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Sekretarijat za uredenje prostora, zastitu Zivotne sredine ikomunalno stambene poslove,
na osnovu Clana 74. Zakona o planiranju prostora | izgradnjio bjekata (,,Sl. list CG* br.

1 | 64/17 ) ¢lana 1 Uredbe o povjeravanju dijela poslova Ministarstva odrzivog razvoja |
turizma jedinicama lokalne samouprave (,Sl.list CG “ br.87/18) ipodnijetog zahtjeva
CEROVIC SASE iz Podgorice, izdaje:

5 URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehni¢ke dokumentacije
za gradenje objekta T3, na urbanisti¢koj parceli UP 59, koje ¢ini katastarska

3 | parcela br.232/1 i 234/3 KO Borje | u zahvatu Lokalne studije lokacije ,,Borje I*
Opstina Zabljak (Sl.list Crne Gore-opstinski propisi 06/15).

4 | PODNOSILAC ZAHTJEVA: CEROVIC SASA

5 | POSTOJECE STANJE
Shodno grafickom prilogu 01.Geodetska podloga sa granicom zahvata, predmetna
lokacija je neizgradena povrSina.

6 | PLANIRANO STANJE

7.1.

Namjena parcele odnosno lokacije

Shodno grafickom prilogu 05. Plan namjene povrsina namjena lokacije UP 59
je T3 - moteli, organizovani i privremeni kampovi, planinarski i lovacki domovi,
omladinski hosteli, odmaralista.

Na parcelama sa namjenom T3 dozvoljena je izgradnja motela, kampova, planinarskih i
lovackih domova, omladinskih hostela, odmaralista, etno-sela i drugih srodnih sadrzaja.
Ove kategorije turistickih sadrzaja blize su definisane Pravilnikom o vrstama, minimalno-
tehnickim uslovima i kategorizaciji ugostiteljskih objekata.

Motel je ugostiteljski objekat za pruzanje usluga smjeStaja i usluga pripremanja i

usluzivanja hrane i pi¢a, uobiCajeno namijenjen za kraci boravak turista, koji je lociran
na vaznijim saobracajnicama, po pravilu sa minimalnim kapacitetom od sedam




smijestajnih jedinica, besplatnim parking prostorom za svaku sobu, 24-sathom uslugom
recepcije i restorana ili automata za prodaju hrane i pi¢a.

Kampovi su ugostiteljski objekti u kojima se gostima pruzaju usluge smjestaja, ostale
usluge u funkciji turistiCke potroSnje i usluge bavljenja sportom ili drugim oblicima
rekreacije, kao i druge ugostiteljske usluge. Prema vrsti kampovi se dijele na:

1. Kamp;

2. Kamp naselje;

3. Kamp odmoriste za mobilhome i
4. Kamp u divljini

Blize definicije navedenih kategorija sadrzane su u Pravilniku o klasifikaciji, minimalno-
tehnic¢kim uslovima i kategorizaciji kampova. Na osnovu ovog Plana moguca je
izgradnja kategorije Kampa — ugostiteljskog objekta sa minimalnim kapacitetom od 10
smijestajnih jedinica u kojem se gostima mogu pruzati usluge smjeStaja u/na kamp
parcelama i u gradevinskim jedinicama (kuéica, bungalov), ostale usluge u funkciji
turisticke potrosnje, usluge bavljenja sportom ili drugim oblicima rekreacije na prostoru
na otvorenom, kao i druge ugostiteljske usluge.

Planinarski dom je ugostiteljski objekat u kojem se pruzaju usluge smjestaja i usluge
pripremanja i usluzivanja hrane i pica, pretezno u sobama sa viSe od tri kreveta, sa
recepcijskim pultom, zajedniCkom trpezarijom sa kuhinjom i zajednickim toaletima i
kupatilom.

Hostel je ugostiteljski objekat hotelskog tipa, u kojem se pruZaju usluge smjestaja,
usluge pripremanja i usluzivanja hrane i pi¢a, pretezno mladim gostima, sa sobama sa
vide od tri kreveta i zajedni¢kim toaletima i kupatilima. Hostel treba da sadrzi: recepciju
ili pult za registraciju, zajednicki sanitarni &vor i zajednic¢ku kuhinju sa trpezarijom u kojoj
gosti mogu sami pripremati obroke.

Odmaraliste je ugostiteljski objekat za pruzanje usluga smjestaja i usluga pripremanja i
usluzivanja hrane i pica, koje isklju€ivo koriste (besplatno ili uz minimalnu naplatu)
zaposleni, penzioneri, ¢lanovi porodica, zaposlenih ili penzionera, ¢lanovi sportskih,
omladinskih i djecijih i drugih organizacija. OdmaraliSte raspolaze smjeStajnim
kapacitetom od najmanje tri sobe ili Sest kreveta, sa recepcijskim pultom, kuhinjom,
restoranom, zajedni¢kim toaletima i kupatilima.

Etno selo je vrsta ugostiteliskog objekta za pruzanje usluga smjestaja i usluga
pripremanja i usluzivanja hrane i pi¢a, smjeSten u seoskom ambijentu, sa najmanjim




kapacitetom od sedam smijestajnih jedinica koje se nalaze u ku¢ama, izgradenim u
tradicionalnom i autentiénom stilu, koje odslikavaju kulturu i istorijsko nasljede podrucja,

u kojima se hrana priprema i sluzi na nacin karakteristiCan za to podrucje.
Sl. 10 Primjeri uspjelog arhitektonskog oblikovanja objekata u kategoriji tipa ,,etno - selo”

U cilju formiranja diversifikovane turisticke ponude, atraktivne i otporne na cCeste
promjene na globalnom trziStu turistiCke traznje, a na osnovu konteksta gradenja i
analize inicijativa korisnika prostora, Planom se daju sljedeée preporuke koje se odnose
na izbor optimalne kategorije turistiCkih objekata za svaku urbanisti¢ku parcelu u okviru
namjene T3:

UP32 - motel;

UP59 — kamp, etno selo ili odmaraliste;

UP67, UP68 — etno selo, planinarski ili hostel,
UP97, UP98 — etno selo ili kamp.

Napomena: UrbanistiCki parametri definisani za svaku urbanistiCku parcelu (zauzetost,
izgradenost, spratnost, BRGP) se ne mijenjaju bez obzira na odabir kategorije, a
dozvoljeni su i manji parametri od maksimalnih zadatih.

Arhitektonski izgled objekata potrebno je usaglasiti sa karakteristiénim planinskim
ambijentom, pri ¢emu treba voditi rauna o jednostavnosti proporcija i forme, kao i
prilagodenosti forml topografiji terena i klimatskim uslovima.

Preporuka je da se horizontalni gabariti vecih objekata (motela, planinarskih domova,
hostela) projektuju paralelno sa izohipsama u cilju $to boljeg uklapanja objekata u teren,
a da objekti manjih gabarita (u sastavu kampova i etno-sela) opona$aju tradicionalne
matrice ruralnih naselja Durmitorskog podruéja, sa neophodnim ,scenografskim®
efektima u parteru u cilju stvaranja Sto prijatnijeg ambijenta za boravak gostiju. Krovovi
treba da budu kosi, minimalnog nagiba 40°, prekriveni limom ili Sindrom. U
materijalizaciji fasada preporuCuje se upotreba drveta, a u djelovima neposredno uz
teren, pozeljno je koristiti kamen. Dozvoljena je i upotreba drugih, savremenih materijala
(stakla, betona, opeke i sl.). Izuzetno je vazno da objekti u sklopu kampova i etno sela
svojim proporcijama ne odudaraju od tradicionalnih ku¢a u okruzZenju.

Sliemene linije krovova hostela, planinarskih domova i motela, po mogucénosti,
projektovati paralelno sa regulacionom linijjom. Prema ulici, preporucuje se projektovanje
zajedni¢kih terasa, funkcionalno povezanih sa restoranom i kuhinjom. Orijentacija
smjeStajnih jedinica treba da bude takva da se valorizuju atraktivne vizure prema
Durmitoru, Sumanovcu, Tepackom polju i Ninkoviéima (u pravcu kanjona Tare),
uzimajuci u obzir osnovne postavke pravilnog pozicioniranja u odnosu na klimatske
faktore.

U kampovima i etno-selima moguca je slobodnija medusobna dispozicija objekata.

Na svim parcelama sa namjenom T3 dozvoljena je izgradnja natkrivenih ljetnjih kuhinja,
ognjiSta i drugih tradicionalnih elemenata partera, €ije povrSine ne ulaze u obracun
BRGP.

U grafickom prilogu Plan parcelacije, regulacije i nivelacije definisane su granice
urbanistickih parcela preko koordinata tacaka. Na istom grafickom prilogu prikazan je
polozaj gradevinske linije. U okvirima postavljenih gradevinskih linija dozvoljeno je
slobodno postavljanje i formiranje gabarita objekta, a u skladu sa specifi€nim zahtjevima




ove namjene.

Spratnost i povrSina objekata mogu biti manji od Planom iskazanih maksimalnih
vrijednosti.

Parkiranje za potrebe gostiju i zaposlenih rjeSavati u garazama ili na otvorenom
parkiraliStu unutar parcele, prema kriterijumima datim u poglavlju Saobracaj).

U donjoj tabeli prikazani su propisani urbanistiCki parametri za parcele sa namjenom T3.

broj | namjen | povrs |indek |indeks | maksimaln | maksi | maksim | br.

parc | a - ina S izgrade | a povrSina | malna | alna lez

ele | oznaka | parcel | zauzet | nosti prizemlja BRGP | spratno | aja
e osti st

UP | T3 3728. | 0.15 0.25 500 800 P+Pk 20
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Opsti uslovi uredenja prostora

Da bi se omogucila sanacija/adaptacija/legalizacija postojecih i izgradnja novih objekata,
kao i uredenje terena, potrebno je, prije realizacije namjena definisanih ovim Planom,
izvrSiti nivelaciju terena i komunalno opremanje zemljista, u skladu sa ovim uslovima.
Prije izgradnje novih objekata potrebno je na osnovu geomehanickih istraznih radova
izvrSiti odgovarajuce saniranje terena, ako se za to pojavi potreba.

Za sve urbanistiCke parcele na kojima je planirana gradnja vazZe sljedec¢i osnhovni

urbanisti¢ki parametri:

Zona za gradnju

Zona za gradnju objekta je definisana gradevinskim linijama.

Ukoliko gradevinske linije ne definiSu minimalno rastojanje od susjedne parcele, onda je
minimalno odstojanje objekta od bocnih granica parcele 2,5m od blizeg i 1.5m od
ograde daljeg susjeda. Na grani¢nom zidu prema blizem susjedu dozvoljavaju se otvori
samo sa parapetom visokim min 1.5m, odnosno, kod stepenidnog zida fiksni neprozirni
stakleni zidovi bez parapeta.

Udaljenost od bocnih granica mijeri se od proc€elja zgrade prema boc&noj medi i
mjerodavna je manja vrijednost (u slu¢aju razli¢itih vrijednosti).

Erkeri, terase, balkoni i drugi istureni djelovi objekata ne mogu prelaziti gradevinsku
liniju, kao ni minimalna definisana odstojanja od bo¢&nih i zadnjih ivica urbanistiCke
parcele.

Povrsina pod podzemnim etazama moze biti ve¢a od povrSine prizemlja, ali zauzetost
parcele podzemnim etazama ne moze biti ve¢a od 50% njene povrSine.

lzraGunavanije osnovnih urbanisti¢kih parametara




Pri  izraCunavanju urbanistiCkih
parametara, na urbanisti¢kim
parcelama u ovom Planu, sutereni
se obraCunavaju prema vazeéim
propisima. Kod obraduna potkrovlja
treba voditi rauna da se u BRGP A\
obracunaju svi nivoi potkrovlja koji ‘ ’
su korisne povrsine, u skladu sa

prilozenom skicom. ’

Uredenje parcele

Nadstre$nice, terase na terenu, Pk:z'“"m’“
stepeniSta, i drugi arhitektonski  Pke3 et

elementi ne smiju izlaziti iz zone za
gradnju (zone omedene GL i
distancom prema susjedu). Teren i ‘

oko gradevine, potporne zidove, \
terase i druge elemente partera ‘

i &
Pk=1.13 etaza ’

treba urediti na nac¢in da se ne il
naruSava izgled naselja i da se ne
promijeni prirodno oticanje vode na 10 -

Stetu susjednog zemljista, odnosno s05

susjednih gradevina.
Najveca visina potpornog zida ne moze biti ve¢a od 2,0m. U slu€aju da je neophodno
izgraditi potporni zid vece visine, tada je isti potrebno izvesti u terasama, sa
horizontalnom udaljeno$¢u zidova od minimum 1,5m, a teren svake terase ozeleniti.
Dozvoljeno je ogradivanje parcela. Visina netransparentnog dijela ograde je max 1m, a
ukupna visina ograde je max 1.5m. PreporuCuje se ogradivanje lakim drvenim
ogradama — plotovima.

Saobracaj i parkiranje

U slu¢aju kada se urbanistiCka parcela nalazi uz spoj ulica razli€itog znacaja, prilaz sa
nje na javnu saobracajnu povrsinu obavezno se ostvaruje preko ulice nizeg znacaja.
Sluzbenost za kolski prilaz na urbanisti¢ku parcelu moze se utvrdivati u slu€ajevima veé
izgradenih parcela koje nemaju neposredan pristup na javnu saobracéajnu povrsinu, a isti
se ne moze obezbijediti.

Obaveza je da se neophodan broj parkiraliS8nih/garaznih mjesta (u nastavku: PGM) za
potrebe koriséenja objekta smijesti na pripadajuéu urbanisti¢ku parcelu. Minimalni broj
PGM-a koji se mora obezbijediti na urbanistiCkoj parceli, utvrduje se primjenom
normativa odredenih posebnim uslovima, kako je dato u odjeljku o saobrac¢aju. Pod
PGM-om se podrazumijeva parkiraliSno mjesto za li¢ni automobil.

Infrastrukturno opremanije i osnovni standardi

Gradevine u higijenskom i tehni€¢kom smislu moraju zadovoljiti vaze¢e standarde koji se
odnose na povrsinu, vrste i veli€ine prostorija, i posebno sanitarnog &vora, §to je
naroCito vazno za objekte u zonama mjeSovite namjene koji moraju ispuniti standarde
za povremeni boravak turista (Pravilnik o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima i
kategorizaciji ugostiteljskih objekata).

Obavezno je prikljuCivanje parcela i objekata na elektroenergetsku i vodovodnu
infrastrukturnu mrezu. PrikljuCivanje objekata na saobracéajnu, elektroenergetsku i
komunalnu infrastrukturnu mrezu obavlja se na nacin i uz uslove propisane od strane
nadleznih javnih preduzeca.

Nacin predobrade, odnosno obrade sanitarno-fekalnih otpadnih voda i potencijalno




oneciséenih oborinskih voda prije ispuStanja u prijemnik propisan je resornim aktima, i
zavisi od sastava i kvaliteta sanitarno-fekalnih i potencijalno onecisc¢enih atmosferskih
voda.

Preporuka je da 20% potreba za elektricnom energijom bude obezbijedeno iz obnovljivih
izvora ili nadoknadeno upotrebom adekvatnih materijala (detaljnije opisano u poglavlju
Mjere energetske efikasnosti).

Konstrukcija objekta

Konstrukciju planiranih objekata treba oblikovati na savremen nacin, bez mijeSanja
sistema noSenja po spratovima, sa jednostavnim osnovama i jasnom seizmiCkom
koncepcijom.

Izbor fundiranja objekata neophodno je prilagoditi zahtjevima sigurnosti, ekonomicnosti i
funkcionalnosti objekta.

Moguce su armirano-betonske, zidane, Celi¢ne i drvene konstrukcije.

Arhitektonsko oblikovanje objekta

Imajuci u vidu atraktivnost prostora u zahvatu Plana, posebnu pazZnju je potrebno
posvetiti arhitektonskom oblikovanju planiranih sadrzaja. lzgled objekata mora se
prilagoditi postojeéem ambijentu. Objekte treba oblikovati u skladu sa lokalnim
tradicionalnim formama, bojama i materijalima, tj. sa karakteristicnim pejzazom i
identitetom planinskog naselja.

Moguce su savremene interpretacije tradicionalnih formi, u prvom redu tzv. durmitorske
kuée, pri ¢emu treba voditi rauna o skladnim proporcijama objekta, optimalnoj
orjentaciji i veli€ini otvora, vrsti krovova (dvovodni sa ,slomljenim“ zabatom ili
Cetvorovodni), izboru materijala (drvo, kamen, staklo, beton i dr.) itd.

Krovovi objekata moraju biti kosi, primjerenih nagiba (min 40°), sa sliemenom linijom
paralelnom regulacionoj liniji , kako bi se sprijeCilo zatrpavanje snijegom susjednih
parcela. Kao krovni pokriva¢ koristiti lim ili Sindru.

Dozvoljena je ugradnja snjegobrana, naroc€ito na objektima hotela i turistickih naselja.

U sklopu objekata je moguéa izgradnja zimske baste.

U slu€aju adekvatne pozicije — orjentacije objekta, preporu€uje se upotreba solarnih
panela i njihovo postavljanje na krovne ravni jugoisto¢ne do jugozapadne ekspozicije.
Nije dozvoljena upotreba arhitektonskih elemenata koji nisu prikladni za durmitorsko
podrucje — voltova, ravnih krovova, zalu€enih otvora, balustrada i sl.

Kod adaptacije postojecih objekata preporuCuje se upotreba prirodnih materijala, uz
bogato ozelenjavanje u cilju vizuelne sanacije.

PreporuCuje se da terase, balkoni i lode koji su sastavni djelovi objekta budu natkriveni,
zbog karakteristi¢nih klimatskih prilika i obilnih snijeznih padavina tokom zime.

Na slikama ispod su prikazani primjeri uspjesSnog arhitektonskog oblikovanja objekata u
planinskim regijama Evrope.

7.2.

Pravila parcelacije

Granice urbanisticke parcele oznatene su koordinatama tacaka shodno grafiCkom
prilogu 06. Plan parcelacije, regulacije i nivelacije.

Osnov za izradu predmetnog Plana bila je ovjerena katastarsko-geodetska podloga
dostavljena od strane nadleznog organa (Uprave za nekretnine Crne Gore).

UrbanistiCke parcele u zahvatu Plana su definisane koordinatama taCaka, prikazanim u
grafiCkom prilogu Plan parcelacije, nivelacije i regulacije. Skoro sve urbanisticke parcele
imaju direktan pristup sa javne saobracajnice, a manji broj njih ima pristup preko
za8titnog pojasa trase regionalnog puta. Granice novoformiranih urbanisti¢kih parcela




definisane su prelomnim tackama.

Kote koje su date u nivelacionom planu nisu uslovne, budu¢i da kote na terenu
prikazane na geodetskoj podlozi ne omogucavaju izradu kvalitetnog nivelacionog plana.
Detaljnim snimanjem terena i izradom glavnih projekata saobraéajnica moguée su
manje korekcije kota iz Plana na nacin da se obezbijedi odvodenje atmosferskih voda sa
lokacije principom samoodvodnjavanja.

Zbog specifi€nih uslova terena prije izrade projektne dokumentacije neophodna je izrada
geotehnitkog elaborata

Ukoliko na postojeéim granicama katastarskih parcela dode do neslaganja izmedu
katastra i Plana, mjerodavan je zvanicni katastar.

7.3.

Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Instrumenti za definisanje sistema regulacije i nivelacije su:

Regulaciona linija definisana je u odnosu na osovinu saobracajnica, Cije su koordinate
prikazane u grafickom prilogu Plan saobracaja. Regulacina linija je granica izmedu
javnih i privatnih povrSina u smislu koriséenja.

Gradevinska linija predstavlja liniju do koje je dozvoljeno graditi objekat. Gradevinska
linija je definisana koordinatama ta¢aka u grafickom prilogu Plan parcelacije, regulacije i
nivelacije. Gradevinske linije odreduju povrSinu - zonu za gradnju, unutar koje je
dozvoljeno graditi prema parametrima iz ove studije.

Visinska regulacija odredena je maksimalnom spratnoséu .
Urbanisti¢ko-tehni¢kim uslovima za svaku namjenu odreden je maksimalan broj
nadzemnih, odnosno podzemnih etaza. a dozvoljava se i maniji broj.
Etaze mogu biti podrum, suteren, prizemlje, spratovi i potkrovlje. Podzemne etaze
(podrum) ne ulaze u obracun visina. Najveéa visina etaze za obracun visine gradevine
iznosi:

- za garaze i tehnicke prostorije do 3m,

- za stambene etaze do 3.5m,

- zaposlovne etaze do 4.5m.

Podrum je podzemna etaza Ciji vertikalni gabarit ne smije naduvisiti kotu terena - trotoara
viSe od 1.00m. Ukoliko se radi o denivelisanom terenu, relevantnom kotom terena
smatra se najniZa kota konacno uredenog i nivelisanog terena oko objekta.

Suteren je podzemna etaZza zastupliena kod objekata koji su izgradeni na
denivelisanom terenu i kao takva predstavlje gabarit sa tri strane ugraden u teren, dok je
na jednoj strani kota poda suterena poklapa sa kotom terena ili odstupa od kote terena
za max. 1.00m . Kod obracuna broja etaza suteren je prva etaza iznad podruma, sto
znaci da objekat mozZe imati u obraunu samo jedan suteren.

Prizemlje je nadzemna etaza Cija je kota poda za stambene objekte max 1.00 a za
poslovne max 0.2m iznad kote konacno uredenog i zaravnatog terena.

Sprat je svaka etaza izmedu prizemlja i potkrovlja / krova.

Potkrovlje ili zavrSna etaza se nalazi iznad posljednjeg sprata. Najniza svijetla visina
potkrovlja ne smije biti ve¢a od 1.2 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i
spratova poklapaju.

Nivelacija se bazira na postojec¢oj nive




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

Prostor Zabljacke opstine pripada zoni 7°MCS skale. Zastita od zemljotresa sprovodice
se primjenom urbanisti¢kih, gradevinskih iteni¢kih mjera u skladu sa uslovima
aseizmitke gradnje novih stambenih iradnih povrsina:

» kod projektovanja igradnje objekata moraju se primjenjivati adekvatne mjere za
obezbjedenje stabilnosti terena (padine) isusjednih objekata;

* na visokom stjenovitim odsjecima ili na prostoru sa nagibom terena vecim od 20% pri
projektovanju igradnji objekata neophodn isu posebni uslovi izgradnje koji se definidu za
svaki novoplaniran iobjekat posebno u skladusa Detaljnim geoloskim istrazivanjima,
izradenim posebno zas vaku lokaciju za izgradnju. Primjenom odgovarajucih sanacionih
mjera, nivelacijom terena iorjentaciojom objekta — zgrada nizpadinu, odnosno upravno
na izohipse, padinu je mogu¢ privesti predvideno jnamjeni;

» prilikom projektovanja komunalne infrastrukturne mreze na terenima sa nagibom veéim
od 20% zbog visokog seizmitkog rizika zahtijeva, i to: kod vodovodnih ikanalizacionih
mreza, da se snabdijevanje | odvodenje vrsi gravitaciono, da se za izradu infrastukturnih
vodova koriste fleksibilne veze, koje mogu da izdrze deformacije u tlu, da se za
postavljane glavnih vodova komunalne infrastrukturne mreze izbjegava nasut
inestabilan teren, kaoi da se iskopi dublji od 1,0m moraju obavezno podgradivati.

Prii zradi tehniCke dokumentacij eobavezna je izrada geomehanic¢kog elaborate koji
mora biti u skladu sa seizmiCkim parametrima dejstva zemljotresa za urbanisti¢ko
planiranje, izdatih od strane Instituta za zemljotresno inZenjerstvo iinZzenjersku
seizmologiju.

Proracuna seizmickih konstrukcija vrSi se u saglasnost isa propisima za gradenje u
seizmi¢kim podrudjima. Odreduju se ekvivalentne horizontalne proracdunske seizmicke
sile, sa kojima se proracunavaju | dimenzioniraju elementi konstrukcije. U sluajevima
kada je potrebna bolje definisana sigurnost konstrukcije objekta, vrSi se direkina
dinamicka analiz akonstrukcije za stvarna seizmiCka dejstva. Kod ovog proracuna
optimizira se krutost, ¢vrstoéa | Zilavost konstrukcije ¢ime se moZe definisat ikriterijum
sigurnosti u zavisnosti od uslova fundiranja, seizmiCnosti terena | karakteristika
upotrijeblienog materijala itipa konstrukcije.

MJERE ZASTITE PRIRODNIH DOBARA

Treba teziti o€uvanju zate€enog biljnog i Zivotinjskog svijeta, prirodnih karaktreristika
terena, vizura i ostalog $to ovaj ambijent Cini 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 u reproduktivhom ciklusu odredenih
grupa Zzivotinja.

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 za$titi i spasavanju (»Sluzbeni list CG«, br.13/07, 05/08, 86/09 i 32/11 i
54/16) i Pravilnikom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda (»Sluzbeni list RCG,
br.8/93) i Zakonu o zapaljivim te€nostima i gasovima (»Sluzbeni list CG«, br.26/10 i
48/15).

ProraCune raditi na VII stepen seizmickog inteziteta po MCS skali. Objekat mora biti
izgraden prema vazZec¢im propisima za gradenje u seizmi¢kim podrucjima.




Za potrebe proraCuna Kkoristiti podatke Zavoda za hidrometeorologiju o klimatskim i
hidrometeoroloskim karakteristikama u zoni predmetne lokacije.

Shodno ¢lanu 9 Zakona o zastiti i zdravlju na radu (,Sluzbeni list CG®, br.34/14), pri
izradi tehni¢ke dokumentacije projektant koji u skladu sa propisima o uredenju prostora i
izgradnji objekata izraduje tehniCku dokumentaciju za izgradnju, rekonstrukciju ili
adaptaciju objekta, namijenjene za radne i pomoéne prostorije i objekte gdje se
tehnoloski proces obavlja na otvorenom prostoru, duZan je da predvidjeti propisane
mjere zastite na radu u skladu sa tehnoloSkim projektnim zadatkom. Pri izgradnji,
rekonstrukciji ili ruSenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju gradilidta u
skladu sa aktom nadleznog ministarstva shodno ¢lanu 10 Zakona o zastiti i zdravlju na
radu .

-Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije postovati Pravilnik o nacinu obraCuna povrsine i
zapremine objekta (“Sl.list CG” br.47/13),

-Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o sadrzini i nacinu
osmatranja tla i objekta u toku gradenja | upotrebe ("Sl.list RCG”, br.54/01),

-Objekat projektovati u duhu sa tehni¢kim propisima, normativima i standardima za
projektovanje ove vrste objekata.

-Prilikom izrade tehnicke dokumentacije postovati Pravilnik o nadinu izrade, razmjeri i
blizoj sadrzini tehni¢ke dokumentacije (SI. list Crne Gore, broj 23/2014 od 30.5.2014.
god.).

USLOVI | MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

1.Mjere tokom izrade izvodackih projekata iizgradnje objekata. Osigurati da objekti budu
projektovani | izgradeni u skladu sa odredbama iuslovima ove LSL.

2. Mjer epri izdavanju dozvola za gradnju

3. Mjere tokom izgradnje planiranih objekata

4. Mjere prii zdavanju dozvoleza rad turistickih kompleksa

5. Mjere za ublazavanje socijalnih uticaja (stanovnistvo inaseljenost) iuticaja na
ekonomiju | turizam

6. Mjere za ublazavanje uticaja na vode

7. Mjere za ublazavanje uticaja na vazduh

8. Mjere za ublazavanje uticaja na pedoloske karakteristike

9. Pridrzavati se dobre radne/gradevinske prakse iplaniranja

10. Mjere za ublazavanje uticaja na florui faunu

11. Mjere z aublazavanje uticaja napejzaz

12. Mjere za ublazavanje uticaja na infrastrukturu

13. Mjer eza ublazavanje uticaja na ambijentalnu buku

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.80/05, 40/10, 73/10, 40/11, 27/13 i 52/16) i Zakonom za zastitu prirode (,Sluzbeni list
CG", br.54/16) na osnovu uradene procjene uticaja na Zivotnu sredinu.

USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Zelenilo individualnih objekata — planom se predvida prenamjena postojecih objekata
stanovanja- trajnog i povremenog , u mjeSovitu namjenu koja uz stanovanje
podrazumijeva i obavljanje raznih poslovno- ugostiteljskin sadrzaja. Tako i zelene
povrSine ovih objekata moraju biti uskladene sa ovakvom namjenom. Time funkcija
zelenila dobija na tezZini: potrebno je da zadovolji funkcionalne, estetske, sanitarno-
higijenske, rekreativne zahtjeve da bi se obezbijedilo zadovoljenje potreba korisnika




ovog prostora. Potrebno je obezbijediti optimalnu raznovrsnost sadnog materijala,
okuénice treba da budu estetski priviacne u svakom godi$njem dobu. U tom smislu treba
birati vrste sa najduzim vegetacijskim periodom, otpornim na mikroklimatske uslove
sredine. Forsirati vrste sa fitocidnim dejstvom.

Obzirom da na ovom podrucju vladaju nepovoljni klimatski uslovi (kratak vegetacioni
period, veliki broj dana pod snjeznim pokrivaem, odtre zime, mrazevi tokom jeseni i
proljec¢a), za ozelenjavanje Koristiti autohtone biljne vrste, kao i odomacene alohtone
vrste. Odnos treba da bude 70%:30% u korist autohtonih biljnih vrsta.Voditi rauna o
odnosu Cetinarskih i lis¢arskih vrsta, prednost dati liSCarskim vrstama u ovoj kategoriji
zelenila. Smjernice za formiranje zelenila oko objekata mjeSovite namjene

e Obzirom na vi8estruku funkciju ove kategorije zelenih povrsina, koriste se biljke sa
izuzetno dekorativnim svojstvima, sa interesantnom bojom i oblikom lis¢a, karakterom i
izgledom cvjetova. To znaci da se osim autohtonih biljaka koriste i strane vrste kojima
odgovara karakter podruéja, ukoliko imaju interesantan i lijep oblik.

e Posebnu paznju posvetiti izboru adekvatnih biljnih vrsta koje moraju da odgovore na
mnogobrojne zahtjeve a prije svega na klimatske i pedoloSke uslove

e Procenat uedc¢a koris¢enja autohtonih biljnih vrsta treba da bude bar 70% : 30 % u
odnosu na alohtone biljne vrste. Mogu se koristiti i hortikulturne forme koje opstaju u
ovakvim klimatskim uslovima.

e Sadnice treba da budu minimalne visine od 3-4 m, a obim stabla na visini od 1m
minimalno 15-20cm. Biljni materijal mora biti zdrav i rasadnicki njegovan,

e PovrSine oko poslovnih, ugostiteljskih i sl. objekata mogu biti uredene i strozijim |,
geometrijskim stilom; ulaze u objekte rijesiti partenom sadnjom koris¢enjem cvijetnica,
perena, i niskog ukrasnog Zbunja. voditi ra¢una o vizurama prema planinskim masivima.
¢ Planiranje vodenih povrSina — manje fontane, ¢esme, takode je poZeljno za ovu
kategoriju zelenila.

¢ Oko infrastrukturnih objekata (trafostanice, crpne stanice i td.), formirati bioloski zid koji
Ce prije svega imati dekorativnu ali i zasStitnu ulogu.

e Posebnu paznju je potrebno posvetiti osmisljavanju ljetnih terasa i staza, vodenih
sistema (fontane, Cesme, i sl.), urbanog mobilijara (klupe, oglasni panoi, kante za
otpatke, osvijetljenje).

e Osvetljenju je potrebno dati multifunkcionalan karakter i ostvariti igru svjetlosti sa
krodnjama drveéa kao i osvjetljenje terasa koje ce se uklopiti u prirodan karakter ovog
prostora.

e Ove zelene povrSine tretirati kao zelenilo najviSe kategorije odrZzavanja i njege {j.
zelenilo sa najvecim stepenom odrzavanja,

o Prilikom izbora biljnih vrsta preporu¢a se koris¢enje vrsta koje imaju fitocidna i
insekticidna svojsva, posebno uz sportske terene. Takode se mogu koristiti aromati¢ne i
ljiekovite biljne vrste

¢ Ozelenjavanje se takode moze vrsiti postavljanjem Zzardinjera koje svojim izgledom
treba da se uklapaju u arhitekturu objekta.

10

USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Ukoliko se prilikom izvodenja radova, bilo gdje na teritoriji plana, naide na arheoloske
ostatke, sve radove treba obustaviti i o tome obavestiti nadlezni organ za zastitu
spomenika kulture, kako bi se preduzele sve neophodne mjere za njihovu zastitu.

11

USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI | LICA SA INVALIDITETOM




Tehnickom dokumentacijom obezbjediti prilaz i upotrebu objekta/objekata licima
smanjene pokretljivosti u skladu sa ¢lanom 71 Zakona o planiranju prostora i izgradnji
objekata i Pravilnikom o bliZzim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup i
kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (,SI. list CG* broj 48/13 i
44/15).

12 | USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA
/
13 USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA
/
14 | USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU UTICATI NA PROMJENE U VODNOM REZIMU
/
15 | MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA
/
16 | USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
17.1 | Uslovi prikljuéenja na elektroenergetsku infrastrukturu
Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je postovati sliedete preporuke
EPCG:
*Tehnicka preporuka za priklju¢ke potroSaca na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il
dopunjeno izdanje)
*Tehnicka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
*Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaca strujnog opterecenja
*Tehni¢ka preporuka TP-1b - Distributivna transformatorska stanica DTS - EPCG
10/0.4 Kv
17.2 | Uslovi priklju€enja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu
/
17.3 | Uslovi prikljuéenja na saobracéajnu infrastrukturu
SAOBRACAJNO TEHNICKE USLOVE ZA IZRADU PROJEKTNE DOKUMENTACIJE
-Projektnom dokumentacijom prikazati mjesto i nacin prikljuenja urbanistiCke parcele
na saobracajnicu koje je definisano planskim dokumentom Lokalnom studijom
lokacije ,,Borje I“ Opstina Zabljak - graficki prilog-Plan saobracaja -.
-Parkiranje rijesiti u okviru urbanistiCke parcele saglasno normativima za ovu vrstu
objekata.
-Tehni¢ku dokumentaciju priklju¢ka i parkinga, uraditi saglasno standardima,
normativima i propisima za ovu vrstu objekata.
Planirane saobracajnice definisane su koordinatama tjemena i centara raskrsnica i dati
su njihovi popre€nipresjeci
17.4 Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza
Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je postovati sljedeée preporuke:




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

e Pravinik o Sirini  zastitnih  zona [ vrsti  radio  koridora u
kojimanijedopustenoplaniranje | gradnjadrugihobjekata ( “Sl list CG”, br.33/14)

e Pravilnik o tehni¢kimi drugim uslovima za prikljuenje, izgradnju i koris¢enje
elektronske komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure
ipovezivanje opremeiobjekata ( “Sl list CG”, br.41/15)

e Pravilnik o uslovima za planiranje, izgradnju, odrZzavanje ikoris¢enje pojedinih
vrsta elektronskin komunikacionih mreza, elektronske komunikacione
infrastructure ipovezane opreme ( “Sl list CG”, br.59/15)

e Pravilnik o zajednickom koriSCenju elektronske komunikacione infrastructure i
povezane opreme ( “Sl list CG”, br.52/14)

17

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

Prije izrade tehni¢ke dokumentacije shodno €lanu 7. Zakona o geoloskim istraZivanjima
(“Sl.list RCG”, br.28/93, 27/94, 42/94, 26/07, 28/11) izraditi Projekat geoloskih
istraZivanja tla za predmetnu lokaciju i Elaborat o rezultatima izvrSenih geoloskih
istrazivanja.

18

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

UP59
Oznaka urbanisti¢ke parcele
3728,1m2
Povrsina urbanisticke parcele
0.15
Maksimalni indeks zauzetosti
0.25
Maksimalni indeks izgradenosti
Bruto gradevinska povr$ina objekata 800m2
(max BRGP)
: : P+Pk
Maksimalna spratnost objekata
/
Maksimalna visinska kota objekta
Parkiranje za potrebe gostiju i zaposlenih
rieSavati u garazama ili na otvorenom
. . parkiraliStu unutar parcele.
Parametri za parkiranje odnosno P Prost banistick | sti
araziranje vozila Prema Prostorno urbanistickom planu opstine
9 Zabljak do 2020 god. poglavlje Saobracaj i
saobracajna infrastruktura  za  detaljno
urb.planiranje (na 1000 m2):




-hoteli - 15 pm (lokalni uslovi min.10 a max.20
pm);

-stanovanje - 8pm; trgovina -30pm;

-restorani - 60pm

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

Izgled objekata mora se prilagoditi postojeéem
ambijentu. Objekte treba oblikovati u skladu sa
lokalnim tradicionalnim formama, bojama i
materijalima, tj. sa karakteristicnim pejzazom i
identitetom planinskog naselja. Moguée su
savremene interpretacije tradicionalnih formi, u
prvom redu tzv. durmitorske kuée, pri ¢emu
treba voditi rauna o skladnim proporcijama
objekta, optimalnoj orjentaciji i veli€ini otvora,
vrsti  krovova (dvovodni sa ,slomljenim®
zabatom ili Cetvorovodni), izboru materijala
(drvo, kamen, staklo, beton i dr.) itd. Krovovi
objekata moraju biti kosi, primjerenih nagiba
(min 40°), sa sliemenom linijjom paralelnom
regulacionoj liniji , kako bi se sprijeCilo
zatrpavanje snijegom susjednih parcela. Kao
krovni pokriva¢ koristiti lim ili Sindru. Dozvoljena
je ugradnja snjegobrana, narocito na objektima
hotela i turistiCkih naselja. U sklopu objekata je
moguca izgradnja zimske baSte. U slu€aju
adekvatne pozicije - orjentacije objekta,
preporuCuje se upotreba solarnih panela i
njihovo postavljanje na krovne ravni jugoistocne
do jugozapadne ekspozicije. Nije dozvoljena
upotreba arhitektonskih elemenata koji nisu
prikladni za durmitorsko podrucje — voltova,
ravnih krovova, zalu€enih otvora, balustrada i
sl. Kod adaptacije postojecih objekata
preporuCuje se upotreba prirodnih materijala,
uz bogato ozelenjavanje u cilju vizuelne
sanacije. PreporuCuje se da terase, balkoni i
lode koji su sastavni djelovi objekta budu
natkriveni, zbog karakteristicnih  klimatskih
prilika i obilnih snijeznih padavina tokom zime.

Uslovi za unapredenje energetske
efikasnosti

PoboljSanje energetske efikasnosti posebno se

odnosi na ugradnju ili primjenu:
niskoenergetskih zgrada, unaprjedenje uredaja
za klimatizaciju i pripremu tople vode,

unaprjedenje rasvjete, koncepta inteligentnih
zgrada (upravljanje potroSnjom energije glavnih
potroSaca s jednog centralnog mjesta). Sve
nabrojane mogucnosti se u odredenoj mijeri
mogu Koristiti pri izgradnji objekata na podrucju
Studije lokacije, pri ¢emu se preporucuje da
20% potreba za elektricnom energijom (na
nivou parcele) bude obezbijedeno iz obnovljivih
izvora.







Prilikom  izrade tehnitke dokumentacije
postovati  Praviinik o sadrzaju elaborate
energetske efikasnosti zgrada (“Sllist CG”
br.47/13)

DOSTAVLJENO:

21 - Podnosiocu zahtjeva
- Direktoratu za inspekcijski nadzor i licenciranje
- U spise predmeta

22 | ySLOVA:

OBRADIVAC URBANISTICKO-TEHNICKIH

VeskoDegeic A/l /e

23 | OVLASCENO SLUZBENO LICE:

TSEKRETAR
Sava Zekovi¢ -
(3 Wy g}/@ﬂ
24 ﬁ
25 | PRILOZI |

- Graficki prilozi iz planskog dokumenta
- List nepokretnosti i kopija plana




TABELARNI PRIKAZ PLANIRANIH KAPACITETA PO URBANISTICKIM PARCELAMA | NA NIVOU PLANA

broj _ povrsina indeks. indeks maksimalna povrsina maksimalna br.
parcele faicazoznska parcele zauzetosti izgradenosti prizemlja maksimalna BRGP spratnost lezaja
UP59 T3 37281 0.15 025 500 800 P+Pk 20
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UPRAVA ZA NEKRETNINE

PODRUCNA JEDINICA JERAVAZA NEKRETNINE
ZABLJAK

Broj: 114-956-3195/2019
Datum: 28.08.2019.
KO: BORIJE 1

Na osnovu €lana 173 Zakona o drZavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("S. list RCG" br. 29/07, "SI. list CG" br. 73/10,
032/11. 040/11, 043/15, 037/17 i 17/18). postupajuci po zahtjevu CEROVIC SASA, | za potrebe izdaje se

LIST NEPOKRETNOSTI 713 - PREPIS

Podaci o parcelama
3 | Broj Plan . Potes ili Nacin koriséenja Bon. - . 2
Broj Podbroj} ,of2%e | Skica |D2tum ubisa| yiica | et broj Osnoy sticanja klasa | Povrsina m?  Prihod
232 1 2 19/09/2018  [CIPEROVACA Livada 6. Mlase 3241 6.48
3076 PRAVOSNAZNA ODLUKA SUDA
234 3 2 19/09/2018 [CIPEROVACA Njiva 7. Klase 797 1.20
3076 PRAVOSNAZNA ODLUKA SUDA
Ukupno 4038 7.68
Podaci o vlasniku ili nosiocu
Maticni broj - 1D broj Naziv nosioca prava - adresa i mjesto Prava Obim prava
1301974280179 CEROVIC SASA Svojina i
0 PERA CETKOVICA BR.74 Podgorica 0

Ne postoje tereti i ogranicenja.

Taksa naplacena na osnove Tarifnog broja 1, Zakona o administrativnin taksama ("Sllist CG. br. 18 19) u wnosu od 2 «

drzavnom premjeru i katastru nepokretnosti ("Sl. list RCG" br. 29/07. "SI. list CG" br. 73/10, 032/11, 040/11, 043/15
037/17 1 17/18) u iznosu od 3 eura.

Naknada za koriScenje podataka premjera, katastra nepokretnosti i usluga, napladena na osnovu &lana 174 Zako

—- Ovlaiceno lice:

/ g X7 e

Stevovi¢ Gordana dipl.prav.

/

Datum i vrijeme: 28.08.2019. 11:14 3

©



CRNA GORA
UPRAVA ZA NEKRETNINE
PODRUCNA JEDINICA: ZABLJAK
Broj: 363

Datum: 28.08.2019.
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1ZVOD I1Z DIGITALNOG PLANA

Obradio: j/ -
72773775 ()

Katastarska op3tiina: BORJE 1

Broj lista nepokretnosti:
Broj plana: 2
Parcele: 232/1,234/3

KOPIJA PLANA
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