CRNA GORA

PRIJESTONICA CETINJE
SLUZBA GRADONACELNIKA
GLAVNI GRADSKI ARHITEKTA
Broj: 01 -332/25 - UPI-13
Cetinje, 17. 04. 2025. godine

Glavni gradski arhitekta Prijestonice Cetinje, postupajuéi po zahtjevu investitora
Marte Buranovié, za davanje saglasnosti na Idejno rieSenje, na osnovu &ana 22 i 23
Zakona o izgradnji objekata ("SluZbeni list Crne Gore" broj 19/25) i &lana 18 i 116
Zakona o upravnom postupku ("Sluzbeni list Crne Gore" broj 56/14, 20/15, 40/16,
37/17) donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost investitoru Marti Buranovié na Idejno rieSenje stambenog
objekta bruto razvijene povrsine (BRP) 1256,80m2 spratnosti G+Su+P+2+PKk,
projektovanog na katastarskim parcelama 2569, 2568, 4694/7 i 4694/8 K.Q. Cetinje
|, na lokaciji za gradenje formiranoj od urbanistickih parcela UP565 i UP564 u
zahvatu lzmjena i dopuna DUP-a “Bogdanov kraj (Zona C)" (“Sl. list CG-opétinski
propisi” br.26/13), izradenim od strane “CONT-ING" d.o.0. Podgorica i ovjereno
elektronskim potpisom na ime Milo§ Andeli¢ od 15.04.2025. u 10:45:31 +02'00°

Obrazlozenje

Zahtjevom broj 01-332/25-UPI-13 od 21.03.2025. godine, obratili ste se Glavnom
gradskom arhitekti za davanje saglasnosti na Idejno rie$enje stambenog objekta,
projektovanog na katastarskim parcelama br. 2568 i 2568 KO Cetinje |, na dijelu UP
262 i 564 u zahvatu lzmjena i dopuna DUP-a "Bogdanov kraj (zona C)" ("Sl list CG" -
opstinski propisi br. 26/13), izradenim od strane “CONT-ING" d.o.o. Podgorica i
ovjereno elektronskim potpisom na ime Milo§ Andeli¢ od 21.03.2025. u 08:03:47
+01'00". Predmetni zahtjev je dopunjen novim Idejnim rie3enjem izradenim od strane
“CONT-ING" d.o.0. Podgorica i ovjereno elektronskim potpisom na ime Milo§ Andeli¢
od 04.04.2025. u 12:31:09 +02'00".

Clanom 22, Zakona o izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore" broj 64/17, 44/18,
63/18, 11/19, 082/20) propisano je da se saglasnost daje u pogledu usagla&enosti
idejnog riesenja arhitektonskog projekta sa urbanisti¢ko-tehniékim uslovima u dijelu
oblikovanja i materijalizaciju i osnovnim urbanistitkim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevinskoj liniji) i drugim urbanistiékim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila,
stepen ozelenjenosti i namjena objekta).

Nakon razmatranja zahtjeva i pregleda dostavijenog Idejnog rieSenja i dopune Glavni
gradski arhitekta je, a shodno élanu 111 Zakona o upravnom postupku, Investitoru
dostavio obavjestenje o rezultatima ispitnog postupka kojim ga je obavijestio da:



-U skladu sa élanom 8 Zakona o izgradnji objekata (“SluZbeni list Crne Gore" br,
19/25) a u vezi ¢lana 3 stav 1 tatka 1, potrebno je zavrsiti postupak kompletiranja
urbanisticke parcele u smislu pristupa parceli preko zemljista u svojini Drzave Crne
Gore, raspolaganje Prijestonice Cetinje na djelovima katastarske parcele broj 4694/1
KO Cetinje |, buduéi da je dopunom prilozen dokaz o pokrenutom postupku za
dokompletiranje UP564 dok nema dokaza da je isti pokrenut za UP565, pri éemu je
u kompletnoj dokumentaciji navedena katastarska parcela kp 4698/8 KO Cetinje |, a
koja nije u sastavu navedenih urbanisti¢kih parcela.

Potrebno je Dostaviti Elaborat parcelaciie po DUP-u radi sagledavanja realnih
povrSina katastarskih parcela koje &ine predmetnu urbanisticku parcelu. Elaborat
izraduje ovla8cena geodetska organizacija i mora biti ovjeren od strane Uprave za
nekretnine. Kako je kompletan pristup lokaciji za gradenje preko djelova urbanistiékih
parcela koji su u svojini Drfava Cra Gora, raspolaganje Prijestonica Cetinje
potrebno je zapoceti i rijesiti imovinske odnose na djelovima katastarske parcele broj
4694/1 KO Cetinje |.

UoCava se neslaganje povrdina katastarskin parcela iz LN 1959 i povréine
urbanistiCkih parcela za 58m? pa je potrebno usaglasiti tekstualni i graficki dio kako
bi urbanisti¢ki parametri mogli da se ta¢no utvrde, pokrenuti potrebne procedure i
struéno obrazloZiti razliku od strane licencirane geodetske organizacije.

U skladu sa élanom 10 Pravilnika o nacinu izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije
za gradenje objekta (“Sl. List Crne Gore®, br. 44/18 i 43/19), kada se radi idejno
rieSenje tekstualna dokumentacija idejnog rjeSenja sadrzi tehnicki opis
projektovanog objekta sa navodenjem potrebnih komunalnih kapaciteta, sa
posebnim osvrtom na materijalizaciju i obradu povréina elemenata omotaéa (fasada
| krovova), elemenata okvira stolarije/bravarije i dodatnih fasadnih elemenata
(balkonskih ograda, brisoleja i elemenata dekora), kao i materijalizaciju i obradu
povrsina u okviru uredenja terena, sa tabelomflegendom svih zavrinih obrada
povrsina, njihovim povriinama na terenu, potpisana od strane glavnog inZenjera.
PoZeljno je precizno navesti zavréne materijale sa bojom prema RAL karti kao i
procenat zelenila i procenat poploganja na parceli.

Materijalizacija fasade u tekstualnom dijelu ne odgovara grafickim prilozima na
kojima je vise nijansi boja i tekstura ili materijala $to nije moguée utvrditi. Na
fasadama je potrebne jasno oznaéiti materijalizaciju svih djelova objekta uz opis i
legendu. Uoéava se bar 7 nijansi boja na fasadi radunajuéi ograde i krovni pokrivad
kao i vrata na pomocénoj prostoriji na prizmlju koja su bijela pa je potrebno usaglasiti
sa tehnickim opisom gdje su navedene dvije RAL nijanse i crna boja za bravariju i
krovni pokrivac pri ¢emu su ograde navedene kao pune zidane sa inox rukohvatom a
sto nije slu€aj na grafickim prilozima. ObrazloZiti i definisati materijalizaciju djelova
fasade koji imaju teksturu i svesti upotrijebljene nijanse tako da se postigle sklad
nijansi i boja bez jakih kontrasta.

Sto se tige uredenja terena raster elementi u smislu poploéanja se na 3D modelu ne
razlikuju od postojecih trotoara koji su od crvenih raster elemenata u toj ulici pa je
potrebno prikazati planirano uredenje i razdvojiti privatne i javne povrsine ili ih
objediniti ali da bude jasno prikazano u boji i materijalizaciji.

Svi dupli otvori prema balkonima i francuskim balkonima imaju istu oznaku bravarije
pri Cemu na francuskim balkonima nemaju zastitnu ogradu | namjeétaj blokira otvore
pa je potrebno korigovati ili obrazloZiti resenje. U skladu sa Pravilnikom o uslovima
za Izradu tehnicke dokumentacije za stambenu zgradu (“SluZbeni List Crne Gore®,
br. 66/23 i 113/23). “Raspored namjestaja i opreme treba projektovati tako da se



obezbijedi funkcionalnost i nesmetano otvaranje vrata i prozora u odnosu na
namjestaj, odnosno opremu.”

Na etaZi -1 nanijeti ispravno gradevinsku liniju u skladu sa ostalim osnovama.
Preispitati mogucnost formiranja funkcionalnih otvora na potkrovnoj prednjoj fasadi
umijesto otvora pod uglom buduéi da je predmetna etaza pod drugim uglom i u
dlrugnj ravni i poklapanje sa otvorima na donjim eta?ama nema veliku estetsku
ulogu.

Karakteristiéni presjecifizgledi moraju sadrzati §iri prikaz kompletne parcele sa
definisanim granicama, kontaktnim zonama (javne povr§ine, privatne izgradene
povrSine, saobracajnica, parter, potporni zidovi, susjedni objekti), relativne |
apsolutne visinske kote i udaljenja od susjednih objekata. Susjedne objekte prikazati
u_siluetama. Potrebno je u skladu sa odredbama Plana cobrazloziti odnos sa
susjednim objektima: "Ukoliko se objekat postavija kao slobodnostojeéi minimalna
udaljenost novog objekta od susedne parcele je 1.5m odnosno 4m od postojedeg
objekta ukoliko postoje¢i objekat ima olvore na fasadi sa te strane." Potrebno je
prikazati i evidentirati eventualno postojanje otvora na susjednim objektima a koje se
ne moze sagledati iz uklapanja 3D objekta u realno okruzenje.

Na presjecima oznaciti liniju postojeceg terena, iskotirati ograde i visinu potpornih
zidova. Upodobiti maksimalnu visinu sliemena u tehnitkom opisu u skladu sa
grafi¢kim prilozima.

Potrebno je 3D uklapanje iz uliéne perspektive.

Uskladiti naziv prve podzemne etaZe sa Podrum na Suteren buduci da je prizemlje
1m iznad uredenog terena. Usaglasiti sa tehni¢kim opisom gdje piée da je kota
prizemlja na +0,80m od kote terena.

U skladu sa Pravilnikom o uslovima za izradu tehni¢ke dokumentacije za stambenu
zgradu ("SluZbeni List Crne Gore", br. 66/23 | 113/23) izmedu ostalog, upodobiti
objekat ili obrazloZiti rie$enja primjenom sledecih élanova:;

C.3. Instalacije grijanja i hladenja — potrebno je razmotriti sisteme u odnosu na
elemente koji utiéu na oblikovanje i materijalizaciju objekta i obrazloZiti (dimnjaci,
spoljne jedinice za klimatizaciju i slicno)

C.5. Zastita od padavina

Kako je ovim rjeSenjem na situaciji prikazano rusenje svih objekata i zidova na
ivici parcele (pa i objekata van urbanisticke parcele) a za koje se uocava da su
u direktoj vezi sa susjednim objektima na susjednim parcelama i nije moguce
sagledati da li su i u kojoj mjeri konstruktivno nezavisni, potrebno je
obavijestiti sve susjede i sporazumno rijesiti zatetene odnose. Takode je
potrebno uraditi projekat obezhjedenja temeljne jame ili drugi projekat koji
garantuje bezbijednost susjednih objekata buduci da ce Siroki iskop za ovaj
objekat, na dijelu prema postojecim objektima, biti na samoj granici
urbanisticke parcele na dubini dvije podzemne etaze i potkopace postojece
temelje objekata na ivici susjedne parcele. Potrebno je upoznati susjede sa
mjerama obezbjedenja njihovih objekata u toku izgradnje i ruSenja. —

Investitor je dostavio izmijenjeno | dopunjeno Idejno rieSenje kojim je uvazio
primjedbe Glavnog gradskog arhitekte na naéin &to je dostavljen sprovedeni elaborat
parcelacije kao i promjene izvrSene u Katastru u cilju uskladivanja kopije plana
parcela sa povrdinama u listu nepokretnosti, éime su parametri tatno utvrdeni.
Dopunjen je i usaglagen tekstualni i graficki dio idejnog rjegenja.



Smjericama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata u okviru
Izmjena i dopuna DUP-a "Bogdanov kraj (zona C)" utvrdeno je da pri izgradniji
objekata treba voditi raguna da:
"‘Resavanjem zahtjeva korisnika za gradnjom ili intervencijom na postojecim
objektima, vz striktnu kontrolu tehnicke dokumentacife i realizacife, doprinijece se
unapredenju arhitektonskih i likovnih vrijednosti samih objekata, a samim tim i
ukupne slike naselfa. Arhitektonski volumeni objekata moraju biti paZljivo
projektovani sa ciljern dobifanja homogene slike naselja uz maksimaino postovanje
urbanistickih pravila. Kako se radi uglavnom o objektima koji se implementiraju u
vec djelimicno izgradeni prostor, objekti oblikovno i materijalizacijom treba da podrZe
f unaprijede ambijent. Takode oblikovanje | materjjalizacija treba da podrie namjenu
objekta a u skladu sa propisima za ovu vrstu objekata. Krovovi moraju biti
projektovani kao kosi pokniveni odgovarajucim pokrivaéem u skladu sa nagibom.
Visine objekata su date kao spratnost objekata uz predpostavijen disciplinovan
odnos korisnika, naroito kod novoplanirane gradnje, vodedi racuna o susednim
objektima i opStoj slici naselja i grada. Formiranje podkrovne etafe podrazumeva
izgradnju nadzidka visine 1.20m, odnosno najniZa svetla visina ne sme biti veéa od
1.20m na mestu gde se gradevinska linija podkrovija i spratova poklapaju.
Podkrovija su planirana iskljuéivo u granicama gabarita objekata (bez erkera i
dubokih streha). Projekat objekta i uredenje parcele prema ulici raditi prema
urbanisti¢ko — tehniékim uslovima.”
Na osnovu urbanisti€ko tehnickih uslova osnovni urbanisticki parametri za formiranu
lokaciju za gradenje koju éine urbanistike parcele broj UP565 i UP564 mjeovite
namjene su:
UP564 povrsine 308 m?
- Indeks izgradenosti 2.0
- Indeks zauzetosti 0.5
- Spratnost P+2+PK uz mogucnost izgradnje suterenske, odnosno podrumske
etaze
- :J'Iisnimalna udalijenost od susjedne parcele za slobodnostojeée objekte je
m
UP565 povrsine 221 m?
Indeks izgradenosti 3.0
- Indeks zauzetosti 0.8
- Spratnost P+2+PK uz mogucnost izgradnje suterenske, odnosno podrumske
etaZe
- Minimalna udaljienost od susjedne parcele za slobodnostojeée objekte je
1.5m.
Broj parking mjesta za nove objekte je planiran po normativu 1.1 parking ili garazno
mjesto po stambenoj jedinici, odnosno 60m2 poslovnog prostora na jedno parking
mjesto.
Uﬂj.ridom u predmetnu tekstualnu i graficku dokumentaciju, Glavni gradski arhitekta je
ocijenio da su arhitektonske karakteristike predloZenog |dejnog rieSenja stambenog
objekta u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju
objekata kao i u skladu sa urbanistitkim parametrima, u okviru lzmjena i dopuna
DUP-a "Bogdanov kraj (zona C)". Stambeni objekat je projektovan kao
slobodnostojeci objekat i planiranc je rugenje postojeéeg stambenog objekta kao i



pomoénog objekta radi izgradnje novog. Novoprojektovani objekat je bruto izgradene
povréine 1256,80m?, pri ¢emu je spratnost objekta G+Su+P+2+Pk.

Kota sliemena krova u najvi$oj tacki je 16,02m (apsolutna kota 668,74) od konacno
uredenog terena oko objekta. Kota prizemlja je na +1,00m (apsolutna kota 653,50)
od kote trotoara. Nagib krova je od 28 stepeni i u dijelu stepenista i lifta izdvojena je
krovna kuéica nagiba 10 stepeni.

Boje predvidene na fasadi su Bez i Braon oznake RAL 9001 i 8003. Ograde na
terasama su kovane crne od é&elika.Pokrivanje je predvideno crnim sendviC panel
limom. Bravarija je crna. Na krovovima je predvidena postavka snjegobrana. Grijanje
je predvinjenc multisplit sistemom, jedna spoljna i dvije/tri unutradnje jedinice
zavisno od veli¢ine stambene jedinice a raspored i nadin skrivanja spoljnih jedinica
ha fasadi dat je na izgledima objekta.

Parkiranje je rijeseno u okviru garaZe na dva nivoa i dva parking mjesta su rijesena u
okviru urbanistitke parcele. Projektovano je 14 stambenih jedinica i 16 parking
mjesta.

Na situaciji se uotava da je planirano rusenje svih objekata i zidova na ivici parcele
(pa i objekata van urbanistitke parcele) a za koje se uofava da su u direktoj vezi sa
susjednim objektima na susjednim parcelama i nije moguce sagledati da li su i u
kojoj mjeri konstruktivno nezavisni, potrebno je obavijestiti sve susjede | sporazumno
rijediti zatetene odnose. Takode je potrebno uraditi projekat obezbjedenja temeljne
jame ili drugi projekat koji garantuje bezbijednost susjednih objekata buduci da ce
Siroki iskop za ovaj objekat, na dijelu prema postojec¢im objektima, biti na samoj
granici urbanistiéke parcele na dubini dvije podzemne etaZe i potkopace postojece
temelje objekata na ivici susjedne parcele. Potrebno je upoznati susjede sa mjerama
obezbjedenja njihovih objekata u toku izgradnje i ruenja.

Uvidom u predmetnu tekstualnu i graficku dokumentaciju, Glavni gradski arhitekta je
ocijenio da su arhitektonske karakteristike predlozenog ldejnog rieSenja stambenog
objekta u skladu sa smjemicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju
objekata ove namjene kao i u skladu sa osnovnim urbanistickim parametrima.

Na osnovu izloZenog pravnog i éinjeniénog stanja stvari Glavni gradski arhitekta je
nadac da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti investitoru Marti Buranovi¢ na
Idejno rjekenje stambenog objekta bruto razvijene povrgine (BRP) 1256,80m?,
spratnosti G+Su+P+2+Pk, projektovanog na katastarskim parcelama 2569, 2568,
4694/7 | 4694/8 K.O. Cetinje |, na lokaciji za gradenje formiranoj od urbanistickih
parcela UP565 i UP564 u zahvatu lzmjena i dopuna DUP-a “Bogdanov kraj (Zona
C)", u odnosu na arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju i osnovne urbanisticke
parametre, pa je shodno &lanu 18 i &lanu 116 Zakona o upravnom postupku
odluéeno kao u dispozitivu.

PRAVNA POUKA: Protiv ovog rie$enja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine u roku od 15 dana od dana
priiema istog. Zalba se podnosi preko Glavnog gradskog arhitekte taksirana sa 4
Euraat

Dostavljeno: GLAVNI GRADSKI ARHITEKTA
- Imenovanoj Marija Mrvaljevi¢, dipl. ing. arh.
- U dosije
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