CRNA GORA
PRIJESTONICA CETINJE
SLUZBA GRADONACELNIKA
GLAVNI GRADSKI ARHITEKTA
Broj: 01- 360/18- UPI - 11

Cetinje, 14. 01. 2019. godine

Glavni gradski arhitekta Prijestonice Cetinje, postupajuéi po zahtjevu investitora Bozidara
Banovi¢a iz Budve za davanje saglasnosti na Idejno tjesenje, na osnovu ¢lana 88, a u vezi sa
clanom 87 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata ("Sluzbeni list Crne Gore" broj
64/17, 44/18) i ¢lana 18 1 116 Zakona o upravnom postupku ("Sluzbeni list Crne Gore" broj
56/14,20/15,40/16, 37/17) donosi

RJESENJE

Bozidaru Banovicu iz Budve daje se saglasnost na izmijenjeno Idejno rjeSenje I faze etno sela i
cko hotela na kat. parcelama 1012, 1014/2, 1008, 1009, 1010, 1011, 1001, 1002, 1003, 1004,
1005, 772, 773, 774, 775, 776, 777, 778, 1014/1 i 1016, KO. Cukovidi, u zahvatu Prostormo
urbanistickog plana Prijestonice Cetinje (“SL. list CG-opstinski propisi” br.12/14), izradenim od
strane “NIB-PROJEK'T” d.o.0. Kotor.

ObrazloZienje

Zahtjevom broj 01-360/18-UPI-11 od 18.12.2018. godine, Bozidar Banovi¢ iz Budve obratio se
Glavnom gradskom arhitekti za davanje saglasnosti na Idejno tjeSenje II faze etno sela i eko
hotela na kat. parcelama 1012, 1014/2, 1008, 1009, 1010, 1011, 1001, 1002, 1003, 1004, 1005,
772, 773, 774, 775, 776, 777, 778, 1014/1 i 1016, KO. Cukoviéi, u zahvatu Prostotno
urbanistickog plana Prijestonice Cetinje (“SL. list CG-opstinski propisi” br.12/ 14), izradenim od
strane “NIB-PROJEK'T” d.o.0. Kotor.

Clanom 87 stav 5 tatka 1 Zakona o planiranju prostora i izgradnji objekata (,SLlist CG*,
br.64/17, 44/18 i 63/18) propisano je da glavni drzavni arhitekta daje saglasnost na idejno
tjesenje zgrade, trga i ostalih javnih prostora u naseljima.

Clanom 88 stav 1 i 2 citiranog Zakona propisano je da se poslovi Glavnog drzavnog arhitekte iz
clana 87 stav 5 tacka 1,2,3,4 i 6 ovog ¢lana prenose na jedinicu lokalne samouprave 1 da za
obavljanje poslova iz stava 1 ovog ¢lana izvrsni organ jedinice lokalne samouprave imenuje
Glavnog gradskog arhitektu koji mora da ispunjava uslove iz dana 87 stav 3 ovog Zakona.
Postupajuci po predmetnom zahtjevu, te nakon pregleda dostavljenog Idejnog rjesenja Glavni
gradski arhitekta je dana 25.12.2018. godine investitoru Bozidaru Banoviéu dostavio odavjestenje
o rezultatima ispitnog postupka kojim ga je obavijestio da je potrebno dopuniti urbanisticko-
tehnicke uslove Listovima nepokretnosti i Kopijama plana katastarskih parcela, prikazati
utroSene kapacitete u prvoj fazi izgradnje i povezati sve sa buduéim fazama u smish planiranih
kapaciteta, pozicija, parternog uredenja, prateéih sadrzaja a sve to obraditi graficki i tekstualno.
Kompleks etno sela bilo je potrebno formirati kao tradicionalne grupacije kuéa sa gumnima,
zajednickom bistijernom ili recipijentom za vodu i/ili malom seoskom crkvom. Projektovani eko
hotel je bilo potrebno preraditi tako da se podrumska etaza ukopa na nadin da potporni zidovi ne
remete prirodni ambijent i ispoStovati zahtjev iz Plana gdje se tra%i da se ofuva zatedena



konfiguracija terena, korigovati nazidak u potkrovlju na 1,20m, izmijeniti resenje krova i terasa u
duhu karakteristika lokalne arhitekture, hotel uskladiti sa predvidenom kategorijom u skladu sa
Pravilnikom o vrstama, minimalno-tehnickim uslovima 1 kategorizacijom ugostiteljskih objekata.

Aktom broj 01-360/18-UPI-11/2 od 10.01.2019. godine Ivestitor je dostavio Glavnom
gradskom arhitekti izmijenjeno 1 dopunjeno Idejno rjesenje kojim se uvazavaju primjedbe i
smjernice date u Obavjestenju o rezultatima ispitnog postupka.

I faza komleksa posjeduje gradjevinsku dozvolu broj 05-361/17-UPI-146 od 20.06.2017. godine i
izmijenjenim Idejnim rjeSenjem tretirana je u smislu utrosenih kapaciteta zauzetosti i izgradenosti
kompleksa 1 sastoji se od pomocnih objekata koji vizuelno nisu sastavni dio projektovanog
rjesenja.

Glavni gradski arhitekta je razmotrio dostavljeno izmijenjeno i dopunjeno Idejno tjesenje te na
isto dao saglasnost.

Saglasnost se daje na osnovu Drzavnih smjernica razvoja arhitekture — clan 87 stav 1 Zakona.
Do donosenja drzavnih smjernica razvoja arhitekture primjenjuju se uslovi iz planskog
dokumenta koji se odnose na oblikovanje 1 materijalizaciju objekta — clan 215 Zakona.
Smjernicama za arhitektonsko oblikovanje 1 materijalizaciju objekata u okviru Prostorno
urbanistickog plana Prijestonice Cetinje utvrdeno je da:

“Eko hotel je forma smyestaja u ruralnom podruiiu koja je odrsive intergisana u prirodno, iggradeno i
soctjalno/ drustveno okrugenje........ Jedna od osnovnily karakteristika eko hotela jeste da je to objekat niskog
ulicaja na prirodnu okolinn koji je projektovan, disaniran i konstruisan da bude ekoloski i drustveno pribvatljiv
i da je njegova izradnja i funkcionisanje u polpunosti uskladena sa normativima ekoloski i energetski efikasne
gradnje i povesana sa minimisiranjem Stetnih uticaja na Zvotnu sredin.......Odriva izgradnja krog korisienje
lokalnih sirovina, korisienje materijala sa visokim reciklaimim sadriajem......Forma objekta mora imati
karakteristike lokalne arhitekiure. Postovanje principa energetske efikasnosti (koriscenje duplib prozora,
orijentacija objekata koja osigurava maksimalno osuniavanje, prirodni materijali 3a igolaciu i ar.).....
Adekvatnim pejzasnim uredenjem osigurate prirodnu filtraciju vode i cjelokupni prijatan dosivijaj okrusenja
kroz primjereni mobilijar od privodnih materijala, koristenje antobtonih biljnih vrsta na uredenim elenim
povrsinama. "

"Kompleks etno sela treba formirati kao tradicionalne grupacije kuca sa gumnima, Jajednickom bistiernom il
recipijentom a vodu if il malom seoskom crkvom, us, kameno (neplodno) Jalede podsida terasastih vriova ili u
ravnim dolovima i poljima na neplodnom semljistu. U okvirn kompleksa etno sela nalazi se i obradivo
semljiite/ pasnjaci/ livade kao dio kulturnog pejzaga koga treba sastititi, ofuvati ili formiraf....... oluvati
zatecenu konfiguraciju terena....... na poljoprivrednim povriinama ocuvati postojece suvomede, a njihovu obnovu
raditi od antentitnog materijala ,famena slogenog u suvo”, kako bi se th nesmetano progjedivalo...... Prilikom
projektovanja sela voditi racuna o postizanju povoljne orijentacije objekata u smislu osuniavanja i dobrib vizura.
Prilikom projektovanja i igradnje voditi racuna da objekat odslikava tradicionalni arbitektonsko gradifeljski
igrag karakteristican Sa ove podneblie (npr. forma katuna il tradicionalna grupacija u nigw). Prilikom
izgradnje objekata koristits prirodne, lokalne materijale (kamen, drv)........ Eitno selo mora imati centralni trg sa
sadriajima za okuplianje i odriavanje Jajednickih okuplianja. Kompleks mora biti opremijen urbanim
mobilijarom (i je dizajn primjeren privodnom okrusenju i karakteristikama podrudga........ Objekte u etno selu
planirati po principima nklapanja u arbitektonsko-ambijetalne vrijednosti prostora. Ambijenti sa tradicionalnim
graditeljstvom u famenu ne iskljucuu moderan arhiteklonski jesik i savremene materijale us ispunjavange
pojedinih usiova kao Sto su kvalitet i prilagodjavanje viekovnim iskustvima. Ugradnja novibh armiranobetonskih
elemenata i Celicnib ojacanja mose se pribvatiti kao neibjesan dodatak, a ne kao Zamjena originalnog
materijala i tehnike. Pri tom nove konstrukcize mogu biti vidljive u enterijern, ali ne i na fasadama, na nacin da
ne remele cjelinu isvornosti...... Objekti u okvirn tradicionalne grupacije kamenth kuca su u pogledu volumena
(sabarita: horionatalnog - osnova i verfikalnog — spratnost) i oblika prilagodeni tradicionalnoj arhitekturi i



predstavijaju jedinstvenn ambijentalnu gelinu, Gradenje prilagoditi tradicionalnim tehnikama i materijalima -
kamen, drvo, crijep ili savremenim malerjalima koji u finalnoj obrad podrasavajn primjenjena rjesenja 4
tradicionalne arhitekture (kosi krov, Erovni pokrivac od kanalice, otvori progora i vrata u kamenom okviry, i
dr.). Ukoliko su neke fasade obradene u malteru potrebno je odabrati boje maltera koje se uklapaju u ukupnu
slikn predmetne 3grade i neposrednog okrusienja (patinirane boje terakote ils boji koja je u tonalitetu skiina boji
kamena (bez, oker, sivo).

Gabarit, oblik, Jorma i isgled su jednostavni, svedenog kubusa, ravnih linija i isgleda fasada koje u svim
elementima_ podrasavajn Jatelenu arhitektury. Fasade Broditi u punim kamenom idanim Platnima sa
Ppravougaonim otvorima koji su u etasi prizemlja dimensija svijetlog otvora max 70x100cm, oblikovani u
kamenim okvirima 15 vise elemenata. Dispozicija, oblik i proporvije otvora prozora i vrala imaju snacajnu ulogu
u oblikovanju fasada. Otvore prozora prema broju, rasporedn i oblikovanju Pprilagoditi tradicionalnom rjesenju
(dvige, Iri ose). Iskljucuje se moguinost Jormiranja otvora velikih povriina, okrugli ili kvadratni progor;
panorama-prozori ne odgovaraju gradevinama u istorijskom ambijentu i negativno utitu na ukupan igled
ambijentalne eline. Otvore predvidjeti u kamenim okvirima 13 vife elemenata, a njihovo 3atvaranje stolarijom.
Rjeienje krova predvidjeti po uzorn na tradicionalno, simetriian krov na drije vode. Krovnu konstrukciju raditi

od drvenih nosala, sa nagibom krova od min 23 ° do max 30 ° (u savisnosti od namjene kao i tipologise).
Lskljucivo u okvirn prostornilh uslova 0Snovnog tyesenja krova moguce je adaptirati tavan wu potkrovie sa
stanovanye. Osvetljenje etase potkrovja, pored postoesh otvora na kalfanskin tdovima, predvidjets lesielim
Erovnim prosorima. Za krovni pokrivac Ppredvidjeti kamene ploce ili tamnocrvenu kanalicu. S tolariju predvidjeti
kao dvokrilnu sa podjelom na polja, a otvore vrata kao puna ili polusastakjena. Iskljucuje se moguinost
upotrebe bravarije, jednokerilnily otvora bes podjele kao i jedinstvenih staklenih krila krupnib proporcija.
Lskljuéufe se moguinost formiranja balkonskih otvora u nivow elaze potkrovija.

Zastitu otvora predvidjeti drvenim Skurima’: Lskljucuje se mogninost upotrebe roletns. Boja spoljasnje stolarije je
tamno elena ilf je prolagoditi boji stolarije tradicionalnib objekata u okrusienjn."”

Pri obrazlaganju ovog tjesenja Glavni gradski arhitekta ukazuje da je prvostepeno tjesenje
donijeto uz izajasnjenje stranke o rezultatima ispitnog postupka, shodno ¢lanu 112 Zakona o
upravnom postupku..

Kod izloZenog pravnog i éinjeniénog stanja stvari Glayni gradski arhitekta je nasao da su se stekli
uslovi za davanje saglasnosti Boidaru Banoviéu iz Budve na na izmijenjeno Idejno rjesenje II
faze etno sela i eko hotela na kat. parcelama 1012, 1014/2, 1008, 1009, 1010, 1011, 1001, 1002,
1003, 1004, 1005, 772, 773, 774, 775, 776, 777, 778, 1014/1 i 1016, KO. Cukoviéi, u zahvatu
Prostorno urbanistickog plana Prijestonice Cetinje (“SL list CG-opstinski propisi” br.12/14),
izradenim od strane “NIB-PROJEKT” d.o.o. Kotot, u odnosu na arhitektonsko oblikovanje i
materijalizaciju.

PRAVNA POUKA: Protiv ovog fjeSenja moZe se izjaviti Zalba Ministarstvu odrzivog razvoja i
tutizma u roku od 15 dana od dana prijema istog. Zalba se podnosi preko Glavnog gradskog
athitekte taksirana sa 4 Eura a.t.
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