URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI

CRNA GORA

OPSTINA ZABLJAK

Sekretarijat za uredenje prostora,zastitu Zivotne sredine i
komunalno stambene poslove

Broj:UP1 04-332/23-190/2

Zabljak:18.07.2023

Sekretarijat za uredenje prostora, zastitu Zivotne sredine ikomunalno stambene poslove, na osnovu ¢lana
74. Zakona o planiranju prostora | izgradnjio bjekata (,,SI. list CG* br. 64/17 ) ¢lana 1 Uredbe o povjeravanju

L dijela poslova Ministarstva odrzivog razvoja | turizma jedinicama lokalne samouprave (,Sl.list CG “ br.87/18,
75/19, 116/20, 76/21 , 141/21i 151/22) i podnijetog zahtjeva RAHIC ALDINA, izdaje:

) URBANISTICKO-TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije
za gradenje objekta mjeSovite namjene, na urbanisti€koj parceli UP 108 , koju €ini kat. parcela broj:

3 283/14 KO Borje | u zahvatu Lokalne studije lokacije ,,Borje I Opstina Zabljak (Sl.list Crne Gore-
opstinski propisi 06/15).

4 | PODNOSILAC ZAHTJEVA: RAHIC ALDIN

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 108 mjeSovita namjena.Tekst
planaPravila za parcele sa mjeSovitom namjenom (MN) PovrSine mjeSovite namjene su predvidene za
stanovanje i za druge namjene koje ne predstavljaju zna€ajnu smetnju stanovanju od kojih nijedna nije
preovladujuc¢a. To mogu biti ugostiteljske, usluzne ili drusStve djelatnosti kao i turizam u sklopu domace
radinosti. Na parcelama koje nisu izgradene u manjem obimu se predvida izgradnja objekata koji nece
remetiti ve¢ izgradenu postavku i uklapaju se u ambijent koji taj prostor stvara.

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 vaze sljedeci osnovni urbanisti¢ki parametri:




Zona za gradnju
Zona za gradnju objekta je definisana gradevinskim linijama.

Ukoliko gradevinske linijje ne definiSu minimalno rastojanje od susjedne parcele, onda je minimalno
odstojanje objekta od bo&nih 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
stepeniSnog zida fiksni neprozirni stakleni zidovi bez parapeta.

Udaljenost od boc&nih granica mjeri se od procelja zgrade prema boc¢noj medi i mjerodavna je manja
vrijednost (u slucaju 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 urbanisti¢ke 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.

IzraCunavanje osnovnih urbanisti¢kih parametara

Pri izraunavanju urbanisti¢kih parametara,
na urbanistickim parcelama u ovom Planu,
sutereni se obraCunavaju prema vazeéim
propisima. Kod obracuna potkrovlja treba
voditi racuna da se u BRGP obracdunaju svi
nivoi potkrovlja koji su korisne povrsine, u X
skladu sa prilozenom skicom. ‘ ‘
Uredenje parcele

NadstreSnice, terase na terenu, stepenista, ‘
i drugi arhitektonski elementi ne smiju ‘

izlaziti iz zone za gradnju (zone omedene
GL i distancom prema susjedu). Teren oko
gradevine, potporne zidove, terase i druge
elemente partera treba urediti na nacin da
se ne naruSava izgled naselja i da se ne
promijeni prirodno oticanje vode na Stetu
susjednog zemljista, odnosno susjednih 1 letaza ‘
gradevina.

Najveca visina potpornog zida ne moze biti 10 ! |

veca od 2,0m. U slu¢aju da je neophodno e : |

Pk=2.84 etaz%

-

K=2-etaze ’

Pki=1.13 etaza

izgraditi potporni zid vece visine, tada je isti
potrebno  izvesti u terasama, sa
horizontalnom udaljeno3¢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 sluaju 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 urbanisticku parcelu moze se utvrdivati u slu€ajevima ve¢ izgradenih parcela
koje nemaju neposredan pristup na javnu saobracajnu povrSinu, a isti se ne moze obezbijediti.

Obaveza je da se neophodan broj parkirali§nih/garaznih mjesta (u nastavku: PGM) za potrebe koriS¢enja
objekta smijesti na pripadajucu urbanisti¢ku parcelu. Minimalni broj PGM-a koji se mora obezbijediti na
urbanisti¢koj 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 opremanje i osnovni standardi

Gradevine u higijenskom i tehniCkom smislu moraju zadovoljiti vaze¢e standarde koji se odnose na
povrsinu, vrste i veli€ine prostorija, i posebno sanitarnog ¢vora, $to je naro€ito 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 priklju€ivanje parcela i objekata na elektroenergetsku i vodovodnu infrastrukturnu mrezu.
Priklju€ivanje objekata na saobracajnu, 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 oneciS¢enih oborinskih
voda prije ispustanja u prijemnik propisan je resornim aktima, i zavisi od sastava i kvaliteta sanitarno-
fekalnih i potencijalno onecis¢enih atmosferskih voda.

Preporuka je da 20% potreba za elektriénom energijom bude obezbijedeno iz obnovljivih izvora ili
nadoknadeno upotrebom adekvatnih materijala (detaljnije opisano u poglavlju Mijere energetske




efikasnosti).

Konstrukcija objekta

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

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

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

Arhitektonsko oblikovanje objekta

Imajuéi u vidu atraktivnost prostora u zahvatu Plana, posebnu paznju je potrebno posvetiti arhitektonskom
oblikovanju planiranih sadrzaja. Izgled objekata mora se prilagoditi postojecem 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 kuce, pri ¢emu
treba voditi raCuna o skladnim proporcijama objekta, optimalnoj orjentaciji i veli€ini otvora, vrsti krovova
(dvovodni sa ,slomljenim“ zabatom ili Eetvorovodni), 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, narocCito 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 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 snijeZznih padavina tokom zime.

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




PRAVILA ZA PARCELE SA MJESOVITOM NAMJENOM (MN)

PovrSine mjeSovite namjene su predvidene za stanovanje i za druge namjene koje ne predstavljaju
znacajnu smetnju stanovanju od kojih nijedna nije preovladujuéa. To mogu biti ugostiteljske, usluzne ili
drustve djelatnosti kao i turizam u sklopu domace radinosti.

Uvodenjem mjeSovite namjene podrzava se fleksibilnost koriS¢enja ve¢ izgradenih objekata ali i omogucava
funkcionisanja turistiCke privrede kroz naplatu taksi i dalji razli¢it zakonski tretman objekata koji se koriste
za stalno stanovanje od onih koji su namijenjeni privredivanju u oblasti turizma.

Parcele sa namjenom MN su vec¢ izgradene objektima ili djelovima objekata. Svi do sada izgradeni objekti
se zadrzavaju u postoje¢im gabaritima. Na parcelama koje nisu izgradene u manjem obimu se predvida
izgradnja objekata koji nece remetiti ve¢ izgradenu postavku i uklapaju se u ambijent koji taj prostor
stvara.Objekti koji su djelimi¢no izgradeni, do nivoa temeljne konstrukcije ili viSe, takode se prihvataju kao
postojeci sa urbanistickim parametrima datim ovim Planom.

Predvideno je da se postojeci objekti saniraju u najvecoj mogucoj mjeri- kada je u pitanju infratsrukturno
opremanije i estetske vrijednosti objekata i izgradenog ambijenta. Ove smjernice i uslovi su dati u poglavlju
2.1.4.(Opsti uslovi uredenja prostora) i treba ih koristiti prilikom izdavanja pojedinaénih uslova, u mjeri u
kojoj je to moguce.

Postojece objekte je moguce sanirati, adaptirati, rekonstruisati ili, nakon rusenja, iznova graditi, ali bez
promjene urbanisti¢kih parametara zadatih ovim Planom.

7.2. Pravila parcelacije

Uslovi za regulaciju i nivelaciju
Instrumenti za definisanje sistema regulacije i nivelacije su:
Regulaciona linija definisana je u odnosu na osovinu saobracéajnica, Cije su koordinate prikazane u
grafickom prilogu Plan saobracaja. Regulacina linija je granica izmedu javnih i privatnih povrSina u smislu
korisc¢enja.
Gradevinska linija predstavlja liniju do koje je dozvoljeno graditi objekat. Gradevinska linija je definisana
koordinatama tacaka 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 spratnoscu .
UrbanistiCko-tehnickim 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. Najveca visina etaze za obracun visine gradevine iznosi:

- zagaraze 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 nadvisiti 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 etaza zastupljena 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 obraduna broja etaza suteren je prva etaza
iznad podruma, $to znaci da objekat moze imati u obracunu samo jedan suteren.
Prizemlje je nadzemna etaza €ija je kota poda za stambene objekte max 1.00 a za poslovne max 0.2m
iznad kote kona€no 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
veca od 1.2 m na mjestu gdje se gradevinska linija potkrovlja i spratova poklapaju.
Nivelacija se bazira na postojecoj nivelaciji terena.

7.3. Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama




Gradevinska linija oznaCena je koordinatama taaka shodno grafickom prilogu 06.Plan parcelacije,
regulacije i nivelacije.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 stepeniSnog zida fiksni
neprozirni stakleni zidovi bez parapeta. Udaljenost od boc¢nih granica mjeri se od procelja zgrade prema
bo&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
boé¢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.

Regulaciona linija definisana je u odnosu na osovinu saobraéajnica, Cije su koordinate prikazane u
grafickom prilogu Plan saobrac¢aja. Regulacina linija je granica izmedu javnih i privatnih povrSina u smislu
koriS¢éenja.

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 sprovodi¢e se primjenom
urbanisti¢kih, gradevinskih iteni¢kih mjera u skladu sa uslovima aseizmicke 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 definiSu 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 ve¢im od 20% zbog
visokog seizmickog 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 geomehanickog elaborate koji mora biti u skladu sa
seizmiCkim parametrima dejstva zemljotresa za urbanistiCko planiranje, izdatih od strane Instituta za
zemljotresno inZzenjerstvo iinZzenjersku seizmologiju.

Prorauna seizmickih konstrukcija vrSi se u saglasnost isa propisima za gradenje u seizmickim podrucjima.
Odreduju se ekvivalentne horizontalne proradunske seizmi¢ke sile, sa kojima se proraéunavaju |
dimenzioniraju elementi konstrukcije. U slu€ajevima kada je potrebna bolje definisana sigurnost konstrukcije
objekta, vrsi se direktna dinamicka analiz akonstrukcije za stvarna seizmicka dejstva. Kod ovog proracuna
optimizira se krutost, Cvrstoca | 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
Sto ovaj ambijent &ini posebnim.

Zabranjeno je :

« upustanje zagadenih otpadnih voda u prirodnu sredinu ,

» unoSenje alohtonih biljaka i zivotinja,

* neplansko uklanjanje vegetacije,

* kretanje vozila izvan za to predvidenih staza,

« uniStavanje i uznemiravanje prostora posebno u reproduktivnom ciklusu odredenih grupa Zivotinja.
Tehni¢kom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite od pozara shodno propisima za ovu vrstu objekata. U
cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti 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
vazecCim propisima za gradenje u seizmi¢kim podrucjima.

Za potrebe proraCuna Koristiti 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 tehnicke
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 tehnolodkim projektnim zadatkom. Pri izgradnji, rekonstrukciji
ili  ruSenju objekta potrebno je izraditi Elaborat o uredenju gradilista 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 obrauna povrsine i zapremine objekta
(“Sl.list CG” br.47/13),

-Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije poStovati Pravilnik o sadrzZini 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 tehni¢ke dokumentacije poStovati Pravilnik o nalinu izrade, razmjeri i blizoj sadrzini
tehni¢ke dokumentacije (Sl. list Crne Gore, broj 23/2014 od 30.5.2014. god.).

USLOVI | MUERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

1.Mjere tokom izrade izvodackih projekatai izgradnjeo bjekata. Osigurati da objekti budu projektovan
ilizgradeni u skladu sa odredbama iuslovima ove LSL.

. Mjerepriizdavanjudozvolazagradnju

. Mjeretokomizgradnjeplaniranihobjekata

. Mjerepriizdavanjudozvoleza rad turistickihkompleksa

. Mjerezaublazavanjesocijalnihuticaja (stanovnistvoinaseljenost) iuticajanaekonomijuiturizam
. MjerezaublaZavanjeuticajanavode

. MjerezaublaZavanjeuticajanavazduh

. MjerezaublaZavanjeuticajanapedolo$kekarakteristike

. Pridrzavati se dobreradne/gradevinskeprakseiplaniranja

10. Mjerezaublazavanjeuticajanafloruifaunu

11. Mjerezaublazavanjeuticajanapejzaz

12. Mjerezaublazavanjeuticajanainfrastrukturu

13. Mjerezaublazavanjeuticajanaambijentalnubuku

O©CoONOOOTAWN

Tehni¢kom 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 postojeéih objekata stanovanja- trajnog i
povremenog , u mjeSovitu namjenu koja uz stanovanje podrazumijeva i obavljanje raznih poslovno-
ugostiteljskih sadrzaja. Tako i zelene povrSine ovih objekata moraju biti uskladene sa ovakvom namjenom.
Time funkcija zelenila dobija na tezini: 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 privlatne u svakom
godidnjem dobu. U tom smislu treba birati vrste sa najduZzim 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 pokrivacem, oStre zime, mrazevi tokom jeseni i proljeéa), za ozelenjavanje koristiti autohtone
biljne vrste, kao i odomacene alohtone vrste. Odnos treba da bude 70%:30% u korist autohtonih biljnih
vrsta.Voditi racuna o odnosu Cetinarskih i liS¢arskih vrsta, prednost dati liS¢arskim vrstama u ovoj kategoriji
zelenila. Smjernice za formiranje zelenila oko objekata mjeSovite namjene

e Obzirom na viSestruku funkciju ove kategorije zelenih povrSina, koriste se biljke sa izuzetno dekorativnim
svojstvima, sa interesantnom bojom i oblikom li§¢a, karakterom i izgledom cvjetova. To znaci da se osim
autohtonih biljaka koriste i strane vrste kojima odgovara karakter podrucja, 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 u¢esca kori§¢enja autohtonih biljnih vrsta treba da bude bar 70% : 30 % u odnosu na alohtone
biline vrste. Mogu se koristiti i hortikulturne forme koje opstaju u ovakvim klimatskim uslovima.

¢ 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 rasadni€ki njegovan,

¢ 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
racuna o vizurama prema planinskim masivima.

¢ Planiranje vodenih povrSina — manje fontane, Eesme, takode je pozeljno za ovu kategoriju zelenila.

e Oko infrastrukturnih objekata (trafostanice, crpne stanice i td.), formirati bioloSki zid koji ¢e prije svega
imati dekorativnu ali i zastitnu ulogu.

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

» Osvetljenju je potrebno dati multifunkcionalan karakter i ostvariti igru svjetlosti sa kroSnjama drveca kao i
osvjetljenje terasa koje ce se uklopiti u prirodan karakter ovog prostora.

e Ove zelene povrsine tretirati kao zelenilo najvie kategorije odrzavanja i njege tj. zelenilo sa najvecim
stepenom odrzavanja,

e Prilikom izbora biljnih vrsta preporu¢a se kori8¢enje vrsta koje imaju fitocidna i insekticidna svojsva,
posebno uz sportske terene. Takode se mogu Koristiti aromati¢ne i ljekovite biljne vrste

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

10 | USLOVII 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 nadleZzni 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 blizim 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 priklju¢enja na elektroenergetsku infrastrukturu
Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije potrebno je posStovati sljedece preporuke EPCG:
*Tehnicka preporuka za prikljucke potro$aca na niskonaponsku mrezu TP-2 (Il dopunjeno izdanje)
*TehniCka preporuka — Tipizacija mjernih mjesta
*Uputstvo i tehnicki uslovi za izbor i ugradnju ograni¢avaca strujnog optereéenja
*Tehni¢ka preporuka TP-1b - Distributivha transformatorska stanica DTS — EPCG 10/0.4 Kv
17.2 Uslovi prikljuéenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu




Priklju€enje na mrezu komunalne i ostale infrastrukture vrSi se prema postoje¢im, odnosno planiranim
tehni¢kim mogucénostima mreze, na nacin kako je predvideno urbanistiCkim planom i tehni¢kom
dokumentacijom, a na osnovu propisa ,uslova i saglasnosti javnih preduzeca.
Instalacije projektovati i izvesti u skladu sa vazecéim propisima i standardima.

17.3

Uslovi priklju€enja na saobraéajnu infrastrukturu

SAOBRACAJNO TEHNICKE USLOVE ZA IZRADU PROJEKTNE DOKUMENTACIJE
-Projektnom dokumentacijom prikazati mjesto i nacin priklju¢enja urbanistic¢ke parcele na saobracajnicu koje
je definisano planskim dokumentom Lokalnom studijom lokacije ,,Borje I“ Opstina Zabljak — grafi¢ki
prilog-Plan saobracaja -.

-Parkiranje rijesiti u okviru urbanisti¢ke parcele saglasno normativima za ovu vrstu objekata.

-Tehni¢ku dokumentaciju prikljuka i parkinga, uraditi saglasno standardima, normativima i propisima za
ovu vrstu objekata.

Planirane saobrac¢ajnice definisane su koordinatama tjemena i centara raskrsnica i dati su njihovi
poprec€nipresjeci

17.4

Ostali infrastrukturni uslovi

Telekomunikaciona mreza
Prilikom izrade tehnicke dokumentacije potrebno je postovati sljedece preporuke:

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

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

e Pravilnik o tehni¢kimi drugim uslovima za priklju¢enje, izgradnju i koriS¢enje elektronske
komunikacione mreze, elektronske komunikacione infrastructure ipovezivanje opreme iobjekata (
“Sllist CG”, br.41/15)

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

e Pravilnik o zajedni¢kom koriS¢enju elektronske komunikacione infrastructure i povezane opreme (
“Sl list CG”, br.52/14)

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

- sajt na kome Agencija objavljuje podatke o postoje¢em stanju elektronske komunikacione infrastrukture
http://ekinfrastuktura.ekip.me/ekip.me kao i

- adresu web portala http://ekinfrastruktura.ekip.me/ekip/login.jsp preko koga sve zainteresovane strane od
Agencije za telekomunikacije i poStansku djelatnost mogu da zatraze otvaranje korisni¢kog naloga, kako bi
pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske komunikacione infrastrukture.

17

POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOéK!H (GEOTEHNICKIH, INiENJERSKO-GEOLOéKIH,
HIDROGEOLOSKIH, GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO | VRSENJA GEOTEHNICKIH
ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

Prije izrade tehnicke 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 geolo$kih istrazivanja.

18

POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

/

20

ZA ZGRADE URBANISTICKO-TEHNICKI USLOVI SADRZE | URBANISTICKE PARAMETRE

UP 108
Oznaka urbanisticke parcele

763,81m2
Povr$ina urbanistiCke parcele




Maksimalni indeks zauzetosti

0.15

Maksimalni indeks izgradenosti

0.25

Bruto gradevinska povrsina objekata
(max BGP)

Maksimalna povrsina prizemlja 100m2
Maksimalna BRGP 180 m2

Maksimalna spratnost objekata

Po+P+Pk

Maksimalna visinska kota objekta

Parametri za parkiranje odnosno garaziranje
vozila

Parkiranje za potrebe gostiju i zaposlenih rjeSavati u
garazama ili na otvorenom parkiraliStu unutar parcele.
Prema Prostorno urbanistitkom planu opétine 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

Smjernice 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 kuce,
pri ¢emu treba voditi raCuna 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 sprije€ilo zatrpavanje snijegom susjednih
parcela. Kao krovni pokriva¢ koristiti lim ili Sindru.
Dozvoljena je ugradnja snjegobrana, naroCito na
objektima hotela i turisti¢kih 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
jugoisto€ne do jugozapadne ekspozicije. Nije dozvoljena
upotreba arhitektonskin elemenata koji nisu prikladni za
durmitorsko podruéje — voltova, ravnih krovova, zalu€enih
otvora, balustrada i sl. Kod adaptacije postojeéih objekata
preporu€uje 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.

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 potroSsaca s
jednog centralnog mjesta). Sve nabrojane mogucénosti se
u odredenoj mjeri mogu koristiti pri izgradnji objekata na
podrucju Studije lokacije, pri ¢emu se preporucuje da 20%
potreba za elektrichom energijom (na nivou parcele) bude
obezbijedeno iz obnovljivih izvora.

Prilikom izrade tehni¢ke dokumentacije poStovati Pravilnik
0 sadrZaju elaborate energetske efikasnosti zgrada




(“Sl.list CG” br.47/13)

DOSTAVLJENO:
21 - Podnosiocu zahtjeva
- Direktoratu za inspekcijski nadzor i licenciranje
- U spise predmeta
22 | OBRABIVACI URBANISTICKO-TEHNICKIH USLOVA: \ Vesko Dedei¢
23 \ OVLASCENO SLUZBENO LICE: \
SEKRETAR
Sava Zekovi¢
24
25 PRILOZI

Graficki prilozi iz planskog dokumenta
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