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Glavni gradski arhitekia Prijestonice Cetinje, postupajuéi po zahtjevu investitora
Milo$a Pejakovi¢a za davanje saglasnosti na Idejno rieSenje, na osnovu ¢lana 88, a
u vezi sa ¢lanom 87 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("SluZbeni list
Crne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 082/20, 086/22, 004/23) 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 MiloSu Pejakovicu na Idejno rieSenje stambenog
objekta (8 stambenih jedinica), spratnosti Po(G)+P+2+Pk, BGP 520,99m?
projektovanog na katastarskim parcelama br. 2067 i 2068/1 KO Cetinje |, UP76, Blok
B2.2 u zahvatu Izmjena i dopuna DUP “Aerodrom” (Zona B) (“Sl. list CG-opstinski
propisi” br.18/12), izradenim od strane “STUDIO AC” d.o.o. Cetinje i ovjereno
elektronskim potpisom od 20.04.2023. u 15:38:48 +02'00'.

Obrazlozenje

Zahtjevom broj 01-332/23-UPI-11 od 10.04.2023. godine, investitor Milo§ Pejakovic
obratio se Glavnom gradskom arhitekti za davanje saglasnosti na ldejno rjeSenje
stambenog objekta (8 stambenih jedinica), spratnosti Po(G)+P+2+Pk, BGP
520,99m?, projektovanog na katastarskim parcelama br. 2067 i 2068/1 KO Cetinje |,
UP76, Blok B2.2 u zahvatu Izmjena i dopuna DUP “Aerodrom” (Zona B) (“S. list CG-
opétinski propisi” br.18/12), izradenim od strane “STUDIO AC” d.o.o. Cetinje i
ovjereno elektronskim potpisom od 20.04.2023. u 15:38:48 +02'00'.

Clanom 87 stav 4 tatka 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 rieSenja sa smjernicama za oblikovanje i materijalizaciju iz €lana 55 stav 2
tatka 3 i stav 3 ovog Zakona i osnovnim urbanistitkim 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 — ¢lan 215 Zakona.

Nakon razmatranja zahtjeva i pregleda dostavljenog Idejnog rjeSenja Glavni gradski
arhitekta je, a shodno &lanu 111 Zakona o upravnom postupku, Investitoru dostavio
obavjestenje o rezultatima ispitnog postupka kojim je Investitora obavijestio da
situacija geometra kao i situacije koje su prikazane obuhvataju djelove katastarske
parcele 2041 KO Cetinje |, za koju nijesu rijeSeni imovinski odnosi niti prate uradeni
elaborat parcelacije koji je prilozen. Sva dokumentacija mora da bude usaglasena.



Planskim dokumentom na UP76 dozvoljena je dogradnja i nadogradnja postoje¢eg
objekta pri ¢emu nijesu date gradevinske linije prema saobracajnicama ve¢ samo
podatak da sve intervencije dogradnje na postojeéim objektima treba planirati uz
pravilo poStovanja udaljenosti 2m od granice urbanisticke parcele, a §to znadi da se
zadrZzava odnos i poloZaj prednje fasade postojecih objekata duz cijele ulice.
Predmetna urbanisticka parcela sa prednje i zadnje strane izlazi na dvije
saobracajnice, na situaciji je dat veliki broj gradevinskih linija koje nijesu graficki
(iskotirane) u odnosu na granicu parcele, pri éemu se u ovom slué¢aju udaljenje od 2
m odnosi na bo&ne strane parcele.

Takode nije prikazan odnos sa susjednim objektom i udaljenost bez obzira $to se
radi o zateCenom stanju kao ni udaljenje postoje¢eg objekta od granice urbanisti¢ke
parcele. Nije ucrtana dozvolijena gradevinska linija za garazu niti je kotirana
udaljenost garaze od ivice urbanistiCke parcele u najisturenijoj tacki. Potrebno je
dokazati da je ispoStovan uslov iz Plana: “lzuzetno, gradjevinska linija ispod povréine
zemlje, ukoliko je prostor namijenjen za garaziranje, mozZe biti do 1 m od granice
urbanisticke parcele.”

Na presjecima i osnovama uoCava se prekoracenje ucrtane gradevisnke linije u
smislu granice postojeceg objekta, naroéito na prednjoj fasadi potkrovlja i spratova
gdje postoje prepusteni djelovi kao i na bo¢nim stranama u dijelu potkrovlja
prepusteni dio krova. Na presjeku P2 gradevinska linija je proizvoljno odredena na
prednjoj fasadi razli¢ito od ostalih presjeka i nije validna. Potrebno je da sve etaZe i
njihovi djelovi budu unutar gradevinske linije.

U tehnickom opisu navodi se sledece: “Oblikovanje i materijalizacija, u skladu sa
smjemicama planskog dokumenta, u potpunosti odgovaraju namjeni objekta. U tom
smislu je prizemlje, kao dio objekta namjenjen djelatnostima, obraden kamenom.
Ovo je ujedno i dio objekta koji se najbolje sagledava sa trofoara odnosno sa pozicije
vidnog polja pjeSaka (polje relativno suzeno imajuci u vidu uliéni niz, Sirinu trotoara i
drvored izmedu trotoara i kolovoza, tako da je prizemlie objekta u fokusu).
Materijjalizacija stambenih etaZa | krova objekta takode odgovara namjeni.” , kao i
“Fasadni otvori se obraduju fasadnom pvc stolarijom, u konstrukciji od visekomornih
profila. Fasadni otivori poslovnih prostora i hodnika na prizemlju se obraduju
aluminijumskom stolarijom, u konstrukciji od viSekomornih profila.”, “Unutrasnji otvori
stambenih jedinica i poslovnih prostora se obraduju stolarijom.”

S obzirom na to, potrebno je graficki i tekstualno usaglasiti projektnu dokumentaciju
sa obaveznom namjenom objekta i definisati rijeSeno zasjencenje otvora prizemlja
graficki i tekstualno. Fasada jeste projektovana u skladu sa tehnic¢kim opisom i
poslovnom namjenom u prizemlju a buduéi da je namjena samo stambena i da je
arhitektura jednoli¢na po etazama potrebno je takvu zadrzati, pri €emu za objekat
kolektivnog stanovanja potrebno je naglasiti ulaz u objekat i poZeljno je da bude
natkriven, sami ulazni hodnik nije ispostovao elementarne uslove za kolektivho
stanovanje, pri é¢emu ulazna vrata u objekat se djelimicno preklapaju sa ulaznim
vratima u stambenu jedinicu i polaznim krakom stepeniSta a S$to je potrebno
korigovati.

Investitor je dostavio izmijenjeno i dopunjeno Idejno rjeSenje kojim je uvaZzio
primjedbe Glavnog gradskog arhitekte na nacin $to je korigovao priloZene situacije
sa izradenim elaboratom parcelacije. Korigovani su djelovi fasade koji su prelazili
gradevinsku liniju, gradevinske linije i postojecCi objekat su i numeriCki prikazane
(kotirane) u odnosu na granicu urbanisticke parcele a prikazan je i odnos sa

susjednim objektom. Ucrtana je i numeri¢ki prikazana gradevinska linija za garaZzu u



skladu sa odredbama Plana. Sto se tite tekstualnog dijela i namjene objekta
korigovana je u iskljuivo stambenu u skladu sa uslovom iz Plana. Korigovan je
elementarno ulaz u objekat.

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata u okviru
Izmjena i dopuna DUP “Aerodrom” (Zona B) utvrdeno je da pri izgradnji objekata
treba voditi racuna da:
“Oblikovanje prostora mora biti uskladjeno sa postojecim prostormim oblicima,
namjenom i sadrZajem objekata. Likovno i oblikovno rjesenje gradjevinskih struktura
mora da slijedi klimatske i ambijentalne karakteristike grada. Arhitektonske volumene
objekata potrebno je paZljivo projektovati sa ciliem dobijanja homogene slike naselja
i grada. Visine objekata date na grafic¢kim prilozima kao spratnost objekata obavezno
postovati,narocito kod novoplanirane gradnje, vodeci ra¢una o susjednim objektima i
opstoj slici naselja i grada. Fasade objekata kao i krovni pokriva¢ predvidjeti od
kvalitetnog i trajnog materijala i kvalitetno ugraditi. Obradu fasada objekata raditi od
odgovarajucih materijjala koji garantuje adekvatnu zastitu enterijera objekta.
Preporucuje se izrada prozorskih otvora i vrata od visokokvalitetne stolarije ili
bravarije radjene od tankih profila bojene pazljivo odabranim bojama, pri ¢emu
posebnu paznju treba posvetiti proporcijama otvora. Komercijaini natpisi i panoi
moraju biti realizovani na visokom likovnom nivou.
Ograde oko individualnih stambenih objekata planirati od prirodnih materijala
(kamen, metal, drvo). Ozelenjavanje vrSiti autohtonim vrstama u skladu sa
preporukama u prilogu pejzazne arhitekture. Postojece zelenilo na parcelama
maksimalno sacuvati i oplemeniti.”
Na osnovu urbanisti¢ko tehnickih uslova osnovni urbanisticki parmetri, za stanovanje
srednjih gustina na predmetnoj lokaciji, glase:

- Indeks zauzetosti — povrsina prizemlja objekta 139,40m?

- Indeks izgradenosti - Bruto gradevinska povr$ina objekta max. 529,70 m?

- Spratnost Po(G)+P+2+Pk visina atike 10,80m od terena

Uvidom u predmetnu tekstualnu i graficku dokumentaciju, Glavni gradski arhitekta je
ocijenio da su arhitektonske karakteristike predloZenog Idejnog rieSenja stambenog
objekta u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju
objekata kao i u skladu sa urbanistickim parametrima, u okviru lzmjena i dopuna
DUP-a “Aerodrom” (Zona B). Stambeni objekat je projektovan kao slobodnostojeci
na mijestu postojeceg stambenog objekta sa dozvoljenom dogradnjom |
nadogradnjom. Novoprojektovani objekat je bruto izgradene povr§ine 520,99m?,
zauzetost u osnovi 133,75m?, pri éemu je spratnost objekta Po(G)+P+2+Pk, visina
atike je 10,80m od uredenog terena, ostvarena maksimalna visina krovne
konstrukcije u sljemenu 13,85m, parkiranje za tri vozila rijeSeno je u okviru
urbanisticke parcele dok je pet parking mjesta predvideno u podzemnoj garazi.
Objekat je iskljuCivo stambeni na svim nadzemnim etazama i €ine ga osam
stambenih jedinica (od &ega 1 garsonjera, 4 jednosobna, 2 dvosobna i 1 trosobni
stan).

Oblikovanje i materijalizacija su tehnickim opisom dati u skladu sa grafickim dijelom i
glase: “Oblikovanje i materijalizacija, u skladu sa smjernicama planskog dokumenta,
u potpunosti odgovaraju namjeni objekta. U tom smislu prizemlje je iskljucivo
stambene povrsine, kao i spratovi i potkrovije. Ovo je ujedno i dio objekta koji se
najbolje sagledava sa trofoara odnosno sa pozicije vidnog polja pjeSaka (polje
relativno suZeno imajuéi u vidu uliéni niz, $irinu trotoara i drvored izmedu trotoara i



kolovoza, tako da je prizemlje objekta u fokusu). Zbog veéeg protoka korisnika
objekta, fasada u prizemlju planirana je od fasadnog premaza imitacije kamena
“Ceresit ETNA GRAY”, koji je vodoperiv. Materijalizacija spratova i potkrovija
objekta takode odgovara stambenoj namjeni. Primjenjeni materijali su savremeni, u
skladu sa kriterijlumima toplotne izolacije, ustede energije i zaStite od atmosferskih
uticaja, a zavr$ne obrade takve da svojom jednostavnoScu i kompozicijom jasno
reflektuju namjenu objekta, gdje je dominantna demit fasada, a na badZama,
boénim prozorima i u vertikalnoj $lajfni prozora stepeniSta je zavrsni fasadni premaz
ceresit sa imitacijom drveta. Demit fasada je predvidena u 3 boje, od koje je
najdominantija bijela boja RAL9010, a pristune su znacajno manjoj mjeri bez boja
RAL 1001 i siva RAL 7004. Dijelovi potkrovlja preko demita, obloZeni su celicnim
plastificiranim limom (1mm) u boji krova tj. Tamno-sivom. Krov nad objektom je, u
skladu sa smjernicama planskog dokumenta, kosi, sa zavrSnom materijalizacijom
koja odgovara nagibu krovnih ravni i uklapa se u okolni ambijent, odnosno
prekriveni su plastificiranim Celiénim limom tamno sive boje. Nagib krovnih ravni
odgovara nagibu u planu i klimatskim uslovima podrucja. Potkrovije je predvideno u
okviru horizontalnog gabarita nizih etaZza objekta, bez prepusta i streha.”
“Tehni¢kom dokumentacijom je predvideno rjeSenje uredenja slobodne povrsine
lokacije, odnosno zadnjeg dvori§ta na jugo zapadnoj strani lokacije. Na lokaciji
snimkom terena nisu evidentirani vrijedni zasadi niti visoko funkcionalno zelenilo koje
bi trebalo sacuvati. Kako postoji izrazita potreba koriS¢enja ulicne orjentacije objekta
sa oba fronta, u dvoristu nije planirana sadnja visokog zelenila. Osim ftrotoara
(§tampani beton) uz jugo-zapadnu stranu objekta, dvoriSte je planirano kao zelena
povrsina. Predvidena je zatravijena povrSina. Prilazna saobracajnica i rampa je
zavr$no obradena $§tampanim betonom sa protiv-kliznim i nehabajuéim slojem.
Planirani parkinzi imaju zavrnu obradu od betonskih raster kocki sa zelenilom. Po
obodu zelene povrsine je predvideno postavijanje kombinacija pune zidane ograde
od 40cm i transparente ograde od kovanog gvoZda. Planirane zelene povrsine su
zatravljene sa planiranim Zbunastim zelenilom. U prilogu uredenje terena date su
planirane pozicije za moguce postavijanje visokog zimzelenog drveca.”

Na osnovu izloZenog pravnog i €injeniénog stanja stvari Glavni gradski arhitekta je
nasao da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti investitoru MiloSu Pejakovi¢u na
Idejno riedenje stambenog objekta (8 stambenih jedinica), spratnosti Po(G)+P+2+Pk,
BGP 520,99m?, projektovanog na katastarskim parcelama br. 2067 i 2068/1 KO
Cetinje 1, UP76, Blok B2.2 u zahvatu Izmjena i dopuna DUP “Aerodrom” (Zona B), u
odnosu na arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju i osnovne urbanistiCke
parametre, pa je shodno ¢&lanu 18 i ¢lanu 116 Zakona o upravnom postupku
odluceno kao u dispozitivu.

PRAVNA POUKA: Protiv ovog riesenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu ekologije
prostornog planiranja i urbanizma 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:Mrvaljevi¢, dipl. ing. arh.
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