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Direkcija za izdavanje urbanisti¢ko-tehnickih uslova
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NOVOSEL VLADIMIR

PODGORICA
27 mart, G7

Dostavljaju se Urbanistidko - tehnigki uslovi broj Broj. 08-332/23-2946/5 od
06.06.2023.godine, za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju turistickog objekta —
hotela 4* na urbanisti¢koj parceli UP1, u Zoni ¢, koju ¢ine dijelovi katastarskih parcela br.
2786, 2787/1, 2787/2, 3127 i 3130 KO Zabljak |, u zahvatu Lokalne studije lokacije
.Kovacka dolina" (.Sl list CG"- op. propisi, br.32/11) , Opstina Zabljak.

Ovlaséeno sluzbeno lice

(\ ' . Milica Cury

N o)

Dostavljeno:

- Podnosiocu zahtjeva

- Direktoratu za inspekcijske poslove i licenciranje
(3 spise predmeta

- Arhivi



URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

DIREKTORAT ZA PLANIRANJE
PROSTORA | INFORMACIONE Crna Gora
SISTEME Ministarstvo ekologije,

Direkcija za izdavanje
urbanisticko-tehnickih uslova

Broj: 08-332/23-2946/5
Podgorica, 06.06.2023.godine

. prostornog planiranja i urbanizma

Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma, na osnovu ¢lana 74 Zakona o

2 | planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18,
82/20, 86/22 i 04/23) i podnijetog zahtjeva Novosel Viadimira iz Podgorice, izdaje:
3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije
za izgradnju turistickog objekta — hotela 4* na urbanisti¢koj parceli UP1, u Zoni c,
4 koju Cine dijelovi katastarskih parcela br. 2786, 2787/1, 2787/2, 3127 i 3130 KO
Zabljak |, u zahvatu Lokalne studije lokacije ,Kovacka dolina“ (,,SI list CG*- op.
propisi, br.32/11) , Opstina Zabljak.
5 | PODNOSILAC ZAHTJEVA: | Novosel Viadimir iz Podgorice
6 | POSTOJECE STANJE
1. POSTOJECE STANJE — PLAN
U grafickom prilogu br. 03 — Postjece kori§¢enje prostora predmetna lokacija je
namjene zelene povrsine i nije izgradena.
2. KATASTARSKI PODACI
List nepokretnosti 894-prepis, katastarska parcela br 2787/1 KO Zabljak |, pasnjak 5.
klase, povrSine 2251m2; "
List nepokretnosti 1543-izvod, katastarska parcela br 2787/2 KO Zabljak |, pasnjak 5.
klase, povrSine 4718m2;
List nepokretnosti 2018-izvod, katastarska parcela br 3130 KO Zabljak |, panjak 5. klase,
povrSine 1811m2;
Kopije plana od 28.04.2023.g. za katastarske parcele broj: 2787/2, 3127 i 3130 KO
Zabljak |, izdate od Uprave za katastar i drzavnu imovinu, Podruéna jedinica Zabljak.
7 | PLANIRANO STANJE
7.1. | Namjena parcele odnosno lokacije




Zona ¢ — zona turistickog smjestaja, povrdine 14 369m2, u kojoj je planirana izgradnja
novih hotelskih objekata na 3 urbanisti¢ke parcele.

Urbanisticka parcela UP 1, u Zoni ¢ je turisti¢ke namjene — hotel 4°.

hotel

Hotel 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 smjeétajne jedinice hotela,
primjenjuju se i na depadans hotela.

Recepcija , hol | 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 (Cetiri) zvjezdice- najmanje 80 m? po jednom krevetu,

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

T2

Pravila parcelacije

Urbanisticka parcela UP1, u zoni c, sastoji se od dijelovi katastarskih parcela br.
2787, 3127 i 3130 KO Zabljak |, u opstini Zabljak.

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

Osnov za parcelaciju i preparcelaciju bila je postojeca parcelacija i mreza postojeéih |
novoplaniranih saobracajnica. Urbanisticka parcela moze obuhvatiti vi$e katastarskih
parcela, a moZe se formirati i od dijela katastarske parcele (slucaj dijeljenja postojece
parcele u cilju omoguéavanja izgradnje novog objketa), uz obezbjedenje direktne
pristupacnosti sa javne komunikacije.

Parcelaciju treba sprovoditi prema grafickom prilogu i analititko — geodetskim elementima.
Clanom 13 Pravilnika o nacinu izrade, razmijeri i blizoj sadrzini tehnicke dokumentacije
(.Sluzbeni list Crne Gore”, br.44/18), propisano je da tehni¢ka dokumentacija sadri
elaborat parcelacije po planskom dokumentu.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

regulacija

Prostornu cjelinu cine planirani turisti¢ki objekti, u zonama oiviéenim internim i glavnim
saobracajnicama.

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

Gradevinske linije planiranih objekata utvrduju se u odnosu na regulacionu liniju i osovinu
saobracajnice, a predstavljaju liniju granice zone dozvoljene za gradnju.

lzuzetno, gradevinska linija ispod povrSine zemlje, ukoliko je prostor namijenjen za
garaziranje, moze biti do 1m od granice urbanisticke parcele.

nivelacija, spratnost objekta

Gradevinske linije novoplaniranih objekata na novoplaniranim urbanistickim parcelama i
parcelama dobijenim preparcelacijom, definisane su tackama sa koordinatama, $to
omogucava ocitavanje neophodnih elemenata za prenosenje na teren.

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

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

Na odredenoj spratnosti objekata jedan nivo racuna se u prosjecnoj vrijednosti 3m.
Spratnost objekata planirati tako da se prizemlje objekta vezuje za kotu pristupne
saobracajnice. U slucaju 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 veliinama zauzetosti terena,
spratnosti | bruto gradevinske povrsine;

= ostavlja se mogucnost planiranja suterena ili podruma, u kome se moZe organizovati
garaza ili tehnicke prostorije;

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

= povréina garaznog prostora i tehnickih prostorija ne obrac¢unava se u bruto gradjevinsku
povrsinu objekta;

« prilikom dalje projektantske razrade posebnu paZnju posvetiti arhitektonskom
oblikovanju kroz ocuvanje naslijedjenih ambijentalnih karakteristika podrzavanjem
specificnih oblika gradnje i formiranjem vizuelno kvalietnih cjelina, poteza i vrijednog
ambijenta

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

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

= za izgradnju objekata koristiti kvalitetne i savremene materijale;

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

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

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




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

- izgradnji objekata mora da prethodi detaljno geomehanicko ispitivanje terena, a tehni¢ku
dokumentaciju raditi iskljuéivo na osnovu detaljnih geodetskih snimaka terena, geologkih
I hidrogeoio$kih podataka, kao i rezultata o geomehanickim ispitivanjma tla:

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

planirani objekti

U cilju stvaranja slobodnog i uredenog prostora ukupne zone zahvata LSL, planira se
postepeno uklanjanje pomoénih objekata. Predvideno je da se prostor za sve potrebe
smjestaja obezbjedjuje u sklopu objekata.

Gabariti i kapaciteti objektata koji su definisani u tebeli koja €ini sastavni dio Plana
odredjeni su na osnovu urbanistickih parametara.

zona hotela

* slobodnostojeci objekti na parceli ili objekte u nizu:
* zauzetost urbanistickih parcela do 30%:

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

* index izgradjenosti parcele do 1.05;

* parkiranje vozila na parceli il u garazi u objektu.

Tehnicku dokumentaciju izraditi u skladu sa Pravilnikom o na&inu obraéuna povrsine |
zapremine objekata (“ SI. List CG", br. 47/13).

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije postovati Pravilnik o naginu izrade, razmijeri i
blizoj sadrzini tehni¢ke dokumentacije (SI. list CG, br.23/14, 32/15 i 75/15),

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

Seizmicka aktivnost

Seizmicka aktinost sjevernog regiona Crne Gore (kome pripada podrucje opstine Zabljak)
umjerenog je intenziteta (rergistrovani zemljotresi do 7°MCS skale), za razliku od
seizmicki izuzetno aktivnih zona u sredisnjem i Juznom regionu Crne Gore (primorski
region, tj. podrucja Ulcinja, Bara, Budve | Boke Kotorske, odnosno Podgoricko-
danilovgradski pojas u kojima su mogu¢i maksimalni intenziteti zemljotresa do 9° MCS
skale). Prostor Zabljatke opstine pripada zoni 7° i 8° MCS skale, Sto znadi da je relativno
stabilan i pogodan za gradnju skoro svih vrsta objekata (na podrucju opstine zemljotresi
sedmog stepena mogu se ocekivati u zapadnom i jugozapadnom dijelu opstine — u
naseljima Po$¢ensko-komarskog kraja, dok se seizmicki potresi osmog stepena mogu
ocekivati u ostalom dijelu opstine — podru¢je Sinjajevine, Saranaca i kanjonske doline
rijeke Tare). Najbliza seizmogena zona ovom podrugju nalazi se u neposrednoj okolini
Berana koja moZe generisati zemljotrese samaksimalnim intenzitetom do 8° MCS skale.




Klima

Zabljac':kivkraj se nalazi u zoni planinskog kontinentalnog klimatskog pojasa.

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

Na podrucju opstine srednja godisnja temperatura vazduha ima zonalni raspored, tako da
Je moguce izdvojiti Eetiri termicke zone:

- dolina Tare sa prosje¢nom godisnjom temperaturom od oko 8-10 °C

~ kanjon Tare sa prosjeénom godignjom temperaturom od oko 6-8 C°

= planinski dio podrucja sa prosjeénom godisnjom temperaturom od oko 2-4 °C

~ planinski vrhovi sa prosjeénom godisnjom temperaturom od oko 0 °C

Podru¢je Zabljaka spada u podrucja velike oblacnosti, posebno poveéana u hladnom
dijelu godine. Zabljatko podruéje prima godisnje prosjeéno do 2200mm padavina.
Padavine su ravnomjerno rasporedene tokom godine, izraZenije su zimi nego ljeti, dok su
juli avgust najsusniji mjeseci.

Raspored vazdusnih strujanja pored opste cirkulacije modificiran je lokalnim uslovima.
Najucestaliji vietrovi su iz juznog kvadranta (22,6 %,) i sjeverni, pogotovo na podrucju
Zabljaka (25,4%). Na Zabljaékom podrucju su Cesti i zapadni i severozapadni vijetrovi
(22,6%), a ostali duvaju znatno rede.

Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

U ciliu zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zaétiti |
spasavaniju (8. List CG br.13-2007) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih
nepogoda (Sl.list RCG br. 8-1993).

Pored mjera zastite koje su postignute samim urbanisti¢kim rjeSenjem ovim uslovima se
nalazu obaveze prilikom izrade tehnicke dokumentacije kako bi se ostvarile potrebne
preventivne mjere zastite od katastrofa i razaranja.

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

Neophodno je sprovesti nakanadna geotehniCka istraZivanja u pogledu hidroloskih
svojstava tla, kao i konstatovanje drugih relevantnih elemenata za temeljenje objekata,
postavijanje saobracajnica i objekata komunalne infrastrukture.

Zbog visokog stepena seizmicke opasnosti sve proracune seizmicke stabilnosti izgadnje
zasnivati na posebno izradjenim podacima mikroseizmicke rejonizacije, a objekte od
ops$teg interesa srasunati sa veéim stepenom opste seizmi¢nosti kompleksa.

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

Urbanisticko riesenje dispozicijom objekata, saobracajnica i uredenjem slobodnih
povrSina obezbjedjuje moguénost intevencije svih komunalnih vozila, o ¢emu treba
posebno voditi rauna pri izradi tehnicke dokumentacije.

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

Svi drugi elementi u vezi zastite materijalnih dobara i stanovnika treba da budu u skladu
sa vazeim propisima o zastiti od elementarnih nepogoda i pozara, tako da je za svaku




gradnju potrebno pribaviti uslove i saglasnost od nadleznog organa u opstini, na tehnicku |
dokumentaciju i izvedeni objekat.

Mjere zastite od pozara

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

Sirine planiranih saobracajnica prilagodene su pristupu i manevrisanju vatrogasnih vozila.
Planskim rjeSenjem je obezbijedjena udaljenost izmedju pojedinih objekata, kao i uslovi
za evakuaciju u slu¢aju pozara.

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

U cilju obezbjedjenja mjera zastite od poZara u smislu Zakona o zastiti i spasavanju,
prilikom izrade investiciono-tehnicke dokumentacije za objekte hotela i turistickog naselja
potrebno je predvidjeti uredjaje za automatsku dojavu pozara, uredjaje za gasenje pozara
| spre¢avanje njegovog $irenja.

Za ove objekte je obavezno izraditi projekte ili elaborate zastite od pozara (i eksplozija ako
se radi o objektima u kojima se defini§u zone opsanosti od poZara i eksplozija), planove
zastite i spasavanja prema izradjenoj procjeni ugrozenosti za svaki hazard posebno, te na
navedeno pribaviti odgovaraju¢a mi§lienja i saglasnosti u skladu sa Zakonom.

Za objekte u kojima se skladiste, pretacu, koriste ili u kojima se vr8i promet opasnih
materija, obavezno je pribaviti mislienje na lokaciju od nadleZnog organa, kako ovi objekti
i instalacije svojim zonama ne bi ugrozili susjedne objekte.

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

Uklanjanje komunalnog otpada

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

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

Korisnici prostora duzni su da sakupljaju otpad na selektivan nacin.

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

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

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

unapredjenje Zivotne sredine

* prilikom projektantske razrade posebnu paznju posvetiti arhitektonskom oblikovanju
objekata, s obzirom da lokacija predstavija znacajan i prepoznatljiv prostor u odnosu na
okruzZenje,

* projektantskim rjeSenjem obezbijediti minimum intervencija u prostoru, oCuvanjem
karaktera prediela i jedinstvenih vizura:




* u cilju racionalnog kori$¢enja energije treba iskoristiti sve mogucnosti smanjenja
koris¢enja energije
* ispitati mogucnost koris¢enja fotovoltaznih ploéa za proizvodnju elektricne energije;
* pri izgradniji koristiti savremene termoizolacione materijale, kao bi se postigla usteda
energije,
= predvidjeti mogucnost koridéenja solarne energije;
* parterno uredjenje usladiti sa namjenom i funkcijom zelene povrsine, tako da ne ugrozi
vrijednosti zelene povrsine
* nivelaciona rje$enja uslkaditi sa konfiguracijom terena
= inkorporiranjem zelenih masa u strukturu objekata omoguciti korisnicima prostora
kontakt sa prirodom;
* predvidjeti drvorede ili zelenu tampon zonu izmedju saobrac¢ajnica i gradevinskih
struktura;

- Akt Agencije za zastitu Zivotne sredine, Podgorica broj:03-D-1771/2 od

08.05.2023.godine.
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USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelene u okviru turisticko komercijalnih djelatnosti ( hoteli i hotelska naselja)
Zelenilo u okviru turistikog stanovanja je vazan element turisticke ponude, koja ukazuje
na reprezentativnost | kvalitet usluga i ponude, pored ekologkih funkcija | obezbenivanja
prijatnog prirodnog okruzenja za turiste.

Za ove povrSine neophodno je:

u toku izrade projektne dokumenacije izvrsiti potpunu inventarizaciju postojeceg biljnog
fonda i kompozicionih ansambala:

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

* saCuvati i uklopiti zdravo i funkcionalno zelenilo,

* svaki objekat, urbanisticka parcela, pored urbanistickog i arhitektonskog, treba da ima i
pejzazno uredenje;

Predvidjiena je sadnja dekorativnih grupacija tj. kombinovanje visokog liscarskog ili
Cetinarskog drveca sa zbunastim vrstama.

Posebnu paZnju je potrebno posvetiti osmigljavanju ljetnih terasa i staza, vodenih sistema
(fontane, ¢esme, vodoskoci i sl.), urbanog mobilijara (klupe, oglasni panoi, kante za
otpatke, osvjetlienje). Osvetljenju je potrebno dati multifunkcionalan karakter i ostvariti igru
svjetlosti sa krodnjama drveca kao i osvijetlienje terasa koje ce se uklopiti u prirodan
karakter ovog prostora.

Na preostalim povr§inama 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
| ostvari njegova funkcionalnost. Travnjaci se formiraju u vecoj mjeri sa reprezentativnom
parternom arhitekturom.

Smjernice za projektovanje zelenih povrsina i izdavanje UTU uslova:

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

* S obzirom na preteZno estetsku funkciju ove kategorije zelenih povrsina, koriste se bilike
sa izuzetno dekorativnim svojstvima, sa interesantnom bojom i oblikom lig¢a, karakterom
| izgledom cvjetova,




* Posebno kada su u pitanju manje povrsine predlaZe se koriéenje nizih dekorativnih
biljaka, zbunja, ruza, sezonskog cvijeca i manjih travnih tepiha.

* eksluzivni ambijet i treba da sadrZe min. 70% zelenih povrsina, u odnosu na slobodnu
povrsinu i 30% pjesacke i prilazne puteve | staze, trgove itd.,

* neophodno je kori§¢enje 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 naroéito prema saobracajnicama preporuéuje se tampon
zelenilo i drvoredi (preuzeti uslove iz Zelene povrsine uz saobracajnicu-zeleni koridor)
kompoziciono riesenje zelenih povrsina stilski uskladiti sa prirodnim pejzazom i tradicijom
vrtne arhitekture

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

* postjeci Sumski fond, saduvati u vidu enklava, veéih grupacija, formirajuéi tzv. Sumarke,
sacuvati i uklopiti i svako zdravo i funkcionalno stablo kako iz kultivisanih tako i sa prirodnih
povrsina, 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§éenjem cvijetnica, perena itd.,

* oko infrastrukturnih objekata (trafostanice, crpne stanice | td.), formirati biologki zid koji
Ce prije svega imati dekorativnu ali i zastitnu ulogu,

* voditi racuna o vizurama,

* posebnu paznju posvetiti formiranu travnjaka,

* biljni materijal mora biti zdrav i rasadnicki njegovan,

* sadnice drveca koje se koriste za ozelenjavanje moraju biti min. visine od 3,5-4.0m |
obima stabla, na visini od 1m, min. 30-40cm,

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

* ove zelene povrsine tretirati kao zelenilo najvise kategorije odrzavanja i njege tj. Zelenilo
sa najvecim stepenom odrzavanja,

Uredenje ovih povr§ina kako u smislu ozelenjavanja, tako i u smislu planiranja ostalih
sadrzaja (staze, platoi, osvetlienje, mobilijar), ukljuCuje obaveznost izrade projekta
uredenja terena kao i studije bioekologke osnove.

PREDLOG MJERA ZA UNAPREDENJE STANJA U OKVIRU SVIH KATEGORIJA
ZELENIH POVRSINA

Polazeti od svega pomenutog pri intervencijama u okviru zelenog pojasa potrebno je
obratiti paznju na sledece:

- Prilikom izbora sadnog materijala u toku izrade projekata uredenja terena treba voditi
racuna o nadmorskoj visini i ekspozicijama na zadatoj lokaciji.

- U ve¢ postojecim mjesovitim $umama je potrebno odrzavati trajno nejednoliénu strukturu
(zbog stabilnosti), a odnos u mjesovitosti pomjeriti ka vecem uéeséu éetinara.

- U svim sastojinama neophodne su mjere njege, kojima se podrazumijevaju
pravovremene prorede, popunjavanje progala, uklanjanje oste¢enih, bolesnih i prestarjelih
stabala a strukturu Suma kreirati i prilagoditi primarnoj funkciji za ovaj kompleks — turizmu.
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Samim tim se i planirane intervencije moraju izvréavati u vrijeme kada ¢e najmanje praviti
smetnje korisnicima kompleksa.

SPECIFIKACIJA SADNOG MATERIJALA

Cetinarsko drvece: Picea abies, Abies alba, Juniperus communis, Pinus nigra, Pinus
heldreichi, Taxus baccata., i td.

Listopadno drvece: Acer heldreichii, Tilia sp.,Betula sp., Quercus cerris, Quercus
pubescens, Ostrya carpinifolia, Fraxinus ornus, Acer monspessulanum, Acer obtusatum,
Prunus mahaleb, Cornus mas, Cornus snguinea,

Zbunaste vrste: Cotoneaster tomentosa, Cotynus coggygria, Juniperus oxycedrus,
Crataegus monogyna, Corylus avellana, Ligustrum vulgare, Evonymus verucosus, Sorbus
aucuparia, Sambucus racemosa, Ribes petraeum i druge.

Perene i druge zeljaste biljke: Dianthus sanguineus, D. bertisoeus, D. integer i dr.,
Trollius europeus, Narcissus radiiflorus. Trifolium pannonium i T. 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 blagayana Freyer i druge.

Pored navedenih, u flori balkanskih endemita na Durmitoru evidentirani su i: Pancicia
serbica Vis, Phyteuma pseudoorbiculata Pant.,, Potentilla montenegrina Pant.,
Amphoricarpus autariatus Blecic & Mayer, Crepis incurnata (Wilf.) Tsch. subsp.
Dinarica (Beck), Euphorbia montenegrina (Bald.) Maly, Acontium toxicum Rohl.;
Micromeria croatica (Pers.) Schott.; Lilium bosniacum Beck.; Viola speciosa Pant.;
Aubrietia croatica Sch. N. Ky. Familija krstacica Edraianthus jugoslovicus Lakusic
(Syn.: E. graminifolius Wettest.); Gardius ramosissimus Panc. Familija glavocika.

Vrste koje su zasticene Zakonom o zastiti prirode:

Edrianthus glisicii Cerw. & Soaka (Fam. Campanulaceae), Daphne blagayana (Fam.
Thumeleaceae), Daphne malayana (Fam. Thumeleaceae), Leontopodium alpinum
(Fam.Asteraceae), Taxus baccata (Fam. Taxaceae), Adenophora loliifolia (L.) ex A. DC.
(Fam. Campanulaceae), Gentiana lutea L. subsp. Symphyandra (Murb.) Hayek (Fam.
Gentianaceae), Trollius europaeus L. (Fam. Ranunculaceae), Pinguicula balcanica
Casper (Fam. Lentibulariaceae), Aster alpinus (Fam. Asteraceae), Erica carnea (Fam.
Ericaceae), Eryngium alpinum (Fam. Umbelliferae), Orchis cordigera (Fam. Orchidaceae)
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USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

/

12

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM

Potrebno je obezbjediti prilaz i upotrebu objekta licima koja se otezano kreéu ili se koriste
invalidskim kolicima, u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradniji
objekata ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20) i u skladu sa
Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica
smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,SluZbeni list Crne Gore*, br. 48/13 i 44/15).
Prilikom projektovanja i izvodenja objekata potrebno je svim objektima koji svojom
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funkcijom podrazumijevaju javni sadrzaj, kao i do stambenih objekata u kojima je planirana
izgradnja stambenih jedinica za hendikepirana lica, obezbijediti pristup koji mogu koristiti
lica s ograni¢enom moguénoscu kretanja.

U tu svrhu, uz stepeniSne prostore projektovati i odgovarajuée rampe s maksimalnim
nagibom 8%, ili, ukoliko to tehnicki uslovi ne dozvoljavaju planirati pristup na drugi nagéin.
Nivelacije svih pjesackih staza i prolaza raditi takode u skladu s vazec¢im propisima o
kretanju invalidnih lica.
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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

lzgradnja kapaciteta u okviru urbanistickih parcela moze se raditi, u cjelost lili fazno,
shodno zahtjevu Investitora, tek nakon obezbedjenja uslova prikljucenja.

17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1.

Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu

» ZONA C ( Turizam-turisticko naselje 4%)

Na UP 1 zahvata zone C se planira izgradnja turistickog naselja sa 4* ukupne povrsine
S=9807 m2. Za procjenu vrsne snage planiranih objekata koriséene su vrijednosti
specificnog opterecenja zasnovane na iskustvu i podacima iz literature, koji se za razne
sadrZaje kre¢u u granicama :

- (30-70)W/m2, hoteli sa klima uredajima

- (20-30)W/m2, hoteli bez klima uredaja

- (30-150)W/m2 poslovni prostori namijenjeni za trgovinu, administraciju, usluge
Usvojena je prosjecna vrijednost specificnog opterecenja za objekte naselja sa 4
zvjezdica (sa klima uredajima i uz koris¢enje energetski efikasnih materijala u izgradnji
(staklene povrsine sa stop sol efektom, centralno grijanje na tecna goriva ili pelet,
rekuperacija toplog i hladnog vazduha min 80%,

solarni kolektori i fotonaponski paneli, argonska trokomormna stakla), iznosi : pvrH = 50
W/m2, pri éemu je racunato sa procijenjenom bruto povrsinom.

PvrH = S x pvrH = 9807 x 35 W/m2 = 343.245 W

VrSno opterecenje turistickog kompleksa iznosi 0.34 MW.

Kod definisanja potrebnih instalisane snage trafostanica racunato je sa gubicima od 10%
i rezervom u snazi od 10%.
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Izgradnja novih objekata podrazumijeva novi energetski kapacitet tj. TS 10/0,4 kV 2x630
KVA Koji je zajedni¢ki za zone C i D.

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sliedeée preporuke EPCG:
» Tehnicka preporuka za prikljucke potro$a¢a na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il
dopunjeno izdanje)
Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaéa strujnog optereéenja
Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS - EPCG
10/0.4 kV

17.2.

Uslovi priklju¢enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

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

Odredivanje specificne potro$nje je jako osjetljivo, jer se bazira na éitavom nizu
pretpostavki i

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

Prema Vodoprivrednoj osnovi i Master planu usvojene su sliedece specificne potroénje:
o stalni stanovnici 200 l/dan/st.

o hotel A kategorije 650 I/dan/kor.

o hotel B kategorije 450 |/dan/kor.

o Vile i apartmani 450 I/dan/kor.

o hoteli nizih kategorija 350 |/dan/kor.

o privatan smestaj 350 l/dan/kor.

o odmaralista 300 I/dan/kor.

Smatraju¢i da su navedene specificne potro$nje u danu maksimalne potro$nje za
maksimalnu satnu potroSnju se usvaja potro$nja sa usvojenim koeficijentom ¢asovne
neravnomjernosti Khmax = 2,0. U okviru proracuna potrebnih koli¢ina vode u dnevnoj
normi potroSnje po stanovniku, obuhvacene su i potrebne kolicine za komercijalne
potrebe, komunalne potrebe kao i samo zalivanje zelenih povrSina. Naseljeni dio
predmete lokacije se pruza izmedu 1430mnm i 1470mnm i njemu je potrebno obezbjediti
vodu u dovoljnim koli¢inama i sa dovoljnim pritiskom. U cilju obezbjedenja rezervoarskog
prostora u okviru granice lokalne studije lokacije, podruc¢je je podijeljeno na dvije zone.
Prva zona obuhvata urbanisticke cjeline ¢ i d i snabdijeva se gravitaciono iz predvidenog
rezervoara koji je smjesten na 1470mnm. Druga zona obuhvata sve objekte locirane iznad
1450mnm (zone a i b) i snabdijeva se takode preko rezervoara ali prepumpavanjem.
Predvidena je buster stanica kapaciteta 3 I/s kojom se ostvaruje dovoljan pritisak u mrezi.
Predvideni rezervoar obezbjeduje rezervu i izravnava satnu neravnomjernost za sve &etiri
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zone. Punjenje rezervoara je prevideno iz postojeceg vodovodnog sistema, dovodnim
cievovodom precnika 160mm. Potreban rezervoarski prostor za izravnanje dotoka
maksimalne dnevne i maksimalne satne potrosSnje odnosno 40% maksimalne dnevne
potrosnje (10 satna rezerva) iznosi 125m3. U okviru rezervoarskog prostora, pri potroniji
vode u rezervoaru, potrebno je voditi raduna da je potrebno obezbjediti pozarnu rezervu.
Za naselja do 5000 stanovnika raéuna se na 1 istovremeni pozar u trajanju od 2 sata sa
potrebnom koli¢inom za gasenje pozara od 10 I/s $to iznosi: 10l/s x 2 x 3600s = 72m3.
Dakle ukupan planirani rezervoarski prostor potreban za iznosi 200 m3. |1z rezervoara su
predvidena dva glavna distributivna cjevovoda pre¢nika 110mm, od kojih jedan
gravitaciono snabdijeva distributivnu mrezu zona c i d a drugi putem buster stanice
snabdijeva distributivnu mrezu zona a i b. Maksimalna dnevna potro$nja za posmatrano
podrucje iznosi 2.41l/s a maksimalna satna potrodnja iznosi 4.83 I/s. Na osnovu
proracunate maksimalne satne potroSnje u danu maksimaine dnevne potrosnje od 4.83
I/'s dimenzionisana je planirana vodovodna mreza ovog podru¢ja. Planirana vodovodna
mreZa ¢e ujedno biti i hidrantska mreza, pa se vodilo ra¢una da minimalni pre¢nik nove
mreZze ne bude manji od 100mm. Nova distributivna mresa je predvidena trasama |
spojevima da pravi prstenastu mrezu kako bi se obezbjedila kontinuiranost i sigurnost u
vodosnabdijevaniju.

Fekalna kanalizacija

Koli¢ine otpadnih voda su obraéunate kao 80% potrosene koli¢ine vode, uzimajuéi u obzir
da je za dimenzionisanje kanalizacione infrastrukture mjerodavna maksimalne satne
koli¢ine potrosene vode. Mreza je dimenzionisana na osnovu proraéuna potrebnih koli¢ina
po urbanisti¢kim zonama a pri trasiranju se vodilo raéuna da se kolektori postave u javnim
povrSinama kao i o padu terena. Maksimalna koli¢ina otpadne vode sa posmatranog
podrucja koju je potrebno sakupiti | odvesti iznosi 3.87 I/s. Otpadna voda cijelog podrucja
plana se sakuplja i gravitaciono odvodi ka postojecem kanalizacionom sistemu. Planirana
otpadna voda je iskljucivo separacionog tipa. Ovom mreZom nije predvideno sakupljanje
i kanalisanje ki$nih voda. Prilikom planiranja kanalizacione mreZe vodilo se raéuna da se
cijeli posmatrani prostor pokrije kanalizacionom mrezom uzimajuci u obzir pad terena.
Provjera rezultata za ispunjenost kolektora radena je uz pomoc¢ ,shareware" programskog
paketa Flow Master v6.0. Proradun se bazira na Darcy-Weisbach (Colebrook- White)
formuli za prora¢un dubine vode u cjevima kruznog oblika. Sva planirana nova mreza je
od rebrastog polietilena, preénika 250mm. Na svim horizontalnim i vertikalnim lomovima
trase, kao i na mjestima ukrstanja kolektora, potrebno je postaviti reviziona okna.

Atmosferska kanalizacija

Na predmetnom podrudju nije predvidena mreza atmosferske kanalizacije uslijed
okruzenosti

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

krovnih i betonskih povr$ina, saobracajnica i pjesackih staza u okviru samog podrugja. S
obzirom na pad terena, kanalisanje voda se preporucuje otvorenim kanalima/ rigolama uz
saobracajnice i staze u naselju. Voda sa betonskih povrsina i krovova moZe da se odvodi
u zelene povrsine radi smanjivanja oficanja (povecanja infiltracije). Preporucuje se takode
postavljanje veceg broja popreénih redetki u saobracajnice, na mjestima gdje pad |
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omogucava slivanje vode u otvorene kanale. Mada izgradnja zatvorenih kanalizacionih
kolektora kojima bi se kanalisale kisne vode nije u ovoj fazi planiranja predvidena, u fazi
izrade glavnog projekta, preporucuje se detaljnija analiza takvog resenja.

17.3.

Uslovi priklju¢enja na saobraéajnu infrastrukturu

Nivelaciju kolskih povrsina uskladiti sa okolnim prostorom i sadrZajima kao i sa potrebom
zadovoljavanja poduznih i popreénih nagiba radi efikasnog odvodenja atmosferskih voda.
Projektna dokumentacija za svaki novi objekat obavezno mora sadrzavati i projekat
saobracajnog riesenja kojim ée se definisati operativne povrSine za vozila, priklju¢enje na
javnu saobracajnicu, riesenje mirujuéeg saobracaja, kretanje invalidnih lica, nacin
funkcionisanja interventnih vozila u slucaju potrebe, itd. Ukupna povrina pod
saobrac¢ajnicama iznosi 7935.00m2.

PARKIRANJE

Namjena povrsina na prostoru Lokalna studija lokacije “Kovacka dolina“ je turisticka sa
odgovarajucim prateéim sadrzajima.

Planom Lokalna studija lokacije “Kova&ka dolina", po preporukama GUP-a, predvideno e
da svaki izgradeni objekat, kao i objekat koji treba da se gradi, dograduje ili nadograduje
mora da zadovolji svoje potrebe za stacioniranjem vozila na svojoj urbanistickoj parceli u
dvoristima objekata(na slobodnoj povrsini parcele) ifili u garaama u objektima (u
suterenskom ifili podrumskom dijelu) po normativima iz GUP-a.

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

Planirane kapacitete za parkiranje projektovati na bazi sledeéih normativa:

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

- poslovanje 1PM ~-—-———- 60m?

- trgovina 1PM ---meeeeeeeee 30m?:

- hoteli 1PM -———eeecee - 65m2;

- restorani 1PM ~—-——--——-—— 15m?

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

Kod formiranja otvorenih parking prostora koristiti sistem upravnog (izuzetno kosog)
parkiranja, tako da veli¢ina jednog parking mjesta bude 2.50(2.30) X 5.0m Obrada
otvorenih parkinga treba da je takva da omoguci maksimalno ozeljenjavanje. Koristiti po
mogucnosti zastor od prefabrikovanih elemenata (beton-trava). Ako ima moguénosti
pozelino 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 povoljnost. Garaze raditi u suterenskoj iili podrumskoj etazi i mogu
biti jednoetazne ili viseetazne (podzemne). GaraZe se mogu izvesti kao klasiéne ili
mehanicke. Ukoliko postoji moguénost i potreba za projektovanjem klasiénih podzemnih
garaZa postovati sledeée elemente:

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

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

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

-slobodna visina garaze min. 2,3 m:

- poduzni nagib rampi u zavisnosti od veligine garaze:

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

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

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

Prilikom projektovanja i izgradnje garaze pridrzavati se pravilnika o tehniékim 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 |
prostora za parkiranje u stambene, turisti¢ke ili druge namjene (npr. prodavnice, auto —
radionice i sl.).

- Saobracajni uslovi za izradu projektne dokumentacije broj: 04-332/23-136 od
08.05.2023.godine, Sekretarijata za uredenje prostora, zastitu zivotne sredine
i komunalno-stambene poslove Opstine Zabljak.

17.4.

Ostali infrastrukturni uslovi

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sljedece preporuke:

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

» 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 prikljuéenje, 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§¢enje pojedinih vrsta
elektronskih komunikacionih mreza, elektronske komunikacione infrastructure i
povezane opreme ( “Sl list CG”, br.59/15)

* Pravilnik o zajednitkom koridéenju elektronske komunikacione infrastructure
i povezane opreme ( “Sl list CG”, br.52/14)

18

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

Prije izrade tehnicke dokumentacije shodno clanu 7. Zakona o geoloskim istraZivanjima
("SLlist RCG”, br.28/93, 27/94, 42/94, 26/07, 28/1 1) izraditi Projekat geoloskih istrazivanja
tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvréenih geoloskih istrazivanja.
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19 | POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/

20 ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE
Oznaka urbanisti¢ke parcele it
Povrsina urbanisti¢ke parcele 5406 m2
Povrsina pod objektom 1621 m2

0,
Maksimalni indeks zauzetosti 4o:20%
Maksimalni indeks izgradenosti 901,05
Bruto gradevinska povr$ina objekata 5676 m2
(max BGP)
Maksimalna spratnost objekata i
Maksimalna visinska kota objekta !
Broj turistickih lezajeva 78
35

Broj smjestajnih jedinical h. soba

Parametri za parkiranje odnosno
garaZiranje vozila

Planirane kapacitete za parkiranje
projektovati na bazi sledeéih normativa:
- hoteli 1PM ——-eeeeeee - B65m?

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

oblikovanje i uredenje prostora

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

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

karakteristike grada;

~ obradu fasada objekata
odgovarajucih materijala
tehnickih karkteristika,

koji garantuje adekvatnu zastitu enterijera
objekta;

raditi od
kvalitetnih

15




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

- obrada povr$ina partera prostora u okviru
parcela, kao | javnih prostora mora
odgovarati svojoj namjeni:

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

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

Kada su u pitanju obnovljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijainu primjenu
energije direktnog sunéevog zracenja.

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

1. pasivno-za grijanje i osvjetljenje prostora

2. aktivno- sistem kolektora za pripremu tople vode

3. fotonaponske sunéane celije za proizvodnju elektriéne energije

Na ovom podruéju postoje mogucnosti za sva tri nacina kori¢enja sunceve energije — za
grijanje | osvjetljavanje prostora, grijanje vode (klasicni solarni kolektori) i za proizvodnju
elektricne energije (fotonaponske celije).

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

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

Za izvedbu objekata uz navedene energetske mjere potrebno je primjenjivati (uz
prethodnu pripremu struénu i zakonodavnu) Direktivu 2002/91/EC Evropskog parlamenta
(Directive 2002/91/EC of the European Parliament and of the Council of 16 December
2002 on the energy performance of buildings (Official Journal L 001,04/01/2003)/ o
energetskim svojstvima zgrada, &to podrazumijeva obavezu izdavanja certfikata o
energetskim svojstvima zgrade, kome rok valjanosti nije duzi od 10 god.
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Koriséenje solarnih kolektora se preporuéuje kao mogucnost odredene ustede u potroénji
elektricne energije, pri ¢emu se mora povsti ratuna da ne budu u koliziji sa
karakteristicnom tradicionalnom arhitekturom.

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

| DOSTAVLJENO:

- Podnosiocu zahtjeva,

- U spise predmeta

- Direkciji za inspekcijski nadzor
- ala

Milica Curié

OBRABIVACI URBANISTICKO- Nataga Buknié (77& wf dledaiur

TEHNICKIH USLOVA:

| OVLASCENO SLUZBENO LICE: | Milica Curi¢

M.P. _{-potpis ovlaséenog sluzbenog lica

‘)

by

PRILOZI

- Dokaz o uplati naknade za izdavnje
utu-a

- List nepokretnosti i Kopija plana

Akt Agencije za zastitu Zivotne
sredine, Podgorica broj:03-D-1771/2
od 08.05.2023.godine;
- Saobracajni uslovi za izradu projektne
dokumentacije broj: 04-332/23-136 od
08.05.2023.godine, Sekretarijata za
uredenje prostora, zastitu Zivotne
sredine i komunalno-stambene poslove
Opétine Zabljak.

17




Graficki prilog br. 1 —Topografsko — katastarska podloga

LEGENDA

—— ~x ow o l— - — — — “ = pati —————— ‘_( —t — ————————
) . ':T = iy TRRTANHE o paren) moan — — — S N
wwa - -_— — ";’; 2 !,N‘u" .w”\ -
T Y = T ~ T T
‘{\*;‘ -C -~ | T

S u
) W e

| GRANER ZAOTA LS. ATRALA DO .
BRI AN BA LA AR TR 3 = -

el | Bl
Maant B Ay

oo
[
WA R AR
B EBU1 70 N 1 by
10821 va 10y o
W L

SO At 1
aenmdl

SEMD AN e

l'.ﬂ;““‘l' L)

B e )

»
S10h) T @A
TANEY SRS M e 1

D Dt
A2 1) T N
A0 A e
AL I TR
4 e
TRV B
AL ORI

Pl e 4T

o
TV 000N TR e MM Rt

AT A At |
PO ~
WO M e

SR Mg
BRI IS A PRI

WAL DA R,
LT TR L S S
e T Rl
MsnEL YA 4

TEOVACIA (K LINAY

S (XY Fw—

pory A M e i
R el T ol LT T
= A= ——

EIRITEN |m-m_-y-w -

PrY
Al

WORL : v




Graficki prilog br. 3 — Postojece kori¢enje prostora
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Graficki prilog br. 4 — Plan namjene povréina
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Graficki prilog br. 5 — Plan parcelacije
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Graficki prilog br. 6 — Plan regulacije | nivelacije
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Graficki prilog br. 7 — Saobraéajna infrastruktura
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Graficki prilog br. 8 — Elektroenergetska infrastruktura

‘ qr|l m [
1 (il it
1 ]nrzl!nu C||‘l |'

LEGENDW [
S AR BeATA L, TV DO
el RO SRR TN IS P
— VS LM T
L LR B L T P
e RO PRI Py
p——— i T T (abalne \
ey

NI A K UVA( KA QOLINAY

‘ummﬂummw
STV Y 11
et L TR T

ol e s oo

™ W BN NG W oy
SARAD Qo o W7 V0T L T LAt

baol]w

—_o— ’l C_AU L e

facy. LOSTINA ZAUL S0
Wy R Or slust)e B “Koescns cutne®
Sy - Rm

(R . ‘ Elalitrmemurysewin befrastrunsue




Graficki prilog br. 9 —Telekomunikaciona infrastruktura
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Graficki prilog br. 10 —Hidrotehni¢ka infrastruktura
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Graficki prilog br. 11 — Plan ozelenjavanja
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w2 CrnaGora (AN uban
BB AGENCIA 24 ZASTITU 2IVOTNE SREDINE 16.00. 2073,

\

OR- 14, \l A5~ 900500 [
~ LR ) AL "o Tl B
SEKTOR ZA IZDAVANJE DOZVOLA | SAGLASNOSTI ) )
Broj: 03-D-1771/ Podgorica, 08.05.2023.godine

MINISTARSTVO EKOLOGIJA, PROSTORNOG PLANIRANJA | URBANIZMA
Direkcija za izdavanje urbanisticko-tehnickih uslova

Podgorica
UL IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-1771/1 od 27.04.2023.godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urabanisticko-tehnickih uslova

Povodom vaseg zahtjeva, broj 08-332/23-2946/2, kojim ste trazili mislienje o potrebi procjene uticaja na

Zivotnu sredinu za izgradnju novog objekta, na katastarskoj parceli br. 2787/1 KO Zabljak |, Opstina Zabljak,
obavjestavamo vas sledece:

Uredbom o projektima za koje se vrsi progjena uticaja na Zivotnu sredinu (.Sluzbeni list Crne Gore", br. 20/07,
«Sluzbeni list Crne Gore", br, 47/1 3,53/14 | 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 2. navedene Uredbe predvideno da se za , Trgovacke.
poslovne | prodajne centre ukupne korisne povrsine preko 1.000 m? (hotel, vierski objekti, objekti za
obrazovanje, nauku, zdravstvo, kulturu | socijalnu zastitu, pozorisne, bioskopske, izlozbene dvorane i drugi),
redni broj 12, Infrastrukturni projekti, sprovodi postupak procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod nadleznog
organa za poslove zastite Zivotne sredine.

Obzirom da se u konkretnom sluéaju radi o izgradnji hotela povrsine preko 1.000 m?. to je neophodno da
shodno Zakonu o procjeni uticaja na zivotnu sredinu (.Sluzbeni list RCG", broj 75/18), sprovede postupak
procjene uticaja na Zivotnu sredinu kod Agencije za zaétitu Zivotne sredine.

dr Milan Gazdi¢
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OPSTINA ZABLJAK .
Sekretarijat za uredenje prostora, zastity L
ivotne sredine i komunalno stambene poslove ) !
Broj:04-332/23-136
Zabljak,08.05.2023 godine

MINISTARSTVO EKOLOGIJE,PROSTORNOG PLANIRANJA | URBANIZMA
-DIREKTORAT ZA PLANIRANJE PROSTORA | INFORMACIONE SISTEME-
Direkcija za izdavanje Urbanisticko-tehnickih uslova

IV Proleterske brigade br.19
PODGORICA

PREDMET:SAOBRACAJNI USLOVI ZA IZRADU PROJEKZNE DOKUMENTACIJE

Sekretarijat za uredenje prostora, zastitu Zivotne sredine i komunalno stambene poslove reSavajuci
po zahtievu Ministarstva ekologile, prostormnog planiranja | urbanizma br.08-332/23-2946/4 od 25.04.2023
godine, radi izdavanja urbanisticko tehnickih uslova za izradu tehnicke dokumentacije za gradenje objekta
na urbanistickoj parceli UP 1 (zona C) u zahvatu Lokalne studije lokacije * Kovacka dolina I” (.Sllist CG -
opstinski propisi br.32/11), a shodno élanu § Zakona o putevima {Sllist RCG br.42/04 i Sllist CG
br.21/09, 40/10, 36/11, 40/11 | 92/17) i &lana 11 Odluke o opstinskim i nekategorisanim putevima (Sl list
CG-opstinski propisi br.21/11i 2/15), lzdaje:

SAOBRACAJINE USLOVE ZA IZRADU PROJEKTNE DOKUMENTACGIJE

-Projektnom dokumentacijom prikazati miesto i natin prikljucenja urbanisticke parcele broj UP 1

zona C na saobra¢ajnicy koja je definisana planskim dokumentom Lokalnom studijom lokacije * Kovacka
dolina I" (,SLlist CG —opétinski propisi * br.32/11), — graficki prilog-br. 7 -Plan saobracaja .

-Parkiranje rijesiti u okviru urbanisticke parcele saglasno normativima za ovu vrsty objekata.

-Tehnicku dokumentaciju prikljucka i parkinga, uraditi saglasno standardima, normativima | propisima za
ovu vrstu objekata,

PRILOG:lzvod iz LSL * Kovatka dolina I" -plan saobracaja br.7
Obradio:Vesl;o Dedeic
P

| SEKRETAR,
/ Sava Zekovic



Crna Gora

Ministarstvo ekologije, Adresa: IV proleterske brigade broj 19
prostornog planiranja i urbanizma 81000 Podgorica, Crna Gora
Direktorat za planiranja prostora | informacione sisteme tel: +382 20 446 292

Direkcija za izdavanje urbanisti¢ko-tehnickih uslova

Broj: 08-332/23-2946/7 08.06.2023.godine

NOVOSEL VLADIMIR

PODGORICA
27 .mart, G7

U prilogu ovog dopisa dostavliamo Vam Rje$enje o vodovodno-kanalizacionim
uslovima br. 01-335/23-669 od 05.06.2023. godine, izdato od D.0.0. “Komunalno i
vodovod" Zabljak, za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju turistickog objekta —
hotela 4* na urbanistickoj parceli UP1, u Zoni ¢, koju ¢ine dijelovi katastarskih parcela br.
2786, 2787/1, 2787/2, 3127 i 3130 KO Zabljak I, u zahvatu Lokalne studije lokacije
,Kovacka dolina" (,Sl list CG*- op. propisi, br.32/11) , Opstina Zabljak.

Predmetni akt je dostavljen ovom ministarstvu nakon izdavanja Urbanisti¢ko-tehnickih
uslova br. 08 — 332/23-2946/5 od 06.06.2023.godine.
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Dostavljeno:

- Podnosiocu zahtjeva

- Direktoratu za inspekcijske poslove i licenciranje
U spise predmeta

- Arhivi



0.0.0. . Komunalno i vodovod* Zobljak
PI8 02048221, POV 53/31-0002 7-8,#r: 510-19629-32 CKB
Zr: 535-17897-50 Prva banka, Ul.Narodnih heroja br.3
84220 Zabljok
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Zabljak, 2023. godine 0 B — | , ’
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Na osnovy ¢l 15.81.11 €1.33 Zakona o komunalnim djelatnostima(S!. List Cme Gore". br. 055/16.074/‘16;092/18}066/49}4"&.26

Odluke o javnom vodosnadbijevanju op&tine Zabljak od 04.04.2019 godine, donosim:

RJESENJE
o vadovodno kanalizacionim uslovima

Novosel \‘/ladln_vim. iz Podgorice, izdaju se uslovi za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju tunstickog objekta- Hotel 4*
na UP1, u zonic, koju dine dielovi katastarskih parcefa br. 2787,3127 1 3130 KO Zabljak I, u zabvaly LSL HKovacka dolina”

Prkijuéak na vodovodnu mrezu izvesti na novoprojektovanu vodovodnu cijev PE ND @ 110, projektovara po DUP-u, lokalna
Sludya iokacija  Kovadka dolina"

Prklju¢ak na kanalizacionu mre3u izvesti ha novoprojektovani $aht fekaine kanalizacije @250, projektovan po DUP-u LSL
Kovadka dolina"

Isto ¢e se prkljuciti nakon izgradnfe navadene hidro-infrastrikiure.

Obrazlozenje
Ministarstvo ekologije, prostornog planiranja i urbanizma Crne Gore, Podgorica, obratilo se ovorn Drudtvis zahtievom
br.071-335/23-441 od 28.04. 2023, godine, radi izdavanja uslova za izradu tehnicke dokumentacije za izgradnju luristickog objekta-

Hotel 4°, na UP1, u zoni ¢, koju ¢ine djelovi katastarskih parcela br. 2787,3127 i 3130 KO Zabljak I, u zahvatu LSL JKovacka
dolina"

Nadalje odredbom &1.26 iste Odluke Je izmedu ostalog propisane da na zahtjev organa uprave, odnosno organa lokalne uprave
nadieznog za poslove uredenja prostora i izgradnje objekata, drustvo izdaje uslove za izrady tehnicke dokumentacije za dio koji se
odnosi na vodosnadbijevanje(st 1), da se uz zahljev dostavijaju osnovni podaci o fokaciji, namjeni | spratnosti objekta(st 2), te da
uslovi iz stava 1 ovog Glana narocito sadrie podatke o poloZaju postojede vodovodne mrese i nfenim kapacitetima, ustovima pod
kojima je dozvoljeno prikljuéenje, lokaciju sklonista za vodomyjer, tip vodomjerta, kao i ostale podatke od znadaja za izradu tehnicke
dokumentacije(st.3),

Poiazeci od Cinjenice da je u konkretnom rijec o urbanistickof parceli koja se nalazi u DUP-u, te da su uz zahtjev za izdavanje
uslova za izradu tehnicke dokumentagije dostavijeni osnovni podaci o lokaciji, namjeni | speratnasti objekta, to nalazim da su v
konkretnom sfucaju ispunjeni uslovi za izdavanje tehnicke vodovodno-kanalizacionih uslova.

Na osnovu izlozenog odludeno je kao u dispozitivu esenja.

Ciienedi racionalnost i efikasnost postupka, Zalba na ovo riedenje ne odlaze fzvrSenje istog.

UPUSTVO O PRAVNOM SREDSTVU: Protiv ovog rjesenja se moze izjavili zalba Sekretarijaty za uredenje prostora, zastitu
Zivolne sredine i komunalno stambene poslove opstine Zabljak, u roku od 15 dana od dana prijema istog. Zalba se predaje preko
ovog Drustva uz dokaz o pladenoj taksi u iznosu od 4,00 sura

Obradio: Labud Sibalié¢
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Dostavijeno: .
Ministarstvu ekologije, prostornog planiranja i urbanizma Crne Gore |
-R.J."Vodovod i kanalizacija"
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