrediti na osnovu
nivelacije saobracajne mreze, pri éemu Je potrebno voditi ra¢una da se oborinske
vode razlivaju od objekta prema okolnim ulicama.

Clanom 13 Pravilnika o naginu izrade, razmijeri i blizoj sadrzini tehnicke
Hokumentacije (. Sluzbeni list Crne Gore”, br.44/18), propisano je da tehnigka

t!iokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.




Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinske linije novoplaniranin objekata na novoplaniranim urbanisti¢kim
parcelama su linije do koje se moze graditi i definisane su u odnosu na osovinu
saobracajnica, $to omogucava oCitavanje neophodnih elemenata za prenosenje na
teren.Koordinate tataka gradevinskih linija definisane su grafickim prilogom 8b
Koordinate prelomnih tagaka gradevinskih linija

Izuzetno, gradevinska linija ispod povrsine zemlje, ukoliko je prostor namijenjen za
garaziranje, moZe biti maksimalno do 1,5 m od granice urbanistigke parcele ili
manja uz prethodnu saglasnost susjeda.

Daje se moguénost izgradnje suterena u zavisnosti od konfiguracije terena. &
Udaljenje objekta od granice susjedne parcele je minimum 1.5 m. Objekat se moze
podici i na manjem odstojanju, uz prethodnu saglasnost susjeda

Povrsina suterenske etaze ne ulazi u obradun BRGP ukoliko se koristi kao garazni
prostor, ostava ili tehnigka prostorija. Za urbanistitke parcele sa namjenom
stanovanje vazi pravilo da je dozvoljena izgradnja vise objekata u skladu sa
urbanistickim parametrima (indeks zauzetosti, indeks izgradenosti, spratnost,
gradevinska linija) i pravilima gradenja. Maksimalna BRGP individualnog
stambenog objekta je najvise 500m?2.

Kod uZih urbanisti¢kih parcela objekti se mogu graditi i kao uzidani, samostalno, uz
saglasnost susjeda i uz uslov da se na kontaktnim stranama ne mogu formirati
otvori. % Kota prizemlja dozvoljena je do 1, 20 m od kote terena

Visina nadzitka potkrovija moze biti maksimalno do 1,20 m. & Krovovi objekta su
obavezno kosi, sa kosim sloZzenim ili vievodnim krovom ili drugi u kompoziciji
slozeni krovovi nagiba (35° do 70°), sa funkcionalnim akcentima. & Ukoliko je &irina
urbanisticke parcele manja od 10,00m obaveza je izgradnja dvojnog objekta.

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije poStovati :

*Pravilnik o naginu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta
(,Sluzbeni list Crne Gore*, br. 44/18 43/19).

*Pravilnik o nacinu obracuna povrsine 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.36/2018).

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

Prostor Zabljatke opstine pripada zoni 7°MCS skale. Zastita od zemljotresa
sprovodice se primjenom urbanisti¢kih, gradevinskih i tenickih mjera u skladu sa
uslovima aseizmitke gradnje novih stambenih i radnih povr§ina:

* kod projektovanja i gradnje objekata moraju se primjenjivati adekvatne mjere za
obezbjedenje stabilnosti terena (padine) i susjednih objekata;

* na visokom stjenovitim odsjecima ili na prostoru sa nagibom terena vecim od 20%
pri projektovanju i gradnji objekata neophodni su posebni uslovi izgradnje koji se
definiSu za svaki novoplanirani objekat posebno u skladu sa Detaljnim geologkim
istraZivanjima, izradenim posebno za svaku lokaciju za izgradnju. Primjenom
odgovarajuéih sanacionih mjera, nivelacijom terena i orjentaciojom objekta - zgrada
niz padinu, odnosno upravno na izohipse, padinu je moguce privesti predvidenoj
namjeni;

. priljikom projektovanja komunalne infrastrukturne mreZe na terenima sa nagibom
ve¢im od 20% zbog visokog seizmigkog rizika zahtijeva, i to: kod vodovodnih i
kanalizacionih mreZa, da se snabdijevanje i odvodenje vrsi gravitaciono, da se za




izradu in_frastukturnih vodova koriste fleksibilne veze, koje mogu da izdrze
deformacue u tlu, da S€ za postavljane glavnih vodova Komunalne infrastrukturne

mora biti u skladu sa seizmickim parametrima dejstva zemljotresa za urbanistitko

i karakterist[ka upotrijebljenog materijala i tipa konstrukcije.

MJERE ZASTITE PRIRODNIH DOBARA

Treba teziti oCuvaniju zateCenog biljnog i Zivotinjskog  svijeta, prirodnih
karaktreristika terena, vizura | ostalog $to ovaj ambijent &ini posebnim. Zabranjeno
Je : = upustanje zagadenih otpadnih voda u prirodnu sredinu , * UnoSenje alohtonih
biljaka i Zivotinja, « neplansko uklanjanje vegetacije, « kretanje vozila izvan za to
predvidenih staza, - unistavanje i uznemiravanje prostora posebno wu
reproduktivnom ciklusu odredenih grupa Zivotinja.

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 | spasavanju (»SluZbeni list CGg, br.13/07, 05/08, 86/09, 32/11
, 54/16, 146/21 i 3/23) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda
(»SluZbeni list RCG«, br.8/93) i Zakonu o zapaljivim tecnostima i gasovima
(»Sluzbeni list CG«, br.26/10 | 48/15).

Prorac¢une raditi na VI| stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat mora
biti izgraden prema vazeéim propisima za gradenje u seizmikim podrucjima.

Za potrebe proraguna koristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim
I hidrometeorologkim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Shodno &lanu 9 Zakona o zadtiti i zdravlju na radu (»Sluzbeni list CG", br.34/14),
pri izradi tehnicke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o uredenju
prostora i izgradnji objekata izraduje tehnicku dokumentaciju za izgradnju,
rekonstrukeiju ili adaptaciju objekta, namijenjene za radne | pomocne prostorije |
objekte gdje se tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru, duzan je da
predvidjeti propisane mjere zastite na radu u skladu sa tehnologkim projektnim
zadatkom. Pri izgradniji, rekonstrukciji ili  rusenju objekta potrebno je izraditi
Elaborat o uredenju gradilidta u skiadu sa aktom nadleznog ministarstva shodno
¢lanu 10 Zakona o zastit i zdravlju na radu .

-Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrzini i naéinu
osmatranja tla i objekta u toku gradenja | upotrebe ("Sl.list RCG”, br.54/01),
-Objekat projektovati u duhu sa tehnickim propisima, normativima i standardima za
| projektovanje ove vrste objekata.

USLOVI | MUERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Da bi se odrzalo dobro stanje Zivotne sredine na podrucju opstine Zabljak, s
obzirom na oé&ekivani razvoj, moraju se preduzeti odredene mjere, aktivnostj i
planski instrumenti. Zastita i unapredenje kvaliteta Zivotne sredine sprovodice se
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zastite voda Prema zakonu o vodama (,SI. List RCG* br.27/07) zastita voda od
zagadivanja ostvaruje se:

tehni¢kotehnologkih mjera i uvodenjem savremenijih tehnologija u proizvodnju;

zemljista sprovodice se kroz odredivanjem granica gradevinskog reona kako bi se

primjenom mjera zastite Zivotne sredine, pravilima iz
ovim Planom. Mjere za zastity vazduha

OcCuvanje kvaliteta vazduha na ovom podrucju ostvariée se primjenom sledeéih
pravila i mjera zastite:

* Obogecéenjem prostora novim sadnicama odnosno formiranjem zastitnog pojasa
zelenila duz magistralnog puta koji tangira predmetno podrugje i drugih
saobracajnica.

* Formiranjem tampon zelenila i drvoreda obodom, granicom parcela prema
saobracajnicama.

Izradom procjene uticaja na Zivotnu sredinu svih objekata za koje je to predvideno
Uredbom o projektima za koje se vr§i procjena uticaja na Zivotnu sredinu. Mijere

gradnje i uredenja koja su data

» Organizacijom kontrole kvaliteta vode i izvora zagadivanja, zabranom i
ograniCavanjem unoSenja u vode opasnih i &tetnih materija- supstanci, zabranom
stavljanja u promet supstanci opasnih za vode za koje postoji zamjena ekologki
pogodnijih proizvoda:

e Ekonomskim mjerama, placanjem naknade za zagadivanje vode, koja nije niza
od troskova njenog preCiscavanja;

* Predis¢avanjem otpadnih  voda na mjestu  nastajanja, primjenom

* Vodnim mjerama, kojima se pobolj$ava rezimi kvalitet malih voda namjenskim
ispustanjem ¢&iste vode iz akumulacija, posebno radi otklanjanja posledica
havarijskih zagadenja. Mjere zastite zemljista Ocuvanje i zastita gradevinskog

sprecila dalja nekontrolisana gradnja. Mjere zastite od buke S obzirom na turisticki
karakter naselja i mrezy planiranih saobracajnica, vrednosti nivoa buke su
povecane. Zastita od buke u Zivotnoj sredfini zasnivace se na sprovodjenju slededih
pravila:

* Postovanjem granicnih vrijednosti nivoa buke u skladu sa pravilnikom o grani¢nim
vrijednostima nivoa buke u Zivotnoj sredini (SI.List RCG* br. 75/08).

* Podizanjem pojaseva zastitnog zelenila i tehnickih barijera na najugrozenijim
lokacijama (pojasevi uz postojece i planirane saobracajnice);

* Uspostavljanjem gusée mreze mjernih mjesta na gradskom podrugju, radi
evidentiranja i efikasne zastite prostora ugroZenih komunalnom bukom.

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu Fivotne sredine u
skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu (,Sluzbeni list
CG", br.80/05, 40/10, 73/10, 40/11, 27/13 i 52/16) i Zakonom za zadtity prirode
(.Sluzbeni list CG*, br.54/16) na osnovu uradene procjene uticaja na Zivotnu
sredinu.

Akt Agencije za zastitu zivotne sredine broj 03-D-499/2 od 27.02.2025.godine

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelene povrine za turizam- hoteli

Tu spadaju zelene povrsine hotelskih objekata &iji oblik i kvalitet bitho uti¢e na
stvaranje sto primamljivijeg ambijenta za boravak turista. Za dobijanje kategorija
turistiCki objekti, moraju da se ispune uslovi koji podrazumjevaju povrsinu i kvalitet
zelenih povr§ina. Ova kategorija ozelenjavanja ima veliki Znacaj za ukupan izgled
prostora jer pokriva znatnu povrsinu plana.

Za planiranje turisti¢kih kompleksa, pored smjestajnih Kapaciteta uzimaju se u
obzir i prateéi rekreativni sadrzaji, zelenilo i interne komunikacije. N




Uredenje ovih povriina predvida:

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

* izvrSiti taksaciju bilinog materijala, vrednovanje vitalnosti i dekorativnosti, sa
predloZenim mjerama njege,

* saCuvati i uklopiti svako zdravo i funkcionalno zelenilo,

* voditi ratuna da se strme padine ne ogole zbog moguée erozije zemljista.
Smjernice za projektovanje zelenih povrsina i izdavanje UTU uslova:

* ove zelene povriine treba da budy oragnizovane tako da gostima omoguce
pasivan odmor, Setnju i moguénost lake rekreacije.

* obzirom na pretezno estetsky funkciju ove kategorije zelenih povrsina, koriste se

e Forsirati pejzazni-prirodni stil uredenja.

* Uz sami objekat hotela poZeljno je planirati neki vegi Cetinar ili grupaciju &etinara
zbog stvaranja posebnog planinskog ambijenta posebno u zimskim danima kada
Je prisutan snijezni pokrivad

SPECIFIKACIJA SADNOG MATERIJALA
Cetinarsko drvece: Picea abies, Abies alba, Pinus mugo, Juniperus communis,
Pinus nigra, Pinus silvestris, Pinus heldreichi. Pseudotcuga mensiesii, Picea
omorica, Cedrus deodara, Taxus baccata., i td.

Listopadno drveée: Acer heldreichii, Acer pseudoplatanus, Tilia sp., Betula sp.
,Fagus moesiaca, Prunus mahaleb, Cornus mas, Cornus alba,.. Zbunaste vrste:
Cotoneaster tomentosa, Cotynus coggygria, Juniperus sp., Aronia melonocarpa,
Crataegus monogyna, Corylus avellana, Ligustrum vulgare, Sorbus aucuparia,
Sambucus racemosa, Ribes petraeum i druge.

Perene i druge zeljaste bilike: Dianthus sanguineus, D. bertisoeus, D. integer i dr.,
Trollius europeus , Narcissus radiiflorus, Trifolium pannoniumiT. noricum, Polygala
mayor, Linum capitatum  Allium sibirisum, Sanguisorba officinalis, Frittilaria
montana, Pinguisula vulgaris, Anemone baldansis, Dryas octopetala, Euphorbia
capiulata, Viola zoysii, Soldanella aspina, Primula longiflora, Linaria alpina, Achillea
clavenae, Iris bosniaca, Daphne blagavana Frever i druge.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE

| ZASTICENE OKOLINE

| Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke ostatke, sve radove treba
obustaviti i o tome obavijestiti Upravu za zastity spomenika kulture kako bi se
preduzele mjere za njihovu zastitu u skladu sa ¢lanom 87 i &lanom 88 Zakona o
zastiti kulturnih dobara ("SI list Crne Gore", br. 49/10 od 13.08.2010).

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Tehnickom dokumentacijom obezbijediti prilaz i upotrebu objekta/objekata Iicimﬂ
smanjene pokretljivosti u skladu sa Clanom 71 Zakona o planiranju i izgradnji
objekata i Pravilnikom o bliZim uslovima i naginu prilagodavanja objekata za pristup
| kretanja lica smanjene pokretljivosti i lica sa invalidetom (,Sluzbeni list Crne Gore*
br. 48/13 i 44/15).

USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA
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_ USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM

REZIMU

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehnitke dokumentacije potrebno Je postovati sljedede preporuke
EPCG:

* Tehnicka preporuka za priklju¢ke potrogaga na niskonaponsku mrezu TP-2
(Il dopunjeno izdanje)

e Tehnitka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta

* Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor j ugradnju ograni¢avaga strujnog
opterecenja

* Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS-
EPCG 10/0.4 kv

17.2 Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastruktury

Obje mreze mogu se postavljati u isti rov.

Prikljuenje na zajednigku kanalizacionu mrezu vréiti u reviziona okna. Dno
priklljuénog kanala (ku¢nog prikljuéka) mora biti izdignuto od kote dna sabirnog
kanala (po moguénosti u gornju treéinu). Prilikom izgradnje zajednicke
kanalizacione mreze i kolektora predvideti reviziona okna na svim prelomima,
prikljuccima i pravim dionicama trase na propisnim rastojanjima. Odvodenje

parcele ne mogu se usmeravati prema drugoj parceli. Dio voda mogu da prime
slobodne, odnosno zelene povrsine, zavisno od njihove veligine.

Prikljuéenje prema garfickom prilogu 12Hidrotehnicka infrstruktura | uslovima
nadleZnog organa

RjeSenje o vodovodno kanalizacionim uslovima broj 01-335/25-381 od
18.02.2025.godine izdati od doo “Komunaino | vodovod?” Zabljak

T s Uslovi prikljuéenja na saobracajnu infrastruktury

Prema grafiékom prilogu br.9 Sacbracdaj i prema uslovima nadleZnog organa..
Saobracajno tehni¢ki uslovi broj 04-332/25-213/1 od 07.03.2025.godine izdati
od Sekretarijata za uredenje prostora,zastitu Zivotne sredine | komunalno
stambene poslove opstine Zabljak




Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac.
infrastrukt. pogtovati:

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

-Pravilnik o 8irinj zastitnih zona | wvrsti radio koridora u kojima nije dopusteno
planiranje i gradnja drugih objekata (“Sllist CG”, br.33/14)

-Pravilnik o tehnigkim | drugim uslovima za prikljuéenje, izgradnju i koris¢enje
elektronske komunikacione mreZe, elektronske komunikacione infrastructure |
povezivanje opreme i objekata ( “S| list CG", br.41/15)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradniju, odrZavanje | Kori§éenje pojedinih
vrsta elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastructure
i povezane opreme (“Sllist cG”, br.59/15)

- Pravilnik o zajednigkom kKoris¢enju elektronske komunikacione infrastrukture
I povezane opreme (“Sllist cG”, br.52/14)

Agencija za telekomunikacije i postansky djelatnost upucuje na primjenu:

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

- sajt na kome Agencija objavijuje podatke o postojecem stanju elektronske
komunikacione infrastruktyre http:ffekmfrastuktura.ekin.meiekim.me kao i

djelatnost mogu da zatraze otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili
georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

Upravljanje otpadom
U grafickom prilogu dat je predlog lokacije ni$a, odnosno boksova za smjestaj
kontejnera.Lokacije sa planiranim brojem kontejnera za separartno odlaganje

bezbjednosti saobracaja. Kontejnerski boksovi predstavijaju 3 zida zidana
betonskom opekom. Zidovi sy povezani tako da imaju oblik Ciriliénog slova "M"
Sirine 1.4m i visine 1.5m i duzine prilagodene broju kontejnera (za Jedan kontejner

predvidena je Sirina 1.6m &to znaci da bi duzina za kontejnerski boks sa 5
| kontejnera bila 8m). Dimenzije Kontejnerskog boksa su prilagodene dimenzijama
kontejnera radenih u sklady $a standardima. Prostor oko boksa oplemeniti

zelenilom, gdje god je to moguce.

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH,
INZENJERSKO—GEOLOéKIH, HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKH:I I
SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno Zakonu 0 geoloskim istraZivanjima
(“Sl.list RCG”, br.28/93. 42/94, 26/07 i “Sl.list CG”, br. 28/1 1) i Pravilniku o sadrZaju
projekta geoloskih istrazivanja (“Sl list CG’", br. 68/23) izraditi:

- Elaborat o geofizigkim istraZivanjima tla

- Elaborat o inZen[ersko-geoloékim karakteristikama tla.

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/




ZA ZGRADE URBANISTICKO
PARAMETRE

Oznaka urbanisti¢ke parcele

-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE

UP225 UP226,

Povrsine urbanistickih parcela 1038,04m? T70,73mS
Maksimalna povrsina prizemlja 311,41 m? 231,23 m?
Bruto gradevinska povrsina objekata 500 m? 462,45 m?
max BGP

Maksimalni indeks zauzetosti 0.30 0.30
Maksimalni indeks izgradenosti

Maksimalna spratnost objekata

Parametri za parkiranje odnosno garaZiranje vozila

Parkiranje obezbijediti u okviru objekta ili na otvorenom parking prostoru u okviru
parcele. Ako se suterenska etaa koristi Za parkiranje gabarit moze biti do min.

1,50 m do susjedne parcele il manje iz saglasnost susjeda. Kod svih planiranih
opjekata, potrebe za parkiranjem vozila neophodno je rjesevati isklju¢ivo na

elementima urbanisticke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima.
Parkiranje rijesiti u okviru urbanisti¢ke parcele, kao povrsinsko ili u suterenu objekta
uzimajuéi u obzir normative:

- stanovanje (na 1000 M2) ---x-ceeenee- 8 pm (lokalni uslovi min 6 a max 9 pm);

- proizvodnja (na 1000 mM2) =---w-emcem- 10 pm (3-12 pm);

- poslovanje (na 1000 M2) =~---emmeeev 15 pm (5-20 pm);

- trgovina (na 1000 M2) e 30 pm (20-40 pm):;

- hoteli (na 1000 m2) 15 pm (10-20 pm);

- restorani (na 1000 M2) -=---eeeeeeee 60 pm (20-100 pm);

Smjernice za oblikovanje i materijalizaciju, posebno u odnosu na

ambijentalna svojstva podrucja

Prilikom oblikovanja objekta teziti svedenim jednostavnim formama po ugledu na
zateCene tradicionalne forme kamenih kuca, pravougaonih oblika, ili razvijenih formi
osnovnog oblika. Podrzava se komponovanje veéeg broja osnovnih volumena
(kubusa) | aneksa. Arhitektonsko oblikovanje treba sprovesti pravilnom
organizacijom osnove i koriS¢enjem elemenata kao $to su tremovi, natkrivene
terase, nadstresnice, strehe itd. Uslovi koja treba poStovati odnose se na sve
objekte i sve ambijente naselja.

SugeriSe se primjena prirodnih lokalnih gradevinskih materijala — gradevinskog
kamena za oblikovanje fasada, zidanje prizemnih djelova objekata, podzida,
stepenista. Primjena kamena obavezna je i prilikom uredenja slobodnih povriina
na parceli i prilikom uredenja setalista pored mora i duz vodenih tokova. Primijenjeni
materijali moraju biti kvalitetni trajni i vizuelno nenametljivi, odnosno kamene ili

bijelo bojene fasade, sa manjim proporcionalnim otvorima. Kompozicija fasade,
otvora i ukrasa na fasadi treba da bude jednostavna sa pravougaonim otvorima.
Primjena stubova i polustubova na fasadama se ne preporuCuje. Zabranjena je
upotreba imitacija i pseudoimitacija stubova u stilovima nekih od klasiénih stilskih
redova (jonski, dorski, korintski, toskanski i sl.) Materijalizacija glavnih fasada je

| dozvoliena savremenim i tradicionalnim materijalima (kamen), neutralnih svijetlih

boja. Bo¢ne fasade mogu biti obloZzene kamenom, i bijele boje. Novogradnja treba




da oslikava vriieme u kom jen

uslova obradene. Preporuguju se

drugih sredina (balustrade

elementima, dodavanje laznih

piramide.

PoStovanje izvornog  arhitektonsk

I sl, potrebno je da svi novi dijelovi
kome je izgradena postojeca zgr
lzvorna fasada se mora oCuvati
koloristi¢ka rieSenja fasada, koja

dodavanje boja i ukrasa koji nisu p
fasade i sl.

Ogradivanje

ograde postavljaju na regulacionoj
parcele, ograde treba da sy transp

(opeka, kamen, beton). Zidane i dr

tako da stubovi ograde budu na ze
i kapije na uli€noj ogradi ne mogu
prema dvoristu.

komponente starog dijela naselja, tj. ne smije biti nametljiva.

Uliepsavanije fasada U mnogim slu¢ajevima fasade i kalkani objekata ucestvuju u
formiranju slike naselja. Da bi se ovim ambijentima posvetilo vige paznje, potrebno
je da dvorisne fasade | bocne vidne fasade budy na adekvatan naéin, u duhy ovih

smiju se formirati na bazi onih elemenata j kompozicija koji vode ka ki€u, kao &to
Su laZna postmodernisti¢ka arhitektura, napadni folklorizam, istorijski etnoelementi
, Ukrasne figure | gipsarski radovi). Pseudoarhitektura
Zasnovana je na prefabrikovanim stilskim betonskim, plasticnim, gipsanim i drugim

arhitektonski nasilno pretvaranje ravnih krovova y kose (tzv. ukrovljavanje) jtd.
Upotreba materijala i boja U obradi fasada koristiti prirodne materijale — drvo |
kamen. U slucaju obrade vesta¢kim materijalima, (demit fasada-malter) koristiti
obavezno bijeluy boju. Kod primjene materijala u Zavrsnoj obradi fasada voditi

Osnovni oblik je sloZeni krov pokriven biber crepom ili limom. Krov objekta
projektovati kao kos (viSevodan) sa nagibom 35 - 70°. Izuzetno vazan element je
krovni pokrivag &iji izbor proistice iz lokalne tradicije. Krovni materijal mozZe biti od
lima braon, zelene i crne boje (tamne nijanse) i biber crep. Najmarkantniji element
durmitorske kuce je visoki cetvorovodni krov, Koji se svojim oblikom priblizava obliku

posStovati prilikom gradnje, nadgradnje, dogradnje, adaptacija i sl. Prilikom
dodavanja bilo kakvih dijelova na postojece gradevine, ili prilikom njihove adaptacije
- dozidivanje, nadzidivanje, zatvaranje i otvaranje raznih dijelova, mijenjanje krova

odgovaraju izvornim rieSenjima. Nije dozvoljena koloristicka prerada, oZivijavanje,
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tim da parapet ograde do visine 0,6m (racunajuéi od kote frotoara) moze biti zidan

stubovi ograde i kapije budu na urbanistickoj parceli koja se ograduje. Boéne |
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,

astala, ali sa postovanjem prostorno-vizuelne

tradicionalno jednostavne i neupadljive, bijele,
precavanje kica Novi ambijent, objekat i sl. ne

mansardnih  krovova (tzv. Subara, kapa),

Og stila Postojeé¢i arhitektonski stil se mora

i radovi budu izvedeni u arhitektonskom stilu u
ada. Nije dozvoljena promjena stila gradenja.
prilikom prerada | popravki. Arhitektonska j
se predlazu prilikom rekonstrukcije moraju da

ostojali na originalnom objektu, izmi$ljanje nove

funkcionalnom i estetskom cgradom cija

liniji, a gradevinska linija je povuéena u dubinu
arentne (prozraéne), maksimalne visine 1,4m, s

uge vrste ograda postavljaju se tako da ograda,

mljistu viasnijka parcele koja se ograduje. Vrata
se otvarati van regulacione linije, vec¢ iskiugivo

]




OpsSte preporuke za povecanje energetske efikasnosti novih objekata Primarni
faktori: « Postiéi maksimalnu toplotnu izolaciju, strukturalnu kompaktnost i eliminisati
tqplotne mostove. Sve komponente opne objekta moraju biti izolovane sa

koeficijenta k manji od 0,80 W/(m2K), ukljucujuci okvir prozora, i g vrijednost 0,5
(ukupna prozirnost solarne energije) za stakla. « Posti¢j hermeti¢nost objekta &to se
provierava kroz rezultat kompresorskog testa vrata koji mora biti manji od 0,6
izmjena vazduha na sat. Sekundarni faktori: « Svjezi vazduh moze biti prethodno
grijan zimi i hladen ljeti putem izmjenjivaca geotermalne toplote (energetski bunar).
* Pasivno korigéenje solarne energije koje se postize juznom orijentacijom i
izbjegavanjem sijenki zimi stedi energiju za grijanje.

Zahtijevana energija za dobijanje tople vode mose biti proizvedena pomoéu
solarnih kolektora (energetski zahtjevi za pumpom za cirkulaciju 40/90 W/I). Ljeti,
toplotna pumpa moZe se takode koristiti za energetski efikasno hladenje. Masine
Za pranje suda i za pranje ve$a mogu biti spojene sa toplom vodom u cilju ustede
energije potrebne za proces grijanja. Ovi uslovi se preporucuju prilikom izgradnje i
rekonstrukcije objekata u obuhvatu UP-a u cilju stvaranja uslova za odrzivi razvoj
naselja. Rje$enja koja mogu da se primenjuju u praksi u cilju zastite od preteranog
osvetlienja objekta su: arhitektonska geometrija: zelenilo, tremovi strehe,
nadstresnice, balkoni i dr. Elementi spoljadnje zastite od sunca: pokretni i
nepokretni brisolgji, spoljasnje Zalizine, roletne i sl. Elemetni unutrasne zastite od
sunca: roletne, zaluzine, zavese | dr. Elementi unutar stakla za unutrasnju zadtitu
od sunca i usmjeravanje svjetla: holografski elementi reflektujuca stakla i folije,
staklo koje usmijerava svjetlo, staklene prizme i dr. Kod gradnje novih objekata
vazno je vec u fazi idejnog projektovanja u saradnji sa projektantom predvideti sve
Sto je potrebno da se dobije kvalitetna | optimalna energetski efikasna kuca: e
Analizirati lokaciju, orijentaciju i oblik kuée: o Primjeniti visok nivo toplotne zastite
cele spoline fasade i krova: e [skoristiti toplotne dobitke od Sunca i zastiti se od
preteranog osuncanja; e Koristiti energetski efikasan sistem grejanja, hladenja i
ventilacije te ga kombinovati sa obnovljivim vidovima energije.

Prilikom izrade tehnigke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrZaju elaborate
energetske efikasnosti zgrada (“Sl.list CG” br.47/13),
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SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOST] 06-955 (05 [T T 2 |
Broj: 03-D-499/7. Podgorica, 27. 02. 2025. godine

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
Direkcija za izdavanje urbanisticko-tehniékih uslova

Podgotica
Ulica IV Proleterske brigade, bri19

VEZA: Ng§ broj 03-D-499/1 od 17. 02. 2025, godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju davanja misljenja o potrebi procjene uticaja

Postovani,

Povodom \vadeg zahtjeva, broj 06-333/24-1787/2, kojim se trazi misljenje o potrebi procjene uticaja na
zivotnu sredinu za izgradnju novog objekta hotela (max BGP 500 m? i 462,45 m?) u okviru povréina za
stanovanje manjih gustina na lokaciji urbanisti¢kih parcela UP225 | UP226 Detaljnog urbanisti¢kog plana
»1majevci|i Mezdo", opstina Zabljak, a u ciliu izdavanja urbanisticko-tehni¢kin uslova preduzecu
+SYNERG)Y CAPITAL DEVELOPMENT" do.oiz Zabljaka, obavjestavamo vas sledeée:

Uredbom ¢ projektima za koje se vrsi 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 predmetnu dokumentaciju nije moguée sa sigurno$cu utvrditi koje aktivnosti su planirane na
predmetnoj lokaciji.

Smatramo da nosioca projekta treba obavezati da, kada jasno odredi planirane sadrzaje na predmetnpj

lokaciji, zatrazi izjagnjenje o potrebi procjene uticaja na Zivotnu sredinu od Agencije za zastitu ivotne
sredine.

DIREKTOR
dr Milan Gazdi¢

o

D a ot AGENCIJA ZA ZASTITL
&,.@ | tﬁ) ZIVOTNE SREDINE
-0/ CRNE GORE
- OO DOOD IV Proleterske 19
b 0 81000 Podgorica, Crne Gors
a 0 (9 tel.: +382 20 446 500

AGENCIJA ZA
ZASTITU 2IVOTNE Www.epa.org.mg

e ’ email: epamontenegro@gmail.com




O planirania

Crna Gors Risarnica Ministarstvo prostor

OPSTINA ZABLJAK urbanizna  drizng imovine

Sekretarijgt za uredenje prostora, zastitu i“”" i 1 015 ‘cif!ﬂ (3 — F
Zivotne sredine i komunalno stambene poslove = ‘ -~ : o | = |
I?,roy.04-33.2/25-—213/4 _ ’ 06 | 213 /2 S 1y ‘S)“:‘T |
Zabljak,07/03.2025 godine | / Lo

MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA, URBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE

IV Proleterske brigade br.19
PODGORICA

PREDMET;SAOBRACAJNO TEHNICKI USLOVI ZA  IZRADU PROJEKZNE
DOKUMENTACIJE

Sekretarijat za uredenje prostora, zastitu Zivotne sredine i komunalno stambene
poslove resavajuci po zahtjevu Ministarstva odrzivog razvoja i turizma br.06-333/24-
1787/3 od [12.02.2025 godine, radi izdavanja tehnickih saobracajnih uslova za izradu
tehnicke dokumentacije za gradenje novog objekta — Hotela, u okviru povr§ina za
stanovanje| manjih gustina na lokaciji na urb. parceli UP 225 i UP 226, u zahvatu
Detalinog urbanistickog plana’ Tmajevei | Mezdo “ (,Si.list CG —opstinski propisi  “
br.06/15) , a shodno &lanu 17 Zakona o putevima ( SlLlist CG br.82/20, 140/22) ,¢lana
74 Zakona |o planiranju prostora i izgradnji objekata( Sl.list CG br.67/17, 44/18, 63/18,
82/20, 86/22 i 04/23) ¢&lana 11 Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (Sllist
CG-opstinski propisi br.21/11, 02/1 5). lzdaje

SAOBRACAJNO TEHNICKE USLOVE ZA IZRADU PROJEKTNE DOKUMENTACIJE

-Projektnom dokumentacijom prikazati mjesto i nacin prikljuéenja urbanisticke parcele
broj UP 225 i UP 226 na saobracajnicu  koja je definisana planskim dokumentom
Detaljnog urbanistickog plana® Tmajevei | Mezdo “ (,Sllist CG —opstinski propisi “
br.06/15)— graficki prilog-Plan saobracaja -09.

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

PRILOG:izvod iz Detaljnog urbanistickog plana” Tmajevci | Mezdo -plan sacbracajne
infrastrukture 07.

Obradio:Vesko Dedeié

fe a0 ™ SEKRETAR,
1546 0 | Bava Zekovic
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