CRNA GORA

PRIJESTONICA CETINJE
SLUZBA GRADONACELNIKA
GLAVNI GRADSKI ARHITEKTA
Broj: 01-332/25- UPI - 25
Cetinje, 20. 11. 2025. godine

Glavni gradski arhitekta Prijestonice Cetinje, postupajuci po zahtjevu Dusana Jablana
za davanje saglasnosti na Idejno rjeenje, na osnovu &lana 22 i élana 23 Zakona o
izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore" broj 19/25) i &lana 112 Zakona o
upravnom postupku ("Sluzbeni list Crne Gore" broj 56/14, 20/15, 40/16, 37/17), donosi

RJESENJE

Odbija se zahtjev Dusana Jablana za davanje saglasnosti na ldejno rjesenje
stambenog objekta, projektovanog na katastarskim parcelama br. 4230/1, 4230/2 i
4231 KO Cetinje |, na UP 179 u zahvatu DUP-a "Gruda - Donje polje (zona D)"
("Sluzbeni list Crne Gore" - opstinski propisi br. 18/12), izradenim od strane "ADRIA
INVEST" d.0.o. Budva i ovjereno elekironskim potpisom na ime Drago Pekez od
10.07.2025. u 14.08:07 +02'00".

ObrazloZenje

Zahtjevom broj 01-332/25-UPI-25 od 23.07.2025. godine, Dusan Jablan se obratio
Glavnom gradskom arhitekti za davanje saglasnosti na Idejno riesenje stambenog
objekta, projektovanog na katastarskim parcelama br. 4230/1, 4230/2 i 4231 KO
Cetinje I, na UP 179 u zahvatu DUP-a "Gruda - Donje polje (zona D)" ("Sluzbeni list
Crne Gore" - opétinski propisi br. 18/12), izradenim od strane "ADRIA INVEST" d.o.0.
Budva i ovjereno elektronskim potpisom na ime Drago Pekez od 10.07.2025. u
14:08:07 +02'00".

Odredbom &lana 22 stav 1 tatka 1 Zakona o izgradnji objekata (,SI. list CG", br. 19/25),
propisano je da glavni drZavni arhitekta daje saglasnost na idejno rjesenje
arhitektonskog projekta zgrade bruto gradevinske povr§ine 3.000,0 m* i vise, hotela
odnosno turistitkog naselja sa &etiri ili pet zvjezdica i turistikog rizorta, trga, skvera,
Setalista, gradskog parka i objekta iz ¢lana 15 stav 2 ovog zakona u pogledu
usaglasenosti 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
urbanistidkim parametrima (parkiranje i garaZiranje vozila, stepen ozelenjenosti |
namjena objekta). Shodno stavu 2 ovog zakona propisano je da glavni gradski
arhitekta daje saglasnost na idejno rjedenje arhitektonskog projekta iz stava 1 ovog
&lana, koji se odnosi na zgrade do 3.000,0 m? bruto gradevinske povrsine, osim hotela
odnosno turistitkog naselja sa &etiri ili pet zvjezdica i turistitkog rizorta. Stavom 3
pomenutog zakona propisano je da poslove iz stava 2 ovog Clana glavni gradski
arhitekta vrsi kao prenesene poslove.

Shodno navedenom, Glavni gradski arhitekia je, u upravnom postupanju, razmotrio
navedeni zahtjev i izvr$io pregled dostavljenog Idejnog riesenja pa je, shodno Clanu



111 Zakona o upravnom postupku, Investitoru dostavio obavjestenje o rezultatima
ispitnog postupka kojim je Investitora obavijestio:

- Potrebno je da geometar potvrdi da se koordinate UP179 poklapaju sa koordinatama
katastarskih parcela koje ulaze u sastav urbanisticke parcele br. 4230/1, 4230/2 1 4231
KO Cetinje |, pri éemu je obavezno da granicu UP prikaze na situaciji buduci da se ni
u izvjestaju/elaboratu nije osvrnue na Cinjenicu da li je potrebna izrada elaborate
parcelacije pa se iz tekstualnog dijela i grafickog priloga ne moze utvrditi,_Uocava se
neslaganje povrina katastarskih parcela iz priloZenih listova nepokretnosti i povrsine
urbanisticke parcele pa je potrebno usaglasiti tekstualni i graficki dio (listovi
nepokretnosti i kopija plana parcela) kako bi urbanisticki parametri mogli da se taéno
utvrde, pokrenuti potrebne procedure uskladivanja podataka a za potrebe saglasnosti
struéno obrazloziti razliku od strane licencirane geodetske organizacije.

Iz priloZenih listova nepokretnosti u sklopu izdatih urbanisticko tehnickih uslova
uotava se da planirani objekat nema obezbijeden pristup urbanisti¢koj parceli sa
javnog puta pa je potrebno do prijave pocetka gradnje rijesiti pristup urbanistickoj
parceli na odgovarajuéi natin sa viasnicima predmetnih parcela buduci da pristupni
put nije realizovan u skladu sa Planskim dokumentom. Na situaciji je potrebno nanijeti
i planirane pristupe parceli u skladu sa DUP-om "Gruda - Donje polje {(zona D)".
Potrebno je na osnovi suterena u tabeli dati tatnu BRP etaZe a u tekstualnom dijelu
precizno navodenjem ta&nih bruto povréina svih etaZa dati ukupnu ostavarenu BRF
objekta kako bi se precizno utvrdila izgradenost na parceli. EtaZza potkrovlja se racuna
kao puni sprat potrebno je obrazloZiti kako je utvrdena manja povrsina kad su spratovi
tipski, dok se ukupni zbir etaza ne slaZe sa obraéunom u tekstualnom dijelu. Svi prilozi
moraju da budu precizni i usaglaseni numeriéki i graficki.

Sto se tie rjeSavanja potrebnog broja parking mjesta u skladu sa planiranim brojem
od 29 stambenih jedinica i parametrom plana od 1,1 parking mjesto po stanu,
ponudeno rie$enje nije ispunilo traZeni parametar buduci da na jednoj etaZi podzemne
garaZe je obezbijedeno 14 parking mjesta od potrebnih 32. U skladu sa Zakonom o
bezbjednosti saobra¢aja na putevima ("SluZbeni list Crne Gore" br. 33/12, 58/14,
14/17 1 66/19), definisano je da: “parking mjesto je oznaceni dio parkiralista iskljucivo
namijenjen za parkiranje jednog vozila”

Sistem za parkiranje vozila na platformu koja ne daje autonomiju vlasnicima
stambenih jedinica kako u pristupu tako i u izboru vozila (koji je ograniéen na tip vozila
sedan odredene visine i tezine) u skladu sa specifikacijama sistema koje ste prilozili
nije adekvatno rje$enje za ovu namjenu objekfa, i moglo bi se uvaZiti samo kac
dodatna mjesta preko minimalno potrebnog broja dozvoljenog planskim dokumentom.
Konkretni Planski dokument nije uraden po mijeri Covjeka te za maksimalnu
ispunjenost parametara zahtijeva paZljivo promisijanje na svakoj urbanistickoj parceli,
kako bi Projektant, ispunio sve parametre i na malom preostalom slobodnom prostoru
urbanistitke parcele stvorio elementarne humane uslove u skladu sa brojnim
propisima, pa je poziv investitorima da razmotre odluku o pribliZavanju ispunjenosti
maksimalnim parametrima Plana a sve u cilju obezbjedivanja komfora kako stanara
predmetnog objekta tako i svih sadasnjih i buduéih okolnih cbjekata Cija blizina utice
na vizure, osunéanost, privatnost i komfor svih korisnika.

Pravilnikom o blizem sadrZaju i formi planskeg dokumenta, kriterijumima namjene
povrsina, elementima urbanistitke regulacije i jedinstvenim grafi¢kim simbolima
("Sluzbeni list Crne Gore", br. 24/10, 33/14) ¢lanom 114 definisana su podzemna |
nadzemna parkirali§ta objekata namijenjenih za stanovanje. “Parking mjesfo je
pravougacna povrdina za stacioniranje vozila u mirovanju, sa potrebnom povrsinom,



prostorom za manervisanje, pristupnom saocbracajnicom ili rampom sa odgovarajucim
mjerodavnim gabaritom.

Neophodan broj parking mjesta za svaku fedinicu gradevinskog zemljista, prema
namjeni i velicini i za svaku namjensku zonu, utvrduje se kao planska odrednica u
planu sa detalinom razradom.

Planska odrednica iz stava 4 ovog ¢lana je obavezujuca sadriina plana sa detaljnom
razradom.”

Iz priloZenog rjeSenja a u skladu sa propisima Pravilnika nije moguée definisati kakva
rampa je planirana buduci da sa Sirine dvosmjerene prelazi na jednosmjernu dok
mjere nisu date kao ni potrebna pjesacka komunikacija:

“Najmanja Sirina prave rampe iznosi 3,75 m (kolovoz 2.75+2x0.5 obostrani trotoari) za
Jjednosmjernu pravu rampu a 4,70m (3.70+2x0.5) za jednosmjernu kruZnu rampu.
Minimalna Sirina dvosmjeme prave rampe iznosi 6.50m (2x2.75+2x0.50), a za kruZne
iznosi 8,10m (3.70+3.40+2x0.50). Minimalni radijus osovine kruznih rampi iznosi 6.00
m.”

S obzirom na planiranu rampu i pristup parceli sva 4 parking mjesta na parceli nisu
upotrebljiva i nisu vjerno prikazana kako na situaciji tako i na presjeku i 3D modelu sa
kojeg nije moguce sagledati blize kompletnu zonu ulaza u objekat | garazu a uocava
se i postojanje metalne ograde koja prati rampu na ulazu u garaZu.

Potrebno je dimenzionisati garazu i parkiranje na parceli u skladu sa propisima iz
Pravilnika kako bi se utvrdila ispunjenost uslova: “Minimalno parking mjesto, kod
upravnog parkiranja, za putnicko vozilo je dirine 2,30 m i duZine 4.80 m na otvorenom
a kod garaZa dubina parking mjesta je minimum 5.00, a parking mjesto koje sa jedne
poduZne straneima stub, zid ili drugi vertikalni gradevinski elemenal, ogradu ili opremu
prosiruje se za 0,30 do 0,60 m, zavisno od oblika i poloZaja gradevinskog elementa.
Minimalna Sirina komunikacije za pristup do parking mjesta pod uglom 90° je 5.50m.”
KarakteristiCni presjecifizgledi moraju sadrzati Siri prikaz kompletne parcele sa
definisanim granicama, kontaktnim zonama (javne povrine, privatne izgradene
povriine, saobracajnica, parter, potporni zidovi, susjedni objekti), relativhe i
apsolutne visinske kote | udaljenja od susjednih objekata. Susjedne objekte
prikazati u siluetama. Potrebno je prikazati i evidentirati eventualno postojanje otvora
na susjednim objektima a koje se ne moze sagledati iz uklapanja 3D objekta u realno
okruzenje. |z geodetske podige i 3D uklapanja uofava se postojanje stambenog
cbjekta na samoj granici urbanistike parcele kao zeteéeni odnosi pa razgranicenje i
taénu udaljenost kako od projektovanog objekta tako i reSavanje ograde precizno
prikazati.

Na presjecima oznaditi liniju postojeceg terena, iskotirati ograde i visinu potpornih
zidova. Presjeke uraditi na svim karakteristi¢nim promjenama volumena objekta.
Uskladiti naziv podzemne etaZe sa G na Suteren buduéi da je prizemlje iznad
uredenog terena. Potrebno je apsolutnim i relativnim kotama precizno prikazati
usvojenu kotu prizemlja u odnosu na konaéno uredeni i nivelisani teren oko objekta.
Prozori na suterenu se jedva sagledavaju i potrebno ih je dati kroz presjek. Fasade je
potrebno vjerno prenijeti iz 3D modela jer se uotavaju razlike u teksturi i nijansama u
cdnosu na tekstualni dio pa je potrebno sve precizno usaglasiti. Potrebno je vise 3D
prikaza objekta buduéi da je dato samo uklapanje u okruZenje iz gornjeg rakusa i
materijalizaciju nije moguée jasno sagledati ni pojedine djelove objekta.

Sto se tite ulaza u stambeni dio objekta potrebno je jasno odvajiti pjeSacki prilaz. U
skladu sa Pravilnikom o uslovima za izradu tehni¢ke dokumentacije za stambenu
zgradu ("SluZbeni List Crne Gore", br. 66/23,113/23,12/24 | 54/25) izmedu ostalog,




upodobiti objekat u dijelu koji utiée na oblikovanje i uredenje terena ispred ulaza u
objekat:

Poglavlje B. USLOVI ZA PROJEKTOVANJE ZAJEDNICKIH DJELOVA STAMBENE
ZGRADE

B.1.1. Pristupne povrsine su dio uredene povr§ine kojima se obezbjeduje nesmetan
pristup pjesaka i vozila stambenoj zgradi.

B.1.2. Minimalna Sirina pje3aékog pristupa, ulaza u stambenu zgradu, je 1,50m.
B.1.3. Saobracajni prikljutak na urbanistickoj parceli se projektuje ravno na koti
prikljuéenja u duzini od minimum 5,00m.

B.1.6. lzmedu pristupnog stepenista i vjetrobrana projektuje se horizontalna povréina
najmanje u §irini stepenista, minimalne duzine 1,50m.

B.5. Vjetrobran

B.5.1. Vjetrobran se projektuje na glavnom ulazu stambene zgrade u nivou pristupne
povrsine.

B.5.2. Minimalne dimenzije vjetrobrana su: dubina 2,40m i visina 2,40m.

B.5.3. Svijetla Sirina vetrobrana odreduje se prema broju stanova.

B.5.4. Minimalna svijetla irina vjetrobrana iznosi:

- 2,00m u stambenoj zgradi do 30 stanova;

- 2,40m u stambenoj zgradi do 40 stanova; i

- 3,00m u stambenoj zgradi sa 40 i vise stanova.

B.5.5. Vjetrobran projektovan sa minimalnim dimenzijama iz st. 14 i 16 ovog dijela,
ne moze da sadrZi projektovane denivelacije u podu, kao ni vezu sa drugim
prostorijama osim sa ostalim djelovima ulaznog prostora.

B.5.6. U prostoru vjetrobrana ne moze da se projektuje postavljanje instalacione
opreme i postanskih sanduéiéa.

B.5.7. Minimalna svijetla Sirina ulaznih vrata u stambenu zgradu je 1,80m.

B.5.8. Ulazna vrata iz stava B.5.7. ovog priloga projektuju se u skladu sa propisom
kojim se ureduje nesmetan pristup, kretanje, boravak i rad lica smanjene
pokretljivosti i lica sa invaliditetom

Projektovani ulaz nije prilagoden smjemicama Pravilnika koji ujedno tretira i potrebe
lica sa invaliditetom i teSkotama u kretanju. U sluéaju evakuacije planirano rjesenje je
veoma nepovoljno a na nejasno prikazanoj platformi za lice sa invaliditetom otvaranje
vrata u spoljni prostor ne ostavlja dovoljnu manevarsku povriinu platforme.

U skladu sa Pravilnikom o blizim uslovima i nacinu prilagodavanja objekata za pristup
| kretanje lica smanjene pokretljivosti i lica sa invaliditetom (“Sluzbeni List Cme Gore",
br. 41/25) definisano je da: “Vertikalno-podizna platforma se koristi kao element
pristupacnosti za potrebe savladavanja visinske razlike vece od 120 cm u unutrasnjem
ili spoljaSnjem prostoru, ako se to ne mozZe posti¢i pristupacnim liftom ili drugim
elementom pristupacnosti propisanim ovim pravilnikom.”

Kako denivelacije objekta ve¢a od 120cm nije dozvoljena Planom ovaj nacin reSavanja
ulaza nije u skladu sa propisima. Pristupacnost objekta se ne odnosi samo na
korisnike invalidskih kolica ve¢ i za brojne druge trajne ili privremene oblike smanjene
pokretljivosti gdje se u grafitkom dijelu pravilnika u simbolima mogu prepozanti i majke
sa kolicima za djecu, pa je potrebno paZljivo promisljanje u formiranju ulazne zone |
njenom komforu.

Denivelaciju je moguce rijesiti na drugi nagin buduéi da oba parking mjesta na ulazu
nije moguée koristiti pa je potrebno kvalitetno rijesiti ulaz u objekat estetski i
funkcionalno. Kako sam objekat oblikovanjem i materijalizacijom ne unapreduje
kvalitet ckolnog ambijenta potrebno je posebnu paZnju posvetiti prilazu u smislu



kolskog i pjesackog pristupa i reprezentativnosti i udobnosti samog ulaza za sve
korisnike.

U skladu sa Pravilnikom o uslovima za izradu tehni¢ke dokumentacije za stambenu
zgradu izmedu ostalog, upodobiti objekat ili obrazioZiti rje$enja primjenom sledecih
¢lanova:

C.3. Instalacije grijanja i hladenja — potrebno je razmotriti sisteme u odnosu na
elemente koji uti€u na oblikovanje i materijalizaciju objekta i obrazloZiti (dimnjaci,
spoljne jedinice za klimatizaciju i sli€no)

C.5. Zastita od padavina -

Buduéi, da se Investitor, u ostavljenom roku, nije izjasnic o rezultatima ispitnog
postupka, niti je uvazio primjedbe i smjernice Glavnog gradskog arhitekte na koje mu
je, kao nadlezan, ukazao u cilju uskladivanja dostavljenog Idejnog rie$enja sa istim, to
je primjenom ¢&lana 112 stav 3 Zakona o upravnom postupku Glavni gradski arhitekta
odlucio 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.

VNI GRADSKI ARHITEKTA
] '.:h‘* AL »—\Aa
Z» C‘Y_/'{ /7'

atija:Mrvaljevi¢, dipl. ing. arh

Dostavljeno: % \w'} &

- Imenovanom L
- U dosije
- Arhivi



