CRNA GORA

PRIJESTONICA CETINJE
SLUZBA GRADONACELNIKA
GLAVNI GRADSKI ARHITEKTA
Broj: 01 - 332/25 - UPI - 30
Cetinje, 30. 09. 2025. godine

Glavni gradski arhitekta Prijestonice Cetinje, postupajuéi po zahtjevu Radovana
Kavaje, za davanje saglasnosti na Idejno rieSenje, na osnovu ¢lana 22 i 23 Zakona o
izgradniji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25, 92/25) i Clana 18 | 116
Zakona o upravnom postupku ("Sluzbeni list Crne Gore" broj 56/14, 20/15, 40/16,
37/17) donosi

RJESENJE

Daje se saglasnost Radovanu Kavaji na Idejno rjeSenje rekonstrukcije stambenog
objekta bruto razvijene povrSine (BRP) 486,90m?, spratnosti Su+P+1+Pk,
projektovanog na katastarskoj parceli 3740/1 K.O. Cetinje |, na urbanisti¢koj parceli
UP549 u zahvatu DUP-a “Donji kraj (Zona E)” (“Sl. list CG-opStinski propisi”
br.18/12), izradenim od strane “3A STUDIO” d.o.o. Podgorica i ovjereno
elektronskim potpisom na ime Stefan Vlahovié od 25.09.2025. u 15:34:22 +02'000.

Obrazlozenje

Zahtjevom broj 01-332/25-UPI-30 od 17.09.2025. godine, Radovan Kavaja, obratio
se Glavnom gradskom arhitekti za davanje saglasnosti na Idejno rjeSenje
rekonstrukcije stambenog objekta bruto razviene povrSine (BRP) 486,90m?,
spratnosti Su+P+1+Pk, projektovanog na katastarskoj parceli 3740/1 K.O. Cetinje |,
na urbanistickoj parceli UP549 u zahvatu DUP-a “Doniji kraj (Zona E)" (“Sl. list CG-
opstinski propisi® br.18/12), izradenim od strane “3A STUDIO” d.o.0. Podgorica i
ovjereno elektronskim potpisom na ime Stefan Viahovi¢ od 25.09.2025. u 15:34:22
+02'000.

Odredbom &lana 22 stav 1 tatka 1 Zakona o izgradnji objekata (,Sl. 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 vide, hotela
odnosno turistickog naselja sa Cetiri ili pet zvjezdica i turistiCkog rizorta, trga, skvera,
etalista, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona u pogledu
usagladenosti sa urbanistitko-tehnickim 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 rieSenje arhitektonskog projekta iz
stava 1 ovog é&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
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turistickog rizorta. Stavom 3 pomenutog zakona propisano je da poslove iz stava 2
ovog &lana glavni gradski arhitekta vrsi kao prenesene poslove.

Glanom 22 stav 6 navedenog Zakona propisano je da Glavni drzavni arhitekta
odnosno Glavni gradski arhitekta ne vréi provieru dokaza u pogledu imovinsko
pravnih odnosa na zemljiStu i objektu te je shodno tome Glavni gradski arhitekta
razmotrio navedeni zahtjev i izvr$io pregled dostavljenog idejnog riesenja i shodno
&lanu 111 Zakona o upravnom postupku, podnosiocu zahtjeva kao suinvestitoru,
dostavio obavjestenje o rezultatima ispitnog postupka kojim ga je obavijestio da:

- Potrebno je da geometar uskladi geodetsku podlogu sa stvarnim stanjem u
katatstru nakon sprovedenog elaborata parcelacije. Potrebno je na svim prilozima
korigovati koje katastarske parcele ulaze u sastav urbanisticke parcele buduci da se
uodava neslaganje izmedu urbanisticko tehnickih uslova, elaborata i lista
nepokretnosti.

Potrebno je uskladiti osnove postojeceg stanja sa podacima iz lista nepokretnosti
narocito u dijelu suterena.

Potrebno je priloziti vaZeéu polisu osiguranja i potvrdu o élanstvu u Komori za
Projektanta.-

Podnosilac zahtjeva je dostavio izmijenjeno i dopunjeno ldejno rieSenje kojim je
uvazio primjedbe Glavnog gradskog arhitekte na nacin $to je izmijenio i dopunio
idejno rjesenje.

Smijernicama za arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata u okviru DUP-a
“Doniji kraj (Zona E)” utvrdeno je da pri izgradnji objekata treba voditi racuna da:

“Resavanjem zahteva korisnika za gradnjom ili intervencijom na postojec¢im
objektima, uz strikinu kontrolu tehnicke dokumentacije i realizacije, doprinece se
unapredenju arhitektonskih i likovnih vrednosti samih objekata, a samim tim i ukupne
slike naselja. Arhitektonski volumeni objekata moraju biti pazljivo projektovani sa
ciliem dobijanja homogene slike naselja uz maksimalno postovanje urbanistickih
pravila.

Kako se radi uglavnom o stambenim objektima koji se implementiraju u vec
delimiéno izgradeni prostor, novi objekti oblikovno i materijalizacijom treba da podrze
i unaprede ambijent. Takode oblikovanje i materijalizacija treba da podrze namenu
objekta a u skladu sa propisima za ovu vrstu objekata. Krovovi moraju biti
projektovani kao kosi pokriveni odgovarajucim pokrivacem u skladu sa nagibom.
Visine objekata su date kao spratnost objekata uz predpostavijen disciplinovan
odnos korisnika, narocito kod novoplanirane gradnje, vodeci racuna o susednim
objektima i opstoj slici naselja i grada. Formiranje podkrovne etaZe podrazumeva
izgradnju nadzidka visine 1.20m. Podkrovija su planirana isklju¢ivo u granicama
gabarita objekata (bez erkera | dubokih streha).

Za sve novoplanirane objekte kod kojih se nadgraduje puna etaZa obavezni su kosi
getvorovodni krovovi, a kod komplikovanijin objekata i kombinovani, nagib krovnih
ravni prema propisima za ovo podneblje i u funkciji odabranog krovnog pokrivaca.
Ukoliko se nad objektom vrsi nadgradnja podkrovija krov moZe biti i dvovodan a sve



u funkciji organizacije novoplanirane nadgradnje. Postojeci dvovodni krovovi kao
takvi se zadrzavaju.

Gde postoje tehniéke mogucnost, pored planiranih, ostavija se mogucnost za
koriséenje podkrovnih prostora za stanovanje u nepromenjenom spoljnjem gabatritu
objekta (ukoliko su veliki rasponi objekta uslovili visok tavanski prostor i sl.)”

Na osnovu urbanistiéko tehniékih uslova osnovni urbanisticki parmetri za urbanisticu
parcelu broj UP549 &ija je namjena predvidena za stanovanje srednjih gustina glase:
- Indeks izgradenosti 1.2
- Indeks zauzetosti 0.4
- Spratnost P+1+PK uz mogucénost izgradnje suterenske, odnosno podrumske
etaze
- Minimalna udaljenost od susjedne parcele za slobodnostoje¢e objekte je
1.5m.
- Postojeéi objekti koji se zadrZzavaju a koji zadiru u gradevinsku liniju mogu se
dograditi ili nadgraditi u skladu sa uslovima plana i na delu objekta koji zadire
u gradevinsku liniju. PoloZaj gradevinske linije je obavezujuéi za
novoplanirane i objekte koji ¢e pretrpeti totalnu rekonstrukciju.

Uvidom u predmetnu tekstualnu i graficku dokumentaciju, Glavni gradski arhitekta je
ocijenio da su arhitektonske karakteristike predloZzenog Idejnog rjesenja
rekonstrukcije postojeéeg stambenog objekta u skladu sa smjernicama za
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju objekata kao i u skladu sa urbanistiCkim
parametrima, u okviru DUP-a “Donji kraj (Zona E)". Objekat je projektovan kao
slobodnostojeéi na urbanistickoj parceli UP549 na katastarskoj parceli 3740/1 K.O.
Cetinje |, &ija je povrina 407m?. Bruto razvijena povrsina projektovanog stambenog
objekta je 486,90m?, pri ¢emu je na predmetnoj urbanistiCkoj parceli dozvoliena
izgradenost 488,40 dok je projektovana zauzetost 0.40, objekat je spratnosti
Su+P+1+Pk. Objekat je rekonstruisan u postojecem gabaritu sa dogradnjom u okviru
zadatih parametara pri ¢emu se postojeci suteren bruto povrSine sa komunikacijom
33,90m? koristi kao tehniéke prostorije za instalacije i planirani sistem grijanja.
RijeSeno je parkiranje. U skladu sa tehni¢kim opisom materijalizacija fasade je
predvidena na opisani nacin: "Prilikom projektovanja posebna pazZnja je obracena na
smjemice date u Urbanisticko-tehnickim uslovima, a sve u smislu formiranja
autentiénog likovnog i oblikovnog rjeSenja objekta. Vodeno je racuna o tome da
formirani arhitektonski volumeni objekta doprinesu dobijanju savremenije i
homogene slike naselja. Fasada je u ,demit“ sistemu debljine 10 cm, u najvecoj mjeri
tonirana u i bijeloj boji - RAL 9010, sa naglasenim elementima od kamena pretezno
oko komunikacija i na prednjoj fasadi u potkroviju. Na bo¢énim fasadama, istocnoj |
zadnjoj fasadi nalaze se naglasene bordure tonirane u bijeloj boji — RAL 9010.”
“Fasadna ograda je predvidena od Celicnih profila farbana u boji RAL 9004. Visina
ograde je 1,10m.” “Teren je djelimi¢no ravan uz strmi dio koji se nalazi sa istocne
strane (iza postojeéeg objekta) a prikljuuje se na saobracajnicu koja vodi kroz
naselje. Apsolutna kota objekta je 649,50mnm. Parcela je ogradena ogradom Ciji
doniji dio Gini AB sokla visine 10cm, a gomnjim dijelom CEelilna kovana ograda u boji
RAL 7013.”



Na osnovu izloZenog pravnog i &injeniénog stanja stvari Glavni gradski arhitekta je
nasao da su se stekli uslovi za davanje saglasnosti Radovanu Kavaji na ldejno
rie$enje rekonstrukcije stambenog objekta bruto razvijene povréine (BRP) 486,90m?,
spratnosti Su+P+1+Pk, projektovanog na katastarskoj parceli 3740/1 K.O. Cetinje |,
na urbanistickoj parceli UP549 u zahvatu DUP-a “Doniji kraj (Zona E)", u odnosu na
arhitektonsko oblikovanje i materijalizaciju i osnovne urbanisticke parametre, pa je
shodno ¢&lanu 18 i &lanu 116 Zakona o upravnom postupku odlu¢eno kao u
dispozitivu.

PRAVNA POUKA: Protiv ovog rjeSenja 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.
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