CRNA GORA

PRIJESTONICA CETINJE
SLUZBA GRADONACELNIKA
GLAVNI GRADSKI ARHITEKTA
Broj: 01- 332/25- UPI -5
Cetinje, 21. 03. 2025. godine

Glavni gradski arhitekta Prijestonice Cetinje, postupaju¢i po zahtjevu investitora
Radmile Kuzman za davanje saglasnosti na ldejno rje$enje, 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, 82/20, 86/22, 4/23) 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 Radmili Kuzman na Idejno rjeSenje Faza 1 -
stambenog objekta, spratnosti S+P+1, BGP 86,97m?, Faza 2 - stambenog objekta,
spratnosti S+P+1, BGP 86,97m?, Faza 3 — stambenog objekta spratnosti P+1, BGP
78,97m? | Faza 4 - stambenog objekta, spratnosti P+1, BGP 93,88m?, projektovanih
na katastarskoj parceli br. 1732/1 K.O. Konak, na lokaciji formiranoj od katastarskih
parcela 1732/1 i 1732/2 K.O. Konak, u okviru Prostorno urbanistickog plana
Prijestonice Cetinje (“Sl. list CG-opstinski propisi® br.12/14), izradenim od strane
"SIMPLE SOLUTION ING" d.o.0. Podgorica i ovjereno elekironskim potpisom na ime
Sanja Subacev od 19.03.2025. u 07:24:43 +01'00".

Obrazlozenje

Zahtjevom broj 01-332/25-UPI-5 od 04.02.2025. godine, Radmila Kuzman (priloZeno
punomodje za podnosioca zahtjeva Nikolu Kuzmana) obratio se Glavnom gradskom
arhitekti za davanje saglasnosti na Idejno rieSenje Faza 1 - stambenog objekta,
spratnosti S+P+1, BGP 86,97m? Faza 2 - stambenog objekta, spratnosti S+P+1,
BGP 86,97m?, Faza 3 — stambenog objekta spratnosti P+1, BGP 78,97m? i Faza 4 -
stambenog objekta, spratnosti P+1, BGP 93,88m?, projektovanih na katastarskoj
parceli br. 1732/1 K.O. Konak, na lokaciji formiranoj od katastarskih parcela 1732/1 i
1732/2 K.O. Konak, u okviru Prostorno urbanisti¢kog plana Prijestonice Cetinje ("SI,
list CG-opé&tinski propisi” br.12/14), izradenim od strane “SIMPLE SOLUTION ING”
d.o.o. Podgorica i oviereno elektronskim potpisom na ime Sanja Subacev od
30.01.2025. u 10:31:11 +01'00°

Clanom 87 stav 4 taéka 1 alineja 1 i 2 a u vezi sa ¢lanom 88 stav 1 i stav 3, Zakona
o planiranju prostora i 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 usaglasenosti
idejnog rje$enja sa smjernicama za oblikovanje | materijalizaciju iz &lana 55 stav 2
tatka 3 i stav 3 ovog Zakona i osnovnim urbanistickim parametrima (indeks
izgradenosti, indeks zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta i odnos prema
gradevinskoj liniji). Do donoSenja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju
se uslovi iz planskog dokumenta koji se odnose na oblikovanje i materijalizaciju
objekta — élan 215 Zakona.



Nakon razmatranja zahtjeva i pregleda dostavljenog Idejnog rje&enja Glavni gradski
arhitekta je, a shodno ¢lanu 111 Zakona o upravnom postupku, Investitoru dostavio
obavjestenje o rezultatima ispitnog postupka kojim ga je obavijestio da:

- U sklopu Idejnog riesenja mora biti ugovor koji je potpisan od strane investitora i
izvrSnog direktora i pegatiran pegatom privrednog drustva koje je izradilo projektnu
dokumentaciju, potrebno je priloZiti list nepokretnosti na ime investitora, kopiju plana
parcela, validnu potvrdu inZenjerske komore za glavnog inZenjera kao i uraden
projektni zadatak i potpisan od strane investitora sa sadrzajem u skladu sa
Pravilnikom o nacinu izrade i sadrZini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta
(Sl List Cre Gore” br. 044/18, 043/19).

Kako se iz projekine dokumentacije uodava da podnijeti zahtjev kao i izdati
urbanisticko tehniki uslovi broj 05-332/20-449 od 26.08.2020. godine izdati od
Sekretarijata za uredenje prostora i za$titu Zivotne sredine, se odnose na
katastarsku parcelu br.1732 K.O. Konak 2384 m? &iji se dio nalazi u zahvatu
poljoprivrednih povrSina a dio na Sumskim povrdinama, potrebno je precizno
definisati dio na kojem je dozvolijena gradnja. Kako se uotava na situaciji a i
provierom elektronskih podataka Uprave za nekretnine predmetna katastarska
parcela je preparcelisana te izdati uslovi ne odgovaraju stanju u Katastru. Potrebno
Je kod nadleZznog Sekretarijata pribaviti odgovarajuéi dokument u skladu sa nastalom
podjelom kao i odgovarajuée listove nepokretnosti i kopije plana parcela.

Zahtjevom | kompletnom dokumentacijom Nikola Kuzman je tretiran kao investitor pri
¢emu se uvidom u elektronsku evidenciju moze vidjeti da su predmetne katastarske
parcele u svojini 1/1 Radmile Kuzman, te ona jedino moze biti aktivno legitimisana
stranka shodno &lanu 87 stav 6 a u vezi sa odredbom &lana 91 stav 2 Zakona o
planiranju prostora i izgradnji objekata. Punomodje u sklopu projekte dokumentacije
je dokaz da je Nikola Kuzman ovlaséen za podnosioca zahtjeva u ime Radmile
Kuzman koja je shodno elektronskoj evidenciji Uprave za nekretnine jedini viasnik na
predmetnoj lokaciji. Potrebno je da Nikola Kuzman prilozi List nepokretnosti kao
dokaz prava svojine na predmetnim parcelama ukoliko je u meduvremenu doslo do
promjene u vlasnistvu.

Potrebno je priloZiti geodetsku podlogu uradenu od strane licencirane geodetske
organizacije u skladu sa formiranom lokacijom za gradenije iz urbanistitko tehnigkih
uslova.

Na grafikim prilozima uotava se da nije naznadena gradevinska linija koja je 5m
udaliena od boénih i zadnje granice parcele niti zahavat lokacije odgovara UT
uslovima i katastarskoj evidenciji. Objekti faze 1 | 2 na situaciji sa krovovima prelaze
I prednju gradevinsku liniju a Sto nije dozvolieno, dok za fazu 3 nije moguée utvrditi
postovanje gradevinske linije u skladu sa Planom. Ne moZe se utvrditi da Ii je
ispoStovan uslov da prilikom otvaranja otvora na boénim fasadama objekti moraju biti
medusobno udaljeni 10m pa je potrebno ispostovati i taj parametar i prikazati graficki
i numericki na grafickim prilozima. Plan kaZe: “Otvaranje prozora stambenih
prostorija na bocnim fasadama objekta dozvoljeno je ukoliko je rastojanje od boénog
susjeda veée od 10m."

U skladu sa prikazanom faznom gradnjom u Fazi 1 predmetni objekat je tretiran kao
dva objekta A1 i A2 pri éemu u razradi se ne moZe ustanoviti da se radi o objektima
u nizu buduéi da je suteren objekata zajednicki prostor te konstruktivno
razgranicenje i dilatacija nisu prikazani. Presjek ne odgovara osnovama u potpunosti
pa je potrebno usaglasiti priloge. Prostor ravnog krova iznad suterena ulazi u
obracun bruto izgradene povrsine objekta, a sve u skladu sa Pravilnikom o naéinu



obraCuna povrSine i zapremine zgrade ("Sluzbeni list Crne Gore", br. 060/18).
Potrebno je ponovo utvrditi da i je ispostovan parametar max BRGP u skladu sa
Planom.

Potrebno je uraditi presjeke u svim promjenama objekta tako da se ne preklapaju
izgledi drugih objekata a da okolni teren bude precizno prikazan u odnosu na
konfiguraciju i planirane intervencije kroz pristupne puteve. Sto se tiée polozaja ulaza
ha svim objektima je pozicioniran na strani nagiba krova a kod nekih je ukopana

pristupna terasa pa treba razmotriti pristup prilikom snijeznih padavina i mjere
obezbjedenja.

Sto se tite oblikovanja i materijalizacije objekata nije u skladu sa tradicionalnim
seoskim kuéama na koje Plan ukazuje niti ima transponovane modeme elemente u
smislu spajanja tradicije sa modernim izrazom. Pergola nije tipiéan element seoske
arhitekture, nesimetriéni klasi¢ni otvori takode nisu u skladu sa ernogorskom
tradicionalnom kuéom, natkriveni ulaz se nije arhitektonski uklopio, prepusteni sprat
nije tipi¢an niti je ukloplien. U tehniékom opisu je navedena pvc bravarija dok Plan
propisuje stolariju na fasadnim otvorima. U skladu sa &lanom 10 Pravilnika o nadinu
izrade i sadrzini tehnicke dokumentacije za gradenje objekta (“SI. List Cme Gore®
br. 44/18 i 43/19), kada se radi idejno rjesenje tekstualna dokumentacija idejnog
riesenja sadrii tehnicki opis projektovanog objekta sa navodenjem potrebnih
komunalnih kapaciteta, sa posebnim osvrtom na materijalizaciju i obradu povriina
elemenata omotaca (fasada i krovova), elemenata okvira stolarije/bravarije i
dodatnih fasadnih elemenata (balkonskih ograda, brisoleja i elemenata dekora), kao
I materijalizaciju i obradu povrdina u okviru uredenja terena, sa tabelom/legendom
svih zavrénih obrada povr8ina, njihovim povr§inama na terenu, potpisana od strane
glavnog inZenjera.

Potrebno je 3d uklapanje u realno okruZenje i prikaz objekata u mjeri u kojoj se vide
sa javnog pristupnog puta kao i prikaz sa svih strana svih objekta. Objekti Faze 1
nemaju otvore na istoénoj strani prema javnom putu. Razmotriti orijentaciju objekata
Faze 2 i 3 u odnosu na vizuru sa javnog puta buduci da objekti formiraju stihijski
nastalu grupaciju kuca i da se nalaze pod razli¢itim uglovima i orjentacijama krovnih
ravni a koje su prema apsolutnim kotama sliemena i pristupnog javnog puta vidljive.
Razmotriti urbanisticko redenje i preispitati vizure u odnosu na polozaj objekata.
PoloZaj objekta faze 2 u odnosu na konfiguraciju presjeci neprecizni u prikazivanju
terena i intervencija u smislu pristupa sa interne saobracajnice, u odnosu na teren u
padu i sliéno.

Potrebno je saobraéajno preispitati Sirinu manevarske povrsine ispred garaza u
skladu sa pravilima za upravno parkiranje vozila kao i napustanje garaze.-

Investitor je dostavio izmijenjeno i dopunjeno ldejno rieSenje uz odobreni zahtjev za
produZenje roka radi prikupljanja traZenih evidencija, kojim je uvazio primjedbe
Glavnog gradskog arhitekte na nacin Sto je dostavljena dopuna urbanisticko
tehniCkih uslova koja prati promjene izvrSene u Katastru, dostavljeni su Listovi
nepokretnosti na ime Investitora Radmile Kuzman. Korigovana su ldejna rjedenja
sva cetiri objekta u skladu sa parametrima plana | smjernicama za materijalizaciju.
Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata u okviru
Prostorno urbanistickog plana Prijestonice Cetinje utvrdeno je da pri izgradnji
objekata treba voditi ratuna da:
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“Oblikovanje i arhitekturu objekia prilagoditi tradicionalnim formama uz upotrebu
lokalnih materijala (pretezno kamen i u manjoj mjen drvo, kanalica i dr.).
- Izbjegavati krupne monolitne gabarite (npr. 12x12-15m) vec Koristiti strukture blize
tradicionalnim (pravougaone osnove, Sirine traktova od 6-7 5x7-9m, maksimalne
duZine do 9m, a izuzetno ako je niz do 15m).
- Fasadu izvoditi u kamenu (pristupnu u cjelini ili dijelimicno u nizim etazama - efaza
suterena i prizemija} ili malterisanu | bojenu u bijeloj, svijetlo sivoj ifi drugoj boji
pastelnog tonaliteta.
- Krovovi su kosi, nagiba krovnih ravni 23° do 30°. Krovovi mogu biti dvovodni i rijede
cetvorovodni. Nije dozvoljena izgradnja mansardnih krovova u vidu tzv. "kapa" sa
prepusfima. Dozvolfavaju se leZeci krovni prozon. Krovni pokrivac je tamnocrvena
kanalica.
- Zastitu otvora prozora i vrala predvideti Skurima, punim ili tipa .finta grilfa”, roletne
nisu dozvoljene.
- Spoljasnja sfolarija treba da bude bojena masnom bojom u tamno zelenoj nijansi.
- Balkone formirati iskijucivo u ravni fasade a ne kao ispuste sa fasade; dimenzija
1,5x1,5-2,5m (nije prihvatijivo formirati balkone duZ objekta - s kraja na kraj fasade).
- Ograda na balkonima treba da bude drvena ili puna zidana (iskijuc¢uju se balusteri).
- Nife dozvoljena upotreba prefabrikovanih betonskih ormamenata na fasadama.”
Na osnovu urbanisticko tehnickih uslova osnovni urbanisticki parmetri za formiranu
lokaciju Cija je namjena predvidena za stanovanje:
- Maksimalna BGP objekta 200 m?
- Spratnost P+1, P+PK uz moguénost izgradnje suterenske, odnosno
podrumske etaZe
- Minimalna udaljenost od susjedne parcele za slobodnostojece objekte je 5m.
- Maksimalna visina objekta je 8,0m za objekte spratnosti dvije etaZe, i to
racunajuci od najniZze kote konacno uredenog i nivelisanog terena oko objekia
do sljemena

Objekti su projektovani kao slobodnostoje¢i na formiranoj lokaciji u okviru
radevinske linije i granica poljopriviednog zemljiSta i utvrdena je faznost gradnje.
to se tiCe matarijalizacije koriséen je dekorativni malter bijele boje sa kamenim

kalkanskim zidovima na svim objektima, dok su podzide i garaZe u suterenu takode
obradene u kamenu, predvidene su drvene skure na otvorima a krovovi su pokriveni
crijepom u propisanom nagibu.
Bruto razvijena povriina svakog projektovanog stambenog objekta je: Faza 1 -
stambeni objekat spratnosti S+P+1, BGP 86,97m2, Faza 2 - stambeni objekat
spratnosti S+P+1, BGP 86,97m2, Faza 3 — stambeni objekat spratnosti P+1, BGP
78,97m2 | Faza 4 - stambeni objekat spratnosti P+1, BGP 93,88m2. Ukupna
ostvarena izgradenost sva tri stambena objekta je 346,79 m? od dozvoljenih max
350m?2.

Uvidom u predmetnu tekstualnu i grafitku dokumentaciju, Glavni gradski arhitekta je

ocijenio da su arhitektonske karakteristike predloZenog Idejnog riesenja stambenih

objekata u skladu sa smjemnicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju
objekata kao i u skladu sa urbanistickim parametrima, u okviru Prostorno

urbanistickog plana Prijestonice Cetinje.

Kod izloZenog pravnog i &injeniénog stanja stvari Glavni gradski arhitekta je nasao
da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti investitoru Radmili Kuzman na ldejno



rieSenje Faza 1 - stambenog objekta, spratnosti S+P+1, BGP 86,97m2, Faza 2 -
stambenog objekta, spratnosti S+P+1, BGP 86,97m2, Faza 3 - stambenog objekta
spratnosti P+1, BGP 78,97m2 i Faza 4 - stambenog objekta, spratnosti P+1, BGP
93,88m2, projektovanih na katastarskoj parceli br. 1732/1 K.O. Konak, na lokaciji
formiranoj od katastarskih parcela 1732/1 i 1732/2 K.O. Konak, u okviru Prostorno
urbanistickog plana Prijestonice Cetinje, u odnosu na osnovne urbanistiéke
parametre i arhitektonsko oblikovanje | materijalizaciju, pa je odluéeno kao u
dispozitivu reSenja.

PRAVNA POUKA: Protiv ovog rijeSenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu
prostornog planiranja, urbanizma i drZzavne imovine u roku od 15 dana od dana

prijema istog. Zalba se podnosi preko Glavnog gradskog arhitekte taksirana sa 4
Eura at.
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Dostavljeno: i
- Imenovangj
- Udosije

- Arhivi




