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Sekretarijat za uredenje prostora
| zastitu zivotne sredine

Broj: 05-427/23-601/2

1) Sekretarijat za uredenje prostora i zastitu zivotne sredin
planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG", br. §4/17, 44/-; ~P3/18, 11/19, 82/20,

Ministarstva odrzivog razvoja i turizma jedinicama lokalne samouprave (,Sl. list CG", br. 87/18), |
podnijetog zahtjeva Direkcije za imovinu i zastitu imovinsko pravnih interesa, izdaje:

2) URBANISTICKO - TEHNICKE USLOVE
za izradu tehnicke dokumentacije

za rekonstrukciju objekta br. 23, na kat. parceli br. 1161/1 K.O. Cetinje |, Biznis zona 1:
,/MACCOC" (prostor nekadasnjeg industrijskog kompleksa ,Obod"), Generalna urbanisticka
razrada Cetinja u okviru Prostorno urbanistickog plana Prijestonice Cetinje (,Sl.list CG - 0.p.”, br.
12/14).

3) PODNOSILAC ZAHTJEVA: DIREKCIJA ZA IMOVINU | ZASTITU
IMOVINSKO PRAVNIH INTERESA

4) POSTOJECE STANJE
(Opis lokacije — izvod iz planskog dokumenta)

U grafickom prilogu Analiza postojeceg stanja - Namjena povrSina, u vazecem planskom
dokumentu GUR-a Cetinja, kat. parcela br. 1161/1 K.O. Cetinje |, se nalazi u zahvatu industrije |
proizvodnje.

Prema Listu nepokretnosti 413 — prepis, na kat. parceli br. 1161/1 K.O.Cetinje |, nalazi se objekat
br. 23 — zgrade u industriji | rudarstvu povrsine 2418m?, spratnosti P.

5) PLANIRANO STANJE
5.1.) Namjena parcele odnosno lokacije

Kako planom namjene povrsina, gore navedena kat. parcela pripada prostoru kompleksa
,MACCOC*, u skladu sa smjernicama iz GUR-a Cetinja, na istima su predvidene centralne
djelatnosti koje obuhvataju brojne aktivnosti | sadrzaje. Medutim, unutar kompleksa mogu se
razvijati | komplementarne djelatnosti, medu kojima su 1 turizam 1 razliciti oblici malih | srednjih
proizvodnih pogona.

Po Odluci o utvrdivanju pretezne namjene biznis zone ,Cetinje | — prostor kompleksa
JMACCOC", pretezna namjena je za male | srednje proizvodne pogone sa mogucnoscu
organizovanja komplementarnih djelatnosti neophodnih za funkcionisanje buduc¢eg kompleksa.

U skladu sa ¢lanom 5 gore navedenog Zakona, pod rekonstrukcijom se podrazumijeva izvodenje
radova na postojecem objektu, kojima se vrSii nadogradnja; dogradnja; sanacija ostecenog
objekta; ojaCanje konstrukcije; zamjena instalacija, uredaja, postrojenja | opreme, izmjena
tehnoloskog procesa i drugi radovi kojima se utice na stabilnost i sigurnost objekta; mijenjaju
konstruktivni elementi; mijenja spoljni izgled zgrade u odnosu na glavni projekat; utice na zivotnu




sredinu i na bezbjednost susjednih objekata | saobracaja; rnijenja rezim voda; mijenjaju uslovi
zastite prirodne i nepokretne kulturne bastine, dobara koja uzivaju prethodnu zastitu |z~ﬂsgltu
njihove zasticene okoline.
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5.2.) Pravila parcelacije 2 &
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Na predmetnoj lokaciji nema uslova za parcelaciju, jer se objekat nalazi u okviru kompleksa .- 2

5.3.) Gradevinska i regulaciona linija, odnos prema susjednim parcelama

Gradevinska 1 regulaciona linija su definisane -gabaritima objekta, kao Sto je prikazano u
grafickom prilogu ovih urbanisticko — tehnickih uslova. .

6) PREPORUKE ZA SMANJENJE UTICAJA | ZASTITU OD ZEMLJOTRESA, KAO | DRUGI
USLOVI ZA ZASTITU OD ELEMENTARNIH NEPOGODA | TEHNICKO TEHNOLOSKIH |
DRUGIH NESRECA

Istrazivanja, studije | analize sprovedene za opstinu Cetinje ukazuju da je citava teritorija
seizmicki aktivha i visokog seizmickog intenziteta od 9° MCS. Mjere zastite od seizmickih
razaranja planirati u skladu sa rezultatima | preporukama ,Elaborata o seizmi¢kim podlogama i
seizmickoj mikroreonizaciji podrucja Crne Gore".

U cilju zastite od elementarnih nepogoda postupiti u skladu sa Zakonom o zastiti i spasavanju
(,Sl. list CG", br. 13/07, 32/11, 54/16) i Pravilnikkom o mjerama zastite od elementarnih nepogoda
(,Sl. list RCG", br. 8/1993).

Tehnickom dokumentacijom predvidjeti mjere zastite na radu, kao i mjere zastite od
pozara, shodno namjeni objekta koja se planira.

Prilikom izrade projekata Konstrukcije objekta pridrzavati se vazecih propisa | pravilnika iz ove
oblasti: PBAB 87 (“Sl. list SFRJ" br. 11/87), kao i ostalih pratecih standarda i normativa.

7) USLOVII MJERE ZASTITE ZIVOTNE SREDINE

Za Projekte koji pripadaju Uredbi o projektima za koje se vrsi procjena uticaja na zivotnu sredinu
(“Sl.list RCG", br. 27/07 i ,Sl.list CG", br. 47/13,53/14 | 37/18), neophodno je sprovesti postupak
procjene uticaja na zivotnu sredinu, kod nadleznog organa za zastitu Zivotne sredine, u skladu sa
Zakonom o procjeni uticaja na zivotnu sredinu ( ,Sllist CG”", br. 75/18), Zakonom © Zivolnoj
sredini ( ,SLlist CG", br. 52/16 1 73/19), Zakonom o zastiti od buke u zZivotnoj sredini ("Sluzbeni
list Crne Gore", br. 028/11, 001/14, 002/18) i Odluke o utvrdivanju akustickih zona na teritonj
Prijestonice Cetinje (,Sluzbeni list Crne Gore-opstinski propisi®, br.017/21). Nosilac projekia ne
moze pristupiti izvodenju projekta bez prethodno sprovedenog postupka.

8) USLOVI ZA PEJZAZNO OBLIKOVANJE

Treba obezbijediti optimalnu raznovrsnost sadnog materijala, ali pri tome ne izgubiti mjeru -
pronaci prostor za slobodne travne povrSine za odmor i Setnju. Birati vrste sa najduzim
vegetacijskim periodom, otpornim na antropogeni faktor, forsirati vrste sa pojacanim fitocidnim i
baktericidnim svojstvima.

Postojece zelenilo na parcelama maksimalno sacuvati i oplemeniti.

9) USLOVI | MJERE ZASTITE NEPOKRETNIH KULTURNIH DOBARA | NJIHOVE
ZASTICENE OKOLINE

Predmetni objekat se ne nalazi u zasticenoj zoni.

10) USLOVI ZA LICA SMANJENE POKRETLJIVOSTI I LICA SA INVALIDITETOM

Potrebno je u projektovanju i izvodenju obezbijediti pristup svakom poslovnom ili stambeno-
poslovnhom objektu koji mogu da Kkoriste lica smanjene pokretljivosti. Takode nivelaciju svih
pjesackih staza | prolaza raditi u skladu sa vazecCim Pravilnikom o blizim uslovima | nacinu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom
(,SI. list CG." br. 48/13, 44/15).




11) USLOVI ZA POSTAVLJANJE | GRADNJU POMOCNIH OBJEKATA

Izgradnja pomocnih objekata je moguéa u skladu sa Odlukom o postavijanju odnosno gradenju i
uklanjanju pomocnih objekata na teritoriji Prijestonice Cetinje (,Sl. list CG — o.p.", br. 12/14 |
045/20.

12) USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA BEZBJEDNOST VAZDUSNOG
SAOBRACAJA

Ova vrsta objekta ne zahtijeva pribavljanje tih uslova.

13) USLOVI ZA OBJEKTE KOJI MOGU DA UTICU NA PROMJENE U VODNOM REZIMU

Ova vrsta objekta ne zahtijeva pribavljanje tih uslova.

14) MOGUCNOST FAZNOG GRADENJA OBJEKTA

Rekonstrukciju objekata raditi u cjelosti.

15) USLOVI ZA PRIKLJUCENJE NA INFRASTRUKTURU
15.1) Uslovi prikljucenja na elektroenergetsku infrastrukturu

Prilikom izrade tehniCke dokumentacije — faze elektroinstalacija postovati tehnicke preporuke
Crnogorskog elektrodistributivhog sistema ,CEDIS* DOO Podgorica, date na njihovoj internet
stranici.

15.2) Uslovi prikljucenja na vodovodnu i kanalizacionu infrastrukturu

Sastavni dio ovih uslova ¢ine uslovi priklju¢enja DOO ,Vodovod i kanalizacija® Cetinje.

15.3) Uslovi priklju€¢enja na saobracajnu infrastrukturu

Prilaz objektima je sa kat. parcele br. 1161/1 K.O.Cetinje | (svojina Prijestonica Cetinje), t{j.
unutrasnje saobracajnice u okviru kompleksa ,MACCOC".

15.4) Ostali infrastrukturni uslovi

Prilikom izrade projekata Elektroinstalacija objekta, koristiti sljedece propise:
- Zakon o energetici (,SI. list CG" br. 5/16, 51/17, 82/20, 29/22 i 152/22),
- Zakon o zastiti | zdravlju na radu (,Sl. list CG" br. 34/14, 44/18);
Zakon o zastiti i spasavanju (,SI. list CG" br. 13/07, 05/08, 86/09, 32/11, 54/16, 146/21 |

3/23).

U postupku projektovanja Elektronske komunikacione infrastrukture postovati sljedece
preporuke date na internet stranici Agencije za elektronske komunikacije i postansku djelatnost

Crne Gore:
https://ekip.me/page/electronic-communications/ec-networks/development-of-technical-

documents/content
Sajt na kome se nalaze relevantni propisi u skladu sa kojim se obavlja izrada tehnicke

dokumentacije:
https://ekip.me/page/electronic-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
od otvaranje korisnickog naloga kako bi pristupili georeferenciranoj bazi podataka elektronske

komunikacione infrastrukture.

Postovati sljedece uslove za projektovanje iz vazeceg planskog dokumenta:

Energetska infrastruktura: Stanovanje male gustine: Usvojena je prosjecna vrijednost
specificnog opterecenja za stanovanje male gustine (uz korisSéenje energetski efikasnih




materijala u izgradnji, te koriscenjem centralnih sistema za grijanje na ¢évrsta ili teéna goriva *-
pelet, drvna grada, TNG ili mazut), koja iznosi . pvrV = 50 W/m2, pri ¢emu je racungfe, sa
procijenjenom bruto povrsinom, pa uzimajuci u obzir da je prOSJecna povrsina jednog stamben‘og
objekta 150 m2, jednovremeno opterecenje prosjecnog objekta iznosi Pvrs = 7.5 kW. l?rﬁ;gt@o
-% —n"

vrSno opterecenje iznosi 1.689 MW. P ‘

‘LEI'

TK infrastruktura: Kucnu TK instalaciju u objektima treba izvoditi u tipskim ITO LI ofmarima,

-

lociranim na ulazu u objekat na propisnoj visini. Na isti nacin planirati distributivni ormar_za=

koncentraciju kucne instalacije za potrebe distribucije kablovskog TV signala i sa opremom za
pojacanje | modulaciju TV signala.

Kuénu TK instalaciju u svim prostorijama izvediti sa instalacionim kablovima FTP Cat.6 4P
24AWG, odnosno FTP Cat.7, ili sa kablovima sliénih karakteristika koji se provlace kroz gibljive
PVC cijevi u odgovarajuéi broj prolaznih kutija i vode do ITO LI, ili optickim kablovima koji bi
zavrsavali u optickim terminacionim kutijama radi pruzanja dalje modernizacije elektronskih
komunikacija (F TTH tehnologije), a bez potrebe za izvodenjem dodatnih radova.

Za poslovne prostore predvidjeti instalaciju za 4 ek prikljucka, dok za stambene objekte treba
predvidjeti instalaciju za 2 ek prikljucka ili odgovarajuc¢im optickim kablovima koji bi zavrSavali u
optickim terminacionim kutijama.

16) POTREBA IZRADE GEODETSKIH, GEOLOéKIH (GEOTEHNI&KIH INZENJERSKO -
GEOLOSKIH HIDROGEOLOSKIH GEOMEHANICKIH | SEIZMICKIH) PODLOGA, KAO |
VRSENJA GEOTEHNICKIH ISTRAZNIH RADOVA | DRUGIH ISPITIVANJA

U skladu sa potrebama projektanta i investitora odraditi geodetsko snimanje terena.

17) POTREBA IZRADE URBANISTICKOG PROJEKTA

Do isteka vazenja planskog dokumenta Generalne urbanisticke razrade Cetinja (,Sl. list CG —
o.p.", br. 12/14), odnosno do donosenja plana generalne regulacije Crne Gore u skladu sa
Zakonom o planiranju prostora i izgradnji objekata (,Sluzbeni list CG", br. 64/17, 44/18, 63/18 i
11/19), nije potrebna izrada urbanistiCckog projekta.

18) URBANISTICKO - TEHNICKI USLOVI ZA ZGRADE SADRZE | URBANISTICKE
PARAMETRE

- Oznaka katastarske parcele: 1161/1 K.O. Cetinje |

- Povrsina objekta: Objekat br. 23 - 2418m*
—~ Maksimalni indeks zauzetosti: /

- Maksimalni indeks izgradenosti: /

- Bruto gradevinska povrsina objekta (max BGP): Objekat br. 23 - 2418m2
— Maksimalna spratnost objekta: P

- Maksimalna visinska kota objekta: /

Potreban broj parking mjesta treba obezbijediti u okviru parcele, na otvorenom.

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

Arhitektonsko oblikovanje gradevina mora biti u skladu s namjenom i tehnoloskim procesom.

S obzirom na autentiCnost arhitekture postojecih objekata, kao reprezenata moderne industrijske

forme, kroz nova rjesenja treba ih oCuvati i revitalizovati u sto vecoj meri:

- preporucena maksimalna spratnost objekata je P+1, kako bi se ocuvale vizure na Sire
okruzenje i izbjegla forma "megalomanskih kubusa”, posebno sto su nekadasnji fabricki
objekti velikih horizontalnih gabarita a karakter planiranih sadrzaja i aktivnosti iziskuje vece
spratne visine.

Uslovi za unapredenje energetske efikasnosti:

Na planu racionalizacije potrosSnje energije predlazu se tri osnovne mjere: stednja, poboljSanje
energetske efikasnosti | koriscenje alternativnih, odnosno obnovljivih izvora energije. Objekte
projektovati i graditi kao ,pasivne kuce”, obzirom na energetsku regulativu koju Crna Gora treba




. da uskladi sa onom u EU. Pasivne kuce se definiSu kao gradevine bez aktivhog sistema za
zagrijavanje konvencionalnim izvorima energije.

a) Stednja energije
1. Osnovna mjera je poboljSanje toplotne izolacije prostorija, koja u ljetnjem periodu ne
dozvoljava pregrijavanje, a u zimskom zadrzava toplotu, pa stoga treba pojacati toplotnu
izolaciju objekata iznad standarda Toplotna tehnika u gradevinarstvu — Tehnicki uslovi za
projektovanje i gradenje zgrada (JUS U.J5.600.2002).
Koristiti energetski efikasne potrosace elektricne energije klase A+ ili A.
Koristiti solarne kolektore za zagrijavanje tople vode.
Pasivni dobici toplote u vidu pretjeranog . zagrijavanja moraju se regulisati i optimizovati u
zadovoljavajucu cjelinu sredstvima za zastitu od sunca: pokretnim suné&anim zastorima od
materijala koji sprijeCavaju prodor UV zracenja koje podize temeperaturu, usmjeravanjem
dnevnog svjetla, zelenilom, prirodnim provjetravanjem i sl.
5. Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi racuna o:
= orjentaciji | dispoziciji objekata,
obliku objekata,
nagibu krovnih povrsina,
medusobnom odnosu objekata i okoline u smislu zasjencenja,
razudenosti fasadnih povrsina,
toplotnoj akumulaciji objekata,
bojama | materijalima fasade objekata,
adekvatnoj velicini otvora imajuci u vidu mikroklimatske uslove ovog podneblja,
rasporedu otvora u zavisnosti od orijentacije fasade i dr.

HhWN

b) Poboljsanje energetske efikasnosti

1. Poboljsanje energetske efikasnosti posebno se odnosi na projektovanje i izgradnju
niskoenergetskinh zgrada, unaprijedenje uredaja za klimatizaciju | pripremu tople vode
korisCenjem solarnih panela za zagrijavanje, unaprijedenje rasvjete upotrebom izvora svjetla
sa malom instalisanom snagom (LED, stedne sijalice ili HPS za spoljasnje osvjetljenje),
koncepta inteligentnih zgrada (upravljanje potrosnjom energije glavnih potrosaca s jednog
centralnog mjesta).

2. Pn projektovanju i izgradnji objekata primjenjivati, uz prethodnu strucnu i zakonodavnu
pripremu, Direktivu 2002/91/EC Evropskog pariamenta (Directive 2002/91/EC of the
European Parliament and of the Council of 16 December 2002 on the energy performance of
buildings (Official Journal L 001,04/01/2003)/ o energetskim svojstvima zgrada, sto
podrazumijeva obavezu izdavanja sertifikata o energetskim svojstvima zgrade, kome rok
valjanosti nije duzi od 10 godina.

c) Korisc¢enje alternativnih, odnosno obnovljivih izvora energije

U najvecoj mjeri treba koristiti obnovljive izvore energije — sun¢evo zracenje, vode, vazduha i dr.
Kada su u pitanju obnoviljivi izvori energije, posebno treba naglasiti potencijalnu primjenu energije
direktnog sunc¢evog zracenja.

Ovo podrucje spada u red podru€ja sa vrlo povoljnim osnovnim parametrima za znacajnije
koriscenje energije neposrednog suncevog zracenja. Klimatski uslovi i nezasjenjenost prostora
Plana omogucuju koriS€enje sunceve energije — za grijanje i osvjetljavanje prostora, grijanje vode
(klasicni solarni kolektori) | za proizvodnju elektricne energije (fotonaponski paneli). U ukupnom
energetskom bilansu kuca vaznu ulogu igraju toplotni efekti sun¢evog zracenja.

Za poboljsanje energetske efikasnosti neophodno je:
1. Suncevu energiju kao neiscrpan izvor energije u zgradama koristiti na tri nacina:
* pasivno - za grijanje i osvjetljenje prostora;
« aktivno - sistem kolektora za pripremu tople vode;
» fotonaponske suncane celije za proizvodnju elektriCne energije.
2. Pri projektovanju i izgradnji objekata voditi racuna o:
= orijentaciji da bude prema jugu, pri cemu staklene povrsSine treba koncentrisati na juznoj
fasadi, dok prozore na sjevernoj fasadi treba maksimalno smanijiti da se ograniCe toplotni
gubici;




« nagibu krovnih povrsina koji treba da je prilagoden za postavijanje kolektora, :
« polozaju objekata u odnosu na zasjenjenost, izloZzenost dominantnim vjetrovima;
= oblikovanju objekata prilagodavanjem za koriséenje sunéeve energije i dr.

3. Fotonaponske elemente koristiti na svim mjestima gdje je njihova primjena uobicajena |
opravdana, a za znadajniju proizvodnju elektriéne energije pomocu ovih sistema, potrebno je
uraditi prethodnu sveobuhvatnu analizu tehnigkih, ekonomskih i ekoloskin parametara.

4. Koristiti “daylight” sisteme kojl koriste opticka sredstva da bi podstakli refleksiju, lomljenje
svjetlosnih zraka, ili za aktivni ili pasivni prihvat svjetia.

5 Takode. lokacija ,MACCOC" je izdvojena kao jedna od najpovoljnijih, zbog topografskih
uslova. koli¢éine osun&anja, blizine puteva i distributivne mreze i drugih bitnih karakteristika za
razvoj ovih projekata. D

Na ovom lokalitetu je predvidena izgradnja' MACCOC centra koji u svojim planovima nije

predvidio solarne panele ali ukoliko se ukaze potreba i mogucnost njihove izgradnje svakako

treba iskoristiti ovu povoljnost.

19) DOSTAVLJENO: Podnosiocu zahtjeva, UrbanistiCko — gradevinskoj inspekcijl,
Upravi lokalnih javnih prihoda, Sekretarijatu, Arhivi.

20) OBRADIVACI URBANISTICKO - TEHNICKIH USLOVA:

Petar Martinovi¢, dipl.ing.arh.

21)
22) M.P
23) PRILOZI
_  QGraficki prilozi iz planske dokumentacije (Generalnu urbanisticku razradu Cetinja moguce
je preuzeti iz Registra planske dokumentacije koju vodi Ministarstvo odrzivog razvoja |
turizma, na internet stranict:
ht’gp:/!www-planovidozvole.mrt,gov.me/LAMPfPlanningDocument‘?m=CT);
_ List nepokretnosti br. 413 - prepis od 11.05.2023.god.;
_ Tehni¢ki uslovi izdati od DOO Vodovod i kanalizacija® Cetinje br. 1393 od
25.05.2023.goa.
NAPOMENA:

_  Projektnu dokumentaciju raditi u skladu sa Zakonom o planiranju prostora i izgradnji
objekata (,Sluzbeni list CG* br. 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 82/20, 86/22 i 4/23),
Pravilnikom o nadinu izrade, razmjer tehnicke dokumentacije za gradenje objekta (.Sl. list
CG* br. 44/18 i 43/19), Pravilnikom 0 nadinu vréenja revizije glavnog projekta (,SI. hist
CG". br. 18/18), kao i propisima koji reguliu izgradnju objekata.




CRNA GORA

PRIJESTONICA CETINJE

Sekretarijat za uredenje prostora Rekonstrukcija objekta br. 23, na kat. parcell

| zastitu Zivotne sredine br. 1161/1 K.O. Cetinje |, Biznis zona 1:
,MACCOC", Generalna urbanisti¢ka razrada

Cetinje, 30.05.2023.god. Cetinja u okviru Prostorno urbanistickog plana

Broj: 05-427/23 - 601/2 o Prijestonice Cetinje

Investitor: Direkcija za imovinu i zastitu
Imovinsko pravnih interesa
RAZ:1:500

Obradio:

Petar Martinovi¢, dipl.ing.arh.
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