CRNA GORA

PRIJESTONICA CETINJE
SLUZBA GRADONACELNIKA
GLAVNI GRADSKI ARHITEKTA
Broj: 01-332/26- UPI - 33
Cetinje, 26. 10. 2026. godine

Glavni gradski arhitekta Prijestonice Cetinje, postupajuéi 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, 160/25 i

114/26) i élana 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 “Urbing” d.o.o. Podgorica na Idejno rjesenje
rekonstrukcije postojece ruevine u stambeni objekat, bruto razvijene povrsine (BRP)
152,38m? (neto 106,56m?2), spratnosti S+P, projektovanog na katastarskoj parceli br.
1699 KO Njegusi, u zahvatu Generalnog urbanistickog rieSenja Njegusa, u okviru
Prostornog urbanistitkog plana Prijestonice Cetinje (“Sl. list CG-opstinski propisi”
br.12/14), izradenim od strane “RAKUSAM” d.o.o. Podgorica i ovjereno elektronskim
potpisom na ime Radovan Raké&evi¢ od 23.10.2026. u 08:33:11+02'00'.

Obrazlozenje

Zahtjevom broj 01-332/26-UPI-33 od 16.10.2026. godine i dopunom zahtjeva broj 01-
332/26-UP1-33/2 od 23.10.2026. godine, “Urbing” d.o.o. Podgorica se obratio
Glavnom gradskom arhitekti za davanje saglasnosti na Idejno rjeSenje rekonstrukcije
postojeée rusevine u stambeni objekat, bruto razvijene povrsine (BRP) 1 52,38m2 (neto
106,56m?2), spratnosti S+P, projektovanog na katastarskoj parceli br. 1699 KO
Njegusi, u zahvatu Generalnog urbanisti¢kog rieenja Njegusa, u okviru Prostornog
urbanistiékog plana Prijestonice Cetinje (“Sl. list CG-opstinski propisi” br.12/14),
izradenim od strane “RAKUSAM” d.o.0. Podgorica i ovjereno elektronskim potpisom
na ime Radovan Raké&evié od 23.10.2026. u 08:33:11+02'00'.

Glavni gradski arhitekta je razmotrio dopunjeni zahtjev i Idejno rjieSenje stambenog
objekta i odlugio kao u dispozitivu rieSenja, a ovo iz sledecih razloga:

Odredbom &lana 22 stav 1 tacka 1 Zakona o izgradnji objekata (,Sl. list CG", br. 19/23),
propisano je da glavni drZavni arhitekta daje saglasnost na idejno rieSenje
arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povrSine 3.000,0 m? i vise, hotela

odnosno turistikog naselja sa detiri ili pet zvjezdica i turistickog rizorta, trga, skvera,
SetaliSta, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona u pogledu
usaglasenosti sa urbanisticko-tehni¢kim uslovima u dijelu oblikovanja i
materijalizacije, osnovnim urbanistickim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanistickim 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 rie$enje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog
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&lana, koji se odnosi na zgrade do 3.000,0 m? bruto gradevinske povrsine, osim hotela
odnosno turistitkog naselja sa cetiri ili pet zvjezdica i turistitkog rizorta. Stavom 3
pomenutog zakona propisano je da poslove iz stava 2 ovog €lana glavni gradski
arhitekta vrsi kao prenesene poslove.

Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata u okviru
ambijentalne cjeline “Dugi do”, Generalno urbanisti¢ko rjeSenje Njegusa, u okviru
Prostornog urbanisti¢kog plana Prijestonice Cetinje utvrdeno je da pri rekonstrukciji
objekata u gabaritu postojece rusevine, treba voditi racuna da:

“Ovi uslovi podrazumjevaju obnovu unistenih dijelova objekta na osnovu autenti¢ne
dokumentacije o njegovom izgledu i sadrzZini.

Rekonstrukcija ruevina je obnova rusevnih objekata kojima se uspostavlja gabarit i
izgled, kao i uvodi namjena kojom se ne ugrozava njegova arhitektonsko ambijentalna
vrijednost. Ovaj postupak podrazumjeva i uvodenje adekvatne infrastrukturne opreme.
Izvodenje ovih radova se smatra gradenjem.

Imajuéi u vidu da se na samom objektu sagledavaju svi bitni arhitektonski elementi za
njegovu rekonstrukciju (u pogledu horizontalnog i vertikalnog gabarita, rieSenja krova,
oblika i izgleda) neophodno je da vlasnik parcelu i objekat ucini pristupacnim i
sagledivim kako bi se pristupilo izradi tehnicke dokumentacije.

Urbanisti¢ko-tehniéki uslovi za rekonstrukciju ruevina/kuéi§ta se mogu izdati na
osnovu:

Sacéuvanih materijalnih podataka na terenu (u pogledu horizontalnog i vertikalnog
gabarita sagledivih na ru§evnim ostacima objekta na parceli, a evidentiranih od strane
licenciranog geodetskog biroa);

Dokumentacije — katastarskih podloga, ranijih dokumenata parcelacije, planova
izgradnje, fotografija, kao i drugih izvora (literatura, privatne zbirke itd);

Steéenih urbanistiékih prava i principa urbanizacije prostora, u pogledu oéuvanja
vizura, osunéanja, provjetrenosti.

Uslovi za rekonstrukciju rusevina/kucista glase:

Rekonstruisani objekat je u pogledu volumena (gabarita (horizonatalnog - osnova i
vertikalnog — spratnost) i oblika) prilagoden zateCenom stanju na terenu i sa
postojeéim okruZenjem predstavlja jedinstvenu ambijentalnu cjelinu.

U postupku njihove obnove gradenje prilagoditi tradicionalnim tehnikama i
materijalima - kamen, drvo, crijep ili savremenim materijalima koji u finalnoj obradi
podraZavaju primjenjena rie$enja iz tradicionalne arhitekture (ku¢a u kamenu sa kosim
krovom identiénog nagiba sa postojeéim, tj. zateCenim rjeSenjem, krovnog pokrivaca
od kanalice, otvori prozora i vrata u kamenom okviru, i dr.).Ukoliko su neke fasade
obradene u malteru potrebno je odabrati boje maltera koje se uklapaju u ukupnu sliku
predmetne zgrade i neposrednog okruZenja (patinirane boje ili boji koja je u tonalitetu
slié¢na boji kamena (bet, oker, sivo).

Gabarit, oblik, forma i izgled su jednostavni, svedenog kubusa, ravnih linija i izgleda
fasada koje u svim elementima podratavaju zateeno riesenje. Fasade izvoditi u

punim kamenom zidanim platnima sa pravougaonim otvorima koji su u etaZi prizemlja
dimenzija svijetlog otvora max 70x100cm, oblikovani u kamenim okvirima iz vise
elemenata.

Dispozicija, oblik i proporcije otvora prozora i vrata imaju znacajnu ulogu u oblikovanju
fasada. Otvore prozora prema broju, rasporedu i oblikovanju prilagoditi tradicionalnom
rieSenju (dvije, tri ose). _ ’
Iskljuéuje se moguénost formiranja otvora velikih povrsina, okrugli ili kvadratni prozori;
panoramaprozori ne odgovaraju gradevinama u istorijskom ambijentu i negativno uticu



na ukupan izgled ambijentalne cjeline. Otvore predvidjeti u kamenim okvirima iz vise
elemenata, a njihovo zatvaranje stolarijom.

Rjesenje krova predvidjeti po uzoru na tradicionalno, simetrican krov na dvije vode.
Krovnu konstrukciju raditi od drvenih nosac¢a, sa nagibom krova od min 23° do max
30° (u zavisnosti od tipologije).

IskljuCivo u okviru prostornih uslova osnovnog rie$enja krova moguée je adaptirati
tavan u potkrovlje za stanovanije.

Osvetljenje etaze potkrovlja, pored postojecih otvora na kalkanskim zidovima,
predvidjeti leze¢im krovnim prozorima.

Za krovni pokrivaé predvidjeti kamene ploée ili tamnocrvenu kanalicu.

Stolariju predvidjeti kao dvokrilnu sa podjelom na polja, a otvore vrata kao puna ili
poluzastakljena.

Iskljuuje se moguénost upotrebe bravarije, jednokrilnih otvora bez podjele kao i
jedinstvenih staklenih krila krupnih proporcija (panoramski stakleni otvori).

Zastitu otvora predvidjeti drvenim "$kurima”. Iskljuéuje se moguénost upotrebe roletni.
Boja spoljasSnje stolarije je tamno zelena.

Isklju€uje se moguénost formiranja balkonskih otvora u nivou etaze potkrovlja.”

Na osnovu urbanisti¢ko tehni¢kih uslova osnovni urbanisti¢ki parmetri za formiranu
lokaciju ¢ija je namjena predvidena za stanovanje:

- Maksimalni indeks zauzetosti objekta 98 m?

- Spratnost S+P u skladu sa dostavljenom geodetskom podlogom (“Geo-metar”

d.o.o. Podgorica od 02.11.2023. god.

Objekat je projektovan u okviru katastarskih koordinata postoje¢e rusevine. Bruto
razvijena povrsina objekta je 152,38 m?, neto povrina 106,56 m?, spratnost je S
(54,40 m?) +P (97,96 m?), usvojeni nagib krova je u skladu sa zatedenim kalkanima
36 stepeni a visina sliemena je 7,16 m (873,48mnv) pri éemu je usvojena apsolutna
najniza kota uredenog terena oko objekta na nivou suterena 866,32mnv. Sagledava
se da je za predmetnu rusevinu kroz prilozene fotografije, priloge postojeceg stanja i
geodetsku podlogu postoje¢eg stanja, moguée utvrditi nekadasnji vertikalni gabarit
broj i poziciju otvora pa je objekat u potpunosti zadrzan i uklopljen u postojeéi teren sa
malim prilagodavanjem postojec¢e nivelacije oko objekta i bez naruSavanja prirodnog
ambijenta na lokaciji, uz postovanje postoje¢eg nagiba krova i vrste pokrivaca,
podjele, materijala, boje i zasjencenja vrata i prozora. Sve planirane intervencije na
otvorima, popravke kamenih zidova i planirane intervencije na fasadi sa betonom i
vezivnim materijalima nece biti vidljive spolja kako bi bio sacuvan autentiéni izgled
objekta dok su manje intervencije na fasadi u skladu sa namjenom i u duhu tradicije.
Prizemlje objekta je planirano kao trosoban stan dok se suteren koristi kao tehni¢ka

prostorija i ostava. _
Pristup parcell sa javnog puta kat. parcele 1732 KO Njegusi obezbijeden Je preko kat.

parcele 1698 KO Njegusi u svojini “Urbing” d.o.0. Podgorica, pa je rijeSeno i parkiranje
u okviru lokacije.

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

ociienio da su arhitektonske karakteristike predloZzenog Idejnog rieSenja rekonstrukcije
postojeée ruSevine u stambeni objekat u skladu sa smjernicama za arhitektonsko
oblikovanje i materijalizaciju objekata ove namjene kao i u skladu sa osnovnim
urbanisti¢kim parametrima.



Na osnovu izloZenog pravnog i €injeni¢nog stanja stvari Glavni gradski arhitekta je
nasao da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti “Urbing” d.o.o. Podgorica na Idejno
rieSenje rekonstrukcije postojece ruSevine u stambeni objekat, bruto razvijene
povr§ine (BRP) 152,38m2 (neto 106,56m2), spratnosti S+P, projektovanog na
katastarskoj parceli br. 1699 KO Njegusi, u zahvatu Generalnog urbanisti¢kog riesenja
Njegusa, u okviru Prostornog urbanistickog plana Prijestonice Cetinje (“Sl. list CG-
opétinski propisi” br.12/14), u odnosu na arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju i
osnovne urbanistitke 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 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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