CRNA GORA

PRIJESTONICA CETINJE
SLUZBA GRADONACELNIKA
GLAVNI GRADSKI ARHITEKTA
Broj: 01- 332/26- UPI - 4
Cetinje, 09. 04. 2026. godine

Glavni gradski arhitekta Prijestonice Cetinje, postupajuc¢i po zahtjevu “URBING” d.o.o.
Podgorica za davanje saglasnosti na Idejno rjeSenje, na osnovu ¢lana 22 i ¢lana 23
Zakona o izgradnji objekata ("SluZbeni list Crne Gore" broj 19/25, 92/25 i 160/25) i

¢lana 112 Zakona o upravnom postupku ("Sluzbeni list Crne Gore" broj 56/14, 20/15,
40/16, 37/17), donosi

RJESENJE

Odbija se zahtiev “URBING” d.o.0. Podgorica za davanje saglasnosti na Idejno
rieSenje rekonstrukcije rusevine u stambeni objekat, projektovanog na katastarskoj
parceli br. 1699 KO Njegusi, u zahvatu Generalnog urbanisti¢kog rieSenja Njeguda, u
okviru Prostornog urbanisti¢kog plana Prijestonice Cetinje (“Sl. list CG-opétinski
propisi” br.12/14), izradenim od strane “Studio LML" d.o.0. Podgorica i ovjereno
elektronskim potpisom na ime Mirsada Spahi¢ od 07.04.2026. u 19:55:26 +02'00’.

Obrazlozenje

Zahtjevom broj 01-332/26-UPI—4 od 12.02.2026. godine, “URBING” d.o.0. Podgorica
se obratio Glavnom gradskom arhitekti za davanje saglasnosti na Idejno rjeSenje
rekonstrukcije rugevine u stambeni objekat, projektovanog na katastarskoj parceli br.
1699 KO Njegusi, u zahvatu Generalnog urbanistickog rje$enja Njegusa, u okviru
Prostornog urbanistitkog plana Prijestonice Cetinje (“Sl. list CG-opstinski propisi®
br.12/14), izradenim od strane “Studio LML" d.o.0. Podgorica i ovjereno elektronskim
potpisom na ime Mirsada Spahi¢ od 10.02.2026. u 11:23:33 +01°00'.

Odredbom ¢lana 22 stav 1 tacka 1 Zakona o izgradnji objekata (,SI. list CG", br. 19/25),
propisano je da glavni drZavni arhitekta daje saglasnost na idejno rjeSenje
arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrsine 3.000,0 m? i viSe, hotela
odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistiCkog rizorta, trga, skvera,
getalidta, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona u pogledu
usagladenosti sa urbanistiéko-tehnigkim uslovima u dijelu oblikovanja i
materijalizacije, osnovnim urbanistiékim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanistiékim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i
namjena objekta). Shodno stavu 2 ovog zakona propisano je da glavni gradski
arhitekta daje saglasnost na idejno rjedenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog
glana, koji se odnosi na zgrade do 3.000,0 m? bruto gradevinske povrsine, osim hotela
odnosno turistitkog naselja sa &etiri ili pet zvjezdica i turisti¢kog rizorta. Stavom 3
pomenutog zakona propisano je da poslove iz stava 2 ovog €lana glavni gradski
arhitekta vrsi kao prenesene poslove.
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©/ Shodno navedenom, Glavni gradski arhitekta je, u upravnom postupanju, razmotrio
navedeni 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 sklopu predmetnog idejnog rje$enja priloZzen je projektni zadatak Investitora pri
¢emu su netaéno i proizvoljno interpretirane smjernice plana GUR Njegusi po pitanju
gradnje u ambijentalnim cjelinama, Projekatnt je bio u obavezi da postuje izdate
urbanisti¢ko tehni¢ke uslove, planski dokument i geodetsku podlogu i da dostavi
fotografije objekta buduéi da se predmetno kuciste sagledava u potpunosti a Sto se
moze zakljugiti i na dostunim Ortofoto snimcima kao i na licu mjesta. Takode projektant
je bio u obavezi da graficki prikaze postojece stanje i utvrdi sve Cinjenice vezano za
predmetno kucigte od kojih se veéina oditava sa geodetske podloge dok se raspored
otvora i njihove dimenzije sagledavaju na samom objektu. Potrebno je priloZiti
fotografije postojeceg objekta u skladu sa smjernicama Plana a koje su trebale biti
sastavni dio UT uslova.

Potrebno je dopuniti geodetsku podlogu visinskim kotama lokacije neophodnim za
izradu projektne dokumentacije i obrazloZiti pristup javnom putu buduci da pristupna
parcela nije u sklopu izdatih urbanisti¢ko tehnickih uslova.

Projektnim zadatkom netacno se citiraju idati urbanisticko tehnicki uslovi broj 05-
332/23-682 od 05.12.2023. godine izdati od starne Sekretarijata za uredenje prostora
i zastitiu Zivotne sredine kao i pored svega navedenog u uslovima odredbe Plana GUR
Njegusi gdje je propisano:

Smernice za zastitu prirodnih i pejzaZnih vrijednosti i kulturne bastine

“Ovim planskim dokumentom u ambijentalnim ruralnim cjelinama Njegu$a planirana
je rekonstrukcija ru$evina i ograni¢ena nova gradnja.

U cilju revitalizacije ruralnih cjelina naselja Njegusi, formirani su urbanisti¢ko-tehnicki
uslovi za postojeée objekte, kojima su definisana pravila gradnje, {j. pravila sanacife i
rekonstrukcije, a u zavisnosti od sadrZaja i obima planiranih intervencija.

Granice zona ambijentalnih ruralnih cjelina predstavijene su na grafickom prilogu
br.11c ,Plan zastite prirodnih i kulturnih vrijednosti‘, kao i na ostalim grafickim
prilozima planskog rjeSenja.

Ambijenti sa tradicionalnim graditelistvom u kamenu ne iskljucuju moderan
arhitektonski jezik i savremene materijale uz ispunjavanje pojedinih uslova kao Sto su
kvalitet | prilagodjavanje vjekovnim iskustvima. Saniranje starih kamenih struktura
mora biti prilagodeno arhitektonsko-ambijentalnom integritetu objekta. Ugradnja novih
aseizmickih sklopova ne smije se izvesti po cijenu slabljenja ili trajnog gubitka
elemenata istorijske arhitekture. Znatan stepen ojacanja moze se postici zamjenom
dotrajalih djelova u tradicionainim materijalima i vezama (kamen, drvo, drvene
tavanice sa zategama, svodovi i sl.).Ugradnja novih armirano-betonskih elemenata ili
deli¢nih ojadanja moZe se prihvatiti samo kao neizbjeZan dodatak, a ne kao zamjena
originalnog materijala i tehnike. Pri tom nove konstrukcije ne smiju biti vidljive na
fasadama.”

Uslovi za intervencije na postojeéim objektima

“Objekti se mogu zamjeniti novim, prema uslovima i parametrima iz ovog plana,
osim na prostoru ozna¢enom kao ambijentalna ruralna cjelina.’

Urbanisti¢ko tehniéki uslovi izdati su za rekonstrukciju kuéiéta a termin rekonstrukcija
je propisan &lanom 7 tacka 17 Zakona o izgradniji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore"
broj 19/25, 92/25 i 160/25) i odgovara smjernicama GUR Njegusi za objekte u
zasticenim ambijentalnim cjelinama.
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U skladu sa &lanom 12 Pravilnika o naéinu izrade, sadrZini i ovjeri tehniCke
dokumentacije za gradenje objekta (“Sl. List Crne Gore", br. 53/25) tekstualna
dokumentacija pored ostalog sadrZi : “tekstualna dokumentacija idejnog rieSenja
sadrzi tehni¢ki opis projektovanog objekta sa navodenjem potrebnih komunalnih
kapacita, a za zgrade sadrzi i poseban osvrt na materijalizaciju i obradu povrsina
elemenata omotada (fasada i krovova), elemente okvira stolarije/bravarije i dodatne
fasadne elemenate (balkonske ograde, brisoleje i elemenate dekora), kao i
materijalizaciju i obradu povr$ina u okviru uredenja terena, potpisana od strane
vodeceg projektanta.”

Buduéi da je ovim rje$enjem objekat planiran za kompletno uklanjanje i povecanje
ukupnog gabarita u odnosu na geodetsku podlogu i zate¢eno stanje, a sto nije u skladu
sa Planom, nakon usaglasavanja rieSenja sa smijernicama Plana predmetnom
rekostrukcijom potrebno je prikazati apsolutne i relativne kote na svim grafickim
prilozima kako bi se rje§enje uskladilo sa podacima iz geodetske podloge. -

Investitor je dostavio dopune broj 01-332/26-UPI-4/2 i 01-332/26-UP1-4/3 kojima nije
uvazio primjedbe Glavnog gradskog arhitekte buduci da na svim prilozima kao i
geodetskoj podlozi katastarske parcele ne odgovaraju stanju u katastru i podnijetom
zahtjevu ka oni izdatim urbanisticko tehni¢kim uslovima gdje se razlikuju podaci za
katastarsku parcelu 1699 KO Njegusi, pa je sve priloge bilo potrebno aZurirati. Nije
prikazano postoje¢e stanje ruSevine u skiadu sa geodetskom podlogom i nije
dokazano da se rekonstruisani objekat poklapa u horizontalnom i vertikalnom gabaritu
sa postojeé¢im stanjem. U vertikalnom gabaritu postoji znaéajno prekoraéenje ukupne
visine objekta, dok prizemlje objekta naizgled odstupa od geodetske podloge i
postojeée denivelacije. Nije utvrdena pozicija i dimenzije postojecih otvora na objektu
koji se jasno sagledavaju tako da nije moguce utvrditi u kojoj mijeri je sacuvan
autentiéni izgled objekta. Iz prilozene dopune nije moguce utvrditi ispunjenost
osnovnih urbanistiékih parametara kao ni parametara za oblikovanie i materijalizaciju
u skladu sa smjernicama iz Planskog dokumenta, a nije precizno prikazan ni gabarit
objekta i njegovo poklapanje sa kopijom plana parcele i prilozenim listom
nepokretnosti 1677 KO Njegusi.

S obzirom na sve gore navedeno, a kako je ¢lanom 8 Zakona o izgradnji objekata
propisano da se tehnitka dokumentacija radi u skladu sa urbanisti¢ko-tehnickim
uslovima, ovim zakonom, posebnim propisima i pravilima struke u odnosu na pitanja
koja nijesu uredena ovim zakonom kao i da tehnicka dokumentacija u odnosu na vrstu
| sadrzinu mora bit medusobno uskladena, a $to u konkretnom nije slugaj to je shodno
izlozenom odluéeno kao u dispozitivu reSenja.

PRAVNA POUKA: Protiv ovog rieSenja moze se izjaviti Zalba Ministarstvu prostornog
planiranja, urbanizma i drzavne imovine u roku od 8 dana od dana prijema istog. Zalba
se podnosi preko Glavnog gradskog arhitekte taksirana sa 4 Eura a.t.

GLAVNI GRADSKI ARHITEKTA
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