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URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

| Crna Gora
~ | Ministarstvo prostomog

| planiranja, urbanizma i drzavne
" imovine

Broj: 04-332/26-4572/5
Podgorica, 21.08.2026. godine

Ministarstvo prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine na osnovu
¢lana 143 stav 2 Zakona o uredenju prostora ("Sluzbeni list Crne Gore", 19/25)
a u vezi sa ¢lanom 74 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata

2. ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 64/17, 44/18, 63/18, 82/20, 86/22, 04/23) i
podnijetog zahtjeva i podnijetog zahtieva ZABLJAK ECO ESTATE DOO
Podgorica izdaje:

3 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE

) za izradu tehni¢cke dokumentacije
za izgradnju objekata mjeSovite namjene na urbanistickim parcelama UP
229b, UP 229¢, UP 229d i UP 229e, Zona C, u zahvatu Detaljnog

A urbapistiékog plana ,Zabljak za zone |, J, G, H, E, F, C i kp 3144 i 3145

' KO Zabljak | i izuzev djelova kp 3595/1, 3595/2, 3826, 3966, 3967 i 3969/2
KO Zabljak“ - Izmjene i dopune (,SI list CG*- opStinski propisi, br.47/18), u
opstini Zabljak.

5. l PODNOSILAC ZAHTJEVA: | ZABLJAK ECO ESTATE DOO PG

6. POSTOJECE STANJE
Predmetna lokacija je neizgradena.

7. PLANIRANO STANJE

7.1. Namjena parcele odnosno lokacije

Prema grafickom prilogu br.5 — Plan namjene povrsina UP 229b, UP 229c,
UP 229d i UP 229e u Zoni C su u okviru mjeSovite namjene.

Povrsine za mjeSovite namjene su povrsine koje su predvidene za stanovanje
i druge namjene koje ne predstavljaju zna¢ajnu smetnju stanovanju od kojih
nijedna nije preovladaju¢a. Na ovim povr§inama mogu se naci komercijalni,
poslovni i stambeni objekti, objekti koji ne ometaju stanovanje, a koji sluze za
opsluzivanje podruc¢ja, trgovina, objekti za upravu, kulturu, Skolstvo,
zdravstvenu i socijalnu zastitu, sport i rekreaciju, vjerski objekti, i ostali objekti
drustvenih djelatnosti koji sluze potrebama stanovnika podrué¢ja obuhvac¢enog
planom. Zatim se mogu naci i ugostiteljski objekti i objekti za smjestaj turista,
privredni objekti koji ne predstavljaju bitnu smetnju preteznoj namjeni, objekti




komunalnih servisa koji sluze potrebama stanovnika podrucja, parkinzi i
garaze za smjestaj vozila korisnika i objekti i mreZe infrastrukture.

Objekti pretezno mjeSovite namjene karakteriSu urbano stanovanje sa
djelatnostima, sa gustinama do 150st/ha. Ovaj tip predstavlja prakticno
urbanizovano gradsko tkivo u kome se preplicu svi tipovi stanovanja i
djelatnosti od komercijalnih do prate¢ih. Parcele sa ovom namjenom
predvidene su zonama D, F, G, H i I. U gradskom prostoru, na glavhom
saobra¢ajnom potezu odnosno NjegoSevoj ulici prostornom organizacijom
predvidena je mjesSovita namjena tako da ova ulica dobije poslovno trgovacki
karakter. Stimulisace se dovr§avanje, uredenje i promjena neodgovarajuce
strukture kroz djelimicne ili cjelovite rekonstrukcije. Dozvoliena je
transformacija prizemlja u poslovne sadrzaje.

Za sve objekte sa mjeSovitom namjenom, Planom su definisana pravila
gradnje i urbanisti¢ko tehnicki uslovi.

7.2.

Pravila parcelacije

UP 229b, u Zoni C, sastoji se od djelova katastarskih parcela br. 2719/1 i
2720/1 KO Zabljak I, u opstini Zabljak.

UP 229c, u Zoni C, sastoji se od djelova katastarskih parcela br. 2719/1 i
2720/1 KO Zabljak I, u opétini Zabljak.

UP 229d, u Zoni C, sastoji se od djelova katastarskih parcela br. 2719/1 i
2720/1 KO Zabljak I, u opstini Zabljak.

UP 229e, u Zoni C, sastoji se od dijela katastarske parcele br. 2719/4 KO
Zabljak |, u opstini Zabljak.

Koordinate prelomnih tacaka granica urbanisti¢kih parcela
UP 229b, UP 229c, UP 229d i UP 229¢e u Zoni C

325 6591336.81  4780012.70
326 6591312.01  4780050.65
327 659129754  4779990.26
328 6591270.06 4780030.88
329 6591299.77  4779986.95
330 659126147  4779964.49
331 659122768  4780010.47
332 6591184.63  4779989.29
333 6591195.74  4779971.88
334 6591223.17  4779942.02
335 6591169.78  4779956.61
336 6591163.11 4779963.14
337 6591154.01 4779974.23

Clanom 14 Pravilnik o naéinu izrade, sadrZini i ovjeri tehnitke dokumentacije
za gradenje objekta ("Sluzbeni list Crne Gore", broj 84/26) propisano je da
tehniCka dokumentacija sadrzi elaborat parcelacije po planskom dokumentu.
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Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

PRAVILA GRADJENJA ZA OBJEKTE MJESOVITE NAMJENE

Objekti mjeSovite namjene su predvideni za stanovanje i druge namjene koje
ne predstavijaju znaéajnu smetnju stanovanju od kojih nijedna nije
preovladujuca.
Kao kompatibilni sadrzaji preteZznoj namjeni dozvoljeni su: svi komercijalni,
poslovni i stambeni objekti, prodavnice, ugostiteljski objektii objekti za smjestaj
turista, zanatske radnje koje ne ometaju stanovanje a koje sluze za
opsluzivanje podrucja, objekti za upravu, vjerski objekti, objekti za kulturu,
zdravstvo, sporti ostali objekti za drustvene djelatnosti.

Gradevinska linija objekata mjeSovite namjenjene koji segrade uz ulice koje
imaju potrebnu $irinu regulacije se mozZe poklapati sa regulacionom linijjom. U
ostalim slu¢ajevima gradevinska linija mora da bude povu¢ena minimalno
3,0m u odnosu na regulacionu liniju.

Kod izgradnje objekata kombinovanih namena primenjuju se uslovi propisani
za poslovne, komercijalne i usluzne djelatnosti.

Procenat u¢esca zelenila je minimalno 20%.
Dozvoljena je izgradnja podruma i suterena ukoliko nema smetnji geotehnicke
ili hidrotehnicke prirode.

Koordinate prelomnih tacaka gradevinskih linija

1058
1069
1060
1061
1062
1068
1069
1070
1071
1072
1073
1074

6591161.79
6591187.36
6591230.41
6591272.79
6591314.74
6591174.13
6591167.46
6591219.16
6591257.46
6591297.12
6591294 .96
6591334.24

4779972.52
4779985.10
4780006.28
4780026.69
4780046.46
4779959.08
4779965.61
4779945.01
4779967 47
4779990.86
4779994.06
4780016.63

Minimalna udaljenost bo¢ne gradevinske linije objekta od granice susjedne
urbanisti¢ke parcele je 1,5 m.

Minimalna udaljenost bo¢ne gradevinske linije objekta od granice susjedne
parcele koja nije urbanisticka iznosi 1,0m.

Izuzetno udaljenost bo¢ne gradevinske linije objekta od granice susjedne
parcele, moze biti i manja uz saglasnost susjeda.

Projekcija strehe planiranog objekta moze se poklapati sa granicom susjedne
parcele ukoliko susjedna parcela nije ovim Planom definisana kao
urbanisticka.




Objekat ne smije direktno zaklanjati osun¢anje drugom objektu viSe od
polovine trajanja direktnog osunc¢anja.

Za svaki objekat mora se obezbediti kolski i pjeSacki prilaz. Kolski prilaz parceli
je min 5,0m $irine, sa minimalnim unutra$njim radijusom krivine 6,0m. PjeSacki
prilaz je min. 1,5m Sirine.

Osim uredenja pjesackih i kolskih pristupa, kao i pristupa za nesmetano
kretanje starih i invalidnih lica u okviru kompleksa koji su namjenjeni za javno
kori§éenje, podrazumeva se izvodenje interne saobracajnice, kao i potrebne
manipulativhe povrsine.

Slobodne povrsine na parceli se po pravilu ozelenjavaju i ureduju (travnjaci,
cvetnjaci, drvoredi i sl.), opremaju urbanim mobilijarom (klupe, fontane,...).
Parking prostor za korisnike objekta po pravilu reSavati u okviru parcele, u
skladu sa uslovima prikljucka na javnu saobraéajnicu, ili na parking prostoru
formiranom u niSi duz ulice.

Parking prostor se moze oformiti i u prednjem delu parcele, u okviru prostora
izmedu regulacione i gradevinske linije, ukoliko se postavljanjem objekata na
vecoj udaljenosti od gradevinske linije ne narusava urbani red u ulicnom
potezu, bloku.

Za urbanisti¢ke parcele sa mjeSovitom namjenom koje se nalaze u centralnom
gradskom jezgru, potreban broj parking mjesta moZe se obezbjediti na javnim
parking prostorima koji su planirani u njihovoj neposrednoj blizini.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije poStovati:

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

«Pravilnik o naginu obraguna 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. 36/18);

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

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

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 i Boke
Kotorske, odnosno Podgori¢ko-danilovgradski pojas u kojima su moguci
maksimalni intenziteti zemljotresa do 9° MCS skale). Prostor Zabljacke opstine
pripada zoni 7° i 8° MCS skale, §to znaci da je relativno stabilan i pogodan za
gradnju skoro svih vrsta objekata (na podruéju opstine zemljotresi sedmog
stepena mogu se ocekivati u zapadnom i jugozapadnom dijelu opstine — u
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naseljima Posc¢ensko-komarskog kraja, dok se seizmiCki potresi osmog
stepena mogu ocekivati u ostalom dijelu opstine — podrucje 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.

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

Klima

Zabljacéki kraj se nalazi u zoni planinskog kontinentalnog klimatskog pojasa.
Naselje Zabljak neznatno osjec¢a primorski klimatski uticaj i uglavnom ima
umjereno - kontinentalne klimatske odlike, modificirane reljefom koji klimu
planinske okoline Zabljaka ¢ini kontinentalno-planinskom i subplaninskom.
Na podrugju opstine srednja godi$nja temperatura vazduha ima zonalni
raspored, tako da je moguce izdvojiti Cetiri termiCke zone:

— dolina Tare sa prosjeénom godidnjom temperaturom od oko 8-10 °C

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

~ planinski dio podrugja sa prosje¢nom godi$njom temperaturom od oko 2-4
°C

— planinski vrhovi sa prosje¢nom godi§njom temperaturom od oko 0 °C
Podruégje Zabljaka spada u podrucja velike oblacnosti, posebno povecana u
hladnom dijelu godine. Zabljacko podru¢je prima godi$nje prosjecno do
2200mm padavina. Padavine su ravnomjerno rasporedene tokom godine,
izrazenije su zimi nego ljeti, dok su jul i avgust najsusniji mjeseci.

Raspored vazdusnih strujanja pored opste cirkulacije modificiran je lokalnim
uslovima.

Najucestaliji vjetrovi su iz juznog kvadranta (22,6 %,) i sjeverni, pogotovo na
podrugju Zabljaka (25,4%). Na Zabljatkom podrucju su Cesti i zapadni i
severozapadni vjetrovi (22,6%), a ostali duvaju znatno rede.

Mjere zastite od elementarnih i drugih nepogoda

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

Pored mjera zastite koje su postignute samim urbanistickim rjeSenjem ovim
uslovima se nalazu obaveze prilikom izrade tehni¢ke 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 rjeSenja za
buduéu izgradnju | uredjenje prostora moraju se zasnivati na nalazima i
preporukama inZenjersko-geolo$kih istrazivanja sa mikroseizmiCkom
rejonizacijom terena.

Neophodno je sprovesti nakanadna geotehni¢ka istraZivanja u pogledu
hidroloskih svojstava tla, kao i konstatovanje drugih relevantnih elemenata za




temeljenje objekata, postavljanje saobracajnica i objekata komunalne
infrastrukture.

Zbog visokog stepena seizmicke opasnosti sve proratune seizmiCke
stabilnosti izgadnje zasnivati na posebno izradjenim podacima
mikroseizmicke rejonizacije, a objekte od opsteg interesa srasunati sa vecim
stepenom opste seizmi¢nosti kompleksa.

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

Urbanisticko rjesenje dispozicijom objekata, saobracajnica i uredenjem
slobodnih povrsina obezbjedjuje mogucénost intevencije svih komunalnih
vozila, o &emu treba posebno voditi racuna pri izradi tehni¢ke dokumentacije.
U pogledu gradevinskih mjera zastite, objekti i infrastruktura treba da budu
projektovani i gradeni u skladu sa vazeéim tehniCkim normativima i
standardima za odgovarajuéi sadrza;.

Svi drugi elementi u vezi zastite materijalnih dobara i stanovnika treba da budu
u skladu sa vazeéim propisima o zastiti od elementarnih nepogoda i pozara,
tako da je za svaku gradnju potrebno pribaviti uslove i saglasnost od
nadleZnog organa u opétini, na tehni¢ku dokumentaciju i izvedeni objekat.

Mjere zastite od pozara .

U ciliu zastite od poZara u okviru planskog rieSenja svim objektima je
obezbijeden saobracajni pristup za vatrogasna vozilia, sa propisanom
udaljeno$cu 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 rjeSenja hidrotehniékog sistema obezbijedena je voda za gasenje
poZzara.

U ciliu obezbjedjenja mjera zastite od pozara u smislu Zakona o zastiti i
spas$avanju, prilikom izrade investiciono-tehnicke dokumentacije za objekte
hotela i turistickog naselja potrebno je predvidjeti uredjaje za automatsku
dojavu poZara, uredjaje za gasenje pozara i spreavanje njegovog Sirenja.
Za ove objekte je obavezno izraditi projekte ili elaborate zastite od pozara (i
eksplozija ako se radi o objektima u kojima se definiSu zone opsanosti od
poZara i eksplozija), planove zastite i spaSavanja prema izradjenoj procjeni
ugrozenosti za svaki hazard posebno, te na navedeno pribaviti odgovarajuca
misljenja i saglasnosti u skladu sa Zakonom.

Za objekte u kojima se skladiste, pretacu, koriste ili u kojima se vrsi 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 vaZze za ovu
oblast, obezbjeduju se sve ostale mjere zastite od pozara.




USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti uslove i mjere za zastitu zivotne
sredine u skladu sa odredbama Zakona o procjeni uticaja na Zivotnu sredinu
(,Sluzbeni list CG“, br. 75/18, 84/24, 70/26) i Zakona o zastiti prirode
(,Sluzbeni list CG“, broj 117/26), na osnovu uradene procjene uticaja na
Zivotnu sredinu.

Akt Agencije za zastitu zZivotne sredine, broj 03-D-2075/2 od 24.07.2026.
godine.

10.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelenilo poslovnih objekata
Zelenilo poslovnih objekata treba da zadovolji prije svega estetsku, a zatim,
ako povrsina pod zelenilom to dozvoljava i ostale funkcije. Zelenilo ovdje ima

| marketin$ku ulogu, odnosno treba da privu¢e potencijalnog korisnika i ostavi

dobar i ozbilian prvi utisak. Kompoziciono rjeSenje ovih povrSina Cesto je
geometrijsko sa najdekorativnijim biljnim vrstama. Sve elemente kompozicije:
zelenilo, staze, materijale, oblike, boje uskladiti sa arhitekturom objekta
odnosno doprinijeti njegovoj atraktivnosti i prepoznatljivosti. Treba reci da se
ovim planom kao i drugim planovima vlasnicima poslovnih prostora daju
osnovne obavezujuée smjernice za uredenje okoline za koju su duzni.

11.

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA |
NJIHOVE ZASTICENE OKOLINE

Ukoliko se prilikom izvodenja radova naide na arheoloSke ostatke, sve radove
treba obustaviti i 0 tome obavijestiti Upravu za zastitu spomenika kulture kako
bi se preduzele mjere za njihovu zastitu u skladu sa Zakonom o zastiti
kulturnih dobara.

12.

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA
INVALIDITETOM

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

18.

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

/

17

USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU

17.1

Uslovi priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu

Turisticki kapaciteti i poslovni prostori

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

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

Javno osvijetljenje

Pvjo =0,025x Pvu =0,025 (Pvs + Pvtd + Pvms) = 0,025 (441720+1088554)
= 46893 (W)

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je postovati sljedece
preporuke EPCG:
e Tehnitka preporuka za prikljucke potro§aca na niskonaponsku mrezu
TP-2 (Il dopunjeno izdanje)
e Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograniCavaca strujnog
opterecenja
e Tehnicka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska
stanica DTS - EPCG 10/0.4 kV

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

17.2

Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

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

Akt ovog ministarstva upucen d.o.0.“Komunalno i vodovod® Zabljak, broj 04-
332/26-4572/3 od 07.07.2026. godine, na koji nije odgovoreno u zakonskom
roku.

17.3

Uslovi priklju¢enja na saobraéajnu infrastrukturu

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

Akt ovog ministarstva upuéen Sekretarijatu za uredenje prostora, zastitu
zivotne sredine i komunalno—stambene poslove Opstine Zabljak, broj 04-
332/26-4572/4 od 07.07.2026. godine, na koji nije odgovoreno u zakonskom
roku.

17.4

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza

Prilikom izrade tehnicke dokumentacije elektronske komunikac. infrastrukt.
postovati:

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

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




-Pravilnik o tehniékim i drugim uslovima za priklju€enje, izgradnju i kori¢enje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure
i povezivanje opreme i objekata ( “Sl list CG”, br.41/15)

-Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrzavanje i koris¢enje
pojedinih  vrsta elektronskih  komunikacionih mreZa, elektronske
komunikacione infrastructure i povezane opreme ( “Sl list CG”, br.59/15 i
39/16)

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

- Pravilnik o granicama izlaganja elektromagnetnim poljima ( “Sl list CG”,
br.6/15)

Agencija za telekomunikacije i postansku djelatnost upucuje na primjenu:

- sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja
izrada tehnicke dokumentacije http:/ ekip.me/page/elektronic-
communications/ec-networks/development-of-technical-
documents/content;

sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postojecem stanju
elektronske komunikacione infrastrukture
http://geoportal.ekip.me/ preko koga sve zainteresovane strane mogu
da zatraze otvaranje korisnickog naloga, kako bi pristupili

georeferenciranoj bazi podataka elektronske  komunikacione
infrastrukture.
POTREBA [ZRADE GEODETSKIH, GEOLOSKIH (GEOTEHNICKIH
18 INZENJERSKO-GEOLOSKIH, HIDROGEOLOSKIH GEOMEHANICKIH |
‘ SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH
RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA
Izvrsiti detaljna geolo$ka istraZivanja tla i stijena u skladu sa Zakonom o
geoloskim istrazivanjima (,Sluzbeni list Crne Gore*, broj 70/26).
19. POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA
/
0. |ZA _ ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI  USLOVI  SADRZE |
' URBANISTICKE PARAMETRE
Oznaka urbanistiCke parcele UP229b | UP229c | UP229d | UP229¢
Povrsina urbanisticke parcele (m2) | 707 2759 2494 2147
Povrsina pod objektom (m2) 424 1655 1496 1288
Maksimalni indeks zauzetosti 0,60 0,60 0,60 0,60
Maksimalni indeks izgradenosti 1,8 1,8 1,8 1,8
Bruto gradevinska povrsina 1273 4966 4489 3865
objekata (max BGP) m2
Maksimalna spratnost objekata P+2+Pk | P+2+Pk | P+2+Pk | P+2+Pk




Parametri za parkiranje odnosno garaziranje vozila

Kapacitett parking mjesta

Numige 5 il G o B PM /
Poslovanje » ' 1 PM na 60m?® prodajnog prostora
Trgovina : : 1 PM na 3007’ neto etazne povriine
Ugostiteljski objekti 1 PM na 20n?

Hoteli 1 PM na 100m’ povrSine

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

Osnovni princip oblikovanja kod izgradnje novih objekata je prilagodavanje
postojecoj fizickoj strukturi bloka i zadrzavanje formirane parcelacije i
regulacije zgrada. Ovde se daju samo specificna pravila za objekte sa
mjeSovitom namjenom, a za sve ostalo vaze pravila za blokove u delu
pravilnika koji se odnosi na stanovanje.

Oblikovanje objekta prilagodava se karakteru ambijenta.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti

Opste preporuke za poveéanje energetske efikasnosti postojecéih i novih
objekata

Primarni faktori:

e posti¢i maksimalnu toplotnu izolaciju, strukturalnu kompaktnost i eliminisati
toplotne mostove. Sve komponente opne objekta moraju biti izolovane sa
vrijedno$cu koeficijenta k ispod 0,15 W/(m2 K), $to se postize debljinom
izolacije izmedu 25 i 40 cm.

e prozori moraju imati trostruko staklo i izolovane okvire uz koeficijenta k manji
od 0,80 W/(m2K), ukljuéujuci okvir prozora, i g vrijednost 0,5 (ukupna
prozirnost solarne energije) za stakla.

o posti¢i hermetiénost objekta $to se provjerava kroz rezultat kompresorskog
testa vrata koji mora biti manji od 0,6 izmjena vazduha na sat. Sekundarni
faktori:

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

e pasivno kori§éenje solarne energije koje se postize juznom orijentacijom i
izbjegavanjem sijenki zimi Stedi energiju za grijanje.

e zahtijevana energija za dobijanje tople vode moZe biti proizvedena pomocu
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$a mogu biti spojene sa toplom vodom u
ciliu ustede energije potrebne za proces grijanja. Ovi uslovi se preporucuju
prilikom izgradnje i rekonstrukcije objekata u obuhvatu DUP-a u cilju stvaranja
uslova za odrZivi razvoj naselja. Rje$enja koja mogu da se primenjuju u praksi
u cilju zastite od preteranog osvetljenja objekta su:

e arhitektonska geometrija: zelenilo, tremovi, strehe, nadstreSnice, balkoni i
dr.

e elementi spoljadnje zastite od sunca: pokretni i nepokretni brisoleji,
spoljasnje zalizine, roletne i sl.

e elemetni unutradne zastite od sunca: roletne, Zaluzine, zavese i dr.
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e elementi unutar stakla za unutrasnju zastitu od sunca i usmjeravanje svjetla:
holografski elementi, reflektuju¢a stakla i folije, staklo koje usmjerava svjetlo,
staklene prizme i dr

Obnovljivi izvori energije u zgradama. — Obnoviljivi izvori su oni izvori koji
su saduvani u prirodi i obnavljaju se u celosti ili delimi¢no. Posebno se isticu:
energija vodotokova, vjetra, Sunceva energija, biogoriva, biomasa, bioplin,
geotermalna energija. Najce$¢e koriS¢eni obnovljivi izvori energije u
zgradama su biomasa, Sunce i vetar. Biomasu je moguce pretvoriti u razne
oblike korisne energije: toplotu, elektricnu energiju i te€na goriva za upotrebu
u prevozu. Sunéeva energija je neiscrpan izvor energije koji u zgradama
mozemo Kkoristiti na tri naina: pasivno-za grejanje i osvetljenje prostora,
aktivno-sistem sa suncéanim kolektorima rezervoarom tople vode i
fotonaponske suncane celije za proizvodnju elektriéne energije. Proizvodnja
elektriéne energije iz vetra i Sunca preporucuje se u uslovima gde ne postoji
mogucénost prikljuéka na elektroenergetsku mrezu. Za domacinstva su vrlo
interesantne male vetroturbine snage do nekoliko desetina kW. One se mogu
koristiti kao dodatni ili primarni izvor energije u udaljenim podrucjima.
Sistemi gijanja, ventilacije i klimatizacije. — Energetska potrosnja
namjenjena za grijanje, ventilaciju i kondicioniranje vazduha predstavlja
najznadajniji dio energetske potro$nje u zgradama. Koncepcija cjelovitog i
integralno  energetski efikasnog gradenjapodrazumijeva istovremeno
razmatranje svih aspekata gradevine, od arhitekture, procelja i funkcije, preko
konstrukcije, protivpoZarne zastite, akustike, pa do potroSnje energije i
ekoloskog kvaliteta zgrade. Osnovne metode projektovanja energetski
efikasne zgrade ukljuéuju tri bitna elementa: (1) smanjenje potreba za
energijom (energetske u$tede), (2) maksimiziranje kori§¢enja obnovljivih
izvora energije i (3) kori§¢éenje fosilnih goriva na optimalan nacin u pogledu
zastite prirodne sredine. Smanjenje energetskih potreba je zadatak za
projektante da: optimizuju zgradu u pogledu forme i polozaja, da primene
pobolj$ane mjere toplotne zastite i energetski efiksnu rasvetu i opremu, da u
pogledu GVK sistema primene efikasnu rekuperaciju toplote otpadnog zraka
iz sistema ventilacije, da osiguraju male padove pritiska i smanjenje gubitaka
toplote u razvodu i smanjenje potro$nje svih podsistema i druge primenjive
mjere. U pogledu kori§éenja obnovljivih izvora energije, projektom se mora
omoguciti optimalno pasivno kori§¢enje sunceve energije, dnevno osvetljenje,
prirodna ventilacija, noéno hladenje i kori§¢enje toplote tla. Uz to je potrebno
razmotriti optimalno kori§¢enje solarnih kolektora, geotermalne energije,
biomase i sli¢nih izvora.

21.

DOSTAVLJENO:
- Podnosiocu zahtjeva
- Direktorat za inspekcijske poslove
- U spise predmeta
- ala )

/

22.

OBRABIVAC URBANISTICKO- [ Olja Femi¢ —/CA~—%
TEHNICKIH USLOVA: Nata$a Duknié ‘//zmmiiz 47[

J7
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23.

24.

PRILOZI

- Graficki  prilozi iz planskog
dokumenta

- List nepokretnosti i kopija plana

- Akt Agencije za zastitu Zivotne
sredine, broj 03-D-2075/2 od
24.07.2026. godine.
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Detalji
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Betonske povriine
idnjak

Makadamshke povrsine
Elektrovodovi
Granica po katastru
Urbanisticka parcela
Ohbjekti pa katastru
Objelkti

Stepenice

Zicana ograda
Betonska ograda
Metalna ograda
Betonski zid

Kameni zic

Stijens

Saht za stuju

PTT Saht

PTT ormarié
Vodovadni veliki saht
Vodovodni mali saht
Vodevodni priklju¢ak sa egrlicom
Hidrant

Cesma

Bunar

Stivnik

Okno - Saht

Fekalna Saht
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Uprava za nekretnine tel: +382 52 361 562
- Podrucna jedinica Zabljak fax: +382 52 361 562
! www.nekretnine.co.me

pisarnica Ministarstvo prostornog planiranja,
urbanizma j drzavne,imovine
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MINISTARSTVO PROSTORNOG PLANIRANJA,
URBANIZMA I DRZAVNE IMOVINE

PODGORICA

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

Postovani,

Postupajuéi po VaSem zahtjevu broj gornji, u prilogu ovog akta, dostavljamo
Vam  tra’ene  podatke, koji ~se se  odnose na  kat.parcelu
br.2719/1,2720/1,2719/4,2720/2 KO Zabljak I.

S postovanjem, 5
NACELNIK
Gordana Stevovié

DOSTAVITI: <
1 x Naslovu,
1xa/a.

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




UPRAVA ZA NEKRETNINE

CRNA GORA

PODRUCNA JEDINICA
ZABLJAK

Broj: 114-919-2855/2026
Datum: 21.07.2026
KO: 7ZABLJAK 1

Na osnovu &lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07, "Sl. list CG" br. 73/10,
032/11, 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18), postupajuéi po zahtievu MINOIST PROSTOR PLANIRANJA URBAN.I DRZAVNE

IMOVINE, , za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 1122 - PREPIS

Podaci o parcelama

. | Broj Plan . Potes ili Nadéin kori$¢enja Bon. 4 2 .
Broj Podbroj zgig‘:]e Skica |Datum upisa| yjicq i?{ﬁ%l:ilbroj Osnov sticanja klasa | PovrSina m Prihod
2719 1 11 08/06/2022 |[PONORI Livada 6. klase 5027 10.05
14 KUPOVINA
2720 1 11 08/06/2022 [PONORI Pagnjak 3. klase 13175 15.81
14 KUPOVINA
18202 25.86
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Mati¢ni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
0000003355233 ZABLIAK ECO ESTATE Svojina 11
0 JOVANA TOMASEVICA 15 Podgorica 0

Ne postoje tereti i ogranicenja.

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

Datum i vrijeme: 21.07.2026. 09:10:24




UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA

ZABLJAK

Broj: 114-919-2856/2026

Datum: 21.07.2026

KO: ZABLJAK 1
Na osnovu &lana 173 Zakona o drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S1. list RCG" br. 29/07, "SL. list CG" br. 73/1

CRNA GORA

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

LIST NEPOKRETNOSTI 1323 - PREPIS

Podaci o parcelama
" { Broj Plan . Potes ili Nadin kori$c¢enja Bon. 2 N
Broj Podbroj ol | gica |Datum upisal yyica i kuéni broj Osnov sticanja klasa Prihod
2719 4 11 08/06/2022 |[PONORI Livada 4. klase 2383 11.2
14 KUPOVINA
2720 V) 11 08/06/2022 [PONORI Pasnjak 3. klase 2116 251
14 KUPOVINA
4499 13.74
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Maticni broj - ID broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto “Prava Obim prava
0000003355233 ZABLJAK ECO ESTATE Svojina 11
0 JOVANA TOMASEVICA 15 Podgorica 0

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Naplata takse je oslobodena na osnovu &lana 17 Zakona o administrativnim taksama ("SLlist CG, br. 18/19). Naplat
naknade oslobodena je na osnovu &lana 174 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("SI. list RCG" br. 29/07

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

Datum i vrijeme: 21,07.2026. 09:11:27

>




UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: ZABLJAK
Broj: 567

Datum: 21.07.2026.

Broj lista nepokretnosti:
Broj plana: 11
Parcele: 2719/1, 2720/1, 2719/4, 2720/2

KOPIJA PLANA
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UFDBIENE | GrEAVNG Imoving
29 0% B2
5 "5 hg | Viedost |POdgorica, 24.07.2026. godine

Broj: 03-D-2075/2

L0y 832/2!’ (/512/&& }
MINISTARSTVO PROST‘GF\JNOGPILANIRANJA,,. RBANIZMA | DRZAVNE IMOVINE
: Direktorat za gradevinarstvo

Podgorica
Ul. IV Proleterske brigade br.19

VEZA: 03-D-2075/1 od 10.07.2026. godine
PREDMET: Odgovor na zahtjev u cilju izdavanja urbanisti¢ko-tehnickih uslova

Postovani,

Povodom Vaseg zahtjeva broj 04-332/26-4572/2, kojim ste trazili misljenje o potrebi procjene uticaja
na Zivotnu sredinu za izgradnju novog objekta na katastarskim parcelama broj 2719/1, 2720/1,2719/4
i 2720/2 KO Zabljak |, Opstina Zabljak, a u cilju izdavanja urbanistiéko-tehnigkin uslova nosiocu
projekta JABLJAK ECO ESTATE d.o.0. iz Podgorice, obavjestavamo Vas sliedece:

Uredbom o projektima za koje se vréi procjena uticaja na zivotnu sredinu (,Sluzbeni list Crne Gore",
br. 20/07, ,Sluzbeni list Crne Gore", br. 47/13, 53/14, 37/18 i 85/26), utvrden je spisak projekata za
koje je obavezna procjena uticaja na sivotnu sredinu i projekata za koje se moze zahtijevati procjena
uticaja.

Uvidom u spisak projekata utvrdeno je da je Listom Il navedene Uredbe, pod rednim brojem 12, tacka
(b), predvideno da se za ,Trgovagke, poslovne i prodajne centre ukupne korisne povrsine preko
1.000m?2 (hoteli, vjerski objekti, objekti za obrazovanje, nauku, zdravstvo, kulturu i socijainu zastitu,
pozorisne, bioskopske, izlozbene dvorane i drugo)®, sprovodi postupak procjene uticaja na Zivotnu
sredinu kod nadleznog organa za poslove zastite zivotne sredine.

Iz dostavljene dokumentacije nije moguce utvrditi planirani sadrzaj na predmetnoj lokaciji. Radi
primjene navedene Uredbe potrebno je definisati sve planirane sadrzaje i ukupnu korisnu povrsinu
planiranog objekta.

Smatramo da je neophodno da nosilac projekta, kada bude jasno definisao planirani sadrzaj na ovoj
lokaciji, zatrazi izjaSnjenje o potrebi procjene uticaja na zivotnu sredinu od Agencije za zastitu
sivotne sredine kako bi se dalje postupilo u skladu sa vazeéim propisima.

_ Zadirektora
. G o\Ro ovlascenjuy
A S Elvopiatko Medenica
Nacelnil

vawd

AGENCIJA ZA ZASTITY

0 : ZIVOTNE SREDINE
OO OOO CRNE GORE
SO Do@ IV Proleterske 1P
@@ @ Q 81000 Podgorica, Crne Gora
@\@ @ tel.; +382 20 446 500
@ email: epamontenegro@gmail.co n

AGENCIJA ZA ZASTITU
www.epa.org.nie

ZIVOTNE SREDINE
CRNE GORE




