CRNA GORA

PRIJESTONICA CETINJE
SLUZBA GRADONACELNIKA
GLAVNI GRADSKI ARHITEKTA
Broj: 01-332/23- UPI - 35
Cetinje, 22. 01. 2024. godine

Glavni gradski arhitekta Prijestonice Cetinje, postupajuéi po zahtjevu investitora
Maria Vojvodi€éa i Zorana Jankovic¢a za davanje saglasnosti na Idejno rieSenje, na
osnovu Clana 88, a u vezi sa ¢lanom 87 Zakona o planiranju prostora i izgradnii
objekata ("SluZbeni list Cne Gore" broj 64/17, 44/18, 63/18, 11/19, 082/20, 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

1. Daje se saglasnost investitorima Mariu Vojvodi¢u i Zoranu Jankoviéu na Idejno
rieSenje stambenog objekta, spratnosti P+2+Pk, bruto razvijene povrsine 840,20m2,
projektovanog na katastarskim parcelama br. 2566/1, 2566/2 i 4695/7 KO Cetinje |,
UP559 u zahvatu DUP-a “Bogdanov kraj (Zona C)" (“Sl. list CG-opé&tinski propisi”
br.26/13), izradenim od strane “A-DESIGN" d.o.o. Tivat, i ovjereno elektronskim
potpisom na ime Ognjen Radoje Ivanovi¢ od 18.01.2024. u 23:50:27 +01°'00".

ObrazloZenje

Zahtjevom broj 01-332/23-UPI-35 od 19.12.2023. godine, investitori Mario Vojvodié i
Zoran Jankovi¢ obratili su se Glavnom gradskom arhitekti za davanje saglasnosti na
Idejno rjeSenje stambenog objekta, spratnosti P+2+Pk, bruto razvijene povrsine
840,20m?, projektovanog na katastarskim parcelama br. 2566/1, 2566/2 i 4695/7 KO
Cetinje |, UP559 u zahvatu DUP-a “Bogdanov kraj (Zona C)" (“Sl. list CG-opé&tinski
propisi" br.26/13), izradenim od strane “A-DESIGN" d.o.o. Tivat, i ovjereno
elektronskim potpisom na ime Ognjen Radoje Ivanovié¢ od 18.01.2024. u 23:50:27
+01'00".

Clanom 87 stav 4 tatka 1 alineja 11 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 | 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 smjemica 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 ga je obavijestio da je zahtjev
podnio samo Mario Vojvodic pri éemu su investitori Mario Vojvodic i Zoran Jankovié¢
(prilozen LN 713 za katastarsku parcelu broj 2566 KO Cetinje |, dvoriste 189m?



(ukupno povrsina 304m?) susvojina Mario Vojvodié 264/304 i Zoran Jankovié 40/304,
porodiéna stambena zgrada 115m? svojina Mario Vojvodié 1/1), te je potrebno
priloZiti punomocje od strane Zorana Jankovica za Maria Vojvodita kojim ga
ovlascuje da u njegovo ime podnese zahtjev ovom Organu, buduéi da prilozena
saglasnost ne tretira pomenute radnje pred Organima.

Podnijeti zahtjev odnosi se na katastarke parcele br. 2566/1, 2566/2 i 4695/7, K.O.
Cetinje |, dok po prilozenim urbanistiéko-tehnigkim uslovima broj 05-332/22-489 od
29.07.2022. god. sa Listom nepokretnosti br. 713 i kopijom plana parcele,
priloZenom elaboratu parcelacije i geodetskoj podiozi nalazi se katastarska parcela
2566 KO Cetinje |, pa je potrebno za sve tri nove katastarske parcele priloZiti a?ure
Listove nepokretnosti i Kopije plana parcela i dopuniti sve grafitke priloge, nastalom
promjenom.

Na priloZzenoj geodetskoj podlozi potrebno je oznaéiti razlititim bojama granice
urbanisticke parcele, katastarskih parcela i postojecih objekata na djelovima
katastarske parcele 2566 kao i na susjednim katastarskim parcelama 2564, 2565 i
2567 KO Cetinje I, u zonama gdje se graniée sa predmetnom UP559.

Potrebno je jasno grafi¢ki i tekstualno prikazati reSavanje spoja sa susjednim
objektima (ima ih 3 u neposrednom kontaktu sa planiranim objektom gledajuéi
ortofoto snimak) buduci da se sagledava da je dio bar dva susjedna objekta usao u
predmetnu urbanistiCku parcelu a $to nije tretirano u grafickim prilozima, dok se
paralelno preklapa sa tre¢im &ija pozicija nije jasno evidentirana na kat. parceli 2564
KO Cetinje |, niti data u prilogu 3D uklapanja.

Planski dokument kaZe: “Za postojece objekte na kojima je predvidena odredena
intervencija, korisnik je u obavezi da dostavi nadleznom organu na uvid snimljenu
arhitektonsku strukturu objekta i njegov odnos prema susjedima, 3to je posebno
znacajno kod objekata koji se dodiruju.”, buduéi da se radi o kamenim kuéama u nizu
gdje nerijetko dijele kameni zid, potreban je osvrt na stanje na terenu i u skladu s tim
utvrditi nagin re$avanja medusobnih odnosa i uklapanje novog objekta.

Projektovani objekat nema izlaz na zadnji dio urbanistike parcele te dato uredenje
terena nema smisao (a nije ni prikazano u 3D modelu), pri éemu koristi skoro
kompletan parametar dozvoljen Planom za kompletnu povriinu parcele. Potrebno je
omoguciti direktan izlaz korisnicima kolektivnog stambenog objekta na zadniji dio
parcele, buduci da se ne radi o gradnji na dijelu parcele veé¢ predmetno zemljiste
pripada objektu.

Sto se tide potkrovija potrebno je u skladu sa propisom Plana prikazati potkrovije
tako da najniza svijetla visina potkrovija ne smije biti ve¢a od 1.20 m na mjestu gdje
se gradevinska linijja potkrovija i spratova poklapaju. Po pravilu, potkrovija se
predvidjaju na mjestima gdje treba pratiti kote vijenaca ili sliemena na susjednim
objektima u ambijentalnim cjelinama, a &to je ovdje slugaj. Kalkanski zidovi objekta
ne zadovoljavaju propis u smislu nazidka 1,20m kao ni uvuéeni balkoni na etaZi
potkrovlja sa punom visinom u pozadini ne odgovaraju definiciji. Krovne “kuéice” kao
prepoznatljiv detalj na Cetinju potrebno je uraditi kao krovne prozore ili eventuaino
vrata tipa “francuski balkon”.

Sto se tiée izrazene nesimetriénosti prednje fasade objekta koja nije adekvatno
podrZzana oblikovanjem | materijalizacijom za objekte u nizu preteZzno simetricne
usvojene matrice, potreban je adekvatniji arhitektonski izraz da podrZi izabrano
reSenje i poziciju ulaza.



Sto se tiGe balkona u prizemlju takode nisu svojstveni poloZaju objekta na
regulacionoj liniji, ambijentu ni arhitekturi Cetinja buduéi da se Plan u dijelu
oblikovanja i materijalizacije poziva na &injenicu da: “U oblikovanju se oslanjati na
tradiciju uz primenu savremenih materijala i oblikovnih elemenata.” Balkoni na
regulacionoj liniji estetski, u smislu privatnosti, bezbijednosti i vizuelnog doZivljaja ne
odgovaraju ambijentu a nalaze se na granici trotoara $irine oko 2m.

Sto se ti¢e izbora boja i materijala na fasadi planirana opeka tipa “antico” u izvjesnoj
braon nijansi u kombinaciji sa sivom bojom ostalih djelova i beZ bo&nim zidovima, ne
odgovara ambijentu Cetinja ni okolnim dominantno kamenim kuéama kao odrazom
tradiciie. Takode naglasavanje izdignutog dijela prizemlja novom nijansom i
materijalizacijom ne daje kvalitetan arhitektonski izraz koji bi unaprijedio ambijent.
Buduci da je planirana obloga od vjestacke opeke planirana preko sloja prikazane
termoizolacije i kako ima odredenu debljinu i naéin kaCenja potrebno je bilo istu
prikazati na osnovama i presjecima i uraéunati u ostvarenu bruto povrsinu objekta.
Sto se tite postovanja propisa za lica sa invaliditetom i lica smanjene pokretljivosti
sirina ulaznog hodnika od 140cm je manja od propisa dok isti ne posjeduje dovoljnu
Sirinu za elektricnu platformu za koju se na osnovu grafickog dijela mozZe
pretpostaviti da se, (u skladu sa vaZeéim Pravilnikom o blizim uslovima i nadinu
prilagodavanja objekata za pristup i kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa
invaliditetom ("SluZbeni list Crne Gore", br. 048/13, 044/15)) radi o kosoj-podizno
sklopivoj platformi — iz ¢lana 15 ovoga Pravilnika. Ista u kori§éenju zauzma 100cm
Sirine &ime ne ostaje propisani minimum od 70cm za ostale korisnike. Potrebne
korekcije u zavisnosti od izabranog re§enja mogu da uti®u na izgled objekta.
Potrebno je prikazati odvodnjavanije objekta naroéito na uliénoj fasadi.

Sto se tice blakonskih vrata u potkrovlju, na stanu prema dvorisnom dijelu,
nestandardne dimenzije, iste je potrebno ukloniti. Osvjetljavanje i provjetravanje
stambene jedinice u potkrovlju iskljuéivo preko krovnih prozora u klimatskoj zoni
Cetinja a i uopsteno nije humano s obzirom na obilne kigne i snijezne padavine tako
da to ne bi smio biti jedini na&in provjetravanja i dnevne svijetlosti,

Potrebno je priloZiti vazeéu polisu osiguranja za “A-DESIGN” d.0.0. Tivat kao i izvod
iz CRPS-a sa odgovarajuéom Sifrom djelatnosti u skladu sa Pravilnikom o naéinu
izrade i sadrZini tehnitke dokumentacije za gradenje objekta (“Sluzbeni list Crne
Gore”, br. 044/18).

Investitor je dana 12.01.2024. i 19.01.2024. godine dostavio izmijenjeno i dopunjeno
Idejno rieSenje kojim je uvaZio primjedbe Glavnog gradskog arhitekte na naéin &to se
oba investitora javila u zahtjevu i dostavila potrebne podatke. Dostavljeni su trazeni
listovi nepokretnosti, oznaene su precizno katastarske parcele i urbanisti¢ka na
svim prilozima, prikazani su odnosi i nacin reSavanja spoja sa susjednim objektima
pri emu je postovano prikazano zateéeno stanje i medusobni odnosi kuéa u nizu.
Uradeno je novo rieSenje sa simetriénom fasadom i direktnim izlazom na dvoriéte iza
objekta, potkrovije je korigovano u smislu propisa za nazidak, blakoni u prizemlju su
uklonjeni, materijalizacija je promijenjena i ispostovan je propis za kretanje lica
smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom, djelimiéno je rijeseno odvodnjavanje
skrivenim olucima.



Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata u okviru
lzmjena i dopuna DUP-a "Bogdanov kraj (zona C)" utvrdeno je da pri izgradniji
objekata treba voditi ratuna da:

"‘ReSavanjem zahtjeva korisnika za gradnjom ili intervencijom na postojedim
objektima, uz striktnu kontrolu tehnicke dokumentacije i realizacije, doprinjjece se
unapredenju arhitektonskih i likovnih vrijednosti samih objekata, a samim tim |
ukupne slike naselja. Arhitektonski volumeni objekata moraju biti pazljivo
projektovani sa ciljem dobijanja homogene slike naselja uz maksimaino postovanje
urbanistickih pravila. Kako se radi uglavnom o objektima koji se implementiraju u
vec djelimiéno izgradeni prostor, objekti oblikovno i materijalizacijom treba da podrZe
I unaprijede ambijent. Takode oblikovanje i materijalizacija treba da podrie namjenu
objekta a u skladu sa propisima za ovu vrstu objekata. Krovovi moraju biti
projektovani kao kosi pokriveni odgovarajuéim pokrivacem u skladu sa nagibom.
Visine objekata su date kao spratnost objekata uz predpostavijen disciplinovan
odnos korisnika, narodito kod novoplanirane gradnje, vodeci raduna 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 linja 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
urbanistiko — tehni¢kim uslovima. Za postojece objekte na kojima je predvidena
odredena intervencija, korisnik je u obavezi da dostavi nadleznom organu na uvid
snimljenu arhitektonsku strukturu objekta i njegov odnos prema susedima, $to je
posebno znacajno kod objekata koji se dodiruju.”

Na osnovu urbanistitko tehniékih uslova osnovni urbanistiéki parmetri, za mjedovitu
namjenu na predmetnoj UP559 povrsine 298m?, glase:

- Indeks zauzetosti 0.8

- Indeks izgradenosti 3 (Bruto gradevinska povréina objekta max. 894 m?)
- Spratnost P+2+Pk

Uvidom u predmetnu tekstualnu i graficku dokumentaciju, Glavni gradski arhitekta je
ocijenio da su arhitektonske karakteristike predlozenog Idejnog rjeSenja stambenog
objekta u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju
objekata kao i u skladu sa urbanistiékim parametrima, u okviru Izmjena i dopuna
DUP-a "Bogdanov kraj (zona C)". Stambeni objekat je projektovan kao objekat u
nizu i planirano je rudenje postojeeg stambenog objekata radi izgradnje novog.
Novoprojektovani objekat je bruto izgradene povrine 840,20 m?, pri &emu je
sprainost objekta P+2+Pk. Na situaciji se uogava da nije idealno formiranje uliénog
niza sa postojecim susjednim objektima u smislu poklapanja sa katastrom, pa je
potrebno odraditi pazljivo detalj formiranja niza i upoznavanje susjeda sa stanjem na
terenu, kako ne bi bio prekinut uliéni niz a &to je prepoznato i nagladeno u
Tehnickom opisu. Potrebno je obavijestiti susjede na katastarskim parcelama 2564 i
2567 KO Cetinje |, o natinu reSavanja tehniékih detalja i formiranju neprekinutog
uli€énog niza.

Kota sliemena krova je 15,85m, visninska kota nazidka u potkroviju tj atike je 10,59m
na prednjoj fasadi i samom kraju kalkanskih zidova. Kota prizemlja je na +0,85m od



kote trotoara. Tavanski prostor koji se formirao usled veée duZine objekta i nagiba
krova od 26 stepeni, prikazan je kao nestambeni zajednicki prostor sa servisnim
otvorom u plogi na etaZi potkrovija u dijelu hodnika.

Fasadna obloga je kombinacija $tokovanog kamena, plemenitog zagladenog maltera
RAL 7030 i RAL 7016, dok je krovni pokrivaé falcovani lim RAL 7016.

Uvidom u predmetnu tekstualnu i grafitku dokumentaciju, Glavni gradski arhitekta e
ocijenio da su arhitektonske karakteristike predioZenog Idejnog rieSenja stambenog
objekta u skladu sa smjemicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju
objekata ove namjene kao i u skladu sa osnovnim urbanistiékim parametrima.

Na osnovu izloZenog pravnog i &injeniénog stanja stvari Glavni gradski arhitekta je
nasao da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti investitorima Mariu Vojvodiéu i
Zoranu Jankoviéu na Idejno rie$enje stambenog objekta, spratnosti P+2+Pk, bruto
razvijene povrsine 840,20m?, projektovanog na katastarskim parcelama br. 2566/1,
2566/2 i 4695/7 KO Cetinje |, UP559 u zahvatu DUP-a “Bogdanov kraj (Zona C)"
(“Sl. list CG-opstinski propisi® br.26/13), izradenim od strane "A-DESIGN" d.o.o.
Tivat, 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
prostornog planiranja, urbanizma i drzavne imovine u roku od 15 dana od dana
prijema istog. Zalba se podnosi preko Glavnog gradskog arhitekte taksirana sa 4
Eura a.t.

V.D. GLAVNI GRADSKI ARHITEKTA

Marija Mrvaljevié, dipl. ing. arh.
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