CRNA GORA

PRIJESTONICA CETINJE
SLUZBA GRADONACELNIKA
GLAVNI GRADSKI ARHITEKTA
Broj: 01-332/25- UPI -3
Cetinje, 21. 02. 2025. godine

Glavni gradski arhitekta Prijestonice Cetinje, postupajuci po zahtjevu investitora
Milutina MudreSe za davanje saglasnosti na ldejno rieSenje, na osnovu ¢lana 88, a u
vezi sa Clanom 87 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("SluZbeni list
Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 082/20, 86/22, 4/23) i ¢lana 18 i 116
Zakona o upravnom postupku ("Sluzbeni list Cme Gore" broj 56/14, 20/15, 40/16,
37/17), donosi

RJESENJE

1. Daje se saglasnost investitoru Milutinu Mudresi na Idejno rie$enje skladignog
objekta, projektovanog na katastarskoj parceli br. 1821/2 KO Cetinje II, u
zahvatu Prostorno urbanistitkog plana Prijestonice Cetinje ("Sl. list CG-
opstinski propisi® br.12/14), BRGP 1039,01m? spratnosti P, u odnosu na
osnovne urbanisticke parametre, oblikovanje | materijalizaciju objekta,
izradenim od strane "ERLANG" d.o.0. Podgorica i ovjereno elektronskim
potpisom na ime Radoman Pavli¢evié¢ od 19.02, 2025, u 12:33:17 +01'00".

2. Potrebno je, u skladu sa planiranim radovima na pripremi terena kojima
se u znacajnoj mjeri mijenja reljef predmetne lokacije buduci da se
objekat ne prilagodava maksimalno zateéenoj konfiguraciji i izjavom
Investitora da ce materijal iz iskopa koristiti za sopstvene potrebe, da
Investitor prije prijave gradnje u skladu sa Zakonom o rudarstvu
{"Sluzbeni list Crne Gore", br. 65/08, 74/10, 40/11, 84/24) &lan 23, pribavi
odobrenje nadleznog organa lokalne uprave, a u skladu sa Zakonom o
procjeni uticaja na zivotnu sredinu ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 75/18,
84/24) trazi misljenje nadleznog organa o potrebi izrade elaborata
procjene uticaja na Zivotnu sredinu, za planirane radove na pripremi
terena.

Obrazlozenje

Zahtjevom broj 01-332/25-UPI-2 od 21.01.2025. godine, investitor Milutin Mudresa
obratio se Glavnom gradskom arhitekti za davanje saglasnosti na Idejno rjesenje
skladi&nog objekta, projektovancg na katastarskoj parceli br. 1821/2 KO Cetinje Il, u
zahvatu Prostorno urbanistickog plana Prijestonice Cetinje ("SI list CG-opStinski
propisi® br.12/14), izradenim od strane "ERLANG" d.o.o. Podgorica | ovijereno
elektronskim potpisom na ime Radoman Paviicevié od 30.12.2024. u 09:45.02
+01'00".



Clanom 87 stav 4 tatka 1-6 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata
("Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 082/20) utvrdeni su
poslovi Glavnog drzavnog arhitekte, pored ostalih | da: 1) daje saglasnost na idejno
riedenje arhitektonskog projekta zgrade, trga, Setalista ili gradskog parka u pogledu
usaglasenosti sa; smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju iz clana 55 stav 2,
tatka 3 | stav 3 ovog Zakona; i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevinskaoj liniji); 2) Daje saglasnost na idejno rjeSenje arhitektonskog projekta
priviemenog projekta za Koji se izraduje glavni projekat u odnosu na program iz
¢lana 116 ovog Zakona, koji je uskladen sa drZzavnim smjemicama razvoja
arhitekture; 3) lzraduje projektni zadatak za urbanisticki projekat; 4) Daje saglasnost
na urbanistiéki projekat; 5) Daje saglasnost na Program privremenih objekata u dijelu
oblikovanja | materijalizacije; 8) Utvrduje smjernice za uskladivanje spoljnog izgleda
objekata iz clana 154 ovog Zakona.

Clanom 88 stav 1 Zakona utvrdeno je da se poslovi Glavnog drzavnog arhitekte iz
tlana 87 stav 4 tacka 1 koji se odnose na zgrade do 3000m? bruto gradevinske
povréine, izuzev hotela, odnosno turistickog naselja sa 4 ili 5 zvjezdica i turistickog
rizorta kao i poslove iz &lana 87 stav 4 tacka 2,3,5,6 prenose na jedinicu lokalne
samouprave.

Stavom 3 istog ¢lana utvrdeno je da za obavljanje poslova iz stava 1 ovog Clana
izvréni organ jednice lokalne samouprave imenuje Glavnog gradskog arhitektu koji
mora da ispunjava uslove iz ¢lana 87 stav 3 ovog Zakona.

Do donofenja drzavnih smijernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz
planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju objekta - tlan
215 Zakona.

Shodno navedenom Glavni gradski arhitekta je razmotrio zahtjev i izvrSio pregled
dostavljenog idejnog rjesenja pa je, shodno clanu 111 Zakona o upravnom postupku,
Investitoru dostavio obavjestenje o rezultatima ispitnog postupka kojim je Investitora
obavijestio:

- U skladu sa Pravilnikom o nacinu izrade | sadrZini tehnicke dokumentacije za
gradenje objekta (“S!. List Cre Gore” br. 044/18, 043/19) potrebno je za glavnog
inZzenjera priloZiti azurnu potvrdu komore.

U skladu sa élanom 10 Pravilnika o nacinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije
za gradenje objekta ("SI. List Crme Gore®, br. 44/18 i 43/19), kada se radi idejno
rie¥enje tekstualna dokumentacija idejnog rieSenja sadrzi tehnicki opis
projektovanog objekta sa navodenjem potrebnih komunalnih kapaciteta, sa
posebnim osvrtom na materijalizaciju i obradu povr§ina elemenata omotaca (fasada
i krovova), elemenata okvira stolarije/bravarije | dodatnih fasadnih elemenata
(balkonskih ograda, brisoleja i elemenata dekora), kao | materijalizaciju | obradu
povréina u okviru uredenja terena, sa tabelom/legendom svih zavrsnih obrada
povrdina, njihovim povriinama na terenu, potpisana od strane glavnog inZenjera.
Pozeljno je da projektant navede izabrane zavréne materijale sa bojom prema RAL
karti.

Potrebno je dopuniti geodetsku podlogu na kompletan zahvat lokacije koji je
predviden za izgradnju | uredenje terena buduci da su visinske kote date samo na
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lokalni put a gotovo nijedna unutar predmetne katastarske parcele gdije je priloZzena
samo topografeka podioga koja nije odgovarajuca za projekinu dokumenaciju.

Kako se iz prilozene topografske podloge priblizno mozZe uoéiti, visinska razlika od
pristupnog puta do krajnje tatke koja je obuhvacena razradom na situaciji terena,
iznosi priblizno 30m. Objekat je pozicioniran na koti pristupnog puta kao | kompletan
prostor obuhvaten razradom ne vodeéi raéuna o strmom terenu ni prilagodavanju
istom, a 5to je potrebno korigovat.

Kako bi ovim redenjem zahvat lokacije imao karakteristike povréinskog kopa koji bi
narudio prirodni pejzaZ i uticao na Zivotnu sredinu, a sami objekat visine 8.50m
nalazio bi se ispod zasjetene kosine visine i do 30m, potrebno je preispitati lokaciju i
objekat i utvrditi da li je isti uopste moguce planirati na koti terena koja nece
devastirati predio. Prostorni plan Prijestonice Cetinje podrzava stvaranje uslova za
privredivanje lokalnog stanovnistva kompatibilnog sa funkcijama zastite prirodnih
vrijednosti (efikasno, racionalno i organizovanc korisCenje ljudskih, prirodnih i
izgradenih potencijala u socioekonomskom, prostornom i ekologkom pogledu) kao |
racionalno koriséenje poljoprivrednog, gradevinskog, $umskog i drugog zemljista.
Buduc¢i da planirane intervencije utiéu na morfologiju terena u znacajnoj mjeri
Prostorni plan Prijestonice Cetinje kaze:

“Prirodne pejza‘e treba ocuvati, obezbijediti prirodnu raznofikost | zastitu bioloSkih
potencijala, a podrucja sa narudenim prirodnim i estetskim vrijednostima sanirat.
intervencije u prostoru trebaju $to manje odudarati od prirodnih i ambifentalnif
obillezja u kojima nastaju, te $fo manje dovoditi do vizuelne degradacije. Kod
planiranja namjene i upravijanja prostorom neophodno je utvrditi odgovarajuci
ekoloski model, sprijeciti znatnije izmjene pejzainih vrijednosti, . teZiti ka
zadrzavanju autenticnih odlika pejzaZa, a buduci razvoj bazirati na principima
"odrzivog razvoja". Osjetljivost podrucja je temeljni krterijum za utvrdivanje mjera
zadlite pejzaza. S obzirom da su najvece vrijednosti ekosistemskog | predionog
diverziteta Cme Gore sadrzane u osjetljivim ekosistemima, ovakve ekosisteme ne
treba dirati ili pak njihove komponente koristiti promisljeno, dozirano u smislu obima i
trajanja. Obzirom da podrucje Plana raspolaZe izuzetnim prirednim vrijednostima
cilievi za8lite vrijednih predjela i resursa i odrZivog konscenja prirodnih uslova i
potencijala javijaju se kao usmjeravajuce odrednice za prostorni razvoj uopste.
Znacaj endemicénih, ali i generalno rijetkih iili ugrozenih vrsta koje se nalaze na
odredenom podrudju, istaknut je u medunarodnim akcijama i programima za
prepoznavanje centara i/ili znacajnih podrucja za diverzitet odredenih grupa, a
samim tim i za njihovu konzervaciju kao $to su IPA, IBA, IMA, IFA itd." i

“Gubitak odnosno promjena prostomog integriteta znacajno utice na stabilnost i
percepciju podrudja. Radi zastite predjela, neophodno je da se prilikom svih
intervencija u prostoru, kroz efikasne mjere planiranja i pozitivne mjere koriscenja
zemljista, &to vise oduvaju prirodni ekosistemi i karakteristicni elementi predjela.”

Moze se uotiti, ukoliko je topografska karta priblizno tatna, da je suprotan kraj
parcele blize pristupnom putu, sa mnogo manjom visinskom razlikom u odnosu na
javni pristupni put pa je potrebno razmotriti drugadije i manje invazivno resenje na
lokaciji sa savladavanjem visinske razlike koristeci konfiguraciju terena. Sami objekat
veéeg volumena buduéi da nema arhitektonske vrijednosti potrebno je uklopiti u
postojeci teren tako da mozda njegove fasade ne dominiraju prostorom vec da se
sakriju prirodnom konfiguracijom, denivelacijama, zelenilom ili dati veti doprinos
arhitekturi objekta i njegovem uklapanju.



Takode je potrebno sve usaglasiti sa korigovanom prednjom gradevisnkom linjjom u
skiadu sa Planom i saobraéajnim propisima za ovu vrstu objekata. Podatak o
udaljenju objekta od javnog puta je izostao u urbanistitko tehniékim uslovima a koji
bi u skladu sa Prostorno urbanistickim planom Prijestonice Cetinje bio na 10m od
spoline ivice putnog pojasa za nekategorasani javni put i za ovu vrstu objekata pa je
gradevisnku liniju potrebno tako prikazati ili pribaviti odgovarajuce saobracajno
tehnicke uslove.

Prikazati pristupni put sa oznakom koja je data urbanistitko tehnickim uslovima
(katastarsku parcelu 1973/2 Ko Cetinje |l), saobracajni pristup za vozila | teretna
vozila buduéi da se radi o skladistu kao i rije$eno parkiranje. Dostaviti prilog Situacija
sa idejnim rieSenjem uredenja terena koji treba da sadrzi kompletan obuhvat sa
legendom/tabelom materijala zavrne obrade povrSina partera, ulazne kapije,
ograde, kretanje pjeSaka i sligno kako je projekiant naveo i u tehnitkom opisu.
Kompletan pristupni prostor raditi racionalno i u skladu sa stvarnim potrebama |
konfiguracijom terena, buduéi da predvidena povrSina devastira ambijent | nema
utemeljenje u stvarnim potrebama niti dovoljnu razradu kako saobracajno tako ni
materijalizacijom. Pristupni put je shodno topografskoj karti planiran preko vrtaca pri
gemu nije kori$éena geografski povoljnija trasa, tako da je nakon pribavijanja
geodetske podloge potrebno racionalno odrediti poziciju pristupa i poziciju objekta
blize pristupnom putu buduéi da je izabrana mikrolokacija za pozicioniranje objekta u
zoni gdje je visinska razlika izabrane apsolutne kote poda objekta u odnosu na
okolne stijene i do 30m, Promjene reljefa na zahvatu planirane velicine predstavijaju
obim radova koji se u skladu sa Prostorno urbanistickim planom Prijestonice Cetinje
smatraju devastacijom u rangu povr$inskih kopova za mineraine sirovine a koji nisu
predvideni na ovo] lokaciji,

Na presjecima oznadéiti liniju postojeéeg terena, iskotirati ograde, udaljenja | visinu
potpornih zidova, a volumetriju objekta prilagoditi kontekstu | zatecéeno] morfologiji
terena. Dostaviti presjek za svaku promjenu u volumenu objekta, tako da svi njegovi
djelovi budu jasno prikazani.

Prikazani 3D model ne odgovara stvarnom terenu na izabranoj poziciji i nije uradeno
uklapanje u realno okruZenje pa je potrebno dopuniti i realno prikazati. U cilju
sagledavanja ukloplienosti objekta u zate€eno prirodno | izgradeno okruZenje,
neophodno je dostaviti 3d prikaze objekta inkorporirane u Sire realno okruzenje iz
gornjeg rakusa iz vise pozicija sa pripadajuéim uredenjem ferena, tako da nijedan
dio objekta sa pripadajucim dijelom uredenja terena, ne ostane neprikazan.

Potrebna je azurna geodetska podioga uradena od strane licencirane geodetske
organizacije. Uvidom u situaciju, prikazani 3D model, geoportal | ortofoto snimak
uoéava se da predmetna lokacija predstavija strmi kraski teren pa je potrebna
precizna i racionalna analiza i odabir taéne lokacije za objekat tako da se minimalno
narusi prirodni ambijent. -

Investitor, se u ostavijenom roku, izjasnio o rezultatima ispitnog postupka, dopunio
idejno rjedenje i djelimiéno usvojio preporuke u vezi pozicioniranja objekta te je uticaj
na konfiguraciju terena neznatno manji i dao obrazloZenje za izabranu poziciju |
odabrani zahvat okolnog terena.



Kako se planira uklanjanje stijenske mase u znaéajnom obimu i u znacgajnoj duzini
fronta gdje je razlika od izabrane kote uredenog terena do vrha zasjeka stijenske
mase i do 20m visinske razlike po datim izohipsama, Investitor se izjasnio da ce
materijal iz iskopa koristiti za sopstvene potrebe: “Iskopani materijal bice
redistribuiran unutar parcele radi nivelacije terena, ¢ime ¢e se obezbijediti stabilna
osnova za funkcionalnost planiranog objekta.”

Kako za izvodenje radova ove vrste i obima, na pripremi terena, u skladu sa
Zakonom o rudarstvu ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 65/08, 74/10, 40/11, 84/24)
élan 23, postoji obaveza pribavljanja odobrenja nadleznog organa lokalne
uprave, a u skladu sa Zakonom o procjeni uticaja na zivotnu sredinu
("Sluzbeni list Crne Gore", br. 75/18, 84/24) potrebno je misljenje nadleZnog
organa o potrebi izrade elaborata procjene uticaja na Zivotnu sredinu, kao i
odobrenje u odnosu na Zakon o zastiti od buke u Zivotnoj sredini ("SluZbeni
list Crne Gore", br. 28/11, 1/14, 2/18) to je prije prijave gradnje potrebno
pribaviti sva potrebna odobrenja, za izvodenje planiranih radova.

Smijernicama za arhitektonsko oblikovanje | materijalizaciju ove vrste objekata u
okviru Prostorno urbanistitkog plana Prijestonice Cetinje ({"Sl. list CG-opstinski
propisi" br.12/14) utvrdeno je da pri izgradnji objekata treba voditi rauna da:
“Arhitektonsko oblikovanje gradevina mora biti u skladu s namjenom i tehnoloskim
procesom”.

Na osnovu urbanisti¢ko tehnickih uslova osnovni urbanisti¢ki parmetri za predmetnu
lokaciju povrine 23655m?, koju &ini kat. parcela 1821/2 KO Cetinje Il, pri éemu je
samo na dijelu ukupne parcele dozvoljena gradnja koji je po namjeni prepoznat kao
ostale prirodne povréine i &iji je zahvat utvrden urbanistiCko tehnickim uslovima u
povrsini od 22407m? a Gija je namjena izmedu ostalog predvidena | za skladista
glase:

- Indeks izgradenosti 0.50

- Indeks zauzetosti 0.50

- Spratnost P

- Minimalna udaljenost od susjedne parcele za slobodnostojeée objekte je 5m

Uvidom u predmetnu tekstualnu i graficku dokumentaciju, Glavni gradski arhitekta je
ocijenio da su arhitektonske karakteristike prediozenog Idejnog rjesenja skladiSnog
objekta u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje | materijalizaciju
objekata kao i u skladu sa urbanistitkim parametrima, u okviru Prostorno
urbanistitkog plana Prijestonice Cetinje. Objekat je projektovan kao slobodnostojeci
u okviru gradevinske linije, ukupne bruto razvijene povrSine (BRP) 1039,01m2,
spratnosti P (visine 8,50m u odnosu na kotu uredencg terena oko objekta u
sliemenu). Fasade objekta su od fasadnih panela sive boje RAL 9006, krovni
pokrivad i opSivke oko otvora RAL 7018, vrata RAL 9002, dok je u okviru parcele
planirano 18 parking mjesta.

Na osnovu izloZenog pravnog i éinjeniénog stanja stvari Glavni gradski arhitekta je
nagao da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti investitoru Milutinu Mudresi na
Idejno rjedenje skladidnog objekta, projektovanog na katastarskoj parceli br. 1821/2



KO Cetinje Il, u zahvatu Prostorno urbanistiCkog plana Prijestonice Cetinje ("SL. list
CG-opétinski propisi" br.12/14), BRGP 1039,01m?, spratnosti P (visine 850m u
odnosu na kotu uredenog terena oko objekta u sligmenu) , U odnosu na osnovne
urbanisticke parametre, oblikovanje i materijalizaciju objekta, pa je shodno Glanu 18 i
¢lanu 116 Zakona o upravnom postupku odluéeno kao u dispozitivu.

PRAVNA POUKA: Protiv ovog rjeSenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma | drzavne imovine u roku od 15 dana od dana
prijema istog. Zalba se podnosi preko Glavnog gradskog arhitekte taksirana sa 4
Eura a.t.

GLAVNI GRADSKI ARHITEKTA

Marija Mrvaljevic, dipl. ing. arh.
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