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Cetinje, 28. 01. 2026. godine

Glavni gradski arhitekts Prijestonice Cetinje, postupajuéi po zahtjevu Zdenke Inié i
Zarka Vrbice za davanje saglasnosti na Idejno rieSenje, na osnovu &lana 22 i clana 23
Zakona o izgradniji objekata ("SluZbeni list Crne Gore" broj 19/25, 92/25 i 160/25) i
Clana 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 investitorima Zdenki Ini¢ i Zarku Vrbici na Idejno riesenje
stambeno-poslovnog objekta bruto razvijene povrsine (BRP) 180,00m2, spratnosti
P+1+Pk, projektovanog na katastarskoj parceli br. 3520 KO Cetinje I, UP5, Blok 16 u
Zahvatu Izmjena i dopuna DUP-UP-g “Istorijsko jezgro™ Cetinje (“SluZbeni list Crne
Gore -opstinski propisi® br.28/15), izradenim od strane "STUDIO PROSTOR" d.o.o.
Podgorica i ovjereno elektronskim potpisom na ime Profdr Goran Radovié od
23.01.2025. u 11:42:39 +01'00°.

Obrazlozenje

Zahtjevom broj 01-332/25-UPI-39 od 02.12.2025. godine, investitori Zdenka Ini¢ i
Zarko Vrbica (ovladéenje Zdenke Inié od strane Zarka Virbice za podnogenje zahtjeva
Po punomocju broj OV-5172/2025 od 30.04.2025.godine, javni bilieznik Luce Bronzan,
Dubrovnik, Repubika Hrvatska) obratili su se Glavnom gradskom arhitekti za davanje
saglasnosti na ldejno rie$enje stambeno-poslovnog objekta bruto razvijene povrsine
(BRP) 180,00m2, spratnosti P+1+Pk, projektovanog na katastarskoj parceli br. 3520
KO Cetinje I, UP5, Blok 16 u zahvaty Izmjena i dopuna DUP-UP-a “Istorijsko jezgro”
Cetinje (“Sluzbeni list Crne Gore -opstinski propisi” br.28/15), izradenim od strane
“STUDIO PROSTOR” d.o.0. Podgorica i ovjereno elektronskim potpisom na ime
Prof.dr Goran Radovi¢ od 28.11.2025. u 15:47:42 +01'00'.

Odredbom &lana 22 stav 1 tagka 1 Zakona o izgradniji objekata (,SI. list CG", br. 19/25),
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 turistitkog naselja sa éetiri ili pet zviezdica i turistitkog rizorta, trga, skvera,
Setalista, gradskog parka i objekta iz &lana 15 stay 2 ovog zakona u pogledu
usaglaSenosti sa urbanisticko-tehnitkim uslovima u dijelu oblikovanja i
materijalizacije, osnovnim urbanistizkim parametrima (indeks izgradenosti, indeks
zauzetosti, spratnost odnosno visina objekta, odnos prema gradevinskoj liniji) i drugim
urbanisti¢kim parametrima (parkiranje i garaziranje vozila, stepen ozelenjenosti i
namjena objekta). Shodno stavu 2 ovog zakona propisanc je da glavni gradski
arhitekta daje saglasnost na idejno rjesenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog
Clana, koji se odnosi na zgrade do 3.000,0 m? bruto gradevinske povr§ine, osim hotela
odnosno turistickog naselja sa &etiri ili pet zvijezdica i turistickog rizorta. Stavom 3



pomenutog zakona propisano je da poslove iz stava 2 ovog élana glavni gradski
arhitekta vrSi kao prenesene poslove.

Shodno navedenom, Glavni gradski arhitekta je, u upravnom postupanju, razmotrio
navedeni zahtjev i izvr&io pregled dostavijenog Idejnog resenja pa je, shodno &lanu
111 Zakona o upravnom postupku, Investitoru dostavio obavjestenje o rezultatima
ispitnog postupka kajim je Investitora obavijestio:

- Podnosioci zahtjeva su Zdenka Ini¢ i Zarko Vrbica koji su ujedno i suviasnici na
predmetnoj katastarskoj parceli pa je potrebno da kompletna dokumentacija glasi na
oba investitora.

U skiopu dokumentacije prifozen je Elaborat geodetskih radova — uredenje meda
ovjeren od strane Uprave za nekretnine kojim je izvrieno uskladivanje postojeceg
stanja predmetnog objekta i Susjednih objekata. U skladu sa sprovedenom promjenom
Sekretarijat za uredenje prostora i zastity Zivotne sredine u skladu sa smernicama
planskog dokumenta izdao Jje dopunu urbanisticko-tehnickih uslova broj 05-332/25-
698 od 07.11.2025. godine kojim je korigovao granicu urbanisticke parcele u skladu
Sa sprovedenim promjenama na katastarskoj parceli broj 3520 KO Cetinje |.
Potrebno je priloZiti geodetsku podlogu sa novim granicama katastarske/urbanisticke
parcele, pozicijom unutrasnjih zidova bocno prema susjedima kako bi se taéno utvrdili
stvami odnosi sa susjedima i fzmjerenom visinom sljiemena.

Kompletna graficka dokumentacija je, prema priloZenim oshovama i presjecima,
prekoracila gradevinsku linjju. Potrebno Jje uraditi rekonstrukciju u okviru novih granica
zadatifh novim koordinatama katstarske parcele i dopunom urbanistidko tehnickih
uslova. Situacife prikazati jasno i precizno zbog s cificnih odnosa susjednih objekata

tako da se sagledava preklapanje sa geodetskom podiogom i positovanje granica |
gradevinske linije.

Predmetni raspon dvovodnog krova govori da se ne radi o prostom drvenom
dvovodnom krovu pa je potrebno planirano redenje priblizno Ispravno  tehnicki
predstaviti u skiadu sa pravilima struke i drvenim krovnim konstrukcijama kako bi
objekat zadrzao formu i funkciju u glavnom projektu, naroédito u odnosu na krovne
kucice koje takode polozajem i dimenzijama zavise od pozicije rogova krovne
konstrukcije koja u formi idejnog rjeSenja mora biti isparvno prikazana dok ée se
stvarne dimenzife konstruktivnih elemenata potvrditi ili korigovati u glavnom projekty
tako da ne uticu na fasade i visinu samog obfekta. Iz osnove krova moze se sagledati
da su pozicije i dimezije krovnih kucica laicki karikirane i potrebno ih je odrediti u
odnosu na osnovu krovne konstrukeije a u prilogu izgleda krovne ravni ucrtati
planiranu stvamu dimenziju sa svim oblogama usaglasenu sa oshovama, presjecima
i izgledima.

Potrebno je upodobiti poziciju postojece ograde na dvorisnom dijelu parcele ukoliko
se zadrZzava ifi rusi postojeda, buduéi da se prilog postojeceg stanja ne slae sa
geodetskom podlogom i da je ograda pozicionirana van granica vlasnicke

urbanisticke parcele. Nije dozvoljeno planirati prostor van granica urbanisticke

parcele.



Prikaz fasada postojeéeg stanja ne odgovara fotografijama a ni datim mjerama
pojedinih otvora na prilozima osnova postojeceg stanja. Narodito se odnosi na prednju
fasadu. Potrebno je precizno prikazati sve otvore i u odnosu na smjemice Uprave za
zastitu kufturnih dobara zadrzati ih u postojecem stanju.

Potrebno je na presjecima oznaéiti boéne linife urbanistitke parcele i obraziozit odnos
sa susjednim objektima kao i planirano resavanje spojeva van granica urbanisticke
parcele za koje je potrebno postignuti sporazum sa susjedima i upoznati jh sa
tehnickim reenjima spojeva i formiranja neprekinutog uliénog niza.

Presjek 3-3 sa prikazanom denivelacijom ne odgovara rjesenju objekta u osnovi
prizemlja pa je potrebno korigovati i uraditi presjeke u svim promjenama.
Neusagiagenost materijalizacije fasade na izgledima i 3d modelima je potrebno
usaglasiti i poZeljno bi bilo odrediti boje na fasadi po RAL karti -

Investitor je dostavio izmijenjeno i dopunjeno Idejno rieSenje broj 01-332/26-UP}-1
od 22.01.2026. i 01-332/26- UPI-1/2 od 26.01 2026, godine kojim je uvaZio primjedbe
Glavnog gradskog arhitekte, u odnosu Na osnovne urbanisticke parametre,
oblikovanje i materijalizaciju.

Smjermicama za arhitektonsko oblikovanije i materijalizaciju objekata u okviru lzmjena
i dopuna DUP-UP-a “Istorijsko jezgro" Cetinje ("SI list CG" - opstinski propisi br. 28/15)
utvrdeno je da pri izgradnji objekata treba vodit; racuna da:

“‘Urbanisticko - tehnicki uslovi za objekte kod kojih se vré adaptacija prostora
(prizemija, mansarde) ili vrsi dogradnyja — oblik intervencija 1V

U slucaju kada je postojeci objekat u dobrom stanju i kada korisnik odiuci da povecéa
ZaleCene kapacitete, objekat se mote adaptirati ifi dograditi formirati Jedinstveni
objekat u svemu prema definisanim urbanistickim parametrima i uslovima za objekte
tradicionalne arhitekture. Ovi uslovi predstavifaju prilagodavanje novoj namyjeni funkciji
ili standardima dijelatnosti, bez bitne promjene izgleda. Izvodenje ovih radova se
smatra gradenjem.

Ovim Planom se utvrduju sljededi usiovi za adaptaciju i dogradnju:

* Pri adaptaciji obavezno za$tititi, ocuvati i prezentovati originaino, tradicionalno
rjesenje (osnovni gabarit i masiviu konstrukciju kao i materjjale koridéene u finalnof
cbradi).

* Materijali koje treba koristiti pri adaptaciji su tradicionaini: kamen, drvo, a samo
izuzetno u cilju povecanja stabilnosti i ukrucenja, giter blok | betonske ili deliéne
elemente konstrukcije, koji u zavisnosti od cielovitosti rje$enja mogu ostati vidni -
sagledivi ili ne.

* Adaptacija postojecih etaza tavana u potkrovija za stanovanje moguda Je iskljuéivo
u okviru prostornih uslova osnovnog rijesenja krova, a izuzetno, sa maksimalnim
nadzitkom koji iznosi 120cm (mjerenc od donje kote natprozomika otvora posijednje
elaze do krovnog vijenca JKotal'a).

* krovne dvovodne badie sa Jjednim dvokrilnim pravougaonim prozorom

* Formiranje novih otvora na fasadama, a koji ne ugroZavaju stedena prava susjeda,
moguce je po uzoru na tradicionalna rijeSenja (pravougaoni, dvokrilni, u kamenom
okviru).

* Dogradnju objekta vrsiti prema datim planskim oprijedeljenjima, s tim da ti objekti
moraju biti usaglaseni sa ambijentom.”

" Dogradeni dio objekta mora éiniti jedinstveni sklop sa izvornim objektomn.”



Na osnovu urbanisticko tehni&kih uslova osnovni urbanistiéki parmetri za urbanistiéy
parcelu broj UP 5, BLOK 16 ¢&ija je namjena predvidena za stanovanje mjesovite
namjene — usluge i stanovanje glase:
- Indeks izgradenosti — bruto razvijena povrsina 183m? (za poslovanje 50m? a za
stanovanje 133m? jedna stambena jedinica)
- Indeks zauzetosti — pod objektom je dozvolieno 61m?2
- Spratnost P+1+PK (plan intervencija IV nadogradnja objekta)

Uvidom u predmetnu tekstualny i grafiCku dokumentaciju, Glavni gradski arhitekta je
ocijenio da su arhitektonske karakteristike predioZenog Idejnog rje$enja stambeno-
poslovnog objekta u skladu sa smjernicama za arhitektonsko oblikovanje i
materijalizaciju objekata kao i u skladu sa urbanistickim parametrima, u okviry lzmjena
| dopuna DUP-UP-a "Istorijsko jezgro" Cetinje. Objekat je projektovan kao objekat u
nizu na katastarskoj parceli br. 3520 KO Cetinje I, UP5, Blok 16. Bruto razvijena
povrsina projektovanog stambenog objekta je 180 m2, dok je zauzetost u osnovi 60m?2,
a sto odgovara planiranoj rekonstrukciji objekta u postoje¢em gabaritu i u skladu je sa
podacima iz priloZenog Elaborata geodetskih radova uredenja meda uradenog od
strane "“GEO-METAR" d.0.0. Podgorica, ovjerenog od strane Uprave za nekretnine a
koji podaci su u skladu i sa podacima iz elektronske evidencije u aZuriranom Listu
nepokretnosti broj 1492 gdje Je evidentiran objekat povrine 60m2 u osnovi.
Projektovani objekat je spratnosti P+1+Pk u okviru postojeéeg gabarita pri éemu je u
prizemlju planiran poslovni prostor dok je na spratu i u potkrovlju planirana jedna
stambena jedinica u skladu sa smjernicama Plana. Kontrukcija u potkrovlju uradena
Je koriéenjem savremenih materijala u skladu sa smjernicama Plana zadrzavajudi
postojecu visinu i nagib krova i u skladu sa planiranim intervencijama na ojaéanju
konstrukcije objekta armiranim betonom na svim etazama unutar objekta. Takode, u
skladu sa moguénostima datim Planskim dokumentom fasada je u svijetlo sivoj boji
(RAL 9006) dok je fasadna stolarija u bijeloj boji. Prikazano je postojece stanje sa
konstruktivnim zidovima susjednih objekata sa obije strane, potrebno je sporazumno
sa susjedima formirati uliéni niz | rijesiti precizno denivelacije u temeljima,
razgranicenja i izolacije izmedu objekata.

Na osnovu izloZenog pravnog | Cinjeniénog stanja stvari Glavni gradski arhitekta je
nasao da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti investitoru Zdenki Ini¢ | Zarku
Vrrbici na Idejno riesenje stambeno-poslovnog objekta bruto razvijene povrsine (BRP)
180,00m2, spratnosti P+1+Pk, projektovanog na katastarskoj parceli br. 3520 KO
Cetinje |, UP5, Blok 16 u zahvatu lzmjena i dopuna DUP-UP-a “Istorijsko jezgro”
Cetinje, u odnosu na arhitektonsko oblikovan je i materijalizaciju i osnovne urbanisticke
parametre, pa je shodno élanu 18 i élanu 116 Zakona o upravnom postupku edluéeno
kao u dispozitivu.

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.

Dostavljeno: GLAVNI GRADSKI ARHITEKTA
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